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8 Tillvaxt

Byggrattsportfoljen har utokats
med projekt i Huddinge Sundbyberg,
Vallentuna, Solna och Stockholm.

02 Qrnsinge :
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15 Hallbarhets-
pris
Projekt O2 Orminge fick Nacka

kommuns utmarkelse for hallbar
stadsutveckling.
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20 Medarbetare

Aros Bostads medarbetare ar
bolagets viktigaste tillgang.

Ordonnansen V

22 Projekt

301 salda bostader, tre slutsalda
projekt och tre fardigstallda bostads-
projekt under 2020.

Starkt finansiellt resultat,
301 salda bostader och fler-
talet nya forvarv under aret.

Utvardering av mojlighet

till notering av stam-
aktien inleds.

4546

Byggratter

29

Bostadsprojekt

301

Antal salda bostader
under aret

80,7

Soliditet, %
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Aros Bostad 2020

Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning "

jan-dec  jan-dec
TSEK 2020 2019
Nettoomsattning 45 166 207 818
Resultat fran andelar i intresse-
foretag 57 899 21613
Totala rorelseintakter 106 480 232221
Rorelseresultat 44 481 22529
Rorelsemarginal, % 98,5 10,8
Periodens resultat 41962 19381
Resultat per aktie, SEK 1,30 0,68
Eget Kapital 662729 603560
Balansomslutning 821182 809299
Soliditet, % 80,7 74,6
Finansiella Nyckeltal - Enligt IFRS 2

jan-dec  jan-dec
TSEK 2020 2019
Totala rorelseintakter 24617 70901
Rorelseresultat -37 891 13433
Resultat fore skatt -40 280 9509
Rérelsemarginal, % neg 53,9
Resultat per aktie, SEK -1,25 0,29
Eget kapital 529485 552559
Soliditet, % 52,5 68,2

1) Segmentsredovisningen ger enligt Aros Bostad den mest ratt-
visande bilden av bolagets verksamhet och éverensstammer med
bolagets interna rapportering, se sid 38-40 och not 3 sid 54.

2) Aros Bostad tillampar fran och med delarsrapporten fér januari-
mars 2020 en ny princip for redovisning av bostadsrattsprojekt
enligt IFRS. Se not 1 och 2 sid 49-53. Jamforelsetal i denna rapport

har raknats om enligt den nya redovisningsprincipen.

Fastighetsrelaterade Nyckeltal

jan-dec  jan-dec
Antal 2020 2019
Salda bostader 301 136
Bokade bostader 76 25
Produktionsstartade bostader 290 289
Fardigstéallda bostader 888 =
Bostader i pagaende produktion 521 564
Andel sélda eller bokade bostader
i pagaende produktion, % 65 70
Bostadsprojekt i projektportfoljen 29 22
Byggratter i projektportfoljen 4546 3264
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Kort om Aros Bostad

Aros Bostad har fokus pa utveckling av moderna, funktionella och hallbara bostader i attraktiva geo-
grafiska lagen, med materialval och gestaltning som star sig 6ver tid. Genom att agera langsiktigt, med
ansvar for hela vardekedjan, skapas en trygg bostadsaffar och en stabil avkastning at investerarna.

Femton ar av bostadsutveckling
Aros Bostad har utvecklat bostider i
Stockholm och Milardalen sedan 2006.
Fran de forsta konverteringsprojekten
fram till dagens utveckling av nya
bostadsomréden har drivkraften varit
densamma; att leverera bostader av hog
kvalitet till n6jda kunder och en god
avkastning &t bolagets investerare.

Valbalanserad landbank

En forutsittning for framgéngsrik
bostadsutveckling ar att ha tillgéng till
byggritter i attraktiva bostadsldagen.
Genom att tinka langsiktigt och gora vil
avvigda investeringar, vid ritt tidpunkt,
har Aros Bostad byggt upp en vilbalan-
serad landbank med bra ingdngsvérden.
Iapril 2021 finns byggratter om cirka

4 600 bostéider i portfdljen, fordelade
pé Storstockholm och Uppsala.

Effektiv organisation

Aros Bostad efterstriavar en kontrollerad
tillvaxt, dar en relativt liten och effektiv
organisation tar ett helhetsansvar fran
markforvarv till eftermarknad. Projekt-
genomforandet sker i totalentreprena-
der med etablerade byggentreprendrer.
Totalt har tio projekt fardigstillts under
bolagets historia, varav tre under 2020.
Vid arets utgang var sex projekt, mot-
svarande 521 bostdder, under pagaende
produktion och ambitionen for 2021 ar
att addera ytterligare tre projektstarter.

En trygg bostadsaffar
Kombinationen av entreprenoriellt
synsitt, strukturerat genomforande
och stabil finansiering dr grunden till
att Aros Bostad har statt stadigt under
en tidvis volatil marknad. Trygghet ar
ett centralt begrepp for bolaget, vilket

visar sig genom ett aktivt arbete med
att sikerstélla ekonomisk trygghet for
bostadskopare och bostadsrattsfor-
eningar, sikra byggarbetsplatser och
trygga bostadsomraden. Aros Bostad
har varit en foregangare pd marknaden
genom att erbjuda kunder forsenings-
och marknadsgarantier.

Fler projekt i egen regi
Ursprungligen finansierades samtliga
projekt genom fondstrukturer, vilket
nu gradvis viktas 6ver mot fler projekt
iegenregi.

Aros Bostads aktie

Sedan 2018 har Aros Bostad en preferens-
aktie noterad pa Nasdaq First North och
bolaget utvirderar mojligheterna till en
notering av bolagets stamaktier under
andra kvartalet 2021.

Antal byggratter i portfoljen

Aros Bostad bildas och investerar framgangsrikt sina forsta fonder

\

Fardigstaller Fardigstaller . Fardigstaller

projekten projekten I projektet
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Vision

Genom att utveckla langsiktigt
hallbara bostader at néjda kunder sa
skapar vi hogsta mojliga avkastning
at vara investerare.

Kundlofte

Affarside

Aros Bostads affarsidé ar att for- ‘ — Vi lyssnar pa vad som ar viktigt for
varva och utveckla fastigheter i syfte Mi Ss i on vara kunder och ger alla ett personligt
att skapa moderna, funktionella och bemdtande, sa att kunden kanner
hallbara bostader i attraktiva geo- Vi vill férsta hur manniskor vill trygghet genom hela processen fran
grafiska lagen, med materialval och bo och leva, idag och imorgon, och visning till inflyttning. Varje enskilt
gestaltning som stér sig dver tid. utifran detta utvecklar vi stadsbilden projekt ar val omhandertaget och
Genom att agera langsiktigt, med med langsiktigt hallbara bostader. drivs med kompetens och narvaro,
ansvar for hela vardekedjan, skapar Alla vara kopare ska kanna sig stolta for att sékerstélla en sund ekonomi
vi en trygg bostadsaffar for vara over sin nya bostad och kanna trygg- och langsiktigt hallbara bostader
kunder och en god avkastning at het i sitt kop, fran forsta visningen med genomtankta funktioner.
vara investerare. fram till inflyttning.

Uppskalning av verksamheten

i partnerskap med etablerade Ny strategisk inriktning med egna investeringar
nordiska institutioner utover Aros Bostads fonder
Fardigstaller Preferens-
| projektet aktie
i Sjohusen noteras pa Férsta L
' iGrdndal Nasdaq AP-fonden Férdig- Antal
| i Stockholm First North tora staller byggratter
| ny storagare tre projekt cirka
‘ i Uppsala,
Fardigstiller w Stockholm 4600
projektet ! och Nacka
Tegeludden 17 |
pa Gardet |
i Stockholm |
|
|
l
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Kv 12021
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VD-ord

Med en utokad byggrattsportfolj, rekordstark forsaljning och kraftigt forbattrat resultat sa har
2020 lagt en stabil grund for att se framat och utvardera en borsintroduktion av stamaktien.

Verksamhetsaret 2020 préglades starkt av Coronapandemin.
Virlden forindrades med stora konsekvenser for naringsliv,
arbetstillfallen och vara mojligheter att resa och tréffa varan-
dra. Efter en turbulent var, med kraftiga prisfall och minskad
efterfragan pa bostdder, aterhdmtade sig bostadsmarknaden
under sommaren och hdsten. Det vi kan se nér vi tittar tillbaka
ar att hemarbete och uteblivna semesterresor bidrog till ett
okat fokus pé den egna bostaden.

En stark bostadsmarknad

Enligt mdklarstatistik steg priserna pa bostadsratter i Stor-
stockholmsomrddet med 9 procent under aret, vilket innebdr
att det initiala fallet i bostadspriser inte bara dr dterhdmtat
utan faktiskt ir pd den hdgsta nivin ngonsin. Aven antalet
salda bostéder 1dg pa en hog niva. I Sverige saldes cirka

120 000 bostader under heldret 2020, vilket dr 9 000 fler 4n
foregdende dr. Med ett fortsatt underskott pé bostéder, en 1ag
rédnta och normaliserat utbud sa bedémer vi att marknaden har
forutséttning att fortsatta utvecklas positivt.

Nir bostadsmarknaden f6ll 2018 i sparen av de inférda
kreditrestriktionerna valde vi att ta en langsiktig syn pa
marknaden och att fortsétta utveckla bolaget. Parallellt med
att vi produktionsstartade bostadsprojekt finansierat med eget
kapital, satsade vi resurser pa att utoka var byggrattsportfolj
med ytterligare byggritter till bra ingdngsvirden. Som ett
resultat av denna langsiktiga satsning kan vi nu ligga ytter-
ligare ett ar av tillvixt och forbéttrat resultat bakom oss, samt
en rekordhog forséljning.

Bostéider i pAgaende produktion

Under aret produktionsstartade vi tre nya bostadsprojekt
samtidigt som tre projekt fardigstilldes. Aros Bostads forsta
renodlade radhusprojekt, Milstena Skarpéng i Taby kommun,
dr ett viktigt steg i ambitionen att 6ka andelen bostdder inom
sméhussegmentet. Radhusen i Milstena produceras i trd, med
industriell tillverkning i fabrik och forsta inflyttning planeras
under innevarande ar. Projektet har tagits emot vl pd markna-
den med hog efterfragan fran kunderna.

Under det andra kvartalet produktionsstartades Ordonnan-
sen V, som dr Aros Bostads fjarde bostadsprojekt pa Gardet i
Stockholm, samt den andra etappen av O2 Orminge i Nacka.
02 Orminge ar vart forsta projekt som byggs med industriellt
tillverkade moduler i trd som monteras pa byggarbetsplatsen.
Genom denna metod kan vi korta byggtiden och leverera
bostdder av hog kvalitet till ett ldgre pris och med ett ldgre
klimatavtryck.

4 VD-ord

I borjan av aret fardigstilldes K57 Rosendal i Uppsala och
Tegeludden 16 pa Girdet ochi slutet av aret dven den forsta
etappen av O2 Orminge. Under innevarande kvartal pro-
duktionsstartades den forsta etappen i Viggby Angar med

102 lagenheter, vilket leder till att vi har sju bostadsprojekt med
totalt 623 bostider i pigéende produktion, férdelade pa kom-
munerna Stockholms stad, Taby, Danderyd, Nacka och Solna.

Rekordhdg forséljning

Vikan med glddje konstatera att vi sett en rekordstark forsalj-
ning under andra halvan av 2020 och fortsatt in pé det nya
aret. Under érets sista kvartal sélde vi 133 bostéder pa bin-
dande avtal jamfort med 44 bindande avtal och 6 boknings-
avtal under samma period féregdende ar. Under helaret 2020
salde vi totalt 301 bostader pa bindande avtal och 76 bostédder
pé bokningsavtal jaimfért med 136 bostader respektive

25 bostdder under samma period foregéende ar.

Vikan summera tre slutsélda projekt 2020; Tegeludden 16
pé Gardet, K57 Rosendal i Uppsala och Nockebyn i Bromma.
Under det forsta kvartalet 2021 har vi dven salt de sista ligen-
heternaiLink Jarva Krog, Solna samt den forsta etappeni 02
Orminge, Nacka. Tre nya projekt forsiljningsstartade 2020;
Milstena Skarping i Taby kommun, Ordonnansen V pa Girdet
och den andra etappen av O2 Orminge i Nacka. Vi planerar
for att starta forsdljningen i Fabriksparken, Sundbyberg och
Viggby Angar i Tiby under vren 2021.

Coronapandemin har medfort att forséljningsprocessen
ihogre utstrackning har digitaliserats. Kundaktiviteter,
informationstraffar och inflyttningar har, i mojligaste man,
anpassats till digitala l6sningar och vi har i princip helt gatt
over till elektronisk avtalshantering.

Vaxande byggrattsportfolj med utokad geografi

For att sdkerstélla fortsatt tillvaxt har vi fortsatt att utcka
byggrittsportfoljen genom ett antal stora affirer. Under aret
forvarvade vi fyra nya bostadsprojekt och tilldelades tva nya
markanvisningar fran Stockholms stad. Bland dessa dr en
markanvisning om cirka 95 bostidder i den tredje etappen av
Slakthusomradet i sddra Stockholm. Det dr ett spdnnande
stadsutvecklingsprojekt med hogt stillda kvalitetskrav. Vi gar
nuiniett detaljplanearbete, med en trolig produktionsstart
tidigast 2024.

Aros Bostad har en uttalad ambition att intensifiera arbetet
med en bostadsprodukt till ett ldgre pris. Vi har utokat det
geografiska omradet inom vilket vi utvirderar nya bostad-
sprojekt och har stirkt organisationen genom rekryteringar
med erfarenhet av denna typ av bostadsproduktion.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Under det sista kvartalet offentliggjordes att vi ingdtt avtal med
Frentab om markforvirv och samarbete avseende utveckling
av cirka 160 smahus och ldgenheter i Snattringe, Huddinge
kommun. Fastigheterna har lagakraftvunnen detaljplan och vi
arbetar for en produktionsstart under 2021.

Under forsta kvartalet 2021 gjorde vi ytterligare ett
forvarv avseende smahus, vilket dr ett viktigt segment i var
fortsatta tillvixtresa. Forvirvet om 60 byggratter i Bilinge,
Uppsala innebar att vi nu har en total byggrattsportfdlj om
4 596 byggritter. Den stora byggrattsportfoljen skapar goda
forutsattningar att fortsdtta vaxa produktionstakten och na var
maélsattning om 800 till 1 000 bostdder i pagéende produktion.

Hallbarhet i fokus

Aros Bostad har under ett antal ar bedrivit ett aktivt hall-
barhetsarbete som tar sikte pa savil miljomaéssig som social
héllbarhet. Under aret har vi implementerat hardare krav pa
vara leverantorer och totalentreprendrer inom arbetsmiljo och
sikerhet. Sakra byggarbetsplatser och goda arbetsvillkor dr
grundliaggandefor oss och under 2020 initierade vi externa
revisioner av byggarbetsplatserna for att sakerstilla att kraven
efterlevs.

Vivill aktivt bidra till en bostadsproduktion med ett ligre
klimatavtryck och industriell tillverkning i tré ar en viktig del
idetta arbete. Med ett hus byggt i trd kan man teoretiskt spara
upp till 50 procent av koldioxidutslappen jamfort med ett hus
byggt i betong. Efter att ha genomfort en klimatkalkyl for
02 Orminge under aret kan vi konstatera att sa verkligen ar
fallet. Under sommaren uppmarksammades vért arbete med
att integrera social och ekologisk hallbarhet i projektet dd 02
Orminge tilldelades Nacka kommuns utmérkelse for hallbar
stadsutveckling.

Verkligheten ar sadan att det inte gér att bygga med tristom-
mar Overallt, men vart arbete med hallbara bostider spanner
over alla produktsegment. Var ambition ér att samtliga projekt
ska vara miljocertifierade enligt Svanen &r 2025. Under aret
som gick paborjades arbetet och Fabriksparken i Sundbyberg,
med produktionsstart 2021, blir vart forsta projekt som byggs
for att Svanenmarkas.

Rekordstarkt resultat och forberedelse

for borsnotering

Aros Bostads totala rorelseintikter for perioden enligt seg-
mentsredovisningen uppgick till cirka 106 miljoner kronor och
rorelseresultatet uppgick till cirka 45 miljoner kronor. Rorelse-
resultatet enligt segmentsredovisningen har 6kat jamfort med
samma period foregaende ar, framst till foljd av vinstavrikning
for Aros Bostads projekt Link Jarva Krog och Nockebyn.

Det egna kapitalet enligt segmentsredovisningen uppgick per
31 december 2020 till cirka 663 miljoner kronor, vilket mot-
svarar en soliditet om 80,7 procent.

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Genom en notering av stam-
aktien kan vi effektivisera

vadr kapitalstruktur ytterligare
och skapa forutsattningar for
att O0ka andelen bostadsprojekt
i egen regi framover.

I december genomfdrdes en konvertéring av Aros Bostads
utestdende noterade preferensaktie om cirka 500 mkr,

genom att ge ut och notera en ny preferensaktie med ligre
direktavkastning . Efterfrégan pa den nya preferensaktien var
mycket stor med en acceptansgrad pa 97,9 procent, vilket vi
ser som ett styrkebesked och ett kvitto pa att vi har ett starkt
fortroende i investerarmarknaden. Samtidigt genomfordes

en nyemission av preferensaktier vilket resulterade i en
bruttolikvid pa cirka 59 mkr i syftg,att kunna oka forvérv-
stakten ytterligare. Som ett naturligt nésta steg har styrelsen

i Aros Bostad beslutat att undersoka mojligheterna att notera
Aros Bostads stamaktie under innevarande ar och arbetet med
att forbereda detta har inletts. Genom en notering av stam-
aktien kan vi effektivisera var kapitalstruktur ytterligare samt
fa tillgang till fler kapitalkéllor och ddrigenom skapa forut-
sattningar for att 6ka andelen bostadsprojekt i egen regi. Med
en stark byggrattsportfolj i utmarkta ldgen, en stabil finansiell
grund och en mycket kompetent o€herfaren organisation ar vi
redo att fortsdtta var tillvixtresa.

Stockholm i april, 2021
Magnus Andersson




Sa skapar Aros Bostad varde

Aros Bostads vardekedja hjalper oss att identifiera mojligheter och risker, ta ansvar och skapa
varde for vara intressenter. Delar av vardekedjan ar utlagd pa samarbetspartners. Vardet skapas
tillsammans med vara samarbetspartners som vi ofta arbetat med under lang tid.

Utifrén ett heltdckande ansvar - fran
forvarv, projektutveckling, marknads-
foring och forsiljning, till projekt-
genomforande genom etablerade
byggentreprendrer och slutligen
overlaimning och eftermarknad - har
Aros Bostad mdjlighet att utveckla idéer
sd att trygghet skapas, bade for bostads-
koparna och investerare.

Varje projekt hanteras enligt samma
process och drivs med kompetens, nér-
varo och ett personligt engagemang.

Forvarv

Vid forvarv ska intressanta och virde-
skapande affirer analyseras och provas.
Ett antal projektspecifika faktorer ska
uppfyllas for en investering:

Resurser

Kapital

Eget kapital

Investerade medel

Overskott fran verksamheten

Kompetens
Medarbetare
Erfarenheter
Samarbetspartners
Extern expertis

Varumarke

Projektvarde
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Projektets geografiska lage

* Narhet till stad och service

* Naira allmidnna kommunikationer
* Nira natur-/rekreationsomrade

Forutsdttning att utforma en attraktiv
slutprodukt utifran

* Storlek pa bostidderna

¢ Utformningen av husen

* Malgruppens behov och 6nskemal

Tillrdcklig koparkrets givet projektets

storlek, utformning och lage

° Malgruppens ekonomiska férmaga

* Bedomning av de socio-ekonomiska
forhéllandena i projektets ndromrade

¢ Konkurrerande/kompletterande
projekt

Projektutveckling

Efter att ett projekt forvirvats inleds
projektutvecklingsfasen med syfte att
sikerstilla att detaljplanen vinner laga
kraft samt att genomfdrandet av projektet
ar ekonomiskt Ionsamt och héllbart.

Fokus ligger pé projektekonomi,
detaljplaneringsarbete, produkt och
projektering av programhandling.
Projektets specifika forutsittningar
identifieras for att kunna skapa ett
tydligt erbjudande till marknaden.

I detaljplaneprocessen beslutas
markanvdndningen i samspel med
Aros Bostad, kommunen och sakigare.
I'samband med att detaljplanen vinner
laga kraft sker framsta virdeckningen
av marken.

Bank

En bank finansierar
delar av forvarv och
byggnation samt slut-
placerar bostadsratts-
foreningens lan.

Forvarv av
mark eller
fastigheter med
utvecklings-
potential

Konsulter
Arkitekter och andra
konsulter stodjer
projektet under hela
perioden.

Projektutveckling

Marknad & Foérsaljning

Byggentreprenor
Byggentreprendren tar
ansvar for att genomfora
byggprojektet i enlighet
med framtagna krav och
ritningar.

Projektgenomférande

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Projektgenomférande
Byggnationen, eller projektgenom-
forandet, ar den mest kapital- och
resursintensiva perioden av projek-
tet och pagar under tva till tre &r.
Aros Bostads strategi for genomfor-
andet av projekten &r att minimera
entreprenadriskerna samt behovet av
interna byggresurser genom att som
regel upphandla totalentreprenader.
Totalentreprenad innebér att en extern
byggentreprendr har ett kontrakts-
maéssigt dtagande och ar ansvarig for
genomforande av byggprojektet.

Infor val av entreprendr stills krav
inom savil miljé- och klimatomradet
som sikerhet och hélsa. Aros Bostad
samarbetar med viletablerade bygg-
entreprendrer som exempelvis NCC,
Peab och Lindbécks.

Fastighetsmaklare
Forséaljning av bostaderna
hanteras av valrenomme-
rade och lokalt forankrade
maéklare.

A
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Boende
flyttar in

Marknadsforing och forséljning
Aros Bostad arbetar med strukturerad
marknadsforing och forsiljning.
Varje bostadsprojekt foljer samma
forsiljningsstruktur for att sdkerstélla
en trygg och beprovad metod mot
bostadskoparen. De radande marknads-
forutsattningarna stéller hoga krav pa
forsiljningen och stor vikt laggs vid
miklarsamarbetet i syfte att passa pro-
jektets geografiska lage och mélgrupp.
De kopare som beslutar sig for
att forvirva en bostad genomgar en
ekonomisk kontroll, diar avsikten ar att
undersoka att kdparen har ekonomiska
resurser att fullfolja kopet.

Besiktningsgrupp

En oberoende besiktnings-
grupp genomfor slutbesiktning
innan de boende flyttar in.

Eftermarknad
Garantibesiktning

Erfarenhetsaterféring

&

Eftermarknad

Aros Bostads kundlofte innebar att
bolaget lyssnar pa vad som ar viktigt
for kunder sd att bostadskoparen kdnner
trygghet genom hela processen fran
visning till inflytt.

I samband med inflyttning genom-
fors en slutbesiktning av bostdderna
av en oberoende besiktningsman.

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

Varde

Kunder

Hallbara bostader och bostads-
rattsforeningar

Trygga och levande stadsdelar

Samhalle

Okat bostadsbyggande
Trygga och levande stadsdelar
Stads- och regionutveckling

Leverantorer och samarbets-
partners
Sunda leverantorer

Aktiedagare och investerare
Utdelning
Lonsam tillvaxt

Medarbetare
Nojda medarbetare

Sa skapar Aros Bostad varde 7



En tydlig tillvaxtstrategi

Aros Bostads affarsplan 2019 - 2023 syftar till att tydliggora bolagets mal och strategier for att
sakerstalla en fortsatt stabil tillvaxt. Huvudfokus for bolaget ar aven fortsattningsvis nyproduktion
av bostadsratter, med ett tydligt mal om 800 till 1 000 bostader i pagaende produktion varje ar.

Expansion till nya marknader
For att uppna produktionsmalet krévs
en expansion till nya geografiska mark-
nader inom Storstockholm och Uppsala.
Under 2020 har Aros Bostad forvarvat
projekt i tre nya kommuner: Huddinge,
Sundbyberg och Vallentuna. Tillskott
av projekt har dven gjorts i Solna samt
Arsta och Slakthusomradet inom
Stockholms kommun.

Aros Bostads 6vergripande produkt-
strategi innebdr i korthet att samtliga
bostader ska leverera pa utvalda virden
inom funktion och gestaltning, satta
utifran mélgruppens behov och betal-
ningsformaga.

For en marknad med ldgre betal-
ningsférmaga behover produkten
anpassas, men utan att gora avkall
pé kvaliteten.

En industrialiserad process
Losningen pa att kunna mota en lagre
kopkraft dr ett segment med sméahus
och flerbostadshus som utfors genom
en industrialiserad process och med
storre standardisering. Genom att
bygga bostider med stommar i trd som
monteras direkt pa arbetsplatsen kan
byggtiderna kortas och kostnaderna
ddrmed sénkas. 02 Orminge i Nacka ar
Aros Bostads forsta projekt som utforts
enligt denna princip. Trastommar dr

Pagaende produktion bostader

Antal
1000 Mal
( 800-
500 1000

288'274'275'564'521 623

0
2016 2017 2018 2019 2020 Kvi
2021
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dven attraktivt ur ett klimatperspektiv.
For att fa en konkurrensfordel gentemot
andra aktorer avses att behalla utrymme
for en viss flexibilitet, till exempel
gillande fasadernas utformning.

Satsning pa smahus

Under aret som gick startade

Aros Bostad sitt forsta renodlade
smahusprojekt, Milstena i Taby, med
69 radhus i bostadsréttsform. Sméahus
ar ytterligare en effekt av den breddade
marknaden da efterfragan pa denna
produkt dr stor i Stockholms krans-
kommuner. Aros Bostad avser att 0ka
andelen bostdder inom segmentet och
planerar for flera projekt med sma-
husbebyggelse, till exempel i Bilinge,
Uppsala dir ett markforvarv genom-
fordesiborjan av 2021. Segmentet dr
mycket efterfragat i kranskommunerna
och lampar sig vl att kombineras med
flerbostadshus inom de storre utveck-
lingsomradena.

Design ar upplevelsen

av en funktion

Ett hem ska téla generationers anvind-
ning och vara bestindigt dven nir
trender kommer och gér. For att sdker-
stélla att bostaderna haller den kvalitet
och gestaltning som kan forvintas av
en Arosbostad sa erbjuder vi endast

Soliditet

Mal 6ver

30%

82,5'81,3'74,6'80,6

2016 2017 2018 2019 2020

ett fatal, eller inga, tillval. Med en
tidlos och balanserad inredning finns
utrymme for varje boende att sdtta en
personlig prigel pa bostaden, utan att
tumma pa langsiktiga varden. Tanken
ar densamma oavsett vilken prisnivé
projektet tillhor. Genom upprepning
och erfarenhetsdterforing vet vi

vad kostnaden blir och kan anpassa
produkten till malgruppen.

Forsta Svanenprojektet

Som bostadsutvecklare har Aros Bostad
stor paverkan pa méanniskor, miljo

och samhaille och dirigenom ett stort
ansvar. Alla vara bostadskvarter ska
bidra till ett sidkert och inkluderande
grannskap och verksamhetens direkta
och indirekta paverkan pa milj6 och
klimat ska minimeras.

For att kunna pévisa att bostdderna
ar byggda med omtanke om bade milj6
och ménniskors hilsa har Aros Bostad
valt att borja certifiera projekten enligt
Svanen, som har en erkénd certifie-
ringsprocess och ett vilkant konsu-
mentvarumdirke. T2 Fabriksparken
iSundbyberg blir Aros Bostads forsta
projekt som byggs for att certifieras.

Mal som sékerstaller tillvaxt
Vid utgéngen av ar 2020 uppgick
bostider i pidgdende produktion till 521.
Prognosen ar att Aros Bostad uppndr en
normaliserad arlig produktionstakt om
800-1 000 bostédder inom ett par ar,
med den industrialiserade smahus- och
flerbostadssatsningen som ett viktigt
verktyg for att nd malet.
Projektmarginalen for Aros Bostads
projekt ska over tid uppga till minst
15-20 procent. Malet differentieras
utifran projektets planrisk.
2020 uppgér Aros Bostads soliditet
enligt segmentsredovisningen till
80,7 procent respektive 52,5 procent
med redovisning enligt IFRS.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Mellanskillnaden bestar i huvudsak av att

nar koncernen konsoliderar bostadsratts-
foreningar medfor det en hdgre balans-

omslutning men nist intill of6randrat eget
kapital, d& bostadsréttsforeningarnas med-

lemsinsatser bedoms vara en kortfristig
skuld. Aros Bostads mal ér att soliditeten
langsiktigt ska 6verstiga 30 procent.

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststalls utifran
langsiktig tillvaxt, resultatutveckling
och kapitalbehov med hdnsyn tagen till
vid var tid gdllande mal och strategier.
Utdelningen ska, i den man utdelning
foreslas, vara vil avvdgd med hénsyn
till verksamhetens mal, omfattning

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

Sa skapar Aros Bostad varde



Nya bostader i historisk
industrimiljo

Kabelfabriken i Sundbyberg grundades ar
1888 och var under manga ar en av de storsta
arbetsgivarna pa orten. Efter drygt 100 ars
industriverksamhet omvandlas nu omradet till
en modern stadsdel, dar service och arbets-
platser blandas med bostader och trevliga
motesplatser.

Byggnaderna i Fabriksparken ar utformade
for att reflektera platsens historia. Arkitek-
turen och fasadteglet aterspeglar karaktéaren
i ett gammaldags industriomrade. Genom
att anvanda olika murningstekniker far varje
byggnad ett eget uttryck, med reliefer som
framhaver fonstersattningen och stensattning
som forstarker byggnadens form.

Husen ar placerade sa att det bildas en
skyddad gron innergard inom varje kvarter
och sma torg ut mot de angransande gatorna.
Aros Bostads kvarter, som utgor det andra av
tre, omfattar 180 lagenheter fordelade pa tva
hus: T1 och T2.

Ambitionen har varit att skapa ljusa och
funktionella bostader, med hansyn till fina
siktlinjer genom lagenheterna. Oavsett lagen-
hetens storlek finns en tanke bakom varje del
av bostadens disposition. Inredningen ar utfor-
mad enligt konceptet "Arosbostaden”, med
lugna farger och genomtankta material av hog
kvalitet som haller sig vackra over tid.

T2 Fabriksparken ar Aros Bostads forsta
projekt som planeras for att certifieras enligt
Svanen. En Svanenmarkt byggnad har gran-
skats ur ett livscykelperspektiv, vilket innebar
att man utvarderar bade byggprocessen och
byggnaden, samt dess anvandning och forvalt-
ning. Pa detta satt kan vi visa vara bostads-
kopare och andra intressenter att vi bygger
bostader med omtanke om bade miljé och
manniskors hélsa.

T2 Fabriksparken,
Sundbyberg

Cirka 100 lagenheter

2021

fradn slutet av 2022

E/S-A Arkitekter AB




‘m arbetat

mat och dryck underngtorre delen
av sitt vuxna liv ogh /B 5

att kombinera mat ogh hallbarhet.

Efter att ha arbetat p&'restauranger

Coming from London, I am
used to places where people
can be who they really are.
That is how it feels here.
I feel at home.

~ vaderstreck. Skulle

~ balkongen hamna i
skugga en stund ar det
et problem - pa taket
finns gemensamma
terrasser for alla boende.




Hallbarhetsstyrning

Som bostadsutvecklare har Aros Bostad stor paverkan pa manniskor, miljo och samhélle och dar-
igenom ett stort ansvar. For att sédkerstalla omhandertagande av hallbarhetsrisker och mojligheter
har det genomforts ett omfattande arbete for att integrera hallbarhetsfragor i affarsprocesserna.

Tre strategiska fokusomraden
Aros Bostads hallbarhetsstrategi
baseras pé en vésentlighetsanalys som
genomfordes under varen 2018. Tio
visentliga hallbarhetsfragor identifiera-
des genom en dialog med Aros Bostads
primara intressentgrupper:
* Investerare/medfinansidrer
¢ Kommuner
* Leverantorer
* Medarbetare/framtida

medarbetare
* Kunder/bostadskopare

Rapporteringen i drsredovisningen
utgdr fran dessa visentliga fragor, vilka
har grupperats i fokusomradena Miljo-
och klimatpdverkan, Sékerhet och Hélsa
samt Det sunda bolaget.

Hogt pa agendan
Héllbarhetsstrategin har antagits av
styrelsen och strategiska hallbarhetsfra-
gor dterkommer pa styrelsens agenda.
Aros Bostads VD och ledningsgrupp
har det 6vergripande ansvaret for att
verksamheten styr mot malen.

Ledningsgruppen sammantréader
varannan vecka och behandlar 16pande
uppfdljning av strategin samt kom-
mande krav och behov inom omradet.
Héllbarhetsstrategin har kompletterats
och utvecklats i takt med bolagets
arbete, senastimars 2021.

Hallbarhetsansvarig

Aros Bostad inrdttade under 2020 en

roll bendmnd Hallbarhetsansvarig,

med uppgift att driva héllbarhetsarbetet

inom bolaget framat och stotta medar-

betarna i relaterade fragor.
Haéllbarhetsansvarig rapporterar till

Projektutvecklingschefen, som ingér

iledningsgruppen pa Aros Bostad.

Styrning mot hallbarhetsmalen
Systematiska arbetssétt som stottar vara
medarbetare dr en forutsittning for

att kunna bedriva ett bra arbete inom
véra paverkansomraden. Aros Bostads
ledningssystem har darfor komplette-
rats med rutiner och riktlinjer i syfte att
stotta organisationen internt och siker-

Aros Bostads vasentliga hadllbarhetsfrégor

stilla maluppfyllnad samt redovisning
av hallbarhetsrelaterade nyckeltal.

Under 2020 har rutiner i projekt-
processen fortydligats och en ny
inkopsprocess som inkluderar leverantors-
uppfoljning har uppréttats. Upprattandet
av styr- och stoddokument har skett i
samarbete med medarbetare inom projekt-
utveckling och projektgenomforande.

Exempel pa styrande dokument

* Aros Bostads uppforandekod for
leverantorer

* Aros Bostads interna uppférandekod

° Aros Bostads héllbarhetsstrategi
2021-2025

* Mallar for Administrativa foreskrifter
och entreprenadkontrakt dar héllbar-
hetskrav ingér

Darutover finns flertalet rutiner och rikt-
linjer inom véra operativa processer, exem-
pelvis riktlinjer for visselblasarsystem,
rutin for inkop och upphandling, rutin for
leverantdrskontroll och revision samt rutin
for miljobedomning av varor och material.

* Krav inklusive uppféljning av leverantérer gallande
miljo, manskliga rattigheter, arbetsvillkor och korruption.

e Kundernas sakerhet och halsa.
(materialval, en god inomhusmiljo).
° Attraktiv arbetsgivare.

* Sékerhet och halsa pa vara byggarbetsplatser.

e Hallbar bostadsrattsférening,

mojlighet for Aros Bostads kunder att leva hallbart.

e Kundnojdhet.
o Affarsetik.
* Korruption inklusive mutor och jav.

* Hallbarhetssyn och en 6kad kompetens inom hallbarhets-
omradet. Behov av strategi, handlingsplaner och mal samt

Samhalle

Leverantorer,
kunder etc.

utpekad person ansvarar for fragorna.
* Ett hallbart och langsiktigt byggande.
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Globala médlen / Agenda 2030

Ar 2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030, en universell agenda som innehaller de 17 globala méalen fér en
ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbar utveckling. Aros Bostad har kopplat héllbarhetsstrategin mot de globala
malen for att se var det finns stor paverkan och darmed maojlighet att gora storst skillnad - se utvalda méal nedan.
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S8 har gor Aros Bostad

HALSA OCH VALBEFINNANDE Sakerstalla halsosamma liv
och framja valbefinnande for alla i alla aldrar.

Aros Bostad fokuserar pa att anvandandet av kemikalier

i var vardekedja ska minska da de inte bara har en negativ
inverkan pa miljon utan aven pa kunders och leverantorers
halsa. Under 2020 implementerades anvandande av
Byggvarubedémningen i projekten.

SAKERSTALL FULLT DELTAGANDE FOR KVINNOR | LEDAR-
SKAP OCH BESLUTSFATTANDE Tillforsakra kvinnor fullt
och faktiskt deltagande och lika mojligheter till ledarskap
pa alla beslutsnivaer i det politiska, ekonomiska och
offentliga livet.

Genom malsattningar pa omradet vill Aros Bostad saker-
stélla fullt deltagande for kvinnor i beslutsfattande och
ledarskap.

HALLBARHET FOR ALLA Sikerstilla tillgéng till ekono-
miskt dverkomlig, tillforlitlig, hallbar och modern energi
for alla

Aros Bostad arbetar mot att 6ka andelen fornybar energi
i projekten, bade i produktionsskede och for de fardigstall-
da fastigheterna. Aros Bostad har fattat beslut att byta till
miljomarkt el for egna kontor och fastigheter i egen ago.

ANSTANDIGS ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILL-
VAXT Verka for varaktig, inkluderande och hallbar
ekonomisk tillvaxt, full och produktiv sysselsattning
med anstandiga arbetsvillkor for alla.

Genom en tydlig kravstallning i leverantérsled, saval

som lopande uppféljning och kontrollmekanismer, bidrar
Aros Bostad till att skydda arbetstagarnas rattigheter samt
framja en trygg och saker arbetsmiljo for alla arbetstagare.

FRAMJA SOCIAL, EKONOMISK OCH POLITISK INKLU-
DERING Till 2030 mojliggora och verka for att alla
maéanniskor, oavsett alder, kén, funktionsnedsattning, ras,
etnicitet, ursprung, religion eller ekonomisk eller annan
stallning, blir inkluderade i det sociala, ekonomiska och
politiska livet.

Diskriminering och ojamlik behandling far inte forekomma

inom Aros Bostad eller i leverantdrsleden. Arbete inom om-
radet utfors lopande internt och kontroller av leverantérers

arbete sker genom revisioner.

HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN Géra stader och
bosattningar inkluderande, sakra, motstandskraftiga
och hallbara.

Aros Bostad vill bidra till sakra bostader till en 6verkomlig
kostnad samt en inkluderande och hallbar urbanisering.
Med fokus péa integrerad och deltagandebaserad planering
ar malsattningen att skapa trygga bostadsomraden.

HALLBAR KONSUMTION OCH PRODUKTION Sakerstalla
hallbara konsumtions- och produktionsmdonster.

Hallbar konsumtion och produktion &r ett nyckelomrade for
branschen. Fokus ar att bidra till en hallbar anvandning av
naturresurser genom att minska méangden avfall samt upp-
muntra till aterbruk och 6kad ateranvandning av material.

BEKAMPA KLIMATFORANDRINGEN Vidta omedelbara
atgarder for att bekampa klimatférandringarna och dess
konsekvenser.

Aros Bostad har l6pande integrerat atgarder i de operativa
processerna, for att minska klimatforandringarna. Klimat-
paverkande atgarder styrs genom egna ambitioner pa
omradet samt kravstallning i leverantérsled.

EKOSYSTEM OCH BIOLOGISK MANGFALD Skydda, ater-
stalla och framja ett hallbart nyttjande av landbaserade
ekosystem, hallbart bruka skogar, bekdmpa ékensprid-
ning, hejda och vrida tillbaka markforstéringen samt
hejda forlusten av biologisk mangfald.

Aros Bostad har under 2020 integrerat arbetet med eko-
system och biologisk mangfald i riskhanteringsmodellen
kopplat till investeringar.

FREDLIGA OCH INKLUDERANDE SAMHALLEN Framja fred-
liga och inkluderande samhallen for hallbar utveckling,
tillhandahalla tillgang till rattvisa for alla samt bygga upp
effektiva, och inkluderande institutioner med ansvarsut-
kravande pa alla nivaer.

Aros Bostad bedriver ett kontinuerligt arbete mot korrup-
tion och mutor och genomfér [6pande kontroller kopplat
till omradet, fran anbudsfdrfarande till genomférandefas.
Under 2020 har implementerat ett visselblasnings-
system savél som uppdaterat var externa och interna
uppférandekod.

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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Miljo- och klimatpaverkan

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

Fardplan 2045

Aros Bostad utgar ifran den fardplan
som Bygg- och anldggningsbranschen
lade fram for regeringen 2018 avseende
maélsattningar kopplade till klimatet och
med det 6vergripande langsiktiga mélet
om nettonoll koldioxidutslapp 2045.

Forandrade arbetssatt

For att kunna minska koldioxid-
utsldppen, Aros Bostads resursforbruk-
ning och materialanvindning samt ga
mot en mer cirkulir ekonomi behover
arbetssitt och kravstéllning fordndras
genom hela viardekedjan. Genom att
kontinuerligt utveckla och fortydliga
krav och interna arbetssétt sakerstills
omhindertagande av bade risker och
mojligheter f6r kommande bostads-
projekt.

Systematisk utvardering

av entreprendrers miljéarbete
Da Aros Bostad ér beroende av samar-
betspartners och leverantorer for att nd
milj6- och klimatmal ar det av yttersta
vikt att dessa har ett systematiskt arbete
inom milj6- och klimatomradet och

en samstdmmig ambition. Miljo- och
klimatpaverkan dr del av den sjélvskatt-
ningsdeklaration som alla byggentre-
prendrer fyller i vid anbudslimnande
och som ligger till grund for beslut om
byggentreprendr.

14 Miljé- och klimatpaverkan

Vidare fors i ssmband med anbuds-
genomgéngen en diskussion kring
respektive entreprendrs ambition inom
omradet.

Direkta och indirekta utslapp
Aros Bostads direkta utslapp fran kon-
tor, fastigheter i drift och tjdnsteresor
har kartlagts och malsatts under 2020.
Dessa utsldpp dr dock relativt sma sett
till verksamhetens helhet. Koldioxid-
utsldppen fran pagéende projekt upp-
gick till 6ver 99 procent av Aros Bostads
totala paverkan.

Reducera klimatpaverkande
utslapp

Arbetet med att reducera de klimat-
péaverkande utslappen har fortsatt under
2020.Som en del i detta har en kart-
laggning av CO2e-utslapp i tva projekt
med olika stomtyper genomforts;

02 Orminge med tristomme och Inver-
nesshojden med betongstomme. Olika
parametrar som paverkar utsldppen har
undersokts, for att utgora referensbas
infor framtida projekt.

Under 2021 péborjas en pilotstudie
for att faststdlla hur Aros Bostad pa
bésta satt kan paverka och minska pro-
jektens koldioxidutslapp under byggske-
det, for att né det egna maélet att minska
bostadernas genomsnittliga klimatpa-
verkan med 25 procent till 2025.

Overgang till cirkular ekonomi
Ijuli 2020 slog regeringen fast en
strategi for cirkuldr ekonomii Sverige.
Det krévs en omstéllning fran linjara till
cirkuldra processer for att na Sveriges
klimatmal och dérigenom de globala
malen for héllbar utveckling.

Viktiga delar i detta arbete ar att
stalla om och bli mer resurseffektiva,
bade genom att minska avfallsméang-
derna och genom att 6ka andelen
aterbruk. Samtidigt méste det sdker-
stéllas att material och varor inte skadar
maénniskors hélsa eller miljon.

Skarpt fokus pa avfallsomradet
Det pagar ett arbete inom Aros Bostad
for att fa battre statistik kopplat till
avfall under produktionsskedet. Redan
2019 skarpte Aros Bostad kraven gent-
emot entreprendrer, vilket medforde att
viunder 2020 fick ett bittre informa-
tionsunderlag. I dagsldget kravstiller
Aros Bostad max 5 procent deponi i vara
projekt. Under 2021 kommer malsétt-
ningarna att skirpas med avsikt att
minimera avfallsmangder och g& mot
cirkuldra floden.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Arets
utmarkelse

for hallbar Aros Bostad
stadsutveckling fick under

2 @ 2 @ sommaren
mottaga Nacka
kommuns utmar-
kelse for hallbar
stadsutveckling avseende projekt
02 Orminge. Priset instiftades
2019 av Miljo- och stadsbyggnads-

namnden for att inspirera till hall-
bart stadsbyggande.

Aros Bostads projekt 02
Orminge far Nackas utmarkelse
for hallbar stadsutveckling for sitt
ambitiosa arbete med att integrera
social och ekologisk hallbarhet

i projektet. Projektet i Orminge
har bland annat arbetat med att
minska sin klimatpaverkan i bygg-
produktionen genom att bygga
med stomme och fasadmaterial

i svenskt tra. Utformningen av
gardarna mojliggor rekreation och
samvaro vilket framjar en social
interaktion bland de boende i
omradet. Aros Bostads bostads-
projekt i Orminge uppvisar en god
helhetssyn pa ekologisk och social
hallbarhet. Nacka kommun tror att
projektet kommer inspirera andra
som bygger i Nacka att pa mot-
svarande satt arbeta med socialt
hallbarhetsperspektiv och att aktivt
ta hansyn till klimatet i planering
och byggande.

Langsiktiga méal

)

Inom Aros Bostad

brukar vi prata om en

h&llbar helhet dar kombinationen av
trygg ekonomi, genomtankta funktioner
och en sund miljo med goda materialval
ger bra bostader. Utmarkelsen frén Nacka
kommun visar att vi ar pa ratt spér.

Magnus Andersson, VD Aros Bostad

Delmé&l 2025

Minska Aros Bostads direkta utslapp (CO2e)

Tjanstebilsflottan bestar enbart av miljobilar.

Alla fastigheter som dgs av Aros Bostad samt
det egna kontoret forsorjs med miljomarkt el.

Minska klimatpaverkan i byggskedet

25 procent lagre genomsnittliga utslapp
per ljus BTA.

Minimera avfall och ga mot cirkuldra fléden.

Successivt 6ka andel ateranvanda, atervunna,
fornybara, resurseffektiva material.

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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Sakerhet och halsa

Sékerhet och halsa ar ett prioriterat omrade for Aros Bostad, saval som for vara intressenter.
Inom omradet ryms byggarbetsplatsernas arbetsmiljo saval som trygga boendemiljoer med
sunda och giftfria materialval i bade konstruktion och inredning.

Materialval kopplat till halsa
Under 2020 implementerades kravstall-
ning avseende anvindande av Byggva-
rubedomningen i Aros Bostads projekt.
Byggvarubedomningen ar ett digitalt
verktyg for att dokumentera inbyggda
material och sikerstalla att inga far-
liga &mnen byggs in i bostdderna. For
Aros Bostads verksamhet anvinds
kemikalier huvudsakligen under bygg-
produktionen. Ambition dr att minska
méangden kemikalier framéver, da de
inte bara har en negativ inverkan pa
milj6n utan dven pa kunders och leve-
rantorers halsa.

Endast produkter som bedomts och
fatt betyget "godkints” eller "accepte-
ras” ar tilldtna i Aros Bostads projekt.
De byggrelaterade produkterna bedoms
utifran dess kemiska innehéll, miljopa-
verkan under livscykeln samt social
paverkan i leverantorsledet.

Det systematiska arbetet dr en garant
for att Aros Bostad har kinnedom om
materialval.

Certifiering enligt Svanen

Som ett led i att sdkerstélla sunda bosta-
der, som dr producerade med hiansyn
till miljon, har Aros Bostad beslutat att
samtliga projekt som produktionsstar-
tas ska certifieras enligt Svanen senast
2025. Det forsta projektet som planeras
utifran en Svanencertifiering ér T2
Fabriksparken i Sundbyberg, vilket
produktionsstartas under 2021.

16 Sakerhet och héalsa

Sakra byggarbetsplatser
Byggbranschen ér historiskt sett en
riskfylld bransch med hoga olyckstal.
Aros Bostads langsiktiga méal dr trygga
och sikra byggarbetsplatser ddr ingen
skadar sig. Ett systematiskt arbete med
arbetsmiljo och sdkerhet dr en forutsatt-
ning for Aros Bostad och ska ocksd vara
det for bolagets samarbetspartners.
Affarsmodellen bygger pd anlitande
av entreprendrer som ansvarar for
genomforandet av byggprojekten.
Entreprendrerna dvertar vanligtvis
samordningsansvaret for arbets-
miljoarbetet, vilket innebér att de
sjdlvstindigt ansvarar for arbets-
miljon pa byggarbetsplatserna. Som
bestéllarorganisation kan Aros Bostad
péverka genom skarp kravstéllning och
noggrann uppfoljning. Aros Bostad
sakerstaller kravuppfyllelse lopande
i projekten vid revisioner, samt vid
upphandling av nya entreprenorer.

Vidareutveckling

av interna mallar

I avsikt att stirka arbetet med sdkerhet
och hilsaibyggprojekten har interna
mallar och protokoll for bygg- och
ekonomimdten vidareutvecklats genom
systematisering och fortydligande
rorande uppfoljning av arbetsmiljofra-
gor, exempelvis lopande uppfoljning av
arbetsplatsolyckor och tillbud. Likasa
har mall for administrativa foreskrifter
uppdaterats med nya krav avseende
stickprov kopplat till alkohol och droger
i projekt under produktion.

Leverantorskontroll

med referenser

For att ytterligare sékerstélla att entre-
prenorerna har god kinnedom om
sakerhetskultur och lagstiftning, och
minska den potentiella risken som ett
bristfalligt arbetsmiljoarbete medfor,
har Aros Bostad under 2020 komplet-
terat anbudsprocessen med krav pa
arbetsmiljoreferenser fran tidigare
genomforda projekt.

Aros Bostad har dven implementerat
en forstarkt leverantdrskontroll dér
sakerhet och arbetsmiljo ér ett av omra-
dena. Se mer under Det sunda bolaget.

Trygga bostadsomraden

For att stadkomma trygga bostadsom-
raden arbetar Aros Bostad aktivt med
att skapa en vilkomnande utemiljo,
som erbjuder sociala mdten och som ér
upplyst under kvillstid. I tidigt skede
fors dialog med kommunen om gang-
vigar, trafiksituation med mera och
det tas noggrann hansyn till brand-
och inbrottssikerhet vid projekt-
planeringen.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



NOojd Kund Index

Aros Bostads mal ar att vara topp tre avse-
ende N6jd Kund Index (NKI). Under varen
2020 initierades ett arbete for att forbattra
kundresan, det vill sdga kundens upplevelse
av den nya bostaden och kontakten med
Aros Bostad under hela kopprocessen.

67

Langsiktiga méal

Delmal 2025

Vi bygger sunda hus i giftfria material

Alla salda bostéader ska certifieras enligt Svanen.

Vi har sakra byggarbetsplatser dar ingen
skadar sig

Noll olycksfall pa vara byggarbetsplatser.

Noll positiva testresultat fran alkohol och
drogtest.

Vi skapar trygga bostadsomraden

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Sakerhet och hélsa
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Det sunda bolaget

For ett sunt bolag ar affarsetik och arbete mot korruption av yttersta vikt, saval som ett
systematiskt arbete med krav och kontroller av leverantérskedjan. Aros Bostads uppférandekod
for leverantorer tydliggor forvantningarna pa bolagets samarbetspartners.

Samarbeten 6ver hela
vardekedjan

Aros Bostads virdekedja och affars-
modell innebdr samarbete med ett stort
antal leverantorer. Inom avdelningarna
projektutveckling samt forséljning och
marknad har Aros Bostad direkt kon-
troll Gver sina leverantorer, som vanligt-
vis ar arkitekter, projektorer, lantmatare
eller maklare.

Inom segmentet projektgenom-
forande beror graden av kontroll pa
avtalsform.

Aros Bostad tecknar foretradesvis
totalentreprenader, dir leverantoren
ansvarar for hela byggproduktionen.

Fokus pa byggentreprendrer
Aros Bostad fokus, avseende en hallbar
leverantorskedja, ligger pa leverantorer
ibyggbranschen. Det dr hir de storsta
hallbarhetsriskerna har identifierats,
s som arbetsmiljorisker, utsldppsrisker,
affdrsetiska risker, risker kopplat till
hilsofarliga amnen och kemikalier.
Byggentreprendrer har identifie-
rats som Aros Bostads véisentliga
leverantorer, bade pa grund av hall-
barhetsrisker samt affarsrisker som
kontraktsomfattning.

18 Det sunda bolaget

Leverantorskontroll och revision
Arbetet med att stiarka och fortydliga
inkopsarbetet har fortsatt under aret.
Inkopsprocessen har systematiserat

och fortydligats med styr- och stod-
dokument sévil i upphandlings/anbuds-
skedet som i hanteringen av avtalet med
l6pande kontroller.

Rutiner och arbetssétt har upprét-
tats for 16pande kontroller samt for
arliga skrivbords- och platsrevisioner
av byggentreprenorerna under bygg-
produktionsfasen. Under 2020 har tva
byggplatsrevisioner genomforts samt
skrivbordsrevisioner av byggprojekt i
produktion.

Sjalvskattningsdeklaration
Anbudsskedet har stiarkts genom kon-
trollpunkter kopplat till vira vésentliga
riskomréden i virdekedjan. En sjélv-
skattningsdeklaration for bygg-
entreprendrer har tagits fram som del
av forfragningsunderlaget vid anbud.
Svaren i sjdlvskattningsenkiten vérde-
ras i anbudsutvirdering infor valet av
byggentreprenor samt ligger till grund
for kontroller under byggfasen.

Uppforandekod for leverantorer
Aros Bostad strivar efter ett Oppet
klimat avseende vasentliga hallbarhets-
fragor och risker. I takt med att arbets-
sattet utvecklats har dialog forts med
byggentreprendrerna om kommande
forvantningar och 6kad kravstillning.

Uppforandekoden for leverantdrer
har uppdaterats under 2020 och
signerats av kontraktspart i respek-
tive byggentreprenad samt méaklare.
Leverantorer i form av konsulter inom
Aros Bostads interna verksamhet, har
istillet signerat Aros Bostads interna
uppforandekod.

Brott mot uppférandekoden kan
rapporteras anonymt genom
Aros Bostads visselblésarsystem.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Langsiktiga méal

Delmal 2825

KPI

Utfall 2020

Véara vasentliga leverantérer
ar granskade och godkédnda

Inga fall av 6vertradelser av var
externa uppférandekod.

Andel procent genomférda
skrivbordsrevisioner av byggentre-
prendrer i respektive byggprojekt i
pagaende produktion.

83%

Sund féretagskultur pa
Aros Bostad med néjda
medarbetare

Rekommendationsvilja for
Aros Bostad som arbetsplats ar
50eNPS eller hogre.

Rekommendationsvilja eNps.

43

Inga fall av bekraftade dvertradelser
av var interna uppférandekod.

Andel procent sjalvupplevd hélsa.

Okad upplevelse av att ha ratt

kompetens att utfora ett bra arbete.

Okad kénsla av delaktighet hos
medarbetarna.

Vi ar ett inkluderande
och jamstallt bolag

Styrelse och ledningsgrupp ska
vara jamstalld.

Fordelning procent man / kvinnor
styrelse:

Férdelning procent man / kvinnor
ledningsgrupp:

Vi stravar mot en jamn fordelning
mellan kon, alder och bakgrund for
att ta tillvara pa kunskap och olika
perspektiv.

Vi seringen skillnad i trivsel och
valmaende pa arbetsplatsen mellan
konen och alder.

Vi har integrerat
héllbarhetsaspekter
i affairsmodellen

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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Medarbetare - en sund foretagskultur

Aros Bostads medarbetare ar bolagets viktigaste tillgang. Malet ar friska och néjda medarbetare,
som rekommenderar Aros Bostad som arbetsplats och kdnner att de utvecklas inom bolaget.
Aros Bostad ska spegla samhallet och har skarpt fokus pa jamstalldhet och mangfald.

Samtliga av Aros Bostads byggprojekt
leds av den interna projektorganisatio-
nen. Anviandandet av totalentreprenad
for byggnationen av bostdderna majlig-
gor hantering av forhallandevis stora
projektvolymer relativt den, till antalet,
begransade personalstyrkan.

Aros Bostad har under de senaste
aren byggt upp en organisation som
per den 31 december 2020 innefattar
totalt 29 heltidsbefattningar bestdende
av 24 heltidsanstallda och fem heltids-
konsulter.

Under 2020 har Louise Saxholm
rekryterats till positionen som for-
sdljnings och marknadschef, vilken
dven ingdr i bolagets ledningsgrupp.
Fredrik Hjortzén tar plats i lednings-
gruppen som ansvarig for bolagets
projektutveckling, med sarskilt fokus
pé kostnadseffektiva och industriellt
tillverkade bostider.

Workshop om varderingar
Under hosten genomfordes en work-
shop for alla medarbetare rérande
Aros Bostads viarderingar och den

| samband med en
stegtavling i slutet

av januari promenerade
Aros Bostads med-
arbetare i genomsnitt
15 345 steg per dag.
Forutom frisk luft bidrog
tavlingen till gemenskap
under en tid med
restriktioner och
mycket hemarbete.

interna uppforandekoden. Alla
medarbetare har darefter signerat

Aros Bostads interna uppférandekod.
HR-processerna har uppdaterats under
aret med faststallande av on- respektive
off-boarding, samt med exit-samtal for
de som viljer att avsluta sin anstéllning.

Friska och ndjda medarbetare
For att starka det systematiska arbetet
med medarbetarfragor har den arliga
NMI-undersokningen kompletterats
med frégor som anknyter till bolagets
héllbarhetsmal.

Infér sommaren 2020 erbjods alla
medarbetare en hdlsoundersokning,
inkluderande ett personligt samtal om
vilméende. De anonymiserade resul-
taten fran de bada undersokningarna
utvirderades tillsammans med med-
arbetarna.

Nolltolerans mot korruption
Aros Bostad har nolltolerans mot
korruption. Medarbetare uppmanas

att vid fragetecken eller misstanke

om eventuell korruption radfraga sin
chef'eller chefens chef. Om detta inte
ar lampligt eller mojligt kan allvarliga
misstankar rapporteras via systemet for
visselbldsning. Inga fall av korruption
sdsom exempelvis givande och tagande
av muta, penningtvitt eller otillborligt
hammande av konkurrens rapportera-
desunder aret.

Aldersfordelning

&

m0-29ar,7%

m30-39ar, 41%
40-49 ar, 38%

m 50-59ar, 14%
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Anonymt visselblasarsystem

For att framja en 6ppen kultur ddr bade
anstillda och externa intressenter vagar
rapportera om missfoérhallanden och
problem implementerades under 2020
ett visselblasarsystem med mojlighet att
rapportera anonymt. En grupp har till-
satts med ansvar att utreda eventuella
drenden. Arenden som anmils tas emot
av en extern jurist som sikerstéller att
visselbldsarmeddelandet inte omfattar
ndgon av representanterna i utrednings-
gruppen.

Medarbetarna har genomgitt en
utbildning i systemet och information
aterfinns i intern och extern uppf6-
randekod, savil som pa Aros Bostads
hemsida.

Under 2020 inkom inga drenden
isystemet.

Jamstalldhet och mangfald
Jamstalldhet och méngfald ar afférs-
strategiska fragor, som bidrar till 6kad
kreativitet, innovation och 16nsamhet.
Héllbarhetsstrategin for 2021 dr uppda-
terad med nya mal kopplat till omradet.
Malen och aktiviteterna gér i linje med
Allbrights rekommendationer och om-
fattar matbara och tidsatta mal, samt
fokus pa tydliga rutiner som framjar
mangfald i rekrytering pa alla nivaer
ibolaget, inklusive till styrelsen.

Medarbetare, konsfordelning

Antal

" 29

2016 2017 2018 2019 2020
M Kvinnor Man

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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Rollen som Férséljnings- och Marknads-
chef innebar arbete med hela projekt- och
kundprocessen, fran malgruppsanalys fram
till inflyttning och garantiataganden. 14 ars
arbete med konsumentmarknadsforing

hos Procter and Gamble, Johnson & Johnson
och Tobin Properties har gett Louise

en gedigen grund att sta pa.

- Utdver mina professionella roller har jag
dessutom personlig erfarenhet av att kopa
och bo i en nyproducerad bostad, vilket har
visat sig vardefullt i det dagliga arbetet.

2020 inleddes med en lamslagen mark-
nad till féljd av Corona-pandemin. Aret slu-
tade dock med rekordnivaer avseende bade
priser och antalet salda bostader.

- Jag hade turen att borja i ett valdigt fordel-
aktigt marknadslage, men vi har ocksa gjort
hemlaxan och arbetat smartare med kund-
insikt och kdpbeteende.

Louise tror pa en fortsatt stark marknad
for nyproduktion och att malsattningen att
bredda marknaden genom en mer industri-
aliserad trahusproduktion ligger helt ratt
i tiden.

- Att kdpa bostad ska vara en trygg affar
utifran den egna planboken. Vi pratar om
en hallbar helhet, vilket innebér att vara
bostader ska ha en langsiktighet ur bade
design, funktion och miljosynpunkt. Efter
narmre ett ar i rollen konstaterar Louise att
bolaget &r i ett lage med tydliga malsatt-
ningar, valdefinierad organisation och en
positiv framatanda.

- Jag upplever Aros Bostad som valdigt
akta, ett varderingsstyrt bolag med mycket
ambition.

Favoritprojektet just nu ar Milstena
i Skarpang.

- Hela omradet kanns valdigt genomténkt.

Namn Louise Saxholm

Anstalld sedan 2020

Utbildning Civilekonomexamen frén
Handelshdgskolan i Stockholm

))

Vi ser att de sociala
bitarna och narmiljon,
som grdna ytor, ar
valdigt viktiga for
forsaljningen.



Projekt

Aros Bostads projektportfolj innefattar attraktiva byggratter i Storstockholm och Uppsala. Nar
Aros Bostad koper mark finns en tanke om varfor vi vill bygga bostader pa just denna plats. Det ar
platser med promenadavstand till allmanna kommunikationer, service och rekreationsomraden.
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Projektstatus, kvm ljus BTA

Legal

m Taby, 25%

m Danderyd, 20%
Vallentuna,14%

® Solna, 13%
Stockholm, 12%

® Nacka, 5%
Sundbyberg, 5%
Huddinge, 4%

m Uppsala, 2%

® Laga kraft, 38%
® Planbesked, 36%
Oversiktsplan, 25%

® Samrad/
Granskning, 1%

Attraktiva geografiska lagen

struktur, kvm ljus BTA

® Egen regi, 55%

® Aros Bostad IV, 29%
Joint Venture, 12%

m Aros Bostad ll, 4%
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Livet i Milstena Skarpang

Ellaparks Forskola

Sopranleken
Milstenskolan

Milstensvagen

Jesse® Milstena Skarpéng Busshallplats
Férskolan Termiten ..'. Skarpéngsleken
..°. Skarpéngsparken
o Konstgrasplan
Smaskolan
Enens Forskola
Skarpéngsskolan
Résjoskolan
ICA Résjohallen
Férskolan Vallpojken
| Skarpang, Taby bygger Aros Bostad Ut mot Tabyvagen har varje bostad en egen
ett nytt bostadsomrade med radhus i smitvag med grind genom gronskan, sa att
bostadsrattsform. Projektet har dopts till man latt kan hinna till bussen som stannar
Milstena for att knyta an till den lokala utanfér omradet.
geografin. Laget erbjuder goda kommuni-
kationer och narhet till gronomraden och Ovantade l6sningar
badplatser. Skolor och matbutiker finns Hela bostadsomradet ramas in av vinter-
pa promenadavstand och flera képcen- grona ligusterhackar samt en oxelallé och
trum en kort bilresa bort. Fér den som radhuslangorna omgardas av meterhdga
soker vardagsmotion finns det fina cykel- avenbokshéackar. Varje tomt ar avgransad
vagar hela vagen in till Stockholms city. med plank vid uteplatser och mabarshackar
mot grasmattorna. Pa de stérre tomterna
Ett gront och trivseamt omrade planteras dappeltrad och andra vaxter som
Milstena har planerats for att bli ett gront aterfinns inom omradet ar pelarrénn och
omrade dar de boende ska kunna fa bade prydnadskorsbar.
umgange och avskildhet. Radhusen, som Tradgardsarkitekten har téankt ett varv
ar ritade av arkitektbyran DinellJohansson, extra for att skapa ovantade l6sningar.
utfors i olika storlekar och med egna Mellan radhusen i omradets mitt [6per en
tydliga karaktarer genom varierade fasad- liten gangvag mellan hackarna. Det finns
material och former. Det ger omradet en Oppningar i hackarna mot husen med
identitet och orienterbarhet. Inspirationen tradgéard, sa att du kommer at med gras-
ar hamtad fran den kringliggande villa- klipparen aven om du vill bo i mittenhuset
bebyggelsens smaskalighet och brokig- paen langa.
het i uttryck.
Eftersom det endast finns en infart till Samling vid poolen
omradet sa skapas ett lugnt kvarter utan Arkitektens vision var att skapa en
genomfartstrafik. Det finns tva gemen- bykansla, ett omrade med en tydlig gemen-
samma gastparkeringar inom omradet skap dar livet mellan husen ar lika viktigt
for att minska parkerandet pa gatan. som livet inomhus.

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Willys Hemma

Spindelparken

| den traditionella byn var kyrkan sam-
lingsplatsen. | Milstena blir det i stallet
poolen som blir en naturlig moétesplats for
alla aldrar, om det sa ar for att ta sina for-
sta simtag med armpuffarna pa eller att
ta sig ett kvallsdopp efter en lang arbets-
dag. Poolen omgardas av grasytor och ar
avskild fran kvartersgatan med bade hack
och staket med grind.

Jag tycker om att det ar nara till stan
fran Skarpang men att det anda kanns
lite som att det ar pa landet. Har finns
bade skog, gronmark och anlagda spar.

Attraktiva geografiska lagen 23



Projektportfolj

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

Finansiering av projekt

Aros Bostads verksamhet dr finansierad
genom eget kapital, internt genererade
medel, bankfinansiering och finansiering
frén fondinvesterare i de tva fonderna
Aros Bostad IIT och Aros Bostad IV.
Fonderna har institutionella investerare
sdsom Forsta AP fonden, SEB Pension,
SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjostif-
telsen samt framstéende och kapital-
starka privata investerare, daribland
LMK Industri och Merlinum.

Bostadsutveckling inom ramen for
Aros Bostads egen regi foljer ssmma
principer som for bostadsutveckling
inom Aros Bostads fonder. Aros Bostad
erbjuder sin kompetens for att identi-
fiera, konceptualisera och genom-
fora bostadsutvecklingsprojekt till
investerare som vill investera i den
typen av projekt. D& Aros Bostad I11
och Aros Bostad IV ér fullinvesterade
har Aros Bostad successivt gitt dver
till att finansiera projekt i egen regi.

Aros Bostad

Aros Bostad avser att bedriva fler
projektiegen regi.

Nedanstéende bild illustrerar vilka
projekt som ligger i Aros Bostad III
respektive Aros Bostad IV samtiegen
regi/joint ventures. Aros Bostads andel
av vinst i projekt under Aros Bostad fond
I respektive IV uppgar till 20 procent,
dgandet i motsvarande projekt uppgar
till cirka fem procent.

Aros Bostad Il

Aros Bostad IV

+ 02 Orminge, brf1

+ 02 Orminge, brf 2
» Milstena Skarpang
« Invernesshdéjden, brf 1

+ 02 Orminge, brf 3

Fardigstallda - Sjohusen
. p.,mjekt + K57 Rosendal
pagaende
strukturer - Tegeludden 16
Projekt « Ordonnansen V
i pagaende
produktion
Projekt - Ektorp
under
utveckling

byggéirt]'ct:: 4 8 9
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- Invernesshéjden, brf 2-4
« Snattringe flerbostadshus
+ Formannen

1378

Egenregi/JV

+ Nockebyn
« Link Jarva Krog

« Fabriksparken

- Viggby Angar

- Snattringe smahus
+ Rickomberga

- Vallentuna

- Bélinge

« Angsbotten

+ Hagernas Strand
» Eneby Torg

« Timmerhuggaren
- Arsta

« Slakthusomradet
« Pampas

3120
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Projektportfolj per den 31 december 2020

Aros Fond / Antal Detaljplan Aktuell
Bostads Joint Venture Ljus BTA, bygg- Mark- for bostader status
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm ratter anvisning vid férvarv  detaljplan
Salj- och produktionsstartade projekt
1 02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7452 105 Ja Planbesked  Laga kraft
2 Nockebyn Stockholm 50 Joint Venture 6013 51 Ja Planbesked  Laga kraft
3 Link Jarva Krog Solna 100 Egen regi 7197 94 Nej Laga kraft Laga kraft
4 Milstena Skarpang Taby 20 Aros Bostad IV 10132 69 Nej Laga kraft Laga kraft
5 Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7486 86 Nej Antagen Laga kraft
6 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Ill 12193 116 Nej Ingen plan Laga kraft
Summa 50473 521
Salj- men ej produktionsstartade projekt
Summa - -
Projekt under utveckling
1 02 Orminge brf Vatet Nacka 20 Aros Bostad IV 7950 105 Ja Planbesked  Laga kraft
5 Invernesshojden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12900 155 Nej Antagen Laga kraft
5 Invernesshojden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11250 15 Nej Antagen Laga kraft
5 Invernesshojden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad |V 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
7 Ektorp Nacka 20 Aros Bostad Il 3600 50 Nej Planbesked  Granskning
8 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 9000 100 Nej Laga kraft Laga kraft
8 T1 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 9000 90 Nej Laga kraft Laga kraft
9 Viggby Angar brf 1 Taby 100 Egen regi 10 300 100 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 4900 50 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 3 Taby 100 Egen regi 7400 80 Nej Planbesked  Laga kraft
9 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked  Laga kraft
10 Snattringe flerbostadshus Huddinge 10 Aros Bostad IV @ 10 600 120 Nej Laga kraft Laga kraft
10 Snéattringe smahus Huddinge 51 Joint Venture @ 6300 40 Nej Laga kraft Laga kraft
11 Rickomberga Uppsala 50 Joint Venture 4 6700 100 Nej Planbesked  Planbesked
12 Vallentuna Vallentuna 100 Egen regi 55000 650 Nej Oversiktsplan Oversiktsplan
13 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture? 9600 130 Ja Planbesked Planbesked
14 Héagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked  Planbesked
15 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
16 Formannen Taby 20 Aros Bostad IV 40000 500 Nej Planbesked  Planbesked
17 Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
18 Arsta Stockholm 100 Egen regi 8000 90 Ja Planbesked  Planbesked
19 Slakthusomradet Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked  Planbesked
20 Pampas Solna 100 Egen regi 45000 550 Nej Planbesked  Planbesked
Summa 334200 4025
Summa samtliga projekt 384673 4546

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

4) Joint Venture med Stams Fastigheter.

Informationen om projektportfélien baseras pa aktuella bedémningar av respektive projekt.
Till foljd av utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera
av projekten &r i en planeringsfas kan planen fér respektive projekt komma att férandras.
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0 02 Orminge (Nacka, Stockholm)

Laget i Orminge erbjuder goda kommunikationer och narhet

till bade gronomraden, sportfalt samt lokal handel. Husen byggs
med grundstomme och fasad av tra vilket ger gedigna och hall-
bara hus, med en relativt kort byggtid. Projektet ar uppdelat

i tre bostadsrattsforeningar varav den forsta, brf Syret, ar
fardigstalld och produktion pagar av den andra, brf Kolet.

Plats: Orminge, Nacka

Antal bostéder: Cirka 268

Status: Forsta brf:en fardigstalld. Andra brf:erna séalj- och
produktionsstartade

Inflyttning: Fran var 2020

9 Nockebyn (Bromma, Stockholm)

Nockebyn bestar av fem stadsvillor om totalt 49 bostadsratts-
ldgenheter samt ett parhus med tva dganderatter. Husen ar
varsamt placerade i den omgivande naturen. Laget erbjuder
goda kommunikationer till city och narhet till Judarskogens
naturreservat. Produktion pagér och under hésten 2020 har
de forsta boende flyttat in. Parhuset ar fardigstallt.

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm

Antal bostader: 51

Status: Séalj- och produktionsstartat. Inflytt pagar.
Inflyttning: Fran host 2020

e Link Jarva Krog (Solna, Stockholm)

| knutpunkten Jarva Krog i Solna, vaxer en helt ny och hallbar
stadsdel fram. Har blandas kontor, handel, hotell, restauranger,
bostader och omsorg. Syftet ar att skapa en levande gatumiljo
i hela omradet. Har pagar fardigstallande av ett bostadsprojekt
bestadende av 94 nya bostader i hus med sju respektive nio
vaningar. De forsta boende har flyttat in i slutet av 2020.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal bostader: 94

Status: Sélj- och produktionsstartat. Inflytt pagar.
Inflyttning: Fran vinter 2020

o Milstena Skarpang (Taby, Stockholm)

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

Plats: Skarpang, Taby

Antal bostader: 69

Status: Séalj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2021

G Invernesshojden (Danderyd, Stockholm)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklar Aros Bostad ett

nytt bostadskvarter om cirka 421 lagenheter. Laget erbjuder
optimala kommunikationer med buss, tunnelbana och Roslags-
banan i omedelbar narhet. Ett stenkast bort finns dven service,
fina gronomraden och det vackra Stocksundet. Projektet ar
uppdelat i fyra bostadsrattsféreningar varav produktion pagar
av den forsta.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal bostader: Cirka 421

Status: Forsta brf:en sélj- och produktionsstartad
Planerad inflyttning: Fran 2021
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0 Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

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

och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal bostader: 116

Status: Sélj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran 2022

° Ektorp (Nacka, Stockholm)

| en ekbacke i Ektorp, Nacka, planerar Aros Bostad att
uppfora ett bostadshus med ett 1age som erbjuder goda
kommunikationer till city och narhet till det idylliska
Skurusundet.

Plats: Ektorp, Nacka

Antal bostader: Cirka 50

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

e Fabriksparken (Sundbyberg, Stockholm)

Fabriksparken ar en helt ny stadsmiljo i centrala Sundbyberg
med bostader, restauranger, butiker, skola och kontor. Det nya
omradet ar belaget langs med Béllstaan och granne med den
prisbelonta Marabouparken. Har planerar Aros Bostad for cirka
190 lagenheter fordelade pa tva byggnader runt en innergéard.
Projektet ar uppdelat i tva bostadsrattsféreningar, T2 och T1.

Plats: Sundbyberg

Antal bostader: Cirka 190
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

© Viggby Angar (Tiby, Stockholm)

Invid Viggby éangar i Viggbyholm projekterar Aros Bostad for
ett nytt bostadskvarter med cirka 245 bostader i varierande
storlek och karaktéar. Laget erbjuder goda kommunikationer
och narhet till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.
Projektet ar uppdelat i fyra bostadsrattsforeningar.

Plats: Viggbyholm, Taby

Antal bostader: Cirka 245
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Snattringe (Huddinge, Stockholm)

Aros Bostad planerar tillsammans med JV-partnern Frentab for
ett nytt bostadsomrade med totalt 160 bostadsratter, férdelade
pa flerbostadshus och radhus. Fastigheterna ar belagna i ett
naturomrade utmed Gamla Stockholmsvégen, angransande

till befintliga bostadsomraden samt Kallbrinks idrottsplats och
skola. Omradet har goda kommunikationsmajligheter och direkt
narhet till Gommarens naturreservat.

Plats: Snattringe, Huddinge
Antal bostader: Cirka 160
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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0 Rickomberga (Uppsala)

Aros Bostad planerar for ett nytt sméaskaligt bostadskvarter

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

Plats: Rickomberga, Uppsala
Antal bostader: Cirka 100
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Vallentuna (Vallentuna, Stockholm)

Aros Bostad har tecknat tva villkorade avtal for 650 byggréatter
i Vallentuna. Avtalen omfattar en avsiktsforklaring rérande
Vallentuna Ballsta 2:374 (Bjorkesta) samt ett kopeavtal
avseende Vallentuna Béllsta 2:16 (Solgarden).

Plats: Vallentuna

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

@ Angsbotten (Norra Djurgardsstaden, Stockholm)
Norra Djurgardsstaden &r inte bara en expansiv stadsdel

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

Plats: Norra Djurgardsstaden, Stockholm
Antal bostader: Cirka 130

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Hagernas Strand (Taby, Stockholm)

| Hagernas Strand planerar Aros Bostad att skapa cirka
300 bostader med béasta vattenlage invid Stora Vartan.
Bostaderna och omradet kommer 4gnas stor omsorg dar
narheten till naturen och vattnet kommer att vara

i fokus.

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

@ Eneby Torg (Danderyd, Stockholm)

Vid Eneby Torg i Danderyd planerar Aros Bostad for

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

Plats: Eneby Torg, Danderyd
Antal bostader: Cirka 150
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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@ Férmannen (Taby, Stockholm)

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

Plats: Taby Centrum

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

@ Timmerhuggaren (Danderyd, Stockholm)

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

Plats: Danderyd

Antal bostader: Cirka 375
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Arsta (Stockholm)

Aros Bostad planerar for 90 bostadslagenheter inom den femte
stadsutvecklingsetappen pa Arstafiltet. Bebyggelsen inom
Aros Bostads markanvisning ar tankt att uppféras med start
under 2026, efter genomférd detaljplaneprocess. Arstafaltet
har néra till bade stad och grénomraden samt en hég hallbarhets-
profil. Inom Arstafaltets utbyggnadsomrade planeras fér totalt

6 000 bostader samt handel, verksamheter och férskolor.

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

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Slakthusomradet (Johanneshov, Stockholm)

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

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

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a

@ Pampas (Solna, Stockholm)

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

Plats: Pampas Ekelund, Solna
Antal bostader: Cirka 550
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: n/a
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En gron oas mitt i stan

Gardet har en speciell plats i Stockholms
hjarta med sina lummiga gronomraden och
klassiska funkisbyggnader. En promenad langs
vattnet tar dig till Djurgardens picknickvanliga
utflyktsmal, och fortsatter du till Gardets ost-
ligaste spets mots du av en slaende utsikt 6ver
Fjaderholmarna och Lilla Vartan.

Ordonnansen V, som ér ritat av Semrén &
Mansson Arkitekter, bestar av 116 lagenheter
som ar fordelade pa tva hus i korsningen
Vartavagen och Furusundsgatan.

Fasaden i ljusgra puts ger byggnaderna
ett luftigt intryck, med bade en grov och slat
struktur som skapar skuggspel i olika typer
av ljus. Detaljer som trabekladnad, bursprak
och indragna dorrar visar en omsorg om
arkitekturen.

Husen ar varierade i hojd, fran fem till tolv
vaningar, vilket ger liv at byggnaderna och
maojlighet till manga privata lagen for terrasser
och balkonger. Pa taket till Ordonnansen V
placeras en solcellsanlaggning som kommer
att producera solenergi motsvarande en miljon
uppladdningar av mobiltelefoner.

Projekt Ordonnansen V, Gardet
Bostader 116 lagenheter
Inflyttning 2022

Arkitekt Semrén & M&nsson Arkitekter




Det finns bra med gadda och
abborre vid Biskopsudden pa
Djurgérden. Har man inte
tillgéng till b&t g&r det
minst lika bra att fiska
frdn brygga eller land.

Jonas "Echo” Rosenbaum.
Kallarmastare pa Sturehof
och hangiven gaddfiskare.

Du arbetar mitt i Stockholms mat- och néjesscen.
Vad tog dig hit?

Bade min bror och pappa har jobbat inom restaurang
i alla ar, sa det fanns en naturlig vag att ga. Jag bor-
jade som barnisse pa East. Efter ett tag borjade jag
aven jobba i baren, och darefter blev jag hovmastare.
Sedan 16 ar tillbaka jobbar jag har pa Sturehof.

Vad har hallit dig kvar sa lange?

Det &r sa pass roligt att jobba med méanniskor och
ingen dag blir den andra lik. Det ar en levande miljo
som ar helt otrolig.

Hur kommer Stockholms restaurangutbud

att utvecklas?

De flesta stallen kommer nog inte ta sa mycket mer
betalt, men gasterna kommer krava battre kvalité
pa maten och vilja veta var den kommer ifran. Mer
vegetariskt, mer fisk, mindre kott men battre kott
och frascha gronsaker. Det ar redan pa gang, men
jag tror det ar har for att stanna.

Du ar ockséa en hiangiven gaddfiskare.

Hur blev du det?

Nér jag borjade pa Sturehof blev jag invald i Sturehof
Géaddfiskesallskap. Det ar en klubb med 50 med-
lemmar som fiskar i skargarden. Vi har tva tavlingar
per ar med bankett och prisutdelning. Da aker vi ut
med privata batar for att sedan maétas upp pa kvéllen
och rapportera fangsten. Pris for storst, langst och
flest antal - men vi kastar alltid tillbaka dem for att
behalla reproduktion.

Stérsta gaddan du fangat?

7,9 kilo! Den var fet och fin.

Tips till den som vill borja med gaddfiske?

Borja latt! Kop inte pa dig dyr utrustning. Ibland kan
det ta ett tag innan man tycker det ar kul, och det ar
inte alla som far napp. Men om man ger det tid, sa
kommer det ge resultat. Precis som tréaning.

Finns det nagra smultronstallen for fiske kring
Gardet och Djurgarden?

Det finns bra med gadda och abborre vid Biskops-
udden pa Djurgarden. Har man inte tillgang till bat
gar det minst lika bra att fiska fran brygga eller land.



Riskhantering

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

Riskhantering dr en viktig del i Aros Bostads arbete med affarsmal uppnés. Risker som utgar fréan bolagets mal ar
intern kontroll. Styrelsen ér ytterst ansvarig for verksamhetens uppdelade i Strategiska mal, Operationella mdl, Finansiella
riskhantering. Enligt det ramverk som anvands ska bolagets mal och Regelefterlevnadsmal. Risker som avser Aros Bostads
overgripande riskarbetet bidra till att sakerstilla att foretags péaverkan pa sin omgivning redovisas under Héllbarhetsrisker.

Finansiella risker
Risker relaterade till Aros Bostads interna och externa rapportering, samt bolagets
exponering mot finansiella risker sa som réinta, likviditet, krediter och valutor.

RISK BESKRIVNING AV RISK HANTERING

Finansiering och Utebliven tillgang till Aros Bostad har en diversifierad kapitalstruktur och bostadsutvecklingsprojekt

likviditet finansiering och likviditet for kan exempelvis finansieras genom byggnadskreditiv, egen balansrékning och
att kunna fortsatta bedriva genom Aros Bostads fondstruktur. Aros Bostad arbetar I6pande med prognos-
verksamheten. tisering och uppfoljning av bolaget kassaflode i syfte att sédkerstalla framtida

behov i god tid innan de eventuellt kan uppsta. Aros Bostad utvarderar dven
I6pande olika finansieringsalternativ i syfte att hitta den optimala finansie-
ringsmixen fran olika kapitalkallor.

Om bankernas krav for att Aros Bostad har en varierad sammansattning av finansieringskallor

utge byggnadskreditiv &ndras (projekt i egen balansrakning, byggnadskreditiv och banklan, fondfinansiering
med kort varsel och forsvarar och majlighethet till kapitalanskaffning pa aktiemarknad

finansieringen. och om beslut tas, aven pa obligationsmarknaden).

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

Redovisning och Komplexitet i koncernre- Aros Bostad for pa kontinuerlig basis diskussioner med revisorer och
rapportering dovisningen (exempelvis andra specialister med syftet att férsta hur IFRS- och AIFM regelverken
IFRS-tolkningen av hur ska tolkas och presenteras.
fonderna tas upp i koncernen Aros Bostads ekonomifunktion har vidare som malsattning att genom
eller hur vinst redovisas) kan utbildningar uppratthalla och framja ekonomiavdelningens kompetens
gora att investerare ej far en sa att bolaget kan hantera finansiell rapportering, nya standarder och
rattvisande bild av Aros Bo- identifiera och hantera framtida redovisningsfragor.

stads finansiella situation.
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Strategiska risker

Innefattar risker som kan hindra Aros Bostad frén att uppna sin vision och sina mal.
Strategiska risker ar ofta forknippade med att verka i en specifik bransch.

RISK

Makro-
ekonomiska
faktorer

Politiska faktorer

Konkurrens

Planering och
resursallokering

BESKRIVNING AV RISK

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

Negativa prognoser om
bostadsmarknaden kan resul-
tera i minskad betalningsvilja
hos bostadskopare.

Om bostadsmarknadens
starka utveckling senaste aren
leder till att marknaden blir
Overhettad.

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

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

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

pa marknaden.

Aros Bostads tillvaxttakt kan
medfdra okad arbetsbelast-
ning, vilket exempelvis kan
resultera i att projekt genom-
férs med samre kvalitet eller
att den l6pande verksamheten
drivs bristfalligt.

Langa ledtider kombinerat
med en volatil marknad och
foranderlig omvarld kan med-
fora svarigheter i att kunna
producera bra projektkalkyler
och prognoser.

Aros Bostad Arsredovisning 2020

HANTERING

Aros Bostad arbetar aktivt med omvarldsbevakning. Aros Bostad for en
|l6pande dialog med beslutsfattare inom berérda kommuner och myndigheter
for atti god tid kunna uppméarksamma och fanga upp handelser som kan
paverka bostadsmarknaden negativt. Aros Bostad har dven utarbetade planer
for vilka atgarder som bér tas vid en konjunkturnedgang eller under

en marknadsstorning.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att formedla "trygghet” till potent-
iella bostadsképare under projektens gang.

Aros Bostad lagger stor vikt vid ratt finansiering och formaga att kunna
fardigstalla projekt och bostadskoparen ges konkreta sékerheter kopplade
till avtal (om priser géar ner, projektet blir forsenat etc.).

Risken hanteras aven genom konservativa antaganden i kalkyler och
affarsplaner for de enskilda projekten. Reserver pa intaktssidan i varje
projekt ger mojlighet att anpassa prisnivan for osalda lagenheter.

| forvarv av nya bostadsutvecklingsfastigheter undviks fastighetsforvarv

i offentliga anbudsprocesser med upptrissade priser for att i stéllet priori-
tera bilaterala férhandlingar och forvarv av mark i tidiga skeden och lagre
forvarvspriser. | forvarvskalkylerna inkluderas inga forvantade prisékningar
pa marknaden och riskavsattningar gors for eventuella prisfall pa marknaden.
| forséljningsprocessen mot slutkund arbetar Aros Bostad proaktivt,

i kontakt med maklarna, for att undvika spekulationskopare.

Aros Bostad bevakar utvecklingen genom regelbunden dialog med
beslutsfattare inom berérda kommuner och myndigheter.

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

Aros Bostad har en diversifierad kapitalstruktur och bostadsutvecklings-
projekt kan exempelvis finansieras genom byggnadskreditiv, egen balans-
rakning och genom Aros Bostads fondstruktur.
Aros Bostad har som ambition att samarbeta med flera banker och fér
darfor diskussioner med flera banker for att jamféra vilka villkor de erbjuder.
Aros Bostad har en I6pande uppféljning av befintlig finansiering och
finansiella mal.

Aros Bostad haller kontinuerlig kontakt med relevanta kommuner for att

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

Aros Bostad stravar efter att anpassa rekryteringar utefter pagaende
projekt samt i forhallande till behov av arbetsuppgifter som foreligger vid
en given tidpunkt och har darfor tagit fram en rekryteringsplan som galler
for 12 manader och behandlas vid styrelseméten pa lépande basis.

For varje fastighetsprojekt har en projektansvarig med ansvar foér genom-
férandet av projektet utsetts.

Aros Bostads arbetar kontinuerligt med att optimera resursanvandandet
under bostadsutvecklingsprojektens gang, till exempel genom grindmaéten
och erfarenhetsaterforingar.

Aros Bostad gor kontinuerligt bedémningar av géllande tidplaner och gor
justeringar lopande for att omhéanderta eventuella forseningar i de enskilda
projekten. | tidiga skeden, nar osakerheten i tidplaner ar storst, inkluderas
riskavsattningar i kalkylerna for att hantera forvantade variationer. Ingangs-
varden i projektkalkyler och prognoser baseras hela tiden pa aktuella
erfarenhetstal och nyckeltal for att sikerstalla att ingangsdata ar aktuell.

Riskhantering
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Operationella risker

Risker relaterade till effektivitet och effektiv hantering av resurser. Operationella
risker dr risker anslutna till interna processer, resurser, system och anstéllda.

RISK

Projektutveckling
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BESKRIVNING AV RISK

Risk att nodvéandiga tillstand
och myndighetsbeslut ej
erhalls for projekt i rimlig tid.

Langdragna handlaggnings-
tider och processer hos
kommuner och myndig-
heter kan vasentligt forsena
projekt.

Utredningar och begréns-
ningar (ex. 6verklaganden,
arkeologiska utgravningar
m.m.) kan leda till att projekt
blir forsenade eller tvingas
stallas in.

Om Aros Bostad brister

i projektkalkyleringspro-
cessen vilket kan leda till
felaktiga investeringsbeslut
och att projekt blir dyrare an
forvantat.

Om projekt planeras med
bristande ingangsvarden
vilket kan leda till svarigheter
att leva upp till projektkalky-
len i senare faser.

Aros Bostad kan misslyckas
med att vara tydliga bestélla-
re och kravstallare gentemot
leverantorer, vilket kan med-
fora kostsammare projekt.

Om Aros Bostad brister i
due diligence-processen och
ingar avtal baserat pa fel
information.

HANTERING

Risken kopplas ofta till detaljplaneprocessen. Aros Bostad for en dialog

med kommuner i syftet att driva processer framéat och for att prissatta risken
kopplat till detaljplanen samt arbetar kontinuerligt med att forsoka
forhandla fram villkorade avtal géllande transaktionens genomférande.

Aros Bostad arbetar proaktivt genom att halla en I6pande dialog med kommu-
nerna i syfte att driva projektprocessen framat och darigenom sakerstalla att
processer hos kommuner och myndigheter inte forsenar bostadutvecklings-
projekten.

Aros Bostad har tydligt dokumenterat projektprocessen med instruktioner
fér olika moment under bostadsutvecklingsprocessen. | arbetet med att driva
igenom detaljplaner stravar bolaget efter att tydligt informera dess omgivning
och dvriga intressenter i ett tidigt stadie for att motverka att projekt blir for-
senade eller att de stalls in.

Aros Bostads arbetar i tidiga skeden med interna eller externa kalkylresurser
for att sakerstalla relevanta ingangsvarden, detta for att sékerstélla en hallbar
kalkyl igenom projektprocessen och aven forscka fanga upp en volatil entre-
prenad bransch.

Aros Bostad har under 2020 upprattat en strukturerad inképsprocess for
upphandling av leverantorer som nu implementeras i projektprocessen med
tydligare och mer omfattande krav.

Aros Bostad jobbar infor varje forvarv med en dedikerad due diligence-grupp
med fordjupande kunskap inom olika segment samt redovisas arbetet infor
férvarven till Investeringskommittén i enligt med Aros Bostads process.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Operationella risker, fortsadttning

RISK

Projektgenomférande

Motpartsrisk

BESKRIVNING AV RISK

Vasentliga markforutsatt-
ningar och geoférhallanden
som inte upptécks eller har
felbedéms vid markkontroll
kan leda till 6kade kostnader,
alternativt paverka projektets
genomfdrande.

Bristande kvalitet i entrepre-
nadarbete som Aros Bostad
inte har kontroll 6ver/har
maojlighet att kontrollera.

Om oférutsedda handelser
leder till att byggprojekt blir
mycket dyrare an vad som var
maojligt att forutse.

Forsenat inflyttningsdatum
kan leda till forlorade intékter
och att oférutsedda kostna-
der uppstar.

Radande arbetsmetoder

kan resultera i ineffektivitet,
handhavandefel, personbero-
ende och felaktiga beslut.

Leverantor gar i konkurs och
kan inte infria sina avtals-
skyldigheter vilket kan fa
omfattande konsekvenser for
Aros Bostads projekt.

Regelefterlevnadsrisker
Regelefterlevnadsrisker innebar risk for ekonomiska och juridiska paféljder

HANTERING

I enlighet med Aros Bostads projektprocess halls grindméten vid fyra till-
fallen under processen, i samband med forsta, forvary, tas en grundlaggande
geo-undersokning fram och déarefter gér en sakkunnig en beddomning av
undersokningen och dartill vid pavisande av mer komplex grundlaggning eller
sprangning gors en initial bedémning som tas med i projektkalkylen.

For att minimera risken har Aros Bostad upprattat tydligare mallar for
uppfdljning och kontroll i samband med byggmdten och en tydligare besikt-
ningsprocess.

Aros Bostad har under 2020 upprattat en strukturerad inképsprocess for
upphandling av entreprenader som nu ar implementeras i projektprocessen
for att minimera risken for oférutsedda handelser. Vidare har kravstallan, bade
i avtalshantering och handlingar som ligger till grund for upphandling, starkts.

I enlighet med Aros Bostads projektprocess halls grindmoten vid fyra skeden
under processen (forvary, projektstart, forsaljning- och produktion samt
erfarenhetsaterforing). Genom att beslut om nasta steg i projektutvecklings-
processer fattas under dessa grindméten sakerstélls efterlevnad av karn-
varden, arbetssatt och erfarenhetsaterféring mellan projekt. Vidare ar genom-
gang av tider en staende punkt vid byggmaéten med entreprenér och manatliga
ekonomigenomgangar internt for respektive projekt for att tidigt i processen
identifiera eventuella tidsavvikelser och vidta atgéarder darefter.

Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att utveckla ledningssystem, processer
och IT-system i bolaget i syfte att sakerstélla att affarskritisk information
sparas pa ett sdkert satt och finns tillgangliga for berérda medarbetare.
Uppgradering av IT-system genomférs dar medarbetare inte har majlighet

att spara affarskritisk information pa personliga harddiskar. Projektprocessen,
dvs Aros Bostads ledningssystem for projektutveckling och genomférande,
utvecklas kontinuerligt med stoddokument, rutiner, processer, motesforum
etc. i syfte att sakerstélla att ratt information finns tillganglig vid varje tillfalle
samt att beslut kan fattas baserat pa korrekt information.

Forutom att fortsatta samarbeta med stora eller medelstora entreprenadbolag
pa den lokala marknaden har Aros Bostad under 2020 upprattat en struktu-
rerad inkdpsprocess for upphandling av entreprenader som nu implementeras
i projektprocessen. Utokade kontroller av entreprendrers finansiella stéllning,
referenstagning pa entreprendr och dess tilltankta projektorganisation infor
varje upphandling genomfors. Krav pa sakerhet stalls i form av moderbolags-
borgen alternativt forsakringsgaranti.

till f6ljd av bristande efterlevnad av lagar, férordningar och regelverk.

RISK

Regelefterlevnad

BESKRIVNING AV RISK

Det sker andringar av lagar
och regler som paverkar hur
byggprocesser far utforas
(exempelvis krav pa energi-
férbrukning och att en del
material inte far anvéndas)

Aros Bostad Arsredovisning 2020

HANTERING

Forandringar av lagar och regler bevakas genom bl.a. nyhetsbrev fran myndig-
heter samt néra samarbete med konsulter inom respektive omrade. Projekt
planeras och projekteras utefter gallande byggregler vilket ocksa kontrolleras
av Kommunen i samband med bygglov och erhallande av startbesked for att fa
pabdrja byggnationen. Sakkunniga upprattar utlatande for att sakerstalla att
gallande lagstiftning inom respektive omrade foljs.

Vidare kontrolleras material mot Byggvarubedémningen for att sakerstalla
att inga héalsofarliga &mnen byggs in i byggnaderna.
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Hallbarhetsrisker

Riskidentifieringen har utgatt ifran definitionen i drsredovisningslagen och de fem lagstadgade omradena antikorrup-

tion, miljo, personal, sociala forhallanden och respekt for ménskliga rittigheter. Héllbarhetsriskerna som rapporteras

nedan ar att likstilla med risker inom omradena nimnda ovan som ett resultat av Aros Bostads verksamhet och dess

paverkan. Detta i enlighet med EU:s riktlinjer om icke-finansiell rapportering och Arsredovisningslagen.

RISK

Arbetsmiljo

Utslapp till luft

Kemikalieanvandning

Produktion av avfall
och farligt avfall

Kundernas sakerhet
och hélsa

Krankningar av
manskliga rattigheter

Otrygghet

Paverkan biologisk
mangfald
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BESKRIVNING AV RISK

Brister i arbetsmiljo vid
byggprojekt som kan leda
till olyckor.

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

Anvéandning och utslapp
av kemikalier i hela varde-
kedjan kan orsaka hélso-
och miljorisker.

| samband med nyproduktion
uppkommer en stor mangd
avfall som ger upphov till
utslapp av férbranningsgaser
samt eventuellt lackage av
farliga amnen till luft,

mark och vatten.

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

Risk for krankning av mansk-
liga rattigheter i samband
med leverantorer, entrepreno-
rer eller underentreprendrers
utférande av arbete alterna-
tivt i anslutning till inkop av
varor och material.

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

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

HANTERING

| Aros Bostads uppférandekod for leverantérer stélls krav pa att gallande
lagstiftning inom arbetsmiljo foljs, samt att leverantéren pa ett systematiskt
och férebyggande séatt arbetar med arbetsmiljo. For att sakerstélla att kraven
uppnas genomfors fran ar 2020 arliga skrivbords- och platsrevisioner av
byggentreprendrerna under produktionsfasen. Aven inképsprocessen har
sedan ar 2020 kontrollpunkter kopplat till arbetsmiljokrav.

Lépande kontroller sker under byggmoten och via skyddsronder dar arbets-
miljoarbetet i produktionen féljs upp. Fran ar 2020 kravstéller Aros Bostad
stickprov av alkohol- och drogpaverkan i projekt under produktion. Aros Bostad
foljer manatligen upp olycks- och tillbudsstatistik i projekten internt.

Aros Bostad har som mal att minska utslappen fran bostaderna med 25 pro-
cent till 2025. Malet ar i linje med fardplanen for bygg- och anlaggnings-
branschen och darmed &ven Parisavtalet.

Under 2020 beslutades att alla bostader ska certifieras enligt Svanen senast
2025, vilket bland annat sakerstaller en lag energianvandning. Under 2021
produktionsstartas Aros Bostads forsta projektet som ska Svanencertifieras.

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

Aros Bostads uppforandekod for leverantorer slar fast att arbetet ska utforas
i enlighet med tillamplig miljolagstiftning, inklusive forsiktighetsprincipen,
samt andra regler och krav.

Material som byggs in ska som lagst ha klassificering "accepteras” i Bygg-
varubedomningen.

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

Aros Bostad har skarpt kraven gallande atervinning av byggmaterial som
arilinje med de skéarpta lagkrav som inférdes under 2020. Aros Bostad krav-
staller om max 5 procent deponi.

Vid val av material ska hansyn tas till bade miljé och hélsa. Det sakerstalls
genom att alla materialval minst ska uppna kravniva "accepteras" i Byggvaru-
bedémningen. Under 2020 har Aros Bostad beslutat att senast 2025 certifiera
enligt Svanen, vilket sakerstéller sunda materialval i bostader. Under 2021
produktionsstartas Aros Bostads forsta projektet som ska Svanencertifieras.

Aros Bostads interna uppférandekod samt uppférandekoden for leverantorer,
gar i linje med internationella arbetsorganisationens (ILOs) konventioner samt
FN:s vagledande principer om féretagande och méanskliga rattigheter. Upp-
férandekoden for leverantérer som bilaggs alla avtal med byggentreprendrer
och samarbetspartners.

Mojlighet till anonym rapportering vid misstanke om brott mot uppférande-
koderna finns via ett visselblasarsystem som implementerades 2020.

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

Aros Bostad har under 2020 integrerat biologisk mangfald i riskhanterings-
modellen kopplat till investeringar.

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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Finansiell information - segmentsredovisning

Resultatrakning i sammandrag - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
TSEK 2020 2019 2020 2019
Nettoomsattning 45 166 207 818 7724 85887
Resultatandel intresseforetag 57 899 21613 25726 7 469
Ovriga intakter 3415 2791 1001 353
Rorelsens intékter 106 480 232221 34 451 93709
Projektkostnader - -158 946 - -64 546
Ovriga kostnader -61 999 -50 746 -17 210 -13 155
Rorelsens kostnader -61999 -209 692 -17 210 -77 701
Rorelseresultat 44481 22529 17 241 16 008
Finansiella poster -2 519 -3 148 724 -519
Skatt - - - -
Periodens resultat 41 962 19381 16 517 15489
Resultat per aktie
Fore utspadning, sek 1,30 0,70 0,51 0,48
Efter utspadning, sek 1,30 0,68 0,51 0,48
Preferensaktier, st 5648 830 4898 512 5648 830 4898 512
Stamaktier, st 32252688 32252688 32252688 32252688

Kommentarer till resultatrakning - segmentsredovisning

Andrad redovisningsprincip fran 1 januari 2020
I segmentsredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlig-
het med tidigare tillimpade redovisningsprinciper, vilket
innebdr att en intakt redovisas vid forséljning av fastig-
heten till bostadsrattsféreningen och intékter fran projek-
tets genomforande redovisas Over tid i takt med att pro-
jekten successivt fardigstélls. Aros Bostad anser att denna
redovisning bast beskriver Aros Bostads bostadsaffar och
det dr enligt denna princip som styrelse och ledning foljer
verksamheten.

Rorelsens intakter
Nettoomsattningen ar i huvudsak hanforlig till intakter
fran projekt avseende vinstavrikningar i de egna projekten
Link Jirva Krog och Viggby Angar.

Nettoomséttningen har paverkats negativt till f5ljd
av att forvaltningsarvode faktureras for farre projekt i
Aros Bostads tva fonder 4n motsvarande period foregaende
ar. Aros Bostad har dven under perioden tagit en forlust
for upparbetat forvaltningsarvode avseende projektet
Tyreso Tre med anledning av att utvecklingen av bygg-
ritter har avbrutits. [ jamforelseperioden saldes mark
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till bostadsrattsforeningarna i de egna projekten
Link Jirva Krog och Viggby Angar, vilket innebar en
intdkt om 152 304 TSEK.

Resultat fran andelar i intresseféretag har okat, jaimfort
med motsvarande period foregdende ar, vilket i huvudsak
beror pa att vinstavrakning for projekt Nockebyn har
pabdrjats i perioden.

Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader har minskat med 147 693 TSEK under
perioden jamfort med samma period 2019. I jamforelse-
perioden saldes mark i de egna projekten Link Jarva Krog
och Viggby Angar, vilket innebar en projektkostnad om

152 304 TSEK. Forsdljningar under 2020 har inte medfort
motsvarande redovisning. Okningen av kostnader i dvrigt ir
ihuvudsak hanforlig till kostnader for att anpassa organisa-
tionen till en noterad miljo samt personalkostnader till f6ljd
av en storre organisation och en ckad projektportfdlj.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 41 962 TSEK jamfort med
19 381 TSEK under samma period 2019.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Balansrakning i sammandrag - segmentsredovisning

TSEK

Anlaggningstillgangar

Projektfastigheter och
pagaende arbeten

Likvida medel

Ovriga omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Eget kapital

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

31ldec 31dec
2020 2019
163 155 280677
306 609 308 244
97 043 84 049
254 375 136 329
821182 809 299
662 729 603 560
56 568 52971
101 885 152 767
821182 809 299

Kommentarer till balansrakning - segmentsredovisning

Anlaggningstillgangar

Koncernens anlédggningstillgangar har minskat med

117 522 TSEK jimfort med samma period foregaende
ar. Forandringen beror huvudsakligen pa att for projekt
Link Jarva Krog har 59 452 TSEK aterbetalats under aret
samt har 40 163 TSEK omklassificerats till kortfristiga
fordringar. Vidare har andelar i intresseforetag minskat
med 31 496 TSEK. Forandring av andelar i intresseforetag
beror dels pa erhallen utdelning fran intresseforetag som
skett under forsta och fjarde kvartalet samt pa successiva
vinstavridkningar for projekt i Aros Bostads fonder och
iintresseinnehavet Nockebyn som gjorts under aret.

Projektfastigheter och pagaende arbeten
Projektfastigheter och pagaende arbeten har minskat med
1 635 TSEK sedan jimforelseperioden. Forandringen
bestar av nedlagda kostnader pa fastighet om 4 772 TSEK
som har salts till bostadsrittsforeningen Viggby Angar 3
samt investeringar i projekt Viggby Angar om 3 137 TSEK.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2020
till 97 043 TSEK (84 049).

Ovriga omsittningstillgangar

Okningen av 6vriga omsittningstillgingar om

118 046 TSEK beror i huvudsak pa omklassificering av
langfristiga fordringar hos projekt Link Jarva Krog som

Aros Bostad Arsredovisning 2020

gjorts under perioden om 40 163 TSEK samt ny inlaning
om 32 185 TSEK. Under perioden har investering i sam-
arbete med HSB Bostad rorande projekt Pampas samt suc-
cessiv vinstavridkning for de egna projekten Link Jarva Krog
och Viggby Angar uppgiende till 28 306 TSEK gjorts.

Eget kapital

Okningen i koncernens egna kapital ir frimst hinforlig
till en preferensaktieemission om 62 982 TSEK, som har
genomforts under aret. Beloppen ér exklusive emissions-
kostnader, om 4 152 TSEK. Koncernens egna kapital har
under aret belastats av utdelningar till preferensaktiedgare
om totalt 41 637 TSEK.

Langfristiga skulder

Koncernens langfristiga skulder uppgar till 56 568 TSEK
och har under aret 6kat med 3 597 TSEK. Fordndringen
beror dels pa upptaget lan om 19 000 TSEK, dels pa forsilj-
ning av Bergahillen Bostider i Akersberga AB till bostads-
rittsforeningen Viggby Angar 3 under perioden, vilket
innebdr 14 000 TSEK ildgre skuld i koncernen. Resterande
forandring beror pa att den langfristiga leasingskulden har
minskat.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder har sedan jamforelseperioden minskat
med 50 862 TSEK framst avseende projekt Link Jarva Krog.
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Kassaflodesanalys - segmentsredovisning

jan-dec jan-dec

TSEK 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 44 481 22529
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 187 186

Andel i intresseféretags resultat -57 899 -21613
Erhallen ranta och utdelning 113790 -
Erlagd ranta -3687 -2 057
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 96 872 -955
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -17 775 -116 605
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 79 098 -117 560
Kassafléde fran investeringsverksamheten -30716 -92 486
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -35 387 204 846
Arets kassaflode 12 996 -5 200
Likvida medel vid periodens bérjan 84 049 89 249
Likvida medel vid periodens slut 97 043 84 049

Kommentarer till kassaflode - segmentsredovisning

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till

79 098 TSEK (-117 560) under perioden, vilket huvudsakligen
forklaras av erhéllen utdelning om 113 790 TSEK (0). Koncer-
nens kassaflode fran den lopande verksamheten édr dels
kopplat till fardigstallandet av projekt och dels till uppnédda
milstolpar i projekt som dgs av Aros Bostads tva fonder,

Aros Bostad I1I och Aros Bostad IV. Vid uppnadda milstolpar
ager Aros Bostad ritt att lyfta forvaltningsarvode fran

dessa fonder.

40 Finansiell information - segmentsredovisning

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-30 716 TSEK (-92 486), vilket huvudsakligen dr hanforlig

till investering i intresseforetag. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till-35 387 TSEK (204 846) under
aret, vilket delvis forklaras av att koncernen har amorterat

1dn samt tagit upp nya med en nettoeffekt om -52 594 TSEK.

Under sista kvartalet har en nyemission paverkat kassaflodet

frén finansieringsverksamheten med 58 844 TSEK.
Utdelning har betalats ut med 41 637 TSEK under perioden,
vilket avser utdelning till preferensaktiedgare.
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Styrelsen och verkstéallande direktoren for Aros Bostadsutveckling AB (publ) 556699-1088
avger harmed foljande arsredovisning och koncernredovisning.

Verksamheten

Bolaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad” eller "kon-
cernen”) har sitt site i Stockholm och pabdrjade sin verksam-
het ar 2006. Aros Bostad har som affdrsidé att forviarva och
utveckla fastigheter i syfte att skapa moderna, funktionella
och héllbara bostéder i attraktiva geografiska ldgen. Varje
enskilt fastighetsprojekt ska genom projektutveckling och
projektgenomfdrande skapa en trygg bostadsaffar samt ge en
god avkastning i kombination med en balanserad projektrisk.

Agarférhallanden
Bolagets dgarstruktur per den 31 december 2020 framgar av
tabellen nedan

Organisations- Stam- Preferens-

nummer aktier, % aktier, %
Vencom Residential AB 556964-0658 23,8 1,0
Sultanen Invest AB 556964-0625 19,9 1.3
Férsta AP-fonden 802005-7538 19,8 0,0
PRP Management AB 556829-5678 15,5 0,0
LMK Ventures AB 556775-5045 10,3 14,5
Hollaus Property AB 556960-3607 3.6 0,0
Merlinum AB 556898-8363 1,2 4,5
LMK Forward AB 556757-1897 0 8,7
Ovriga aktieagare 59 70,4
Totalt 100 100

Personer iledningsgruppen i Aros Bostad dger tillsammans
3,5 procent (7,8) av bolaget.

Vasentliga handelser under rakenskapsperioden

Finansiering

* Under 2020 genomforde Aros Bostad en preferensaktie-
emission. Nytt antal preferensaktier uppgér till 5 648 830.
Preferensaktieemissionen tillférde bolaget 58 844 972
kronor i eget kapital efter avdrag av emissionskostnader.
Preferensaktien ger rétt till en utdelning om 7,50 kronor per
ar. Avstaimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna
ar 1 december, 1 mars, 1 juni och 1 september. Preferens-
aktien medfor i Ovrigt ingen rétt till utdelning.

Bostéader

* Aros Bostad har tecknat avtal med Stockholms kommun
avseende en markanvisning for 90 bostadsldgenheter inom
den femte stadsutvecklingsetappen pa Arstafiltet.
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Samtliga 114 ldgenheter i bostadsprojektet Tegeludden 16 pa
Girdeti Stockholm ér sélda. Projektet fardigstélldes i samband
med godkind slutbesiktning.

Projekt Ordonnansen V, omfattande 116 lagenheter, pa
Gardet i Stockholm har produktionsstartat. Entreprenadavtal
for uppforande har tecknats med Peab.

Projekt K57 Rosendal om 161 lagenheter i Uppsala ar
fardigstallt i ssmband med godkind slutbesiktning.
Samtliga ldgenheter i bostadsprojektet har salts.

Avtal har tecknats med C4 Hus och TM Anlédggning for hus-
respektive markentreprenad avseende 69 radhus for projekt
Milstena Skarpang i Taby. Projektet har produktionsstartats.

Den andra etappen med 105 ldgenheter i projekt
02 Orminge Nacka har silj- respektive produktionsstartat.

Avtal har tecknats om forvirv av fastigheter inom bostads-
kvarteret Fabriksparken i centrala Sundbyberg, med avsikt
att utveckla cirka 180 nya bostader uppdelade pa tva bostads-
rattsforeningar.

550 byggritter i omrddet Pampas - Ekelund i Solna har for-
virvats av HSB Bostad. Affaren innebdr att HSB Bostad och
Aros Bostad ska utveckla den helt nya stadsdelen tillsammans,
via ett gemensamt exploateringsbolag.

Aros Bostad har forvirvt 650 byggritter for bostader
iVallentuna.

Aros Bostad har avbrutit utvecklingen av 125 byggritter
i Baverbacken, Tyreso.

Samtliga 51 bostdder i bostadsprojektet Nockebyn
i Bromma har sélts.

Forsta etappen av projekt O2 Orminge med 58 lagenheter

i Nacka har fardigstallts.

Ett projekt om 160 nya bostéder i Huddinge har forvirvats.
Bostadsprojektet ar Aros Bostads forsta projekt i Huddinge
kommun.

Aros Bostad har av Stockholms kommun blivit tilldelad en
markanvisning inom Slakthusomradets tredje etapp. Mark-
anvisningen ger utrymme for 95 bostadslagenheter, vilka
ska utforas som bostadsritter.

Ovrigt

* Aros Bostad har utokat teamet genom seniora rekryteringar pa
nyckelpositioner. Louise Saxholm har rekryterats till positionen
som forsiljnings- och marknadschef, vilken &dven ingar i bolagets
ledningsgrupp. Fredrik Hjortzén tar plats i ledningsgruppen
som ansvarig for bolagets projektutveckling, med sdrskilt fokus
pa kostnadseffektiva och industriellt tillverkade bostader.

* Aros Bostad tog emot Nacka kommuns utmérkelse for hallbar
stadsutveckling for bostadsprojektet 02 Orminge.
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Kommentar till resultat och finansiell stéllning
Nettoomsittning utgors av projektledningsarvode samt
vinstavrakning frén projekt i egen balansrikning. Koncernens
nettoomsittning fran projektledning har minskat med 52 pro-
cent under 2020 jamfort mot foregéende ar. Aros Bostad har
dels forlangt projekttider vilket minskat projektlednings-
arvodet, dels drivit fler projekt i egen balans vilket gor att
intédkter fran projektledning har sjunkit jamfort med 2019.
Delar av Aros Bostads verksamhet bedrivs i intresseforetagen
Aros Bostad III AB, Aros Bostad IV AB samt i Joint Ventures
(JV) med tillhorande dotterbolag och redovisas séledes som
resultat frdn andelar i intresseforetag och ej som nettoomsétt-
ning. Specifikation Gver intresseinnehaven aterfinns i Not 15.
Aros Bostad har ett betydande men ej bestimmande inflytande
6ver Aros Bostad I11, Aros Bostad IV samt ingdngna JV:s, vilket
innebdr att resultaten fran dessa verksambheter tas in i koncer-
nen enligt kapitalandelsmetoden, sasom innehavens andel av
resultat och eget kapital. Under &ret har ett projekt avslutats i
fonden Aros Bostad IV. Totalt har fyra projekt vinstavraknats
under aret i fonderna. Resultat fran intresseforetag har mins-
kat med 81 procent jaimfort med 2019, vilket ar hdnforligt till
att tva storre projekt tilltraddes i en av Aros Bostads fonder,
Aros Bostad III, i jamforelseperioden. Med anledning av ny
redovisningsprincip, dér intdkten redovisas forst nér tilltradet
till bostaden sker, blir resultatet mer ojamnt fordelat dn tidiga-
re ndr successiv vinstavriakning har gjorts. Narmare beskriv-
ning av den nya redovisningsprincipen aterfinns i Not 1.

Aros Bostad har under &ret genomfort en preferensaktie-
emission vilket har tillfort bolaget likviditet. Det egna
kapitalet uppgick till 529 miljoner kronor (553), vilket mot-
svarar en soliditet om 52,5 procent (68,2). Aros Bostad fort-
sdtter att genomfdra projekt i egen balansrikning, i fonderna
Aros Bostad IIT och Aros Bostad IV samt i JV:n vilka har
kapitalstarka och vilrenommerade privata investerare och
institutioner som dgare.

Enligt segmentsredovisningen har koncernens netto-
omséttning minskat under 2020 jamfort mot foregdende ar.
Foregéende ar fanns en intakt respektive projektkostnad for
nedforsiljning av mark till bostadsréttsforeningar, med en
nettoeffekt om 0 TSEK. Motsvarande post finns inte ar 2020.
Totalt har tre projekt vinstavriknats i egen balansrakning.
Resultat fran intresseforetag har mer &dn fordubblats jamfort
med 2019, vilket ar hanforligt till att fler projekt har vinstav-
raknats i intresseinnehaven, dels i Aros Bostads tva fonder,
delside JV:n som Aros Bostad dr samégare i.

Forvantad framtida utveckling samt

vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Aros Bostad har stabila finanser och en god soliditet som per
den 31 december 2020 uppgick till 52,5 procent (68,2). Mot-
svarande siffra for segmentsredovisningen ér en soliditet pa
80,7 procent (74,6). Mellanskillnaden bestér i huvudsak av att
nér koncernen konsoliderar bostadsréttsforeningar medfor
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det en hogre balansomslutning men nést intill of6randrat
eget kapital, d bostadsrittsforeningarnas medlemsinsatser
bedoms vara en kortfristig skuld.

Koncernen har en stark byggrattsportfolj som forvantas
sta sig vil under kommande ar. Aros Bostad har ett langsiktigt
mal att soliditeten ska ligga dver 30 procent, vilket koncernen
med god marginal 6vertriffar for aret.

Viktiga risker och osakerheter i verksamheten
Koncernens verksamhet paverkas av ett antal omvérlds-
faktorer vars effekter pé resultat och finansiell stillning kan
kontrolleras i varierande grad. Vid bedomning av koncernens
framtida utveckling &r det av vikt att vid sidan av eventuella
mojligheter till resultattillvixt dven beakta riskfaktorerna.

Kommersiella risker

De framsta riskerna i Aros Bostads verksamhet utgors av
omvirldsrisker sdsom forsimrad makroekonomisk utveckling
och minskad bostadsefterfrigan. Se mer om koncernens risk-
hantering pa sidorna 32-36.

Finansiella risker

Koncernen ér delvis beroende av externa parter for refinan-
siering. Koncernen ér sdledes beroende av banker och/eller
kreditinstituts bedomning av koncernen for att nd kommersi-
ell framgéng pa marknaden. Genom att sprida laneportf6ljens
forfallotider 6ver tiden, blir ocksa finansieringsrisken mindre.
Kreditforfallotid dr beroende av finansieringsbehovet vilket
isin tur ar kopplat till projektens Ioptider.

Forandringar i marknadsréntor paverkar uppléningskost-
naden vilket gor att rintekostnaderna kan paverka koncernens
avkastningsmodjligheter och finansiella situation. Kontinuerlig
uppfoljning av ranterisken sker av foretagsledning och styr-
else. Se mer om finansiella risker pa sida 32 och inot 20.

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

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

Transaktionsrisker

Fastighetstransaktioner dr forenade med osdkerhet och risker.
Det kan handla om ofdrutsedda markforhallanden, legala
frégor, ekonomiska dtaganden, myndighetsbeslut och hante-
ring av hyresgéaster. For att hantera dessa risker genomfors vid
forvarv en sa kallad due diligence som bland annat inkluderar
en legal analys av befintlig dokumentation, genomgéng av
markforhdllanden och tekniska brister, samt nar forvarv sker
genom bolag forstaelse for skattesituation med mera.

Hallbarhetsrisker

Isamband med framfor allt byggproduktionen uppkommer
risker till negativ paverkan pa bland annat klimatet samt
arbetsmiljorisker. For att hantera riskerna har Aros Bostad
bland annat upprattat en uppférandekod for leverantdrer som
bildggs alla avtal. Se mer om héllbarhetsrisker pa sidorna
35-36.

Miljopaverkan

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

Aktier

Bolagets aktiekapital uppgar per den 31 december 2020 till
758 030 kronor.

Flerarséversikt koncernen

2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 13007 24900 34 049 40 645
Resultat efter
finansiella poster -40 280 9511 -1024 13127
Rorelsemarginal, % neg 53,9 6,4 32
Balansomslutning 1009 219 810165 536 730 436 602
Soliditet, % 52,5 68,2 81,3 82,5

Flerarsoéversikt koncernen enligt segmentsredovisningen

2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 45166 207 818 34 049 40 645
Resultat efter
finansiella poster 41962 19 381 -1024 13127
Rorelsemarginal, % 98,5 10,8 6,4 32
Balansomslutning 821182 809 299 536 730 436 602
Soliditet, % 80,7 74,6 81,3 82,5
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Flerarséversikt moderféretaget

2020 2019 2018 2017
Nettoomséattning 22432 18719 30258 33022
Resultat efter finansiella
poster -22742 -17 740 -4 931 -5065
Rorelsemarginal, % neg neg neg neg

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att utdelning pa preferensaktier intill
arsstamman 2021, ska limnas kvartalsvis, med 1,875 kronor
(2,125) per preferensaktie, hogst 7,50 kronor. Pa grund av
tekniska begransningar hos Euroclear Sweden AB foreslds att
kvartalsvis utdelning varannan gang uppgar till 1,87 kronor
och varannan gang till 1,88 kronor. Som avstimningsdagar
for de kvartalsvisa utdelningarna foreslas, i enlighet med
bolagsordningen, den 1 september 2021 (1,88 kronor),

1 december 2021 (1,87 kronor), den 1 mars 2022 (1,88
kronor) och den 1 juni 2022 (1,87 kronor). Utbetalning fran
Euroclear Sweden AB berdknas ske den 6 september 2021,
den 6 december 2021, den 4 mars 2022 och den 7 juni 2022.
Utdelning till innehavare av preferensaktier uppgar till hogst
41 585 918 kronor baserat pd 5 544 789 utestdende prefe-
rensaktier. Ingen utdelning foreslas lamnas for stamaktier.

Till &rsstimmans férfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat -140 544 809
Overkursfond 721821723
Arets resultat -22741790
Fria vinstmedel 558535124
Disponeras sa att

till stamaktieagare utdelas (O kronor per aktie) 0
till preferensaktiedgare utdelas (7,50 kronor per aktie) 41585918
i ny rakning overfores 516 949 206
Totalt 558535124

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

Bolaget har en stark finansiell stillning per den 31 decem-
ber 2020 vilket ger utrymme for foreslagen utdelning.

Styrelsens forslag till utdelning har skett med hénsyn till
de krav som verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa
moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med hin-
syn till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansions-
planer, likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelningen bedoms
inte innebdra en forsvagning av bolagets framtida forméga att
fullgora sina forpliktelser.

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

TSEK Not 2020 2019"
Nettoomsattning 5 13 007 24900
Hyresintékter 2039 1840
Ovriga rorelseintakter 1376 951
Rorelsens intakter 16 422 27 691
Projektkostnader - -6 642
Ovriga externa kostnader 6,78 -24 088 -20 164
Personalkostnader 9 -35 310 -27 979
Avskrivningar 7,13 -3110 -2683
Rorelsens kostnader -62508 -57 468
Resultat fran andelar i intresseforetag 15 8194 43 210
Rorelseresultat -37 891 13433
Finansiella intakter 10 - -
Finansiella kostnader 11 -2 389 -3924
Finansnetto -2389 -3924
Resultat fore skatt -40 280 9509
Skatt 12 - 2
Arets resultat -40 280 9511
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -40 280 9511
Arets totalresultat hanforligt till

Moderforetagets aktiedgare -40 274 9524
Innehav utan bestammande inflytande -7 -13
Arets totalresultat -40 280 9511
Resultat per aktie

Fore utspadning -1,25 0,29
Efter utspadning -1,25 0,29
Antal aktier, st

PREF A 104 041 -
PREF B 5544789 4898 512
STAM 32252688 32252688

1) Jamforelsetalen i rapporten har réknats om i enlighet med ny redovisningsprincip
for bostadsréattsprojekt. Redovisningsprinciper beskrivs narmare i not 1.
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Rorelsens intakter
Koncernens totala rorelseintikter uppgick till
24 617 TSEK under perioden jaimfort med
70 901 TSEK for samma period 2019. Koncer-
nens nettoomsittning utgdrs av intdkter i form
av forvaltningsarvoden avseende projektledning,
ingen vinstavrakning av projektiegen regi har
gjorts under perioden. Koncernen minskade sin
nettoomsittning till 13 007 TSEK under perioden
jamfort med 24 900 TSEK under samma period
2019. Minskningen beror dels pé att forvaltnings-
arvode har fakturerats for farre projekt i perioden
samt att Aros Bostad under perioden har tagit en
forlust for projekt Tyreso Tre dér utveckling av
byggritter har avbrutits.

Resultat fran andelar i intresseforetag upp-
gicktill 8 194 TSEK for perioden jamfort mot
43 210 TSEK samma period 2019. Fordndringen
jamfort med féregdende ér avser framst vin-
stavriakning av projekt i fonden Aros Bostad III
ijamforelseperioden.

Rérelsens kostnader

Rorelsekostnader uppgick till 62 508 TSEK under
perioden jaimfort med 57 468 TSEK under samma
period 2019. Okningen bestir av hdgre personal-
kostnader till f6ljd av en storre organisation jam-
fort med samma period 2019. Foregdende period
fanns dven en projektkostnad om 6 642 TSEK
som ¢kade kostnaderna i jamforelseperioden.

Resultat fore skatt och periodens resultat
Koncernens resultat fore skatt uppgick till

-40 280 TSEK under perioden jamfort med

9 511 TSEK under samma period 2019. Skillna-
den &r framst hinforlig till ligre nettoomséttning,
hogre personalkostnader samt ldgre resultat fran
andelar i intresseforetag.

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for perioden uppgick

till 0 TSEK pa grund av koncernens skatteméssigt
negativa resultat. Aros Bostad har gjort bedom-
ningen att de befintliga underskotten inte kommer
kunna nyttjas mot framtida overskott, ddrav
redovisas ingen uppskjuten skattefordran. Under
samma period 2019 uppgick skatteintéikten

till 2 TSEK.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

31dec 31dec” 31dec 31dec”
TSEK Not 2020 2019 TSEK Not 2020 2019
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 25
Materiella anlaggningstillgangar Aktiekapital 758 743
Inventarier 8 341 528 Hurigt tillskjutet kapital 731941 673112
Nyttjanderattstillgang 14 4236 5379 Balanserade vinstmedel
Summa materiella inklusive érets resultat -203 230 -121318
anlaggningstillgangar 4577 5907 Eget kapital hanférligt till
Finansiella anliggningstillgadngar moderforetagets aktieagare 529 470 552536
Andelar i intresseféretag 15 47 537 128738
. o ) Innehav utan bestammande
Langfristiga fordringar 16 26734 26735 inflytande 15 29
Summa finansiella .
anlaggningstillgangar 74 271 155 473 Summa eget kapital 529485 552559
Summa anldggningstillgangar 78 848 161380 Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,20, 26 68999 50 000
Omséttningstillgangar Lanafristia leasingskuld 568 297
Projektfastigheter 18 588469 465071 angfristig leasingsku 20
Pagaende arbeten 19 49 891 45 347 Summa langfristiga skulder 70567 52 971
Kundfordringar 17,20 3371 1471 Kortfristiga skulder
Upparbetad Skulder till kreditinstitut 17,20 208457 36238
men ej fakturerad intakt 21 22 854 32207 —
Ovriga kortfristiga
Fordringar hos intresseféretag 17 5 351 3461 rantebarande skulder 17,20 8000 101 698
Ovriga kortfristiga fordringar 17 36 295 13 661 Fakturerad
Forutbetalda kostnader men ej upparbetad intakt 27 3235 -
och upplupna intékter 17,22 2127 1746 Leverantdrsskulder 17,20 5747 3985
Likvida medel 17,23 222 012 85 821 Checkrakningskredit 17,20 - 9915
Summa omsattningstillgangar 930371 648786 Ovriga kortfristiga skulder 17,20 171426 29 364
. Aktuella skatteskulder - 133
SUMMA TILLGANGAR 1009219 810165
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 17,20, 28 12 302 23302
Summa kortfristiga skulder 409166 204635
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 1009 219 810165

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2020
till 222 012 TSEK (85 821).

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 december 2020

till 529 485 TSEK (552 559) och soliditeten till 52,5 procent
(68,2). Okningen av eget kapital dr frimst hinforlig till en
preferensaktieemission om 62 997 TSEK, som har genom-
forts under aret. Beloppen dr exklusive emissionskostnader,
om 4 152 TSEK. Koncernens egna kapital har under perioden
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1) Jamforelsetalen i rapporten har raknats om i enlighet med ny redovisnings-
princip for bostadsrattsprojekt. Redovisningsprinciper beskrivs narmare
inot1.

belastats av utdelningar till preferensaktiedigare om totalt
41 637 TSEK. Resterande forédndring bestar av periodens
resultat som belastat eget kapital.

Réantebarande skulder

Koncernens rintebiarande skulder uppgick den 31 december
2020till 285 456 TSEK (197 852), varav 277 456 TSEK

(86 238) bestod av skulder till kreditinstitut. Okningen av
skulder bestar i huvudsak av upptagna 1an hanforligt till de
egna projekten Viggby Angar och Link Jirva Krog. Koncernens
ovriga rantebdrande skulder uppgér per 31 december 2020 till
8 000 TSEK (101 698).

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Balanserade Eget kapital
Ovrigt vinstmedel Innehav utan hanférligt till
Aktie- tillskjutet inklusive bestdmmande moderforetagets
TSEK kapital kapital aretsresultat inflytande aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 jan 2019 646 483 840 -48 074 25 436 412
Justering pa grund av andrad
redovisningsprincip - - -41131 - -41131
Justerat ingédende eget kapital 1 jan 2019 646 483 840 -89 205 25 395 281
Arets resultat - - 9524 -13 9524
Arets totalresultat 9524 -13 9524
Transaktioner med &agare:
Aktiedgartillskott - - - 10 -
Utdelning - - -41637 - -41637
Kostnader fér emission - -5632 - - -5632
Avslutad nyemission 97 194 903 - - 195000
Summa transaktioner med agare 97 189 271 -41637 10 147 731
Utgéende eget kapital 31 dec 2019 743 673112 -121 318 22 552536
Ingaende eget kapital 1 jan 2020 743 673112 -121318 22 552536
Arets resultat - - -40 274 -7 -40 274
Arets totalresultat - - -40274 -7 -40 274
Transaktioner med &agare:
Aktieagartillskott - - - - -
Utdelning - - -41637 - -41637
Kostnader for emission - -4152 - - -4152
Avslutad nyemission 15 62982 - - 62997
Summa transaktioner med dgare 15 58830 -41637 - 17 208
Utgédende eget kapital 31 dec 2020 758 731941 -203 230 15 529 470

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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Koncernens rapport over kassaflode

TSEK 2020 2019
Den Iépande verksamheten
Rérelseresultat -37 891 13433
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 187 186
Andel i intresseféretags resultat -8194 -43 210
Realisationsresultat - -
Erhallen ranta - -
Erlagd ranta -3210 -2 057
Erhallen utdelning 13790 -
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 64 682 -31649
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -17 589 -7 041
Forandring av rorelseskulder 136 621 -29620
Pagaende projekt -127 941 -110 050
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 55773 -178 359
Investeringsverksamheten
Investering i intresseféretag -24 395 -54 236
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -
Langfristiga fordringar - -
Forvarv av dotterforetag - -18 600
Kassafléde fran investeringsverksamheten -24 395 -72 836
Finansieringsverksamheten
Nyemission 58 845 174 368
Upptagna lan 191 531 127 279
Amortering av lan -103 926 -14 351
Utbetald utdelning -41637 -39 687
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 104 813 247 609
Arets kassaflode 136191 -3586
Likvida medel vid periodens bérjan 85821 89407
Likvida medel vid periodens slut 222 012 85821

48 Forvaltningsberattelse

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten
uppgick till 55773 TSEK (-178 359) under
perioden, vilket huvudsakligen forklaras av
erhallen utdelning om 113 790 TSEK

samt investering i pdgdende projekt om

-127 941 TSEK. Koncernens kassaflode fran
den l6pande verksamheten ar dels kopplat
till fardigstallandet av projekt och dels till
uppnédda milstolpar i projekt som dgs av
Aros Bostads tva fonder, Aros Bostad I1I och
Aros Bostad IV. Vid uppnédda milstolpar dger
Aros Bostad ritt att lyfta forvaltningsarvode
frén dessa fonder.

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -24 395 TSEK (-72 836),
vilket dr hinforligt till investering i intresse-
foretag.

Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 104 813 TSEK (247 609)
under perioden, vilket delvis forklaras av att
koncernen har tagit upp nya lan samt amorte-
rat 1dn med en nettoeffekt om 87 605 TSEK.
En preferensaktieemission har paverkat
kassaflodet positivt med 62 997 TSEK fore
emissionskostnader. Utdelning har betalats
utmed 41 637 TSEK under perioden, vilket
avser utdelning till befintliga preferensaktie-
agare.

Aros Bostad Arsredovisning 2020
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NOT ] Redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderforetaget Aros Bostadsutveckling AB ("Aros Bostad”), organi-
sationsnummer 556699-1088 och dess dotterforetag. Koncernens
huvudsakliga verksamhet &r fastighetsutveckling. Moderforetaget
ar ett aktiebolag registrerat i och med séte i Stockholm, Sverige.
Adressen till huvudkontoret &r Hamngatan 13, 111 47 Stockholm.
Styrelsen har den 9 april 2021 godkant denna arsredovisning
och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for
antagande vid arsstamma 14 juni 2021.

Tillampade regelverk

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

Andring av tidigare tillimpade redovisningsprinciper

Som en foljd av den dialog som Finansinspektionen har haft med
bérsnoterade bostadsutvecklare under en langre period angaende
tillampningen av IFRS 10 Koncernredovisning och IFRS 15 Intakter
fran avtal med kunder avseende redovisning av intakter fran bostads-
projekt som utfors at en bostadsrattsforening och huruvida Aros
Bostad anses kontrollera bostadsrattsforeningen har Aros Bostad
valt, i enlighet med flera andra aktérer inom samma bransch, att
andra redovisningsprincip och konsolidera bostadsrattsforeningen.
Detta innebéar en paverkan pa koncernens finansiella resultat och
finansiella stéllning da intakter fran forsaljning av fastigheter enligt
tidigare princip har redovisats vid forsaljning till bostadsrattsforen-
ingen och intakter fran projektets genomférande har redovisats med
tillampning av successiv vinstavrakning i takt med att arbetet utforts.
Som en féljd av den andrade redovisningsprincipen ar det bostads-
rattskoparen, och inte bostadsrattsforeningen som utgor kunden till
Aros Bostad. Intakten redovisas efter andringen av redovisnings-
princip da bostadsrattsképaren tilltrader bostaden. Innan tilltradet
redovisar Aros Bostad fastigheten som en omsattningstillgang under
posten Projektfastigheter. Aven bostadsrattsféreningens évriga till-
gangar och skulder samt intakter och kostnader konsolideras i Aros
Bostads finansiella rapporter. Interna transaktioner och balansposter
mellan Aros Bostad och bostadsrattsféreningen elimineras.

| segmentredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlighet med
tidigare tillampade redovisningsprinciper, vilket innebar att vid forsalj-
ning av fastigheten till bostadsrattsforeningen redovisas intékter fran
projektets genomférande over tid i takt med att projekten successivt
fardigstalls. Aros Bostad anser att denna redovisning bast beskriver
Aros Bostads bostadsaffar och det ar fortsatt enligt denna princip
som styrelse och ledning féljer verksamheten.

D& koncernen utgdrs av ett segment har segmentinformation inte
lamnats tidigare eftersom det sammanfallit med koncernen som hel-
het. Eftersom koncernen foljs upp enligt tidigare tillampade principer
kommer segmentinformation presenteras enligt detta.

Den nya redovisningsprincipen tillampas fran 1 januari 2020 och
har i enlighet med IAS 8 justerats retroaktivt. Detta innebar att han-
forliga poster fran tidigare perioder har raknats om. Justeringarna har
aven medfort effekter pa tidigare rapporterade nyckeltal. Se not 2
for information om omrékningseffekterna.

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

Valuta

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

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Nya och uppdaterade IFRS som ar tillampliga for rakenskapsar
som pabaorjas den 1 januari 2020 och senare

Koncernens tillampade redovisningsprinciper inkluderar nya och for-
andrade standarder utgivna fran International Accounting Standards
Board (IASB) liksom tolkningar som tratt i kraft under 2020. Inga nya
standarder, andrade standarder eller tolkningar som har tratt i kraft
under aret haft nagon véasentlig paverkan pa koncernens eller moder-
féretagets finansiella rapporter

Nya eller andrade IFRS som annu inte tillampats
Det finns inte nagra nya eller &ndrade IFRS som kommer fa nagon
effekt pa Aros Bostads redovisning.

Klassificering

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

Konsolidering

Dotterféretag

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

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

i arets resultat. Vid rorelseforvarv dar éverford ersattning verstiger
det verkliga véardet av forvarvade tillgangar och évertagna skulder
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar
skillnaden &r negativ, sa kallat forvarv till lagt pris, redovisas denna
direkt i arets resultat. Forvarv fran och avyttring till innehav utan
bestammande inflytande redovisas som en transaktion inom eget
kapital, det vill sdga mellan moderféretagets dgare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestammande inflytande. Darfor upp-
kommer inte goodwill i dessa transaktioner. Forandringen av innehav
utan bestammande inflytande baseras pa dess proportionella andel
av nettotillgangar. Dotterforetags finansiella rapporter inkluderas i
koncernredovisningen fran och med forvérvstidpunkten till det datum
da det bestammande inflytandet upphér.

Intresseféretag

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen utovar ett
betydande, men ej bestdmmande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent av rost-
erna. Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig
forbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbets-
arrangemang. Intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finan-
siell stéllning och det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter
for att beakta koncernens andel av resultat och dvrigt totalresultat
fran sina intresseféretag efter forvarvstidpunkten. Vid berékning av
resultat- och kapitalandel fran intresseforetag dar intresseforetaget
har dotterbolag med innehav utan bestdmmande inflytande, berak-
nas andelen baserat pa det resultat respektive eget kapital som ar
hanforligt till moderféretagets aktieagare i koncernredovisningen for
intresseforetaget. Om koncernens andel av forluster i ett intresse-
foretag Overstiger innehavet i detta intresseforetag redovisar inte
koncernen inga ytterligare forluster om inte koncernen har atagit sig
forpliktelser a intresseforetagets vagnar. Koncernens andel av resultat
och ovrigt totalresultat i ett intresseforetag ingar i koncernens resultat
och ovrigt totalresultat. En bedomning gors vid varje rapportperiods
slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett
intresseféretag. Om sé ar fallet gors en berakning av nedskrivnings-

Koncernens noter 49



NOT l Redovisningsprinciper, fortsattning

beloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och
det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat
fran andelar i intresseféretag” i resultatrakningen.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

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

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

Valutaomrékning

Transaktioner i utlindsk valuta

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

Intakter

Intékter, ny redovisningsprincip

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

Intédkter projektutveckling av bostadsrétter

En del av koncernens intakter kommer fran forsaljning av bostadsrat-
ter till bostadskopare, som vanligen utgérs av privata konsumenter.
Avtal om kop av bostadsratt ingas I6pande med kunderna, vanligen
med start innan byggnationen har pabérjats. Koncernen har identifie-
rat ett distinkt prestationsatagande i avtalen: forséljning av bostads-
ratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intakterna redovisas néar
kunden har fatt kontroll 6ver bostadsratten, genom att kunden kan
anvanda eller dra nytta av varan, varvid kontrollen anses 6verférd.
Aros Bostad har gjort bedémningen att kontrollen 6ver bostadsratten
6vergar till kunden vid den tidpunkt da bostadsrattskoparen far
tilltrade till bostaden. Detta sker vanligen under en kortare tidsperiod
nar bostadsfastigheten ar fardigstalld.

Intdkter uppdragsavtal

Koncernen har i uppdragsavtalet identifierat ett distinkt prestations-
atagande: projektledning av entreprenad i bostadsutvecklingsprojekt.
For projektledning erhalls ersattning kontinuerligt 6ver projektens
|0ptid. Storleken av ersattningen regleras i forvaltningsavtal och
uppgar enligt dessa till en avtalad ersattning i forhallande till bud-
geterad totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansierings-
kostnader per projekt. Ersattningen faktureras under projektets gang
enligt ett milestoneforfarande, dar viss andel av totalen forfaller till
betalning vid projektet sarskilt viktiga hallpunkter sa som exempelvis
vid beviljande av bygglov samt nér detaljplan vinner laga kraft. Sett
over livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av ersattningen
ut under utvecklingsfasen och ungefar halften under genomférande-
fasen. Intdkterna redovisas nar kunden har fatt kontroll och redovisas
over avtalets |6ptid eftersom kunden erhaller och konsumerar sam-
tidigt nyttan av de tjanster som utfors av foretaget. Férloppet mot
ett fullstandigt uppfyllande méts kontinuerligt genom bedémning

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

Resultat fran intresseféretag

Nedan beskrivs de principer som tillampas i intresseféretagen, dar
Aros Bostad sedan tar in sin resultatandel i resultatrakningen, Resul-
tat fran andelar i intresseforetag. Aktiedverlatelseavtalet och avtalet
som garanterar kop av osalda lagenheter férhandlas som en helhet
och slas darfér samman till ett avtal. Intresseféretaget bedémer att
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férséljning av mark och hitintills genomférd projektledning utgor ett
separat prestationsatagande och risktagandet i projektet. Tillsam-
mans med garanterat kop av osalda lagenheter utgor de ett presta-
tionsatagande eftersom de tillhandahaller en betydande tjanst som
innebér att &tagandena integreras med varandra till en paketlosning
dar delarna ar starkt beroende av och néara forbundna med varandra.
Intresseforetagets avtal med brf bestar av en fast och en rérlig del
dar den rorliga delen paverkas av utfallet i den entreprenad som teck-
nats av brf med extern part och som projektleds via uppdragsavtal,
se ovan, for kundens rakning. Den rorliga delen i transaktionspriset
beraknas till det mest sannolika beloppet som féretaget forvantar sig
erhalla vid uppfyllande av prestationsatagandet. Nar transaktions-
priset faststéllts for de sammanslagna avtalen fordelas det ut pa de
bada prestationsatagandena, mark respektive risktagande i projekt
inklusive garanti av kop osalda lagenheter. Intakterna redovisas nar
kunden har fatt kontroll. F6r marken, som eget prestationsatagande,
overgar kontrollen vid en tidpunkt. Detta bedoms ske i samband med
att foreningen tar 6ver kontrollen av aktierna. For det andra presta-
tionsataganden 6vergar kontrollen éver tid och intédkten redovisas
over tid eftersom kunden erhaller och konsumerar samtidigt nyttan
av de tjanster som utfors av foretaget. Forloppet mot ett fullstandigt
uppfyllande mats baserat pa hur langt entreprenaden kommit och att
risktagandet darmed minskar med beaktande av atagandet att kdpa
osalda lagenheter. Aros Bostad har ett projekt som vinstavraknas per
31dec 2020 och tolv projekt som varderas till nedlagd kostnad.

Finansiella intakter

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

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga erséattningar

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

Pensioner

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

Erséttningar vid uppségning

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

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

Leasing

Nar ett avtal ingas bedémer koncernen om avtalet &r, eller innehaller,
ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet dverlater ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.
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NOT 1 Redovisningsprinciper, fortsattning

Koncernen som leasetagare

Nyttjanderéttstillgdngar

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

Leasingskulder

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

For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander kon-
cernen den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas
och i évriga fall anvands den marginella upplaningsrantan per
inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet for ett
leasingavtal dkar leasingskulden for att aterspegla upplupen ranta pa
leasingskulden och minskar med betalda leasingavgifter. Dessutom
omvarderas vardet pa leasingskulden till f6ljd av andringar i avtal, for-
andringar av leasingperioden, férandringar i leasingbetalningar eller
forandringar i en bedémning att kdpa den underliggande tillgangen.

Tillimpning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleas-
ingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt
varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial
leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella
optioner att forlanga leasingavtalet. Leasingbetalningar for korttids-
leasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar

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

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

Koncernen som leasegivare

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

Finansiella kostnader

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

Skatter

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier och redovisas

i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Det redovisade vardet for en tillgang tas
bort fran balansréakningen vid utrangering eller avyttring eller néar
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forséaljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt-/kostnad.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
Den berdknade nyttjandeperioden for koncernens inventarier ar fem
ar. Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.

Projektfastigheter

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

Pagaende arbeten

Pagaende arbeten ar Aros Bostads nedlagda kostnader pa dgda
projektfastigheter. Pagaende arbeten varderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettofdrséaljningsvarde.
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NOT l Redovisningsprinciper, fortsattning

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vérdet inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med
det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess ater-
vinningsvarde. Atervinningsvardet 4r det hégre av tillgangens verkliga
varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de
lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassa-
genererande enheter). Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om
atervinningsvardet bedéms 6verstiga redovisat varde. Aterforing sker
dock inte med ett belopp som ar storre an att det redovisade vardet
uppgar till vad det hade varit om nedskrivning inte hade redovisats

i tidigare perioder.

Finansiella instrument

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

Redovisning och borttagande

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

Klassificering och vérdering

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

Finansiella tillgangar

Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar i syfte att
inkassera de avtalsenliga kassaflédena och varderar dem darfor till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga det belopp som férvéantas
inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedoms individuellt.
Kundfordringar forvantade l6ptid ar kort varfor vardet redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Kundfordringar varderas l6pande.
Sa snart det ar osdkert om en faktura kommer att betalas reserveras
beloppet. Aros Bostad har i dagslaget inga finansiella tillgangar som
varderas till verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella skulder

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

52 Koncernens noter

Eget kapital instrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de
inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att klassificera
dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterféljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar
som redovisas till verkligt varde via resultatet. Derivat klassificeras
till verkligt varde via resultatet. Koncernen tillampar ej sakrings-
redovisning

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller eget kapitalinstrument som varderas
till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning

for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt
IFRS 9 &r framatblickande och en férlustreservering gérs nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-
tillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 manaderna eller fér den forvantade aterstaende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall

som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser. Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar och
avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende l6ptid. Detta
innebéar att Aros Bostad for sina avtalstillgangar och kundfordringar
har tagit sin utgangspunkt i historiska kreditforluster och justerat
med framéatblickande skattningar. Fér dvriga poster som omfattas av
férvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for
de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Koncernens tillgangar

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

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

Likvida medel

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

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

Avsattningar

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

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns
ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas.
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NOT 9 Effektfran byte av redovisningsprincip

Effekter pa Rapport 6ver totalresultat och
Rapport over finansiell stallning

Konsolidering av bostadsréattsféreningen

Enligt tidigare principer har Aros Bostad bedémt att varje bostads-
rattsforening ar en fristaende juridisk person dver vilken koncernen
inte hade bestammande inflytande. Utifran den bedémningen har
bostadsrattsféreningen inte konsoliderats i koncernredovisningen.
IFRS ar ett principbaserat regelverk vilket lamnar utrymme for flera
beddémningar. Aros Bostad har i arsredovisningen fér 2019 beskrivit
de bedéomningar som utgjort grund for tidigare princip att inte
konsolidera bostadsrattsforeningen. Som en foljd av Finansinspek-
tionens granskning och bedémning av bostadsprojekt hos andra
aktorer i branschen, har det framkommit att Finansinspektionen
anser att bostadsrattsforeningen ska konsolideras. Aros Bostad har
foljt utvecklingen av dialogen, analyserat den egna affaren och tagit
beslutet att konsolidera bostadsrattsféreningen, vilket &ven medfor
att tidpunkten for nar intékter och kostnader hanforliga till projektet
ska redovisas har andrats.

Rapport 6ver totalresultat

Enligt tidigare princip har intékter fran férsaljning av fastighet
redovisats vid férséljning till bostadsrattsforeningen och intékter
fran projektets genomfoérande har redovisats med tillampning av
successiv vinstavrakning i takt med att arbetet utforts. Efter
andringen av redovisningsprincip anser Aros Bostad att det &ar
bostadsrattskdparen som utgér kunden och intédkten redovisas da
bostadsrattskoparen tilltrader bostaden, vilket vanligen sker under

en kortare tidsperiod nar bostadsfastigheten ar fardigstéalld. Detta
har lett till en forandring av Nettoomsattning och intakter fran egna
projekt om -182 917 TSEK for 2019 och en forandring pa Resultat fran
andelar i intresseféretag pa 21 597 TSEK for 2019 samt en minskning
av Projektkostnader pa 152 304 TSEK for 2019. Totalt har &ndringen
av redovisningsprincip medfort att periodens resultat har forandrats
med -9 870 TSEK fér 2019.

Rapport éver finansiell stallning
Som en foljd av att Aros Bostad anser att bostadsrattsféreningen
ingar i koncernen redovisar Aros Bostad bostadsrattsféreningens
fastighet och pagaende byggnation av bostadsprojekt i Rapport dver
finansiell stallning under posten Projektfastigheter. | balansposten
ingar anskaffningsvardet for fastigheten samt kostnader fran den
externa entreprendren, och interna kostnader fran projektledning
av bostadsprojektet. Rantor och andra lanekostnader som upplagg-
ningsavgifter som harrér fran finansieringen av bostadsprojektet
aktiveras Iopande som en del av samma balanspost. Projektfastig-
heter har 6kat med 202 174 TSEK per 31 dec 2019. Eliminering av
fordringar pa bostadsrattsforeningar har minskat Finansiella anlagg-
ningstillgangar med 99 615 TSEK per 31 dec 2019 och minskat Kort-
fristiga fordringar med 83 782 TSEK per 31 dec. Andel i intressefore-
tag har minskat Finansiella anlaggningstillgangar med 19 682 TSEK
per 31 dec 2019. Likvida medel har 6kat med 1772 TSEK per
31dec 2019. Ovriga kortfristiga skulder har 6kat med 51 868 TSEK
per 31 dec 2019. Okningen avser i huvudsak bostadsrattsféreningens
skulder till den externa entreprenoren. Eget kapital har minskat med
51002 TSEK per 31 dec 2019.

Totalt har balansomslutningen 6kat med 866 TSEK per 31 dec
2019 till foljd av andringen av redovisningsprincip.

| sammanstéllningen pa nésta sida visas effekterna av den for-
andrade redovisningsprincipen pa koncernens finansiella rapporter
fér 2019.
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NOT 3 Segmentredovisning

Segmentredovisning

| segmentredovisningen redovisas bostadsprojekt i enlighet

med tidigare tillampade redovisningsprinciper, som beskrivs i

Aros Bostads arsredovisning for verksamhetsaret 2019. Det innebar

att intakter redovisas over tid i takt med att projekten successivt

fardigstélls. Bostadsrattsforeningen ses som en extern motpart och

Aros Bostad redovisar en intdkt vid forséljning av fastigheten till

bostadsrattsforeningen och intékter fran projektets genomférande

over tid i takt med att arbetet utforts med tillampning av successiv

vinstavrakning. Dessa principer innebér att Aros Bostad i segmen-

tredovisningen inte féljer IFRS 10 Koncernredovisning da bostads-

rattsféreningarna som konsolideras i koncernredovisningen ses som

externa parter i segmentredovisningen. | kolumnen "Konsolidering”

laggs effekterna av att konsolidera bostadsrattsféreningen tillbaka.
Aros Bostad anser att denna redovisning bast beskriver

Aros Bostads bostadsaffar och det ar enligt denna princip som

styrelse och ledning foljer verksamheten.

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2020 2019
Konsoli- Konsoli-
TSEK Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Nettoomsattning 45166 -32159 13007 207 818 -182 917 24900
Resultatandel intresseforetag 57899 -49704 8194 21613 21597 43210
Ovriga intakter 3415 - 3415 2791 - 2791
Projektkostnader - - - -158 946 152 304 -6642
Ovriga kostnader -61999 -509 -62 508 -50 746 -80 -50 826
Rérelseresultat 44 481 -82373 -37891 22529 -9096 13433
Finansiella poster -2 519 130 -2 389 -3148 -776 -3924
Skatt = - - - 2 2
Periodens resultat 41962 -82242 -40 280 19 381 -9 870 951
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning i sammandrag
31dec 2020 31dec 2019
Konsoli- Konsoli-
TSEK Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Anlaggningstillgangar 163 1565 -84 307 78 848 280677 -119 297 161380
Projektfastigheter och
pagéaende arbeten 306 609 331751 638 360 308 245 202174 510 418
Likvida medel 97 0483 124 969 222012 84 049 1772 85821
Ovriga omsattningstillgangar 254 375 -184 376 69999 136 328 -83782 52546
SUMMA TILLGANGAR 821182 188 037 1009 219 809 299 866 810165
Eget kapital 662729 -138 244 529 485 603 560 -51002 552 5569
Langfristiga skulder 56 568 13999 70 568 52 971 - 52 971
Kortfristiga skulder 101885 307 281 409166 152767 51867 204 635
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 821182 188 037 1009 219 809299 866 810165
Nyckeltal
2020 2019
Konsoli- Konsoli-
Segment dering IFRS Segment dering IFRS
Rorelsemarginal, % 98,5 -98,5 neg 10,8 431 53,9
Resultat per aktie, SEK 1,30 -2,55 -1,25 0,68 -0,39 0,29
Soliditet, % 80,7 -28,2 52,5 74,6 -6,4 68,2
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NOT 4 Bedémningar och uppskattningar

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

Uppdragsavtal

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

Viktiga kallor till osékerheter i uppskattningar

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

Aros Bostad Arsredovisning 2020

NOT 5 Nettoomsattning

Koncernens nettoomséattning utgors huvudsakligen av intakter

fran forvaltningsarvoden for projektledning av projekt som &gs av
Aros Bostads tva fonder. Koncernen minskade sin nettoomsattning
till 13 007 TSEK under perioden jamfort med 24 900 TSEK under
samma period 2019. Minskningen beror dels pa att férvaltnings-
arvode har fakturerats for farre projekt under 2020 samt att

Aros Bostad har tagit en forlust for projekt Tyreso Tre, dar utveckling
av byggratter har avbrutits.

NOT & Ovriga externa kostnader

2020 2019
Lokalhyra 199 230
Konsultkostnader 15008 14 492
Ovriga kostnader 8880 5442
Ovriga externa kostnader 24088 20164

Effekten av redovisning av leasing enligt IFRS 16, som beskrivs
narmare i stycket Nya redovisningsstandarder i Not 1, innebar att ett
belopp om 2 924 TSEK (2 497) redovisas under Avskrivningar istallet
for lokalhyra under Ovriga externa kostnader.
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NOT 7/ Leasingavtal

Koncernen som leasetagare

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

Nyttjanderéattstillgdngar

Lokaler Fordon Totalt  Leasingskuld
Ingdende balans per 1jan 2020 5174 205 5379 5421
Tillkommande avtal - 1780 1780 1780
Avskrivningar pa nyttjanderéattstillgangar -2300 -624 -2924 -
Avslutade avtal - - - -
Omvarderingar av avtal - - - -
Rantekostnader pa leasingskulder 85
Leasingavgifter -2998
Utgaende balans per 31 dec 2020 2874 1362 4236 4289

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

2020 2019
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -2924 -2 497
Rantekostnader pa leasingskulder -85 -106
Kostnader avseende korttidsleasingavtal - -123
Kostnader for avtal dar den underliggande tillgangen
ar av lagt varde - -23
Totala kostnader hanfarliga till
leasingverksamheten -3009 -2749

Koncernen redovisar ett kassautfléde hanforligt till leasingavtal
uppgaende till 2 972 TSEK (2 663) for rakenskapsaret. For en l6ptids-
analys av koncernens leasingskulder se Not 20.

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppsagningsbara leasingavtal:

2020 2019
Inom ett ar 3041 2518
Mellan ett ar och tva ar 1153 2412
Mellan tva och tre ar 149 590
Mellan tre och fyra ar - -
Mellan fyra och fem ar - -
Senare dn fem ar - -
Totalt 4343 5520

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

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppsagningsbara leasingavtal:

2020 2019
Inom ett ar 312 312
Mellan ett ar och tva ar - -
Mellan tva och tre ar - -
Mellan tre och fyra ar - -
Mellan fyra och fem ar - -
Senare an fem ar - -
Totalt 312 312
NOT 8 Arvode till revisorer
Ernst & Young AB 2020 2019
Revisionsuppdraget 1444 1079
Annan revisionsverksamhet - 40
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster 2138 409
Totalt 3583 1528
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NOT 9 Anstallda och personalkostnader

2020 2019 Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Medelantal Antal varav Antal varav Grundlén, . - .
anstallda anstéllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, % styrelse- Pensions- _Rérlig _ Ovrig
2019 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Koncernen 19 38 15 47 Styrel dforand
yrelseordforande
Koncernen totalt 19 38 15 47 Johan Gustavsson 440 _ _ _ 440
Styrelseledamaoter
Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt sociala kostnader Samir Taha 240 - - 2200 2440
till styrelse och ledande befattningshavare samt 6vriga anstéllda Per Rutegard 200 - - 2280 2480
2020 2019
Goran Coster 240 - - - 240
Loner Loner _ _ _
och andra Sociala och andra Sociala Y.!va Lagesson 200 200
Koncernen ersattningar  kostnader  ersattningar  kostnader Jérgen Lundgren 200 - - - 200
Styrelse och Johan Temse - - - - -
ledande befatt-
ningshavare 10 637 3311 9710 3051  Ledande
- befattningshavare
pensions VD M Andersson 2187 783 700 - 3670
kostnader 2160 2792 YD Magnus Andersso
Ovriga anstillda 11749 3555 6622 2081  Ovrigaledande
- befattningshavare
pensions- (6 st) 5594 2009 458 1503 9564
kostnader 1444 750
Totalt 9301 2792 1158 5983 19234
Totalt 22385 10469 16 331 8673
varav pensions- Med 6vrig ersattning avses konsultarvoden for utforda tjanster som
kostnader 3603 3542

Ledande befattningshavare inkluderar styrelsen samt verkstallande
direktdéren och 6vriga ledande befattningshavare.

Pensioner
Koncernens sammantagna kostnad for avgiftsbestamda pensionspla-
ner uppgick till 3 603 TSEK (3 542).

Konsfordelning bland ledande

befattningshavare 31dec 2020 31dec 2019

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

ledande befattningshavare, % 33 33

Andel man bland 6vriga
ledande befattningshavare, % 67 67

Upplysningar avseende ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Grundlon, .
styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig

2020 arvode  kostnad ersattning ersattning Totalt
Styrelseordférande
Johan Gustavsson 440 - - - 440
Styrelseledamaéter
Samir Taha 240 - - 2200 2440
Per Rutegard 200 - - 2200 2400
Goran Coster 260 - - - 260
Ylva Lagesson 200 - - - 200
Jérgen Lundgren 200 - - - 200
Johan Temse - - - - -
Ledande
befattningshavare
VD Magnus Andersson 2 382 565 840 - 3788
Ovriga ledande
befattningshavare
(6 st) 4752 1595 1122 1157 8626
Totalt 8674 2160 1962 5557 18 354

Aros Bostad Arsredovisning 2020

fakturerats bolaget.

Ersattningar och villkor ledande befattningshavare

VD har enligt sitt anstallningsavtal ratt till en manatlig ersattning om
185 TSEK. VD é&r berattigad till rorlig ersattning i form av bonus som
bland annat beraknas pa forsaljningskrav. Darutover gér Aros Bostad
varje manad pensionspremieavsattningar om enligt ITP1 till VD:s
pensionsforsakring. Bade Aros Bostad och VD ska iaktta tolv méana-
ders uppsagningstid. Vid uppsagning fran Aros Bostads sida har Aros
Bostad ratt att omedelbart skilja VD fran dennes befattning och neka
tilltrade till Aros Bostads lokaler och egendom. Utéver uppsagnings-
tiden har VD ratt till ett avgangsvederlag motsvarande tolv méanads-
|6ner, beraknat pa VD:s fasta manadslon, forutsatt att det ar

Aros Bostad som sagt upp anstéllningsavtalet och VD inte har blivit
avskedad.

Majoriteten av de 6vriga ledande befattningshavarna har majlighet
till rorlig ersattning i form av bonus pa mellan tva och sex manadsléner
per ar. Aros Bostad ska iaktta uppsagningstid i enlighet med lagen om
anstallningsskydd. De 6vriga ledande befattningshavarna ska iaktta
samma uppsagningstid, dock langst tre manader. En av de ledande
befattningshavarna har ratt till ett avgangsvederlag motsvarande
16 manadsloner. Ovriga ledande befattningshavare ar darutdver ej
berattigade till ndgon ersattning i anslutning till att deras anstallning
avslutas. De Ovriga ledande befattningshavarna har sedvanliga
anstallningsvillkor.
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NOT 10 Finansiellaintikter

NOT 1 3 Inventarier

2020 2019 31dec2020 31dec2019
Rénteintékter - - Ingaende anskaffningsvirden 1197 1226
Totalt - - Arets anskaffningar - -
Forséljningar/utrangeringar - -29
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1197 1197
NOT 11 Finansiella kostnader Ingaende avskrivningar -670 -512
2020 2019 Arets iav.skrivningar A -187 -187
Rantekostnader enligt effektivrantemetoden -2 313 -3780 Ft')rsoéljmngar/utrangerlngar — - 29
Bvriga finansiella kostnader 76 43 Utgaende ackumulerade avskrivningar -856 -670
Totalt -2389 -3924 Utgéende redovisat varde 341 528
NOT 14 Nyttjandersttstillgang
NOT 19 Skatt pa arets resultat
31dec 2020 31dec 2019
2020 2019 Ingdende anskaffningsvirden 7876 -
Aktuell skatt - 2 Arets anskaffningar 1780 -
Justering avseende tidigare &r - - Andring av redovisningsprincip, se not 1 - 7876
Férdndring av uppskjuten skatt Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 9656 7876
avseende temporara skillnader - -
Forandring av uppskjuten skattefordran Ingéende avskrivningar -2497 -
avseende underskottsavdrag - - Arets avskrivningar -2924 -2 497
Redovisad skatt - 2 Utgaende ackumulerade avskrivningar -5420 -2 497
Avstamning av effektiv skattesats 2020 2019 Utgéende redovisat virde 4236 5379
Resultat fore skatt ~40 280 19 381 Nyttjanderétter férdelade per tillgangsslag
ghitozenligt géllande skattesats for moderféretaget 6 620 avas Lokalhyreskontrakt 2874 5174
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -10 951 -860 Kontrakt for leasingbilar 1362 205
Ej avdragsgilla kostnader -1186 -1544 Totalt 4236 5379
Ej skattepliktiga intakter 3517 6 551

Ovriga skattemassiga justeringar - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - 2
Redovisad skatt -

Effektiv skattesats, % 0 0

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

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

Specifikation av foréandring av

uppskjuten skatteskuld: 31dec 2020 31dec 2019

Ingaende redovisat varde - -

Forandring av temporéra skillnader - -

Utgaende redovisat virde - -

Ej skattepliktiga intédkter bestar huvudsakligen av resultat fran
intressebolag. Det finns skattemassiga underskottsavdrag for vilka
uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen
uppgaende till 22 502 TSEK (11 488). Uppskjutna skattefordringar har
inte redovisats for dessa poster, da det inte ar sannolikt att koncernen
kommer att utnyttja dem for avrakning mot framtida beskattnings-
bara vinster.
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NOT 15 Andelariintresseforetag

31dec 2020 31dec 2019

Ingdende redovisat virde 128738 31252
Arets forvarv 38 25
Andelar i intresseforetag resultat efter skatt 8194 43210
Arets utdelning -113790 -
Kapitaltillskott 24 357 54 250
Utgéende redovisat viarde 47 537 128738

31dec 2020 31dec 2019

Redovisat Redovisat

Innehav i intresseféretag Huvudsaklig aktivitet Andel, % varde Andel, % varde
Aros Bostad Il AB Fastighetsinvestering och utveckling 20,0 - 20,0 61399
Aros Bostad IV AB Fastighetsinvestering och utveckling 20,0 6634 20,0 19793
Aros Sundbyberg Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,6 16 301 - -
Ekelund Pampas Exploatering AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 2487 50,0 -
Nockeby Projekt Holding AB Fastighetsinvestering och utveckling 50,0 21569 50,0 47 025
Snattringe Norra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 13 - -
Snéattringe Sédra AB Fastighetsinvestering och utveckling 51,0 13 - -
Angsbotten Fastighetsutveckling AB  Fastighetsinvestering och utveckling 10,0 520 10,0 520
Totalt 47 537 128738

Koncernen innehar 51,6 procent av andelarna i Aros Sundbyberg AB och 51 procent av andelarna i Snattringe
Norra AB samt Snéattringe Sodra AB. Innehaven ar joint ventures och klassificeras darmed som intresseandelar.
Vidare innehar koncernen 50 procent av andelarna i Nockeby Projekt Holding AB samt Ekelund Pampas
Exploatering AB, 20 procent av andelarna i Aros Bostad Il AB, 20 procent i Aros Bostad IV AB samt 10 procent
i Angsbotten Fastighetsutveckling AB vars verksamheter ar att investera i fastigheter. Aros Bostad klassificerar
innehaven som intresseforetag som redovisas i koncernen enligt kapitalandelsmetoden. Finansiell information

i sammandrag, baserat pa IFRS, och avstamning mot de redovisade vardena i koncernens finansiella rapporter

framgar nedan:

Ekelund
Aros Sundby- Pampas
Aros Bostad Il AB Aros Bostad IV AB berg Holding AB  Exploatering AB

Innehav i intresseforetag 2020 2019 2020 2019 2020 2020
Anlaggningstillgangar - - 148 171 - -
Omséttningstillgangar 286 052 659 833 1180161 1076 992 337534 5032
Avsattningar - - 965 680 - -
Langfristiga skulder 4368 4415 77 440 79960 - -
Kortfristiga skulder 1670 37579 92023 47 444 305894 57
Eget kapital 280014 617 839 1009 881 949 079 31641 4975

varav Minoritetsintresse 256 357 310 842 976 343 843 331

varav Eget kapital hanforligt till moder-

foretagets aktieagare 23656 306997 33538 105748
Koncernens redovisade véirde
for andelar i intresseforetag - 61399 6634 19793 16 301 2487
Intakter 29451 310763 1761 11557 - -
Kostnader -2012 -4 032 -20 301 -10907 -109 -50
Finansiella intakter - - - - - -
Finansiella kostnader -4 - -1636 -1592 - 0
Resultat fore skatt 27434 306732 -20175 -942 -109 -50
Skatt - - -689 -735 - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) 27434 306732 -20 864 -1676 -109 -50
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Arets totalresultat 27434 306732 -20 864 -1676 -109 -50
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NOT 15 Andelar i intresseféretag, fortséttning

Snattringe Snéttringe
Nockebyn Projekt Holding AB Norra AB Soédra AB

Innehav i intresseforetag 2020 2019 2020 2020
Anlaggningstillgangar 50 103586 - -
Omesattningstillgangar 60988 79 895 25 25
Avsattningar - -
Langfristiga skulder - 65 352 - -
Kortfristiga skulder 395 24 426 - -
Eget kapital 43187 93981 25 25

varav Minoritetsintresse 21594 46 991

varav Eget kapital hanforligt till moder-

foretagets aktiedgare 21594 46 991
Koncernens redovisade varde
for andelar i intresseforetag 21569 47 025 13 13
Intakter 42605 - - -
Kostnader -178 -68853 - -
Finansiella intakter - - - -
Finansiella kostnader -1 - - -
Resultat fore skatt 42426 -68853 - -
Skatt -293 - - -
Arets resultat
(kvarvarande verksamheter) -42133 -68853 - -
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat -42133 -68853 - -

Under aret har utdelning erhallits fran Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB uppgaende
till 67 290 TSEK (0). Fran 6vriga intresseforetag har utdelning erhallits om 0 SEK (0).

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

2020 2019
Arets resultat (kvarvarande verksamhet) -10 -20

Ovrigt totalresultat - -

Arets resultat- och totalresultat - -

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

NOT 14 Andralangfristiga fordringar

31dec 2020 31dec2019
26734 26734
26734 26734

Ingdende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
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NOT 17/ Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiellatillgdngar/  Finansiella tillgangar/

skulder vérderade
till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2020

skulder vérderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Summa

redovisat varde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgadngar i balansrikningen

Kundfordringar - 3371 3371
Fordringar hos intresseforetag - 5 351 5 351
Ovriga kortfristiga fordringar - 36 295 36 295
Upplupna intakter - - -
Likvida medel - 222012 222012
Totalt - 267030 267030
Skulder i balansrakningen
Skulder till kreditinstitut - 277 456 277 456
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 8000 8000
Leverantérsskulder - 5747 5747
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder - 171426 171426
Upplupna kostnader - 11166 11166
Totalt - 473795 473795
Finansiellatillgdingar/  Finansiella tillgangar/ Summa

skulder varderade
till verkligt varde
viaresultatet

Finansiella tillgdngar och skulder
per den 31 december 2019

skulder varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

redovisat varde,
overensstammer med
verkligt varde

Tillgdngar i balansrakningen

Kundfordringar - 1471 1471
Fordringar hos intresseforetag - 3461 3461
Ovriga kortfristiga fordringar - 13 661 13 661
Upplupna intakter - - -
Likvida medel - 85821 85821
Totalt - 104 415 104 415
Skulder i balansrakningen

Skulder till kreditinstitut - 86238 86238
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - 101698 101698
Leverantérsskulder - 3985 3985
Checkrakningskredit - 9915 9915
Ovriga kortfristiga skulder - 29364 29364
Upplupna kostnader - 22816 22816
Totalt - 254016 254016

Vardering finansiella tillgdngar och skulder

Rantebarande skulder [6per i huvudsak med kort rantebindningstid,
varvid det verkliga vardet bedéms i allt vasentligt overensstamma
med dess redovisade varde. For samtliga évriga finansiella tillgangar
och skulder, som likvida medel, kundfordringar och leverantors-
skulder, antas redovisat varde utgora en rimlig uppskattning av
verkligt varde.

Vardering till verkligt varde

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

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

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

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)
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NOT 18 Projektfastigheter

31dec 2020 31dec2019
Ingaende anskaffningsvarde 465 071 465 077
Nyanskaffningar 128 196 -
Forsaljningar -4797 -6
Utgaende anskaffningsvirde 588 469 465 071
Utgaende redovisat viarde 588 469 465 071
NOT 19 Pagaende arbeten

31dec 2020 31dec 2019
Ingaende anskaffningsvarde 45 347 23180
Nyanskaffningar 12984 29484
Kostnadsforda arbeten - -7 317
Forsaljningar -8440 -
Utgdende anskaffningsvirde 49 891 45 347
Utgdende redovisat virde 49 891 45 347

Foretagets pagaende arbeten avser upparbetade kostnader

i nystartade fastighetsprojekt.
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NOT 2@ Finansiella risker

Aros Bostads verksamhet influeras av olika omvarldsfaktorer.

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

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

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

Koncernen har ingen vasentlig koncentration av kreditrisker.

Kreditrisk i kundfordringar
Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra att forsaljning av
tjianster sker till kunder med lamplig kreditbakgrund. Betalnings-
villkoren uppgar till mellan 20-30 dagar beroende pa motpart och
kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens
omsattning.

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

31dec 2020 31dec 2019

Ej forfallna kundfordringar 648 932
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 2645 361
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 56 0
Forfallna kundfordringar >90 dagar 23 179
Redovisat varde 3371 1471

31dec 2020 31dec 2019
Ingéende redovisat varde - 10

Reservering kundfordringar

Aterforing av tidigare gjorda reserveringar - -110

Arets reserveringar - -

Utgaende redovisat virde - -

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

Aros Bostad Arsredovisning 2020



NOT 2 @ Finansiella risker, fortsattning

Marknadsrisker

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

Ranterisk

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

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen far svarigheter att full-

gora sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder.
Likviditetsrisken hanteras I6pande genom kontinuerlig uppféljning

av kassaflodet for att reducera likviditetsrisken och sédkerstalla betal-
ningsférmagan. Koncernen framstaller och arbetar l6pande med en
likviditetsplan for varje enskilt projekt och sakerstéller likviditets-
beredskapen i god tid innan kapital ska allokeras. For att fullgora sina
forpliktelser kopplade till finansiella skulder nyttjar koncernen en
checkrakningskredit. Det beviljade beloppet pa checkrakningskrediten
uppgar till 10 000 TSEK (10 000). Utnyttjat belopp uppgar till 0 TSEK
(9 915). Det finns idag inga tecken péa svarigheter att forlanga eller
utéka koncernens checkrakningskredit.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns
tillgangliga och att finansiering bara delvis eller inte alls kan erhal-
las alternativt till férhojd kostnad. Om koncernen inte skulle kunna
erhélla, alternativt bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga
villkor, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Koncernen har

i sddana fall mojlighet att finansiera fardigstallandet av befintliga
projekt via finansiering fran andra investerare. Pa ett 6vergripande
plan hanterar Aros Bostadsutveckling var tids radande refinansie-
ringsrisk genom att strava efter god soliditet i kombination med att
ha etablerade langsiktiga relationer med flera av de stora svenska
affarsbankerna.

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

Aros Bostad Arsredovisning 2020

31dec 2020
Léptidsanalys <6man 6-12man >12 man
Skulder till kreditinstitut 211455 - 77 474
Ovriga rantebarande skulder - 8570 -
Leasingskulder 1383 1383 1622
Leverantérsskulder 5747 - -
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder 24161 145524 -
Upplupen rantekostnad - - -
Ovriga upplupna kostnader 10 488 - -
Totalt 253234 155 476 79 097

Skulder till kreditinsitut som forfaller inom 6 manader avser dels
byggnadskreditiv i projekt Link Jarva krog om 172 532 TSEK, som har
slutplacerats och dar 70 000 TSEK har omfinansierats under 2021
och ar langfristig, dels 6vrig skuld till kreditiinsitut som koncernen
innehar med rorlig ranta som klassificeras som kortfristig. Amorte-
ringen for perioden inom 6 manader beraknas uppga till 69 TSEK.

31dec 2019

Loptidsanalys <6man 6-12man >12 man

Skulder till kreditinstitut 36 322 - 50 000

Leasingskulder 1225 1225 2971

Ovriga rantebarande skulder 70782 - -

Leverantérsskulder 3915 - -

Checkrakningskredit 9915 - -

Ovriga kortfristiga skulder 23889 - -

Ovriga upplupna kostnader 4938 - -

Totalt 150 987 1225 52971
Villkor och aterbetalningstidpunkter

Redovisat virde
31dec 31dec
Valuta Forfall Ranta 2020 2019

Skulder till kreditinstitut SEK  30jun2022 fast 49999 50000

Skulder till kreditinstitut SEK  31dec2022 fast 19000 -
Ovriga kortfristiga ranteba-
rande skulder SEK 31dec 2021 fast 8000 8000

Skulder till kreditinstitut SEK

Ovriga kortfristiga ranteba-
rande skulder SEK

50kt 2020 rorlig 209256 30238

1jun 2020 fast - 61366
286256 149604

Kapitalhantering

Under aret har ingen vasentlig férandring skett i koncernens kapital-
hantering. Aros Bostad Forvaltning AB ar registrerat som forvaltare
av alternativa investeringsfonder. Bolaget har ett kapitalkrav som
uppgar till 25 procent av de fasta omkostnaderna.
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NOT 921 Upparbetad men ej fakturerad intékt

31dec 2020 31dec 2019

Upparbetade intakter forvaltningsarvoden

22854 32207

Utgdende redovisat virde

22854 32207

Minskning av upparbetade intékter for projektledningsarvode jamfort
med foregaende ar beror pa att det under aret har gjorts férlangning
av projekttider i vissa projekt.

NOT 2 2 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

31dec 2020 31dec 2019

Férutbetalda lokalhyror 618 547
Forutbetalda forsakringar 17 63
Upplupna intakter - 45
Ovriga férutbetalda kostnader 1391 1090
Utgaende redovisat virde 2127 1746
NOT 23 Likvida medel

31dec 2020 31dec 2019
Kassamedel 222012 85 821
Utgaende redovisat virde 222012 85 821

NOT 24 Koncernféretag

Foretag

Huvudsaklig aktivitet

Aros Bostadsutveckling AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostad Forvaltning AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostad Invest AB

Fastighetsutveckling

Rickomberga Utvecklings AB

Fastighetsutveckling

AOS Holding | AB

Fastighetsutveckling

Saro Projekt AB

Fastighetsutveckling

Betan Utvecklings AB

Fastighetsutveckling

Aros Hyresbostader

Fastighetsutveckling

Targabagen AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 20 AB

Fastighetsutveckling

Herrjéarva Forsaljnings AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Herrjarva

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 22 AB

Fastighetsutveckling

Aros Bostadskapital 23 AB

Fastighetsutveckling

Viggbyholm Utvecklings AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 2

Fastighetsutveckling

Viggby Angar Projekt 2 AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 3

Fastighetsutveckling

Bergahallen Bostader AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsforeningen Viggby Angar 4

Fastighetsutveckling

Viggby Angar Projekt 4 AB

Fastighetsutveckling

Viggbyholm 74:2 Stenhagen AB

Fastighetsutveckling

Bostadsrattsféreningen Viggby Angar 1

Fastighetsutveckling

Viggby Angar Projekt 1 AB

Fastighetsutveckling

Bergidl AB

Fastighetsutveckling

Aros Vallentuna AB

Fastighetsutveckling

Andel, %
31dec2020 31dec2019
Moderféretag Moderféretag
100 100
100 100
50,1 50,1
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 -
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NOT 25 Eget kapital

Aktiekapital och 6vriga tillskjutet Antal Antal Ovrigt
kapital stamaktier Preferensaktier Aktiekapital tillskjutet kapital
Per den 1januari 2019 27855150 4439331 646 483 840
Nyemission avslutad 25 juni samt 28

oktober 2019 4397538 459181 97 189 272
Per den 31 december 2019 32252688 4898512 743 673112
Nyemission avslutad 23 december 2020 0 750 318 15 58830
Per den 31januari 2020 32252688 5648830 758 731941

Aktiekapital

Per den 31 december 2020 omfattade det registrerade aktiekapitalet 32 252 688 stamaktier (32 352 688) med ett kvotvarde pa 0,02 kr

(0,02 kr) och 5 648 830 preferensaktier (4 898 512) med ett kvotvarde pa 0,02 kr (0,02 kr). Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning
som faststalls efter hand och aktieinnehavet berattigar till en rost per aktie vid bolagsstamman. Innehavare av preferensaktier har foretrades-
ratt gentemot stamaktieéagare till utdelning. Innehavare av preferensaktierna berattigar till en tiondels rost vid bolagsstamman. Utdelning skall
ske kvartalsvis pa faststallda avstamningsdagar. Arlig preferensutdelning skall uppga till 7,50 kronor per preferensaktie. Samtliga aktier ar fullt
betalda och inga aktier ar reserverade for 6verlatelse. Inga aktier innehas av bolaget eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av féretagets agare, till exempel aktiedgartillskott eller éverkurs vid aktieteckning.

NOT 24 Langfristig uppléning

NOT 2 9 Transaktioner med narstaende

31dec 2020 31dec 2019 Transaktioner med delégare 2020 2019

Forfallotidpunkt Forséljning av varor/tjanster - -

1-5 ar fran balansdagen 68999 50000 Inkép av varor/tjanster 5178 5330

Senare 4n 5 ar fran balansdagen - - Ovrigt - -

Totalt 68 999 50000 Fordran pa balansdagen - -

Skuld pa balansdagen - -

Transaktioner med intresseforetag 2020 2019

NOT 2 '7 Fakturerad men ej upparbetad intakt Forsaljning av varor/tjanster (fakturerat arvode) 24 566 7234

Inkép av varor/tjanster - -

31dec2020 31dec2019 Ovrigt 672 1516

Fakturerat 16 051 - Fordran pa balansdagen 5 351 3461

Avgar upparbetade intédkter -12 817 - Skuld pa balansdagen 7 7
Utgéende redovisat viarde 3235 -

NOT 28 Upplupnakostnader och férutbetalda intakter

31dec 2020 31dec 2019

Upplupna semesterloner 1948 1544
Upplupna sociala avgifter 1641 1344
Upplupna rantekostnader 629 2143
Upplupna intakter 1136 485
Ovriga upplupna kostnader 6948 17786
Utgaende redovisat virde 12302 23302

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,

ett bolag i vilket dven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar
styrelsesuppleant, fakturerat Koncernen 2 200 TSEK (2 280) for
konsulttjanster under perioden 1januari till 31 december 2020.
Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1 januari

till 31 december 2020, genom Emiren AB, fakturerat Koncernen
2200 TSEK (2 200) for konsulttjanster. Samir Tahas fru Pernilla Taha
har fakturerat 778 TSEK (173) i konsultarvode under perioden.
Samtliga transaktioner med narstaende har ingatts pa marknads-
massiga grunder och till marknadsmassiga villkor.

Utéver de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra transak-
tioner mellan styrelseledamater eller andra narstaende personer
och koncernbolag &gt rum under 2020.

Ovrigt i ovanstaende tabell avser vidarefakturerade kostnader.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare
se not 9 Anstallda och personalkostnader.
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NOT 3 @ Avstamning finansiella skulder

Forandringar av skulder hanforligt till

Ej kassaflodes- Kapitaliserad

finansieringsverksamheter 31dec 2019 Upptagnalan Amortering paverkande ranta 31dec 2020
Langfristiga laneskulder 50 000 19000 -1 - - 68999
Langfristiga leasingskulder 2971 1167 - -2 569 - 1568
Kortfristiga laneskulder 105 491 172 531 -61565 - - 216 457
Kortfristiga leasingskulder 2450 614 - -343 - 2721
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 160912 193 311 -61566 -2912 - 289746
Forandringar av skulder hanforligt till Ej kassaflodes- Kapitaliserad

finansieringsverksamheter 31dec 2018 Upptagna lan Amortering paverkande ranta 31dec 2019
Langfristiga laneskulder - 50 000 - - - 50 000
Langfristiga leasingskulder - 5421 - -2 450 - 2971
Kortfristiga laneskulder 67 589 24600 -14 351 27653 - 105 491
Kortfristiga leasingskulder - 2450 - - - 2450
Totala skulder fran finansieringsverksamheten 67 589 82471 -14 351 25203 - 160912

NOT 31 stillda siakerheter och eventualférpliktelser

Moderbolaget har stallda sakerheter uppgaende till totalt
10 000 TSEK (10 000 TSEK) i form av foretagsinteckningar hos
Swedbank AB (publ)

Stallda sékerheter 31dec 2020 31dec 2019

Fastighetsinteckning 215073 128708
Féretagsinteckning 10 000 10 000
Aktier i dotterbolag 48942 48 942
Totalt 274 016 187 650

31dec 2020 31dec 2019

278 915 123 662
278 915 123662

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelse
Totalt

Koncernens stéllda sakerheter i form av aktier i dotterbolag uppgéar
till 48 942 TSEK per den 31 december vilket ar ofdrandrat jamfort
mot samma period 2019. Fastighetsinteckningar i koncernen uppgar
till 215 073 TSEK per 31 december 2020, jamfért med 128 708 TSEK
den 31 december 2019. Koncernens féretagsinteckningar uppgar

till 10 000 TSEK, vilket ar oférandrat mot samma period 2019.

Aros Bostadsutveckling AB har borgensataganden mot dotterféretag
om totalt 278 915 TSEK per den 31 december 2020 jamfért mot

123 662 TSEK for samma period 2019. Dotterforetaget Aros Bostad
Invest AB har den 20 januari 2017 ingatt avtal om att férvarva
samtliga aktier i Klévern Jonas AB och indirekt fastigheten Danderyd
Timmerhuggaren 2 i Danderyd. Den preliminara képeskillingen for
aktierna uppgar till cirka 393 000 TSEK. Avtalet ar villkorat av ett
antal forutsattningar och godkannanden fran tredje part, vilka per
dagen for rapporten annu inte ar uppfyllda. Bolaget har dven ingatt
ett borgensatagande sasom for egen skuld avseende Aros Bostad
Invest AB:s forpliktelser enligt avtalet.
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Not 39 Haindelser efter balansdagen

Entreprenadavtal har tecknats med Bygg R1 och NCC avseende den
forsta etappen av det nya bostadsomradet Viggby Angar i Taby.

Under bérjan av januari séldes den sista av 94 bostadsratter i det
pagaende projektet Link Jarva Krog i Solna.

Samtliga 58 lagenheter i den forsta etappen av 02 Orminge
i Nacka har salts.

Aros Bostad har sett en kraftig 6kning av antalet nya projekt och
antalet sélda bostader de senaste aren. Bolaget har som ambition att
bibehalla var tillvaxttakt och fortsatt skapa varde for dess aktiedgare,
kunder och samarbetspartners. Som ett viktigt steg i Aros Bostads
utveckling har styrelsen darfor beslutat att utvardera méjligheten for
en notering av bolagets stamaktie i kombination med en Gversyn av
Aros Bostads kapitalstruktur.

Aros Bostad har vidare inlett arbete for att utvardera majligheterna
till en notering av bolagets stamaktier under andra kvartalet 2021.

Aros Bostad har tecknat avtal om férvarv av ett nytt bostads-
utvecklingsprojekt i Bélinge, Uppsala kommun. Projektet, som
omfattar cirka 60 byggratter, blir Aros Bostads forsta smahusprojekt
i Uppsala.

Verksamhetsaret 2020 har formats av osékerhet gallande
Covid-19, och dess effekter pa vart idag globala samhélle. De senaste
arens normalisering av nyproduktionsmarknaden for bostader
har dock forberett oss bostadsutvecklare pa marknadsstérningar.
Affarsmodellen har stopts om fran grunden, vilket ar en fordel under
radande marknadssituation.

Aros Bostad har en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och vi
ser en stor konkurrensfordel i var férmaga att, med en stabil finansiell
bas, kunna starta bostadsprojekt med eget kapital och darigenom
undvika finansiella stupstockar i form av exempelvis hoga forforsalj-
ningskrav for vara bostadsprojekt for att fa tillgang till bankfinan-
siering. Infor verksamhetsaret 2021 ar Aros Bostads bedémning att
marknadsrisken kopplat till Covid-19 inte har tilltagit. Mot bakgrund
av den begrénsade paverkan Covid-19 har haft pa Aros Bostads verk-
samhet under 2020 ar det var syn att vi, med den beredskap
som finns for ett eventuellt forsamrat marknadslage, har goda
forutsattningar att med bibehallen fokus pa I6nsamhet i kombination
med tillvaxt under finansiell balans kan fortsatta utvecklingen av
Aros Bostad enligt tidigare fastslagen affarsplan.

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Moderforetagets Resultatrakning

TSEK Not 2020 2019
Nettoomsattning 22432 18719
Ovriga rérelseintakter 54 828
Rorelsens intékter 22486 19 548
Ovriga externa kostnader 2,3,4 -24785 -21228
Personalkostnader 5 -28 045 -22123
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -187 -187
Rorelsens kostnader -53 017 -43537
Rorelseresultat -30531 -23990
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 8286 7 357
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -497 -1107
Resultat fran finansiella poster 7789 6 250
Resultat efter finansiella poster -22742 -17 740
Skatt pa arets resultat 8 - -
Arets resultat -22742 -17740

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Forvaltningsberéattelse, Moderforetag
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Moderforetagets Balansrakning

31dec 31dec
TSEK Not 2020 2019
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 9 341 528
Summa materiella anlaggningstillgangar 341 528
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 10 57 077 40 077
Fordringar hos koncernféretag 350 946 428 612
Andelar i intresseforetag 1 2513 520
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 520 -
Andra langfristiga fordringar 13 25734 25734
Summa finansiella anlaggningstillgangar 436790 494943
Summa anlaggningstillgangar 437131 495 471
Omsittningstillgangar
Varulager med mera
Pagaende projekt 795 39

795 39

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 569 1232
Fordringar hos koncernféretag 70 892 68 017
Fordringar hos intresseféretag 454 830
Ovriga fordringar 23353 2060
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 14 2160 1651
Summa kortfristiga fordringar 97 428 73790
Kassa och bank 79 619 32960
Summa omsattningstillgangar 177 842 106 789
SUMMA TILLGANGAR 614 973 602260

68 Forvaltningsberattelse, Moderforetag

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Moderforetagets Balansrakning

31dec 31dec
TSEK Not 2020 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 758 743
Summa bundet eget kapital 758 743
Fritt eget kapital 20
Overkursfond 721822 662992
Balanserade vinst eller forlust -140 545 -81168
Arets resultat -22742 -17 740
Summa fritt eget kapital 558 535 564 084
Summa eget kapital 559 293 564 827
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 16 - 9915
Leverantérsskulder 2886 2385
Skulder till koncernféretag 12 226 -
Ovriga skulder 31320 21835
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 9248 3298
Summa skulder 55680 37432
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 614973 602260

Moderforetagets resultat och finansiella stallning

Moderforetagets eget kapital uppgick per den 31 december
2020 till 559 293 TSEK (564 827). Okningen beror i huvud-
sak pa en preferensaktieemission om 62 997 TSEK, minskat
med emissionskostnader om 4 152 TSEK, som har genomforts
under perioden, samt beslutad utdelning till preferensaktie-
dgare om 41 637 TSEK. Resterande fordndring bestar av

resultat som har belastat eget kapital.

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Forvaltningsberéattelse, Moderforetag
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Rapport over forandringar

i moderforetagets egna kapital

Fritt
Bundet eget kapital .
eget kapital Balanserat Arets

TSEK Aktiekapital resultat resultat Totalt
Ingéende eget kapital 1 jan 2019 646 437224 -3907 434773
Omféring resultat foregaende ar -3907 3907 -
Arets resultat - - -17 740 -17 740
Arets vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - - -17 740 -17 740
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41637 - -41637
Kostnader for emission - -5569 - -5569
Avslutad for nyemission 97 194 903 - 195000
Summa transaktioner med dgare 97 147 697 - 147794
Utgdende eget kapital 31 dec 2019 743 581824 -17 740 564 827
Ingéende eget kapital 1 jan 2020 743 581824 -17740 564 827
Omféring resultat foregaende ar -17 740 17 740 -
Arets resultat - - -22742 -22742
Arets vrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat - -17740 -5002 -22742
Transaktioner med dgare:

Utdelning - -41637 - -41637
Kostnader fér emission - -4152 - -4152
Avslutad for nyemission 15 62982 - 62997
Summa transaktioner med agare 15 17193 - 17 208
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 758 581277 -22742 559 293
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Moderforetagets rapport over kassafloden

TSEK 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -30 531 -23990
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 187 187
Erhéllen ranta - -
Erlagd ranta -497 -1106
Betald inkomstskatt - -
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -30 841 -24 910
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -32 352 -54 395
Forandring av rérelseskulder 28163 -1357
Pagaende projekt -756 270
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -35786 -80 391
Investeringsverksamheten
Forvarv av intresseforetag -2 513 -
Lan till koncernféretag 77 665 -113 966
Kassafléde fran investeringsverksamheten 75152 -113 966
Finansieringsverksamheten
Nyemission 58 845 174 282
Upptagna lan - -
Amortering av lan - -
Nettofoérandring checkrékningskredit -9915 9915
Utbetald utdelning -41637 -39 686
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7292 144 511
Arets kassaflode 46 659 -49 846
Likvida medel vid arets bérjan 32960 82806
Likvida medel vid arets slut 79 619 32960
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Moderforetagets noter

NOT ] Redovisningsprinciper, moderforetaget

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

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

Leasingavtal
| moderféretaget tillampas undantaget i RFR 2 och samtliga leas-

NOT 5 Anstillda och personalkostnader,

moderforetaget
2020 2019
Medelantal Antal varav Antal varav
anstéllda anstédllda  kvinnor, % anstéllda  kvinnor, %
Moderféretaget 14 44 1 55
Totalt 14 44 1 55

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

ingavgifter redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden. 2020 2019
For leasingavtal som aven innehaller icke-leasingkomponenter Léner Loner
redovisas aven dessa komponenter enligt forenklingsregeln som . och andra Sociala och andra Sociala
leasingavgifter. Moderforetaget ersattningar kostnader  ersattningar kostnader
Styrelse och
Dotterforetag och intresseforetag lrﬁizggzvt;iatt 8534 2665 7803 2452
Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget enligt anskaff- pensions-
ningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionsutgifter inkluderas kostnader 1846 2449
i det redovisade vardet for innehav i dotterforetag. Ovriga anstallda 9013 2739 4806 1510
Koncernbidrag och aktieagartillskott Eggtsnlggz_r 1123 624
Slaval grhallha som lamnade koncgrnbldrag redloy_lsas som boklgluts- Totalt 17547 8373 12609 7035
disposition i enlighet med alternativregeln. Aktiedgartillskott fors .
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och li;ﬁp;ﬁ;smns— 2969 3074
andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Pensioner
| moderforetaget finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Moderforetagets sammantagna kostnad for avgiftsbestamda
.. pensionsplaner uppgick till 2 969 TSEK (3 074).
NOT 2 Ovriga externa kostnader, moderforetaget
2020 2019
Lokalhyra 2436 251
Konsultkostnader 14521 14256 NOT & Ovriga ranteintikter och liknande
Ovriga kostnader 7828 4460 resultatposter, moderféretaget
Totalt 24785 21228
2020 2019
Koncernintern ranteintakt 8286 7357
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter - -
Totalt 8286 7 357

NOT 3 Arvode till revisorer, moderforetaget

Ernst & Young AB 2020 2019
Revisionsuppdraget 1215 771
Annan revisionsverksamhet - 40

Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster 2138 409
Totalt 3353 1220

NOT 4 Leasingavtal, moderféretaget

Leasingavgifter hanforliga till icke-uppséagnings-
bara leasingavtal:

2020 2019
Inom ett ar 2758 2518
Mellan ett ar och fem ar 899 3002
Senare dn fem ar - -
Totalt 3656 5520
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NOT / Rintekostnader och liknande resultatposter,

moderforetaget
2020 2019
Réantekostnad checkrakningskredit - -185
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter -497 -922
Totalt -497 -1107
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NOT 8 Skatt pa arets resultat, moderféretaget

NOT 12 Andra langfristiga vardepappersinnehav,

moderforetaget

2020 2019
Aktuell skatt - - 31dec 2020 31dec 2019
Justering avseende tidigare ar - - Ingéende anskaffningsvarden - -
Forandring av uppskjuten skatt avseende Omklassificering fran andelar i intresseféretag 520 -
temporara skillnader - - Utgadende ackumulerade anskaffningsviarden 520 -
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag - -
Redovisad skatt - -
Avstimning av effektiv skattesats 2020 2009 NOT 13 Andralangfristiga fordringar, moderféretaget
Resultat fore skatt -22742 -17 740 31dec 2020 31dec 2019
gkj&;enligt gallande skattesats for moderforetaget e 5796 Ingébendeanskaffningsv.’irden 25734 25734
Skatt avseende ej redovisad uppskjuten skattefordran -4797 -3718 Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 25734 25734
Ej avdragsgilla kostnader -70 -78

Ej skattepliktiga intakter - -

Skatt hanforlig till tidigare ar - -
Redovisad skatt - -
Effektiv skattesats, % - -

NOT @ Inventarier, moderféretaget

31dec 2020 31dec 2019

Ingdende anskaffningsviarden 1198 1227
Arets anskaffningar - 137
Forséljningar/utrangeringar - -29114
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 1198 1198
Ingdende anskaffningsvirden -671 -513
Arets avskrivningar -187 -187
Forséljningar/utrangeringar - 29
Utgdende ackumulerade avskrivningar -857 -671
Utgéende redovisat varde 34 527

NOT 10 Andelarikoncernféretag, moderféretaget

31dec 2020 31dec 2019

Ingadende anskaffningsvirden 40 077 20077
Tillskott till dotterforetaget 17000 20000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 57077 40 077
Utgéende redovisat viarde 57077 40 077

NOT 11 Andelariintresseféretag, moderforetaget

31dec 2020 31dec 2019

Ingadende anskaffningsvarden 520 520
Arets anskaffningar 13 -
Tillskott till intresseféretag 2500 -
Omeklassificering till andra langfristiga vardepap-

persinnehav -520 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 2513 520
Utgéende redovisat viarde 2513 520
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NOT 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter,

moderforetaget

31dec2020 31dec2019
Forutbetalda hyror 618 547
Forutbetalda forsakringar 307 39
Forutbetalda leasingavgifter 37 196
Upplupna intakter 144 -
Ovriga férutbetalda kostnader 1054 868
Totalt 2160 1651

NOT 15 Egetkapital, moderforetaget

Per den 31 december 2020 bestar aktiekapitalet av 758 030 kronor
(743 024) fordelat pa 32 252 688 stamaktier (32 252 688) och
5648 830 preferensaktier (4 898 512). Stamaktierna berattigar till
rostratt med en rost per aktie och varje preferensaktie beréattigar till
en tiondels rost per aktie. Aktierna utgivna av bolaget ar denomine-
rade i kronor och varje aktie har ett kvotvarde om 0,02 kronor.

Se aven upplysningar i koncernens not Eget kapital. Aktiedgarna
har under aret lamnat ovillkorat aktieagartillskott som uppgar till

0 TSEK (0).

NOT 14 Skulder till kreditinstitut, moderforetaget

31dec 2020 31dec 2019
Checkrakningskredit - 9915
Totalt - 9915

Beviljad checkrakningskredit 10000 10 000

NOT 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter,

moderforetaget

31dec2020 31dec2019

Upplupna réantekostnader 215 -
Upplupna semesterléner 1507 1256
Upplupna sociala avgifter 1194 1102
Ovriga poster 6333 938
Totalt 9248 3297
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NOT 18 stillda sikerheter och eventualforpliktelser,
moderforetaget

Moderbolaget har stéllda sakerheter uppgaende till totalt
10 000 TSEK (10 000) i form av féretagsinteckningar hos
Swedbank AB (publ).

31dec 2020 31dec 2019
10 000 10 000
10000 10000

Stallda sékerheter

Foretagsinteckning
Totalt

31dec 2020 31dec 2019
278 915 123 662
278915 123662

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelse
Totalt

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

NOT 19 Transaktioner med nirstiende,

moderforetaget
Transaktioner med dotterbolag 2020 2019
Forsaljning av varor/tjanster 24 804 16 169
Inkép av varor/tjanster - -
Ovrigt - -
Fordran pa balansdagen 421838 466 628
Skuld pé balansdagen -12 226 -
Transaktioner med intresseforetag 2020 2019
Forsaljning av varor/tjanster 1913 16 169
Inkop av varor/tjanster - -
Ovrigt 720 -
Fordran pa balansdagen 454 830

Skuld pa balansdagen - -

Ovrigt i ovanstaende avser vidarefakturerade kostnader.
Forinformation om ersattningar till ledande befattningshavare
se koncernens not 9 Anstallda och personalkostnader.
For 6vriga transaktioner med narstaende hanvisas till not 29
i koncernredovisningen.
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NOT 2 @ Forslag till resultatdisposition, moderféretaget

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen féreslar att utdelning pa preferensaktier intill arsstimman
2021, ska lamnas kvartalsvis, med 1,875 kronor (2,125) per preferens-
aktie, hogst 7,50 kronor. Pa grund av tekniska begransningar hos
Euroclear Sweden AB féreslas att kvartals vis utdelning varannan
gang uppgar till 1,87 kronor och varannan gang till 1,88 kronor. Som
avstamningsdagar for de kvartalsvisa utdelningarna foreslas, i enlig-
het med bolagsordningen, den 1 september 2021 (1,88 kronor),

1 december 2021 (1,87 kronor), den 1 mars 2022 (1,88 kronor) och
den 1juni 2022 (1,87 kronor). Utbetalning fran Euroclear Sweden AB
berdknas ske den 6 september 2021, den 6 december 2021, den

4 mars 2022 och den 7 juni 2022. Utdelning till innehavare av prefe-
rensaktier uppgar till hogst 41 585 918 kronor baserat pa 5 544 789
utestaende preferensaktier. Ingen utdelning foreslas lamnas for
stamaktier.

Till &rsstimmans férfogande stér foljande vinstmedel

Balanserat resultat -140 544 809
Overkursfond 721821723
Arets resultat -22741790
Fria vinstmedel 558535124
Disponeras sa att

till stamaktieagarna utdelas (0 kronor per aktie) 0
till preferensaktiedagarna utdelas (7,50 kronor per aktie) 41585918
i ny rakning overféres 516 949 206
Totalt 558535124

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln

i 17 kap aktiebolagslagen enligt foljande redogérelse: Bolaget har

en stark finansiell stallning per den 31 december 2020 vilket ger
utrymme for foreslagen utdelning. Styrelsens férslag till utdelning har
skett med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risk staller moderforetaget och koncernens egna kapital, samt med
hansyn till bolagets konsolideringsbehov, framtida expansionsplaner,
likviditet och stallning i 6vrigt. Utdelningen bedoms inte innebéara

en forsvagning av bolagets framtida formaga att fullgora sina for-
pliktelser. Vad betraffar bolagets resultat och stéllning i 6vrigt
hanvisas till efterfoljande rakningar med tillhdrande noter.

NOT 2 1 Handelser efter balansdagen, moderforetaget

For handelser efter balansdagen hanvisas till koncernens not 32
Handelser efter balansdagen.
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Aros Bostads Organisationsstruktur

Ekonomi, Finans,
Transaktion

Projektutveckling

Projektgenomférande

Marknad
& Forsaljning

Kommunikation
&IR

Inom Ekonomi, Finans,
Transaktion ingar CFO/
Vice VD, funktioner for
ekonomi, finansiering,
transaktion, controlling,
affarsutveckling samt
hantering av bostads-
rattsféreningar.

Inom Projektutveck-

ling ingar projekt-
utvecklingschef och
projektutvecklare samt
funktion for inrednings-
ansvar. Framsta uppgiften
ar att driva detaljplaner
fér Aros Bostads projekt.

Inom Projektgenom-
forande ingar chef
projektgenomforande,
projektchefer, eftermark-
nadsansvarig och hallbar-
hetsansvarig vilka arbetar
med att genomfora Aros
Bostads samtliga projekt.

Inom Marknad &
Férsaljning ingar mark-
nads- och forsaljnings-
chef samt funktioner
som arbetar med kund-
relationer, marknads-
foring och forsaljning av
Aros Bostads projekt.

Inom Kommunikation &
IR ingar kommunikations-
och IR-chef, creative
director och kontorsan-
svarig. Framsta uppgiften
ar att starka Aros Bostads
varumarke.



Styrelse

Johan A. Gustavsson (1963)"

Goran Coster (1951)2

Ylva Lageson (fodd 1971)2

Funktion Grundare, styrelseordférande Styrelseledamot sedan 2016 Styrelseledamot sedan 2018
och ledamot sedan 2006
Utbildning Civilekonom fran Handelshdgskolan Foretagsekonomi vid Barlock institutet Civilingenjor fran Lulea tekniska
i Stockholm. och Stockholms universitet. Examen vid universitet.
affarsbankernas interna utbildning samt
ett stort antal kurser vid Skandinaviska
Enskilda Bank
Ovrigt Johan A. Gustavsson har stor erfarenhet ~ Goran Coster har gedigen erfarenhet Ylva Lageson har en lang och gedigen

av styrelseverksamhet, bland annat som
styrelseordférande i Hop Lun Interna-
tional Ltd. Johan &ar grundare av Vencom
Group och medgrundare av

Aros Bostad och Artificial Solutions.

av fastighetsfinansiering efter 40 ars
anstallning i SEB varav 15 ar som
Head of Real Estate Finance Sweden.

erfarenhet fran bygg- och fastighets-
branschen bland annat som vice Sverige-
chef for NCC Building, EVP med ansvar
for strategi och utveckling for NCC AB,
samt VD for Nobelhuset AB.

Aktieinnehav  Stamaktier

Preferensaktier

7669 807 -
56 100

Jorgen Lundgren (1967)?

Per Rutegard (1972)%

Samir Taha (1970)%

Johan Temse (1973)?

Funktion Styrelseledamot Grundare och styrelse- Grundare och styrelse- Styrelseledamot
sedan 2019 ledamot sedan 2006 ledamot sedan 2006 sedan 2019
Utbildning Civilekonom fréan Hogskoleexamen i ekonomi Ekonomiexamen fran Uppsala  Civilingenjor, KTH Stockholm
Mittuniversitet (civilekonom) vid Vrije Univer-  universitet samt diplomerad
sitet i Bryssel. Planner fran RMI Berghs.
Ovrigt Jorgen Lundgren har en bred Per Rutegard ar medgrundare  Samir Taha har erfarenhet Johan Temse har en gedigen

erfarenhet fran saval fastig-
hetssektorn som finanssek-
torn, bland annat som VD for
Solnaberg Property AB (publ),

VD foér Norrporten samt
Regionchef pa Nordea och

bankchef for Danske Bank.
Jorgen ar aven tilltradande VD

fér Annehem Fastigheter.

av Aros Bostad och bland
annat styrelseordférande

i Profi Fastigheter och Vidden
Bostad.

fran marknadsférings-
branschen och har arbetat
som Senior Consultant pa
Arthur Andersen och ar en
av grundarna av Aros Bostad.

erfarenhet fran fastighets-
branschen, bland annat som
Chef Reala Investeringar
Forsta AP-fonden. Johan

ar aven styrelseledamot i
Vasakronan, Willhem, City-
hold, Secore, Agore, Urbanea,
Ellevio, Polhem Infra och
First Australia Farmland.

Aktieinnehav -

4990 320
43493

Stamaktier
Preferensaktier

6410 419
74 046

Stamaktier
Preferensaktier

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

76 Styrelse

Aros Bostad Arsredovisning 2020



Foretagsledning och revisor

Magnus Andersson (1972)

Ken Wendelin (1975)

Louise Saxholm (1980)

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

fran bygg- och fastighetsbranschen
genom JM, Skanska och Oscar Proper-
ties; bland annat som VD for Skanskas
bostadsutvecklingsverksamhet i Storbri-
tannien samt COO for Oscar Properties.

och Global Co-Head Real Estate

hos SEB Corporate Finance samt arbetat
pa SEB Industry & Corporate Analysis
Real Estate and Infrastructure, Corem
Property Group (Publ) och Catella.

och marknadschef vid Tobin Properties
AB. Dessférinnan var Louise Saxholm
Category & Shopper Development Mana-
ger for Norden vid Johnson & Johnson,
samt Customer Marketing Manager,
Pharmacy, for Norden vid GlaxoSmith-
Kline.

Aktieinnehav

557 050
6 057

Stamaktier
Preferensaktier

764 250
957

Stamaktier
Preferensaktier

Fredrik Hjortzén (1970)

Henrik Sundén (1979)

Anna Akerlund (1975)

Funktion Projektutvecklingschef Chef projektgenomféorande Kommunikations- och IR-chef
sedan 2020 sedan 2017 sedan 2018
Utbildning - Hdgskoleingenjor i Byggteknik och Civilingenjor i fastighetsekonomi
ekonomi fran KTH. Kandidatexamen (fran Lantmaterilinjen) Lunds
i foretagsekonomi fran Stockholms Tekniska Hogskola.
universitet.
Ovrigt Fredrik Hjortzén har tidigare varit Senior ~ Henrik Sundén har tidigare varit Anna Akerlund har tidigare innehaft ett

Affarsutvecklare for Skanska samt
Affarsutvecklare for Serneke respektive
Skanska. Fredrik Hjortzén har aven varit
Affarschef for BoKlok.

projektledare pa Oscar Properties samt
projektledare och projekteringsledare pa
Jarntorget Bostad

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

Aktieinnehav

Preferensaktier 300

Preferensaktier 300
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Fredric Havrén (1971)

Auktoriserad revisor Ernst & Young AB
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Styrelsens och VDs undertecknande

Stockholm, 9 april 2021

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Goran Coster Ylva Lageson Jorgen Lundgren
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Rutegard Samir Taha Johan Temse Magnus Andersson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot VD

Var revisionsberattelse har lamnats den 9 april 2021
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad Revisor

Styrelsens undertecknande Aros Bostad Arsredovisning 2020



Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Aros Bostadsutveckling AB for ar 2020.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa
sidorna 42-74 och 78 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
ienlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger eni alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning per
den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

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

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

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

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-41,75-77 och 80-81. Det ir styrelsen och verk-
stillande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.
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I samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och 6vervidga om informationen i visentlig
utstrickning dr oforenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap viiovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i ovrigt verkar innehéalla vasentliga felaktig-
heter.

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

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

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

Revisorns ansvar

Véara mal dr att uppnd en rimlig grad av siakerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsbe-
rittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en
hog grad av sidkerhet, men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sdidan
finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vidsentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen. Dessutom:

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

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

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig osdkerhets-
faktor som avser sidana hindelser eller forhéllanden som
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kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, méste viirevisionsberéttel-
sen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
saddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande trans-
aktionerna och hdndelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

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

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

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning av Aros Bostads-
utveckling AB for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Verkstillande direktoren ska skota den
16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som dr nédvéandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Aros Bostad Arsredovisning 2020

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

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

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

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

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om

detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omréden och forhdllanden som ar vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhéllanden som ér relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for véart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 9 april 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Definition av nyckeltal

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

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

alternativa nyckeltal enligt nedan.

Alternativt nyckeltal

Definition

Motivering

Nettoomsiéttning

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

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

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intaktsposter
inklusive resultat fran andelar i intresseféretag.

Rérelseintakter anvands for att visa intakter fran
projektledning, dvriga intakter samt resultat fran
andelar i intresseforetag.

Resultat fran andelar
i intresseféretag

Andel av resultat fran intresseféretag.

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

Rorelseresultat

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

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

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

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

Roérelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

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

Resultat per aktie

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

Framgar i enlighet med IAS 33 Resultat per aktie.

Soliditet (%)

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

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

Offentliggorande

Denna information dr sédan information som Aros Bostads-
utveckling AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt

EU:s marknadsmissbruksforordning 596/2014. Informationen
limnades, genom vidstdende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 9 april 2021 klockan 07:00 (CEST).

Kommande informationstillfallen

Q12021 10 maj 2021
Arsstamma 2021 14 juni 2021
Q2 2021 27 augusti 2021
Q32021 26 november 2021

Bokslutskommuniké 2021 25 februari 2022

Utdelning Q2 2021 - Preferensaktie A

Sista dag for handel

inklusive ratt till utbetalning av utdelning 28 maj 2021
Forsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 31 maj 2021
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 1juni 2021
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear ¥ 4 juni 2021

Utdelning Q3 2021 - Preferensaktie B

Sista dag for handel

inklusive ratt till utbetalning av utdelning 30 augusti 2021

Forsta dag for handel

exklusive ratt till utbetalning av utdelning 31 augusti 2021
1 september 2021

6 september 2021

Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

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

For ytterligare information:

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

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

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

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13, 111 47 Stockholm
www.arosbostad.se
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Utbetalning av preferensutdelning pa
befintliga preferensaktier (preferensaktie A)
och nya preferensaktier (preferensaktie B)
Utbetalning av vid arsstimman 2020 beslutad utdelning

pa inldsta preferensaktier och befintliga preferensaktier

(preferensaktie A) som inte 10stes in i utbyteserbjudandet
under december 2020 har skett den 4 mars 2021 (2,13 SEK)
samt kommer att ske den 4 juni 2021 (2,12 SEK).

Forsta utbetalningen av preferensutdelning pa nya

preferensaktier (preferensaktie B) sker den 6 september
2021 (1,88 SEK), forutsatt att arsstamman 2021 beslutar
om utdelning.

Befintliga preferensaktier (preferensaktie A) som 19stes

iniutbyteserbjudandet har apportreserveras i Euroclear-

systemet vid anmalan om inlsen bland annat i syfte att

administrera betalning av beslutad utdelning pa befintliga

preferensaktier i enlighet med arsstimmans beslut den 15 juni

2020. Ingen motsvarande reservering har gjorts for befintliga

preferensaktier som inte 19stes in i utbyteserbjudandet.

sep
2021

Utdelning befintlig
preferensaktie
(preferensaktie A)

Utdelning ny
preferensaktie
(preferensaktie B)

Utbetalning av utdelning
(2,12 SEK) till aktiedgare
som ager befintlig preferens-
aktie (preferensaktie A)

pa avstamningsdagen den

1 juni 2020 eller som deltagit
i utbyteserbjudandet

Ingen utdelning

Ingen utdelning

Utbetalning av utdelning
(1,88 SEK) till aktiedgare
som ager ny preferensaktie
(preferensaktie B) pa
avstamningsdagen den

1 september 2020
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Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Hamngatan 13

111 47 Stockholm

08 - 678 66 40
info@arosbostad.se
www.arosbostad.se
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