- Denna bolagsbeskrivning utgor inte ett prospekt och har inte godkénts av Finansinspektionen.
For detaljerad information om bolagsbeskrivningen, se avsnittet “Viktig information”.

Bolagsbeskrivning

avseende inbjudan till teckning av preferensaktier i Aros Bostadsutveckling AB (publ) samt
ansokan om upptagande till handel av preferensaktier pa Nasdaq First North i Stockholm
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VIKTIG INFORMATION OM NASDAQ FIRST NORTH
Nasdaq First North &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingar i Nasdag. Den har inte samma juridiska
status som en reglerad marknad. Bolag pa Nasdaq First North regleras av Nasdaq First Norths regler och inte av de juridiska krav som
stalls for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pa Nasdaq First North kan darfor vara mer riskfylld &n en
placering i ett bolag som handlas pa reglerad marknad. Samtliga bolag vars aktier & upptagna till handel pa Nasdaq First North har en
Certified Adviser som dvervakar att regelverket efterlevs. Det ar borsen (Nasdag Stockholm AB) som godkanner ansékan om upptagande
till handel pa Nasdaq First North. Aros Bostadsutveckling AB (publ) har utsett Erik Penser Bank till Certified Adviser.

Omslag: Bilden visar Aros 3ostads I jekt 02 Orminge i ka, Stockholm
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Viktig information

Denna bolagsbeskrivning ("Bolagsbeskrivningen") har upprittats med
anledning av Aros Bostadsutveckling AB:s (publ) erbjudande av preferens-
aktier ("Preferensaktier”) till allmidnheten i Sverige ("Erbjudandet”)
samt upptagande till handel av Preferensaktierna pa Nasdaq First North i
Stockholm ("Nasdaq First North”) som dr en sa kallad Multilateral Trading
Facility ("MTF”), vilken inte har samma juridiska status som en reglerad
marknad. Med "Aros Bostad” eller "Bolaget” avses, beroende pd samman-
hanget, Aros Bostadsutveckling AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag),
den koncern vari Aros Bostadsutveckling AB (publ) dr moderbolag eller ett
dotterbolag i koncernen ("Koncernen”). Med "DNB Markets” avses DNB
Bank ASA, filial Sverige. Med "Certified Adviser” avses Erik Penser Bank
AB (Erik Penser Bank”).

Bolagsbeskrivningen utgor inget prospekt. Bolagsbeskrivningen har varken
granskats, godkénts eller registrerats hos Finansinspektionen eftersom
Erbjudandet dr undantaget skyldigheten att uppritta prospekt da det belopp
som tillférs Bolaget i Erbjudandet understiger 2,5 miljoner euro. Med
prospekt avses vad som definieras i enlighet med bestimmelserna i 2 kap.
lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument, Europaparla-
mentets och Radets direktiv 2003/71/EG ("Prospektdirektivet”) och EU
kommissionens forordning (EG) nr. 809/2004.

Erbjudandet riktas inte till allménheten i ndgot annat land &n i Sverige.
Erbjudandet riktas inte heller till sdidana personer vars deltagande forut-
sdtter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgérder dn de som
foljer av svensk lag. Inga atgirder har vidtagits eller kommer att vidtas
indgon annan jurisdiktion dn Sverige i syfte att skapa forutsittningar for
att tillata att Preferensaktierna erbjuds till allménheten, eller som tillater
innehav och spridning av Bolagsbeskrivningen eller nigra andra doku-
ment som ror Bolaget eller aktier i en sddan jurisdiktion. Anméilningar om
att teckna Preferensaktier som strider mot sddana regler, kan komma att
ogiltigforklaras. Personer som tar del av Bolagsbeskrivningen uppmanas av
Bolaget att inhdmta information och att iaktta sddana restriktioner. Bolaget
atar sig inte nagot juridiskt ansvar fér 6vertradelse av ndgon person, vare sig
potentiell investerare eller inte, av sddana restriktioner.

Preferensaktierna i Erbjudandet har inte granskats av nagon federal eller
delstatlig virdepapperskommission eller reglerande myndighet i USA. De
ovanndmnda myndigheterna har heller inte bekriftat riktigheten i eller
bedémt lampligheten av Bolagsbeskrivningen. Eventuella pastienden om
motsatsen utgor ett brott i USA. Erbjudandet utgor inte ett erbjudande att
sdlja, eller en inbjudan till ett erbjudande om att kopa aktier i ndgon jurisdi-
ktion dir ett sidant erbjudande ér olagligt. Preferensaktierna i Erbjudandet
har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt den amerikanska
virdepapperslagen fran 1933 i dess dndrade lydelse ("Securities Act”),
eller ndgon annan relevant virdepappersmyndighet i nagon delstat eller
annan jurisdiktion i USA och fér inte erbjudas eller siljas inom USA, med
undantag for personer som anses vara kvalificerade institutionella inves-
terare (Eng. QIB’) och dé endast under sérskilda omstdndigheter och efter
DNB Markets skriftliga godkdnnande, eller utanfér USA genom transak-
tioner som inte omfattas av dess lagar, i enlighet med Regulation S.

Framatriktade uttalanden

Bolagsbeskrivningen innehaller vissa framatriktade uttalanden och
asikter. Framatriktade uttalanden dr uttalanden som inte relaterar till histo-
riska fakta och hindelser och sddana uttalanden och dsikter som ror fram-
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tiden och som, till exempel, innehaller formuleringar som “antar”, “anser”,

”»

"avser”, "bedomer”, ”berdknar”, "borde”, "bor”, "enligt uppskattningar”,

» »

“forutser”, “forutsiger”, “forvintar”, "har asikten”, "kan”, "kommer att”,

»

“planerar”, “planldgger”, “potentiell”, “prognostiserar”, “skulle kunna”,
"sdvitt kiant”, “tror” eller liknande uttryck, dar avsikten ar att identifiera
ett uttalande som framatriktat. Detta giller, framférallt, uttalanden och
asikter 1 Bolagsbeskrivningen som behandlar kommande ekonomisk
avkastning, planer och forvintningar om Bolagets verksamhet och styr-
ning, framtida tillvixt och 16nsamhet samt den generella ekonomiska och

juridiska miljon och andra fragestéllningar som r6r Bolaget.
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Framétriktade uttalanden baseras pa berdkningar och antaganden som
gors pa grundval av vad Bolaget kinner till per dagen f6r Bolagsbeskriv-
ningen. Sddana framatriktade uttalanden paverkas av risker, osikerheter
och andra faktorer som kan leda till att de faktiska resultaten, inklusive
Bolagets kassaflode, finansiella stidllning och rorelseresultat, kommer att
skilja sig fran resultaten, eller kommer inte att uppfylla de forvintningar
som uttryckligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits i dessa ut-
talanden, eller visar sig vara mindre gynnsamma dn resultaten som uttryck-
ligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden. P&
motsvarande sdtt bor potentiella investerare inte sidtta orimligt hog tilltro
till dessa framatriktade uttalanden och de rekommenderas starkt att lisa
Bolagsbeskrivningen i sin helhet. Varken Bolaget eller DNB Markets kan
lamna garantier for den framtida riktigheten hos de presenterade dsikterna
eller huruvida de forutspadda utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Med anledning av de risker, osdkerheter och antaganden som samman-
hianger med framadtriktade uttalanden, ar det mojligt att de i Bolags-
beskrivningen nimnda framtida hindelserna inte kommer att intridffa. De
framatriktade uppskattningar och férhandsberakningar som hiarstammar
fran tredjepartsstudier och hénvisas till i Bolagsbeskrivningen kan visa
sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomforande eller hindelser kan
skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sidana uttalanden till
foljd av (utan begrinsning): dndringar av allmidnna ekonomiska forhal-
landen, framférallt ekonomiska forhallanden pd marknader dir Bolaget
verkar, dndrade rintenivder, dndrade valutakurser, indrade konkurrens-
nivaer, dndringarilagar och férordningar samt forekomsten av olyckor eller
miljoskador.

Efter dagen for publiceringen av Bolagsbeskrivningen &tar sig varken
Bolaget eller DNB Markets, om det inte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq
First Norths regelverk for emittenter, att uppdatera framatriktade ut-
talanden eller anpassa dessa framatriktade uttalanden efter faktiska
héndelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Bolagsbeskrivningen innehéller bransch- och marknadsinformation hin-
forlig till Aros Bostads verksamhet och den marknad som Aros Bostad ar
verksamt pd. Om inte annat anges dr sadan information baserad pa Bolagets
analys av flera olika kéllor.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen
i dem har erhéllits fran killor som bedoms vara tillforlitliga, men att
korrektheten och fullstindigheten i informationen inte kan garanteras.
Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera
korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som finns i Bolags-
beskrivningen och som har hamtats fran eller hédrror ur dessa bransch-
publikationer eller -rapporter. Bransch- och marknadsinformation éar till
sin natur framatblickande, foremal for osdkerhet och speglar inte nddvén-
digtvis faktiska marknadsférhéllanden. Sddan information dr baserad pé
marknadsundersokningar, vilka till sin tur dr baserade pa urval och subjek-
tiva bedomningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och
transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de
som utfér undersdkningarna och av respondenterna.

Innehéllet pd Bolagets webbplats eller webbplatser som tillhor tredje part
och som hinvisas till hiri utgor inte en del av Bolagsbeskrivningen.

Presentation av finansiell information

De siffror som redovisas i Bolagsbeskrivningen har, i vissa fall, avrundats
och dérfér summerar inte nddvindigtvis tabellerna i Bolagsbeskrivningen.
Alla finansiella belopp anges i svenska kronor ("SEK”) om inte annat
anges. Om inget annat uttryckligen anges, har ingen finansiell informa-
tion i Bolagsbeskrivningen reviderats eller granskats av Bolagets revisor.
Finansiell information i Bolagsbeskrivningen som ror Bolaget och som inte
ingéridenreviderade informationen eller har granskats av Bolagets revisor
enligt vad som anges hiri, hdrstammar fran Bolagets internredovisning och
rapporteringssystem.

Aros Bostadsutveckling AB
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Erbjudandet i sammandrag

Preferensaktien och Erbjudandet i sammandrag

Antal preferensaktier i Erbjudandet
Erbjudandet omfattar 200 000 nyemitterade Preferens-
aktier motsvarande 19 600 000 SEK.

Overteckningsoption

Overteckningsoption om hdgst 50 000 Preferensaktier
motsvarande 4 900 000 SEK. Den totala storleken, inklu-
sive Overteckningsoptionen, uppgér till hégst 250 000
Preferensaktier motsvarande 24 500 000 SEK.

Utdelning

8,50 SEK per ar, med kvartalsvis utdelning om 2,13 SEK
respektive 2,12 SEK per ar per Preferensaktie. Preferens-
aktier i Erbjudandet berattigar till utdelning forsta gangen
pa den avstamningsdag som infaller den 30 november
2018.

Direktavkastning pa teckningskurs
8,67 procent.

Kortnamn
Erbjudandepris AROS PREF
Erbjudandepriset ar 98 SEK per Preferensaktie. Courtage
utgar ej. ISIN-Kod
SE0010598250
Ansékan om notering pa Nasdaq First North
Bolaget har av Nasdaqg Stockholm AB den 25 oktober 2018 LEI-Kod
erhéallit ett villkorat godkannande avseende upptagande 549300XFVKDYCN5GR726
till handel av Preferensaktien pa Nasdag First North
i Stockholm. Godkéannandet ar huvudsakligen villkorat av att
spridningskravet uppfylls senast den forsta handelsdagen.
Forsta dag for handel beréknas till den 19 november 2018.
Preliminar tidsplan Kalender

Delarsrapport for perioden
1 januari - 30 september 2018

Anmalningsperiod for
allménheten

Likviddag

Beraknad forsta dag for handel
pa Nasdaq First North?

26 oktober - 12 november 2018
15 november 2018

30 november 2018

Bokslutskommuniké fér perioden
1 januari - 31 december 2018

28 februari 2019

19 november 2018 Arsredovisning for

rakenskapséaret 2018

16 maj 2019
14 juni 2019

Arsstamma 2019

Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning pa Preferensaktier 2018 och 20192

29 november
2019

1 mars
2019
2,13 SEK

31 maj
2019
2,12 SEK

30 augusti
2019
2,13 SEK

30 november
2018

2,12 SEK 2,12 SEK

1) Under forutsattning att bland annat spridningskravet pa Nasdaq First North &r uppfyllt senast den forsta handelsdagen.
2) Utbetalning av utdelning sker tre dagar efter avstamningsdagen.
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Riskfaktorer

En investering i Aros Bostads Preferensaktier innefattar olika risker. Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka,
Aros Bostads verksamhet bade direkt och indirekt. Nedan beskrivs, utan nagon viss ordning och utan anspréak pa att vara
uttémmande, nagra av riskfaktorerna och betydande omstéandigheter som anses vara vésentliga fér Aros Bostads verksamhet
och framtida utveckling. De risker som beskrivs nedan &r inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedgare kan exponeras
for. Det finns andra risker som per dagen fér Bolagsbeskrivningen &r okédnda fér Bolaget eller som Bolaget per dagen fér
Bolagsbeskrivningen inte anser ar vasentliga men som ocksa kan paverka Aros Bostads verksamhet, finansiella stéllning eller
rérelseresultat negativt. Om nagon av nedan beskrivna risker, eller annan risk som Bolaget inte har kinnedom om, faktiskt
intréffar kan Bolagets affarsverksamhet, finansiella stallning och resultat paverkas pa ett vasentligt negativt sétt. Sadana
risker kan ocksa leda till att priset pa Aros Bostads Preferensaktier faller avsevért och en investerare riskerar att férlora en del
av eller hela sin investering.

Bolagsbeskrivningen innehaller framtidsinriktade uttalanden som kan paverkas av framtida handelser, risker och osékerheter.
Bolagets faktiska resultat kan skilja sig vasentlig fran de resultat som férvéntades i de framtidsinriktade uttalandena pa grund
av manga faktorer, déribland men inte begransat till de risker som beskrivs nedan. Utéver detta avsnitt bér en investerare dven

beakta 6vrig information i Bolagsbeskrivningen.

Risker relaterade till Bolaget och dess bransch
Risker kopplade till investeringsprocessen

Forviarv genomfors i fastigheter eller mark dir potential till
virdetillvaxt har identifierats av Bolaget. Tvd avgdrande
faktorer for projektutveckling med god lonsambhet &r att hitta
attraktiva byggritter till ratt pris samt att utveckla bostader
som tilltalar Bolagets malgrupper. Detta inkluderar att Bolaget
pé ett framgangsrikt och effektivt sitt dven maste forutse var
dess kunder i framtiden kommer att vilja bo. Tillgdngen till
byggratter i Stockholms- och Mélardalsomradet ar darutéver
begransad vilket kan leda till att konkurrensen, och darmed
priset, om enskilda byggritter kan stiga till nivier som inte
kan inordnas under Bolagets affdrsplan. Det finns en risk att
Bolaget misslyckas med att identifiera sina kunders prefe-
renser eller inte kan forvidrva onskade fastigheter till foljd
av hoga priser och konkurrens.

Forvarv kan ske med savil privata dgare som kommuner som
motpart. Vid forvarv kan Aros Bostads kop vara villkorat av
godkind detaljplan som vunnit laga kraft. I praktiken innebér
det att merparten av kopeskillingen endast betalas efter att
en detaljplan vunnit laga kraft, och att Aros Bostad har rittig-
heten att inte slutfora kopet om detaljplanen inte skulle vinna
laga kraft. PA motsvarande sitt innebér detta att Bolaget har
en skyldighet att fullf6lja kopet och betala tilldggskdpeskilling
vid laga kraft vunnen detaljplan, oaktat om forutsittningarna
for att genomfora bostadsutvecklingsprojektet har forsamrats
sedan investeringsbeslutet. Saldes foreligger en risk for att
Bolaget inte ges mdjlighet att genomféra bostadsutvecklings-
projekt alls, eller inom en rimlig tidshorisont, om detaljplanen
inte skulle vinna laga kraft. I det fall detaljplanen vinner laga
kraft foreligger en risk att Bolaget behover fullfdlja forvarvet
trots att marknadsforutsittningarna inte medger ett projekt-
genomforande till den avkastning som planerats.

Aros Bostadsutveckling AB

Bolaget deltar ocksd i markanvisningar och anbudstavlingar
som kommuner utlyser genom att presentera forslag for utveck-
ling av bostader i vilka urvalskriterierna kan variera. I de fall
dér Bolaget har erhallit en markanvisning fran kommun avtalas
normalt om att Aros Bostad under en period om till exempel
tva ar har exklusiv ritt till att forvirva den anvisade marken
och att markanvisningsavtalet upphor att gilla for det fall avtal
om Overldtelse av marken inte sker inom en viss tidsperiod.
Vidare kan avtal med kommuner vara villkorade av beslut eller
godkinnande frdn kommunala forsamlingar eller némnder och
kan séledes ligga delvis utanfor Bolagets kontroll. Oavsett om
Bolaget forvérvar en fastighet fran en privat eller kommunal
aktor finns enrisk att Bolagets undersokningar infér kopet miss-
lyckasellerinteientillrdckligt hg grad omfattat de osdkerheter
ochrisker somvarje forvérv av fastighet dr forenad med. Sédana
risker kan vara sdval miljomaéssiga, tekniska eller av annan
karaktdr eller kopplade till beslut av myndighet eller kommu-
nalt organ och kan leda till att Bolaget i efterhand far vidkdnnas
betydande kostnader till f6ljd av exempelvis marksanering,
ombyggnad eller utvecklings- eller anpassningsatgarder.

Om nigon av de faktorer som anges ovan utvecklas i en for
Bolaget negativ inriktning, kan det fa en visentlig negativ
inverkan pa Aros Bostads verksambhet, finansiella stdllning och
resultat.

Risker kopplade till projektutveckling och projektering
Bolaget dr beroende av att deras bostadsutvecklingsprojekt
genomfors pa ett ekonomiskt 1onsamt sétt. Det finns ett antal
faktorer som inverkar pa Bolagets mojligheter att genom-
fora bostadsutvecklingsprojekt pd ett ekonomiskt lonsamt
satt, bland annat Aros Bostads mojligheter att bibehélla och
rekrytera nddvindig kompetens inom bland annat projekte-
ring, konceptutveckling, byggnation och forsdljning, erhélla
nodvéndiga tillstind och myndighetsbeslut samt upphandla
entreprenader for projektens genomforande pa for Bolaget
acceptabla villkor.
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Vidare finns det risker kopplade till kommunernas plan-
monopol och exploatering av mark. Kommuner i Sverige har
ett sd kallat planmonopol vilket innebdr att kommunerna
ensamma beslutar om vilken part som ska kunna utnyttja
de markomraden som kan exploateras for nybyggnation av
bostader. Forskjutningar av makt pd kommunal nivd samt den
lokala opinionen kan diarmed péverka Aros Bostads forméaga
att utnyttja mark for nybyggnation.

For att kunna genomfora byggnation av bostdder pa en fast-
ighet kréavs en detaljplan och ett beviljat bygglov. Processen
for att anta en detaljplan och bevilja ett bygglov genomfors
ienlighet med plan- och bygglagen i kommunal regi. Processen
medger sakigare att yttra sig 6ver den foreslagna bostadsexplo-
ateringen och sakégare har dven ritt att 6verklaga kommunala
beslut. Overklaganden frin sakigare kan medfora forseningar
i planprocessen och att Bolagets planerade byggstarter skjuts
pa framtiden.

Vidare forekommer vid sévil nyproduktion och konvertering
somvid fastighetsforvaltning tekniska risker vilket till exempel
inkluderar risk for konstruktionsfel, risk att byggnaden inte pa
ett byggnads- eller konstruktionstekniskt tillfredsstédllande
siatt kan konverteras till bostadsindamdl, andra dolda fel
eller brister, skador samt fororeningar. Om sédana tekniska
problem skulle uppsté kan de komma att medfora férseningar
av planerade nyproduktioner eller konverteringar, eller 6kade
kostnader for nyproduktion, konvertering och forvaltning av
Bolagets fastigheter. For det fall Bolagets projekt forsenas kan
detta dven leda till att samarbetspartners och andra med vilka
Bolaget har ingétt avtal om exempelvis fastighetsutveckling
eller markanvisning kan gora pafdljder, sisom skadestand eller
vite, géllande mot Bolaget. Om nagon av de faktorer som anges
ovan utvecklas i en for Bolaget negativ inriktning kan det fa en
negativ inverkan pa Aros Bostads verksambhet, finansiella stéll-
ning och resultat.

Risker kopplade till marknadsfoéring, férsaljning

och projektgenomforande samt garantiataganden

Baserat pa kunskap om malgruppen och dess behov skapas ett
eget varumairke kring varje projekt under ansvar av respektive
projektledare hos Aros Bostad. Projektet marknadsfors genom
en utarbetad strategi baserad pa kunskap om mélgruppen, som
tas fram tillsammans med vidlrenommerade fastighetsmiklare
och analysforetag. Kanaler som anvinds dr framst digitala
medier, sociala medier och tryckt press. Forsdljningsprocessen
inleds normalt 18-24 ménader fore planerad inflyttning, dér
andelar i den bostadsrattsforening som kommer att dga den
tilltdnkta projektfastigheten siljs av ansvarig fastighetsmak-
lare. Fastighetsmiklaren tar 4ven hand om alla praktikaliteter
i samband med visningar och kontraktsskrivning. Det finns en
risk att Bolagets antagande om det koncept som framtas for
varje projekt dr felaktigt eller att konceptet inte i tillrickligt
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hog grad attraherar det antal kunder som krévs for att fa avsitt-
ning for det antal bostéder i det enskilda projektet som krévs
for projektgenomforande. Vidare dr Bolaget beroende av att
anlitade fastighetsmiklare lyckas silja det antal bostdder som
kravs for projektgenomfdrande och att bostdderna kan siljas
till priser som ligger inom ramen for vad som dr acceptabelt
givet vid var tid antagen affarsplan. Oavsett om Bolaget pa ett
framgéngsrikt satt lyckas paketera sina projekt finns en risk att
forsaljning av bostaderna uteblir eller blir mer tidskrévande dn
vad som pa forhand antagits, till exempel till f6ljd av dndrade
kundpreferenser, allmidn ekonomisk nedging pad marknaden
eller politiska beslut avseende exempelvis amorteringskrav
ellerranteavdrag. Dettakanisinturledatill att Bolagets projekt
blir kraftigt forsenade samt leda till 6kade kostnader i form av
till exempel skadestand eller vite. Om nagon av ovanstdende
faktorer utvecklas i en for Bolaget negativ riktning kan det fa
en visentlig negativ effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

Inom ramen for bostadsutvecklingsprojekten stiller Bolaget
vanligtvis ut i tid begridnsade garantier till de bostadsritts-
foreningar som har forvirvat ett bostadsutvecklingsprojekt.
Hindelser och riskfaktorer kopplade till den allmianna ekono-
miska utvecklingen riskerar att medféra att kopkraften hos
Aros Bostads maélgrupper minskar vilket i sin tur kan medféra
att Bolaget tvingas kopa bostdder som forblir osdlda i enlighet
med sina garantidtaganden. Detta kan medfdra att Bolagets
likviditet blir anstringd och fa en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Risker relaterade till férsenade tillraden och

ingangna boknings-, forhands- och upplatelseavtal
Kopprocessen for kopare till Aros Bostads bostdder gar normalt
genom tre avtalstyper:

* bokningsavtal
* forhandsavtal

* upplételseavtal

Bokningsavtalet innebdr att en specifik ligenhet bokas for
intressenten i frdga varefter denna erldgger en boknings-
avgift vilket fungerar som en delbetalning av kopeskillingen.
Bokningsavtalet dr inte bindande. Nar bostadsforeningens
kostnadskalkyl har ingetts ingds forhandsavtal. I samband
hirmed betalas ytterligare en del av kopeskillingen for
bostaden. Nar bostadsrittsforeningens ekonomiska plan har
registrerats hos Bolagsverket ersitts forhandsavtalet av ett
upplételseavtal. Detta sker vanligtvis cirka sex ménader innan
tilltrade. Bade forhandsavtal och upplatelseavtal dr bindande.

I en dom frdn Stockholms tingsrétt den 21 juni 2018 provades

fragan om parternas bundenhet av ett forhandsavtal da upp-
latelse av bostaden i fréga hade forsenats med mellan sextill tio
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veckor. Tingsritten komidet malet fram till att bostadskdparen
hade ritt att hdva avtalet mot bakgrund av avtalets lydelse som
gav part ritt att hidva detsamma om avtalsbrottet/det forse-
nade tilltradet dr av visentlig betydelse for bostadskoparen.
Enligt det forhandsavtal som Bolaget per dagen for Bolags-
beskrivningen anvinder anges att den som tecknar sig for en
bostad, efter uppsagning, har rétt att frantrada detsamma om
upplételsen genom forsummelse av foreningen inte sker inom
skilig tid efter den beriknade tidpunkten for uppléatelsen.

Detfinnsenrisk att Bolagets kunder kriver att fi hiva ingédngna
forhands- och/eller upplatelseavtal for det fall forseningar sker
i byggprojektet som péverkar bostadskoparens tilltrade till
lagenheten. Bolaget riskerar harvidlag att bli inblandad i ratts-
liga forfaranden vilka kan medfora betydande kostnader, skada
Bolagets varumairke, samt stora den 16pande verksamheten.
For det fall Bolaget inte dr framgangsrikt i sdidana processer
finns en risk att nddvéndig finansiering till fardigstillande
av relevanta projektet inte kommer finnas tillgingligt pa for
Bolaget kommersiellt acceptabla villkor, eller 6verhuvudtaget.
Om ovanstdende risker materialiseras, riskerar det att fa en
vésentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

Bolagets verksamhet paverkas av makroekonomiska
faktorer som ligger utanfor Bolagets kontroll

Bolagets verksamhet dr exponerad mot makroekonomiska
faktorer vilka ligger utanfor Bolagets kontroll. Sddana faktorer
kan till exempel vara den allmidnna konjunkturutveck-
lingen och ekonomiska tillvixten, sysselsittningsutveckling,
produktionstakt for nya bostdder och lokaler, fordndringar i
infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstill-
vaxt, inflation och réntenivier. Om ndgon av dessa faktorer
utvecklas i en for Bolaget negativ riktning kan det paverka
forvarvsformagan hos Bolagets kunder och i forlaingningen
minska efterfragan pa Bolagets utvecklade bostéder.

Det rdder ovisshet om i vilken riktning priset for bostadsratter
i Stockholms- och Uppsalaomradet kommer att utvecklas. Den
historiska prisutveckling pa bostéder i relation de senaste indi-
kationerna pé prisutvecklingen i Stockholms lan och Uppsala
lan stédller krav pd Bolaget att vid var tid bedoma effekten
av potentiella negativa foradndringar av makroekonomiska
faktorer samt ta hansyn till detta vid antagandet av affirs-
planer for de enskilda projekten. En negativ utveckling av
makroekonomiska faktorer, sdrskilt inom Stockholms- och
Uppsalaomradet, kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bola-
gets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Utveckling och forvaltning av bostader medfor miljorisker
Bolagets kiarnverksamhet dr bland annat underkastad de regler
och forfaranden som anges i miljobalken (1998:808) och till-
horande forordningar och foéreskrifter. Som utgéngspunkt
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ar den som bedriver, och har bedrivit, en verksamhet som
orsakat eller bidragit till en miljomassig fororening eller andra
miljoskador ansvarig for skadorna. Om inte verksamhets-
utovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en féro-
renad fastighet dr den som forvérvat fastigheten och som vid
tidpunkten for forvarvet kint till, eller som borde ha upptackt,
fororeningen ansvarig. Det finns en risk att Aros Bostad eller
nagot bolag inom Koncernen kan komma att bli ansvarig for
de skador Bolaget eventuellt kan komma att orsaka i mark
och vatten. Vidare kan krav komma att riktas mot bolag inom
Koncernen avseende efterbehandling eller marksanering pa
grund av forekomst av eller misstanke om fororening i mark,
vattenomrdden eller grundvatten for att sidkerstélla att fastig-
heten uppfyller de krav som stills enligt miljobalken och dartill
relaterade foreskrifter och regler samt myndigheters krav.
Om Bolaget aldggs att svara for, eller behover forsvara sig mot
pastdenden om, miljoskador, kan det fa en visentlig negativ
inverkan pd Bolagets renommé, verksamhet, finansiella stéll-
ning och resultat.

Det finns en risk att Bolaget inte uppnar full

forsaljning till forvantat pris i sina bostadsprojekt

Aros Bostad genomfor fastighets- och bostadstransaktioner
som en del av dess verksamhet. Alla siddana transaktioner
ar forenade med osdkerhet och risker. Aros Bostads geogra-
fiska fokus ligger framférallt i Storstockholmsomradet vilket
innebir att Bolaget dr beroende av hur efterfragan pé bostader
ser ut i den regionen. Bolaget dr dessutom beroende av att slut-
kunders vilja och formaga att betala ett visst pris for boende.
Slutkundernas formaga och vilja att betala ett visst pris for
boende beror i sin tur pa bland annat aktiviteten pa bostads-
marknaden, hur vl bostdderna motsvarar slutkundernas
efterfrigan, den allménna prisutvecklingen pa savil nybyggda
som befintliga bostdder samt inflyttning till och fran Stor-
stockholmsomradet. Vidare paverkas formagan att betala for
boende av den allménna l6neutvecklingen, skatte- och avgifts-
nivéer och andra faktorer som paverkar hushéllens ekonomi,
sadsom mojligheten att gora ranteavdrag eller erhélla lan. Slut-
kunders formaéga att erhélla finansiering kan paverkas av bland
annat lagstadgade, eller av bankerna tillimpade, regler for
amortering och maximal belaning, vilka regler inte sillan &r
foremal for dndringar. Om slutkunders vilja eller forméaga att
betala for boende minskar kan det fa en véisentlig negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker kopplade till framtida finansieringsbehov

Investeringar i bostadsutveckling ar kapitalintensivt och Aros
Bostad kan komma att behéva anvinda tillgdngliga finansiella
tillgdngar och/eller skaffa annan finansiering fran tredje part,
till exempel upptagande av 1an, for finansiering av ett eller flera
av sina nuvarande eller framtida byggprojekt. Finansiering kan
dven sokas till exempel genom emission av finansiella instru-
ment i Bolaget. Aros Bostads tillgdng till finansiering och dess
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mojlighet att erhélla sddan fran tredje part eller pd annat sitt
ar beroende av olika faktorer som kan begrinsa sadan tillgdng-
lighet/mojlighet. Lan frén tredje part, till exempel en bank,
paverkas bland annat av den allménna kredittillgangen, till
exempel mojligheten att erhdlla byggnadskreditiv samt vill-
koren for denna form av finansiering, 6vergripande tillgang
till kredit pa finansmarknaderna samt Aros Bostads kredit-
vardighet. Annan finansiering, till exempel genom nyemission
av finansiella instrument i Bolaget, dr beroende av bland annat
aktiedgarnas godkannande dirtill samt att det finns ettintresse
frén finansiérer att investera i finansiella instrument i Bolaget.
Oavsett vilken finansiering som vid var tid kan erhéllas finns
en risk att sddan finansiering inte kan tillhandahallas pa for
Bolaget acceptabla villkor eller att Bolagets pdgéende eller
beslutade investeringar kraver ytterligare finansiering dn vad
som pé forhand antagits. Det finns dven en risk att finansiering
inte finns tillgdnglig dverhuvudtaget.

Vidare kan en negativ utveckling avseende forsdljning, margi-
naler, ofdrutsedda forpliktelser, &ndringar av tidpunkten for
skatteinbetalningar, reglering av leverantorsskulder eller
inbetalda kundfordringar leda till brist pa likviditet och rorel-
sekapital i Bolaget och ddarmed framtvinga behov av extern
finansiering. Det finns enrisk att Bolaget inte kan erhalla finan-
siering tillrdckligt snabbt till f6ljd av dessa hdndelser eller att
finansiering inte kan erhéllas pa for Bolaget acceptabla villkor
eller 6verhuvudtaget.

Om Bolaget misslyckas med att erhélla erforderlig finansiering
nér sa krivs finns en risk att Bolaget inte kan genomféra sin
verksamhetsplan eller endast kan genomfdra sin verksamhets-
plan med minskad lonsamhet och finansiell flexibilitet. Om
ndgon av de risker som angetts ovan skulle intriffa kan det fa
en visentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

Risker kopplade till forsamrade relationer med

deldgare i projektbolagen eller andra investerare

De projekt som Bolaget bedriver genomfors normalt tillsam-
mans med deldgare i de enskilda projektbolagen och andra
investerare eller finansidrer. Forutsdttningarna under vilka
projekten ska bedrivas regleras ofta i ett samarbets- eller aktie-
dgaravtal som utformas sarskilt for det enskilda projektet, eller
en portfolj avprojekt, vilket innebar att varje sidant avtal haren
egen riskprofil. Avtalen innehéller exempelvis bestimmelser
om bolagsstyrning, majoritetskrav vid beslut, skyldighet att
tillhandahalla finansiering, fordelning av eventuell vinst eller
forlust samt forfarande for det fall ndgon deldgare vill dra sig ur
projektet och hur forsiljningen av dennes andelar i projektbo-
laget i s fall ska ske. Bolaget dr beroende av att sévil befintliga
som kommande samarbeten inte utvecklas i en negativ rikt-
ning samt attavtalenitillrackligt hog grad skyddar Bolaget mot
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for omfattande riskexponeringar. Om Bolaget skulle behova
avbryta ett projekt efter oenigheter med deldgare, investerare
eller finansidrer finns en stor risk att projektet kan siljas vidare
eller inte sdljas vidare till ett pris som ticker de kostnader som
Bolaget haft. Ett avbrutet projekt kan dven riskera att inverka
skadligt p&d Bolagets mojligheter att i framtiden hitta andra
delédgare, investerare eller finansidrer till framtida projekt. Om
négon av ovanstdende risker realiseras kan det fa en visentlig
negativ effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella stillning
och resultat.

Risker kopplade till Bolagets konkurrenter

och konkurrenssituation

Bostadsutvecklingsbranschen ar konkurrensutsatt och det
finns ett antal aktorer vars verksamhet helt eller delvis syftar
till att tillgodose samma behov som Bolagets erbjudande. Bola-
gets konkurrenter bestdr av savil nyetablerade foretag som
foretag som verkat pa fastighetsmarknaden under en lidngre
tid. Bolaget mdste anpassa sin verksamhet samt utforma sin
organisation i enlighet med vid var tid rddande trender och
marknadsforutsattningar for att kunna leverera konkurrens-
kraftiga erbjudanden till slutkunder. Det finns en risk att
Bolaget misslyckas med att gora detta eller att Bolagets konkur-
renter gor det pa ett effektivare och fo6r kunderna mer tillta-
lande sitt. Vidare finns det en risk att Bolagets konkurrenter
bedriver sin verksamhet pd ett sddant satt att bostadsutveck-
lingsbranschen fér ett daligt rykte vilket i sin tur kan spegla
av sig pd Aros Bostads renommé och verksamhet. Detta kan
i sin tur pdverka Aros Bostads mojligheter att uppratthalla sina
marginaler eller 6ka Bolagets kostnader, till exempel avseende
marknadsforing. I framtiden kan dven Aros Bostad utsittas
for konkurrens frén aktorer som per dagen for Bolagsbeskriv-
ningen idr okdnda for Bolaget eller som Bolaget inte betraktar
som konkurrenter. Bolagets konkurrenter, sévil kinda som
okdnda, kan komma att forvirva, investera i eller etablera joint
ventures med andra foretag eller konkurrenter som jamfort
med Bolaget avser att tillgodose samma behov som Bolagets
erbjudande. Om Aros Bostad misslyckas med eller missbe-
domer sina konkurrenters forméga, utveckling eller utveck-
lingspotential eller om Bolagets konkurrenter pa ett effektivare
sitt lyckas mota de vid var tid rdidande behoven pa marknaden
riskerar det att fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Den mark didr Aros Bostad vill utféra sina bostadsprojekt
dr i hog utstrickning fokuserad till Stockholmsomradet.
Tillgdnglig mark i Storstockholmsomradet dr generellt sett
attraktiv dven for Bolagets konkurrenter och tillgdngen till
mark for kommersiellt lonsamma projekt kan vara begréinsad,
vilket kan medfora svarigheter for Bolaget att forvirva mark
till for Bolaget acceptabla villkor. Darutéver maste Bolaget
pé ett effektivt sitt forutse sina kunders handlingsmonster
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avseende var dessa i framtiden vill och kan ténka sig bo. Det
finns en risk att Bolaget misslyckas med att forvarva mark
inom de omraden som Bolaget onskar, att Bolagets konkur-
renter forviarvar mark fore Bolaget, eller att relevant mark inte
kan forvirvas 6verhuvudtaget eller pa for Bolaget kommersiellt
acceptabla villkor. Vidare finns en risk att Bolaget misslyckas
isinanalys avkundernas preferenser. Om négon av dessa risker
intréffar, riskerar det att fa en vésentlig negativ inverkan pd
Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Beroende av nyckelpersoner

For Aros Bostads fortsatta utveckling dr Bolaget beroende
av ett antal nyckelpersoner inom Koncernen. Dessa nyckel-
personer har en omfattande kunskap om fastighetsmarknaden
i allminhet och Bolagets verksambhet i synnerhet och Bolaget
ar beroende av dessa personers kompetens och erfarenhet samt
fortsatta engagemang inom Koncernen. Nyckelpersoner inom
Aros Bostad dr dven speciellt angivna som nyckelpersoner i det
forvaltaravtal som Aros Forvaltning AB har med fonderna Aros
Bostad III samt Aros Bostad IV. For att fortsétta utvecklas i den
tillvaxttakt som Bolaget onskar behover Bolaget dven rekry-
tera ny personal samt behalla befintlig personal med sarskild
kompetens eller erfarenhet samt hélla dessa motiverade. Om
nyckelpersoner inom Bolaget viljer att avsluta eller vasent-
ligt fordndra sina engagemang inom Koncernen dr det inte
garanterat att Bolaget kan ersitta dessa med medarbetare med
motsvarande kompetens eller erfarenhet. Det foreligger heller
inte ndgra garantier for att Aros Bostad lyckas bibehalla annan
personal med sérskild kunskap eller lyckas rekrytera medarbe-
tare med motsvarande kompetens eller erfarenhet. For det fall
dessarisker materialiserasriskerar det att fa en negativinverkan
pa Aros Bostads verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Regulatoriska krav

Aros Bostads verksamhet dr underkastad lagar, foreskrifter
och andra regler, till exempel miljobalken samt plan- och
bygglagen, samt kréver i vissa fall beslut frin myndigheter.
Bolaget maste sdledes utforma och anpassa sin verksamhet
for att vid var tid uppfylla de regulatoriska krav som stélls pd
Bolaget. Det finns en risk att nya offentliga eller privatratts-
liga regelverk eller standarder trider i kraft, vilka stéller mer
langgdende krav pa Bolaget och dess verksamhet én vad som
ar fallet per dagen for Bolagsbeskrivningen. Det finns dven
en risk att befintliga lagar och regler dndras och att dessa kan
dndras eventuellt med retroaktiv verkan. Andringar, eller
ikrafttradande av lagar och regler som omfattar Bolagets verk-
samhet, kan medfdra att Bolaget behdver dndra utformningen
av dess kiarnverksambhet eller sin organisation eller medféra att
Bolaget vidkidnns hogre kostnader for regelefterlevnad, vilket
kan fd en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
finansiella stédllning och resultat.
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Risker relaterade till nya redovisningsprinciper inom IFRS
Aros Bostad upprittar sina finansiella rapporter, sedan
rikenskapséret 2016, i enlighet med International Financial
Reporting Standards ("IFRS") sdsom utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board ("IASB") och faststdllda av
Europeiska Unionen. Dirtill foljer koncernredovisningen
rekommendationen fran Radet for finansiell rapportering
RFR 1-Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Aros Bostad redovisar sina finansiella rapporter i enlighet med
Bolagets tolkning av vid var tid géllande redovisningsregler
och -principer. Sddana regler och principer, i synnerhet de
inom ramen for IFRS, ér inte sillan foremal for revideringar,
uppdateringar eller nya viagledande uttalanden av behoriga
organ. Till exempel har IASB och Financial Accounting Stan-
dard Board ("FASB") i nirtid tagit fram en ny standard for
intdktsredovisning (IFRS 15). Syftet med den nya standarden
ar att tillhandahalla en heltickande och principbaserad stan-
dard for all intdktsredovisning for alla typer av transaktioner,
i alla branscher. Standarden reglerar redovisning av intikter
frén kontrakt och forsiljning av vissa icke-finansiella till-
gangar. En intdkt ska enligt IFRS 15 redovisas ndr kunden
erhdller kontroll dver den forsélda varan eller tjansten och
har mojlighet att anvinda och erhélla nyttan fran varan eller
tjansten. Om ett kundkontrakt innehaller mer én ett presta-
tionsatagande ska varje prestationsatagande virderas for sig
och intdktsredovisas nir prestationen utforts, antingen vid
en specifik tidpunkt eller 6ver tid. IFRS 15 ersdtter samtliga
tidigare utgivna standarder och tolkningar som avser intékts-
redovisning och IFRS 15 ska tillimpas fran 2018. For utforlig
beskrivning avseende Aros Bostads tillimpning av IFRS 15,
se avsnittet "Finansiell oversikt - Fordndringar i redovisnings-
principer fran och med 2018 (IFRS 15).

Det finns en risk att Bolagets tolkning av tillimpliga redovis-
ningsregler och -principer ér felaktig eller att sddana regler,
principer eller praxis dndras, vilket kan far en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risk for otillrackligt forsakringsskydd

Aros Bostad haridagett forsakringsskydd som innefattar bland
annat projektforsikringar, ansvarsforsakring for styrelse och
ledning, generella fullvirdesforsiakringar for befintliga fastig-
heter samt forskotts- och insatsgarantiforsikring i de bostads-
rattsforeningar Bolaget upprittar. Det finns dock sedvanliga
begransningar avseende forsakringsskyddets omfattning och
eventuellt ersdttningsbelopp vilket kan innebéra att Bolaget
inte fullt ut kompenseras for ansprak eller skador som drabbar
Bolaget. Vidare kan ansprdk mot Bolaget innebara att Bolagets
forsakringspremie stiger eller medféra oférméga att teckna
ny forsikring pd for Bolaget godtagbara villkor eller over-
huvudtaget. Dessa faktorer kan fa en negativ inverkan pa Aros
Bostads verksamhet, finansiella stdllning eller resultat.
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Skatt

Bolaget och dess dotterbolags verksamhet paverkas, fran tid
till annan, av gillande svenska skatteregler. Forandringar
i bolagsskatten och fastighetsskatten, sdvdl som andra skatte-
belastningar och bidrag kan komma att paverka forutsittning-
arna for Koncernens verksamhet. Dessa skattebelastningar
och bidrag kan komma att dndras i framtiden. Bolagsskatten dr
ofta féremal for forandring varfor det finns en risk att skatte-
satserna kan komma att fordndras i framtiden. Fordndringar
i bolagsskatten och andra skattebelastningar skulle kunna ha
en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och resultat.

En fordndring av skattereglerna, sedvinja eller praxis, vilket
till exempel kan innebdra en justering av bolagsskattesatsen
eller forandrade majligheter for skattemassiga avskrivningar,
kan leda till en framtida fordndring av Bolagets skattesitua-
tion. Ny eller dndrad lagstiftning och foreskrifter inom det
skatteréttsliga omradet kan innebéra ovintade kostnader eller
palagga restriktioner pd utvecklingen av verksamheten eller
pé annat sétt paverka nettointdkterna. Regelindringar, beslut
frén Skatteverket eller en 6kad skattskyldighet for Bolaget, kan
forsvaga Bolagets nuvarande eller tidigare skattesituation. Det
finns en risk att Bolagets rattstillimpning kan vara felaktig
eller inte 6verensstimmande, eller att lagar och foreskrifter
andras, dven med mojlig retroaktiv verkan.

Bolagets skattesituation péaverkas ocksd om transaktioner
mellan eller inom Koncernen, projektbolagen och bostads-
rattsforeningar, i anslutning till projekt, betraktas som mark-
nadsmissigt prissatta. Det finns en risk att Bolagets tolkning av
tillamplig skattelagstiftning och foreskrifter, eller att rad fran
skatterddgivare, dr felaktig, eller att sddan lag och foreskrift
andras med mojlig retroaktiv verkan. Vidare kan framtida
andringar i lagar och foreskrifter, som omfattas av Bolagets
verksamhet, paverka villkoren for Koncernen och dess dotter-
bolag. Om en eller manga av ovanstaende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om ndgon av de beskrivna riskerna
skulle materialiseras, skulle det ha en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Tvister

Aros Bostad dr en kommersiell aktr som verkar pa en marknad
som kréver vissa myndighetstillstand och Bolaget ingdr manga
olika avtal av olika karaktdr och omfattning med ett antal olika
tredje parter. Bolaget kan sdledes fran tid till annan komma
att bli inblandad i rattsliga tvister eller foremal for ansprék,
utredningar eller andra administrativa forfaranden vilket kan
innebira att Aros Bostad blir skyldig att betala skadestand eller
upphora med viss verksambhet eller att styrelseledamoter eller
andra anstéllda i Bolaget riskerar straffrattsliga sanktioner.
Dylika forfaranden dr, oavsett om de dr motiverade eller inte,
generellt sett tids- och kostnadskrivande, stor den lopande
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verksamheten i Bolaget samt svdra att forutse utgangen pa,
vilket kan fa en negativ inverkan pa Aros Bostads verksambhet,
finansiella stdllning eller resultat.

Risker relaterade till erbjudandet

och Bolagets Preferensaktier

Risk for illikvid marknad och volatil kurs

Aros Bostads Preferensaktier har inte tidigare varit foremal for
handel pé en marknadsplats. Det ar dirfor svart att forutsaga
nivan av handel och vilket intresse som kommer att visas for
Preferensaktierna. Det pris som Preferensaktierna handlas
till och det pris till vilket investerare kan genomfdra sin inves-
tering kommer att paverkas av ett stort antal faktorer, varav
ndgra ar specifika for Aros Bostad och dess verksamhet medan
andra dr generella for noterade bolag.

Noteringen av Aros Bostads Preferensaktier pa Nasdaq First
North bor inte tolkas som att det kommer finnas en likvid
marknad for Preferensaktierna. Det finns vidare en risk for att
priset pa Preferensaktierna blir mycket volatilt i samband med
noteringen. Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller
inte forblir hillbar, kan detta komma att medfora svarigheter
for aktiedgare att avyttra Preferensaktierna. Det finns dven
risk for att marknadspriset kan skilja sig avsevirt fran Prefe-
rensaktiens prisi Erbjudandet. Om négon av dessa risker skulle
realiseras skulle det kunna fa en visentlig negativ effekt pa
Preferensaktiens pris.

Risker kopplade till utdelning och andra villkor

for preferensaktierna

Enligt Aros Bostads bolagsordning medfor Preferensaktierna
fortur till utdelning for preferensaktiedgarna fore eventuell
utdelning till stamaktiedgarna. Framtida utdelningar och
storleken péa sddana utdelningar dr bland annat beroende av
Bolagets framtida verksamhets, framtidsutsikter, resultat,
finansiella stdllning, utdelningsbara medel, kassaflode,
rorelsekapitalbehov samt finansiella och legala restriktioner.
Vidare finns detenrisk att Aros Bostads bolagsstimma beslutar
om utebliven utdelning pa Preferensaktierna. P4 motsvarande
sdtt finns det dven en risk att preferensaktiedgare inte fullt ut
kompenseras vid en eventuell likvidation av Bolaget. Inldsen
kan ske pa Bolagets begiran efter styrelsebeslut till ett belopp
om 115 SEK per Preferensaktie fram till den tredje drsdagen
(19 december 2020) av den forsta registreringen av emission
av preferensaktier, med tilldgg for (i) eventuellt Innestdende
Belopp (se definition i bolagsordningen) samt (ii) eventuell
upplupen Preferensutdelning (se definition i bolagsordningen).
Fran och med 19 december 2020 kan inldsen ske pd Bolaget
begiran efter styrelsebeslut till ett belopp om 100 SEK per
Preferensaktie. Om Aros Bostad skulle likvideras och Bolaget
saknar tillrackliga medel finns det en risk att det belopp som
preferensaktiedigarna &r berdttigade till enligt bolagsord-
ningen inte kan utbetalas.

Aros Bostadsutveckling AB



Risk relaterat till storre stamaktiedgare

och deras inflytande 6ver Bolaget i forhallande
tillinnehavare av Preferensaktier

Bolaget har emitterat tva aktieslag, stamaktier och Preferens-
aktier. Preferensaktierna, vilka ar foremal for Erbjudandet, har
en tiondels rost pa bolagsstimma medan stamaktier medfor
ritt till en rost pa stimma. Under forutsittning att Erbju-
dandet fulltecknas kommer totala antalet aktier att uppga till
32 294 481 varav antalet Preferensaktier kommer att uppga till
4 439 331 vilket innebdr att en investerare av Preferensaktier
kommer att ha begrinsat, eller inget, inflytande pa bolag-
stimma. Efter Erbjudandets genomférande kommer Vencom
Residential AB, Sultanen Invest AB, PRP Management AB och
LMK var for sig fortsatt att dga en betydande del av aktierna i

Aros Bostadsutveckling AB

Bolaget, fraimst genom dgande av stamaktier. Darfor kommer
Vencom Residential AB, Sultanen Invest AB, PRP Manage-
ment AB och LMK efter Erbjudandet fortsatt ha majlighet att
utova betydande inflytande 6ver utgéngen i de drenden som
hénskjuts till Aros Bostads aktiedgare for godkdnnande, inklu-
sive val av styrelseledaméter och eventuella 6kningar av aktie-
kapitalet, samgéenden, konsolideringar eller forsiljningar
av samtliga, eller ndstan samtliga, Aros Bostads tillgdngar.
Vencom Residential AB, Sultanen Invest AB, PRP Management
AB och LMK:s intressen kan avvika frn andra aktiedgares
intressen, inklusive preferensaktiedgares, och de kan komma
att utova sitt inflytande dver Aros Bostad pa ett sétt som inte
ligger i Ovriga aktiedgares intresse.

Ordonnansen,
Gardet, Stockholm

T
XTI |
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Bakgrund och motiv

Aros Bostads affédrsidé ar att forvirva och utveckla fastigheter i syfte att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostdder i bra
geografiska ldgeniprimért Stockholmslan. KdrnaniAros Bostads verksamhet har sedan starten varit utvecklandet av en stadsbild
med tidlosa och bestindiga hem &t medvetna bostadsdgare. Sedan grundandet 2006 fram till den 30 september har Bolaget inves-
terati 31 projekt, varav sju projekt dr genomforda. Per dagen for Bolagsbeskrivningen bestar bostadsportfoljen av 24 projekt med
en total utvecklingsbar area om cirka 266 000 kvm ljus BTA fordelat pa cirka 3 400 bostéder. Aros Bostad har 6ver tid uppvisat en
stark tillvixt i sin byggrattsportfolj och har en viletablerad position i marknaden.

Bolagets verksamhet har i huvudsak finansierats genom stamaktiekapital, internt genererade medel, bankfinansiering och finan-
siering fran fondinvesterare i Bolagets tva alternativa investeringsfonder Aros Bostad III och Aros Bostad IV.

Diversifiering av kapitalstrukturen

I syfte att skapa forutséttningar for fortsatt tillvixt och diversifiering av kapitalstrukturen genomférde Aros Bostad i december
2017 enkapitalanskaffning genom en emission av preferensaktier om cirka 311 MSEK till ett mindre antal investerare. I september
2018 genomfordes ytterligare en kapitalanskaffning till befintliga och nya preferensaktiedgare om cirka 103 MSEK. Det édr saledes
Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet, per dagen for Bolagsbeskrivningen, ar tillriackligt for de aktuella behoven
under den kommande tolvménadersperioden.

Agarspridning

Styrelsen i Aros Bostad beslutade den 26 oktober 2018 att erbjuda allménheten i Sverige att teckna 200 000 Preferensaktier
motsvarande 19,6 MSEK och dartill, i hindelse av stort intresse for Erbjudandet, en 6verteckningsoption om 50 000 Preferens-
aktier motsvarande 4,9 MSEK ("Overteckningsoptionen”). Skilet till Erbjudandet ir att uppna det spridningskrav som stills for
bolag infor upptagande till handel pa Nasdaq First North och foljaktligen utdka aktiedgarbasen. Den totala storleken pa Erbju-
dandet, inklusive Overteckningsoptionen, dr 24,5 MSEK. Noteringen av Preferensaktierna forviintas bidra till ett 6kat intresse
for Bolaget bland nya grupper av investerare, liksom bland bostadskopare, affarspartners, media och andra intressenter. Samman-
taget bedomer styrelsen for Aros Bostad att en notering av Bolagets Preferensaktier pa Nasdaq First North ir till fordel f6r Bola-
gets framtida utveckling. Bolaget har av Nasdaq Stockholm AB den 25 oktober 2018 erhllit ett villkorat godkdnnande avseende
upptagande till handel av Preferensaktien pd Nasdaq First North i Stockholm. Godkénnandet &r villkorat av att spridningskravet
uppfylls senast den forsta handelsdagen. Forsta dag for handel dr beréknat till den 19 november 2018.

Investerare inbjuds hdrmed, i enlighet med villkoren i Bolagsbeskrivningen, att teckna hogst 250 000 Preferensaktier till ett
erbjudandepris om 98 SEK per Preferensaktie. Courtage utgar ej. Priseti Erbjudandet har faststillts av Bolagets styrelse. Anmilan
om teckning ska ske under perioden fran och med den 26 oktober 2018 till och med den 12 november 2018.

Under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas, inklusive Overteckningsoptionen, kommer Aros Bostad att tillféras totalt
24 500000 SEK fore transaktionskostnader relaterat till Erbjudandet. Transaktionskostnaderna relaterat till Erbjudandet
beriknas uppga till cirka 6 MSEK. Vid fullteckning av Erbjudandet, inklusive Overteckningsoptionen, kommer Bolagets aktie-
kapital att 6ka med 5 000 SEK efter nyemission av 250 000 Preferensaktier. Antalet aktier och roster i Aros Bostad kommer
vid fullteckning i Erbjudandet och efter kvittning av LMK Forward AB:s revers mot 778 338 Preferensaktier att oka fran
31 266 143 aktier till 32 294 481 aktier respektive fran cirka 28 196 249 roster till cirka 28 299 083 rdster, vilket motsvarar en
utspadning for befintliga aktiedgare om cirka 3,18 procent och cirka 0,36 procent av antalet aktier respektive réster efter genom-
forandet av Erbjudandet.

Styrelsen forbehaller sig ritten att aterkalla Erbjudandet om styrelsen bedomer att forutsattningar for en dndamalsenlig, regel-
bunden och likvid handel med Preferensaktien pd Nasdaq First North inte kan uppnas, for det fall hindelser intréffar som har
visentligt negativ inverkan pd Bolaget att det dr oldmpligt att genomfdra Erbjudandet eller for det fall andra omstédndigheter
om&jliggor Erbjudandet.

For ytterligare information hinvisas till Bolagsbeskrivningen i dess helhet, vilket har upprdttats av styrelsen i Aros Bostad med anledning
av Erbjudandet. Styrelsen for Aros Bostad dr ansvarig for innehdllet i Bolagsbeskrivningen. Hiarmed forsikras att styrelsen har vidtagit
alla rimliga forsiktighetsdatgdrder for att sikerstdlla att uppgifterna i Bolagsbeskrivningen, savitt Styrelsen kanner till, overensstammer
med faktiska forhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebord.

Stockholm den 26 oktober 2018
Styrelsen i Aros Bostadsutveckling AB (publ)
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Preferensaktien i korthet

Nedan foljer dversiktliga villkor for Aros Bostads Preferensaktie. For fullstandiga villkor, se avsnittet "Bolagsordning”.

Villkor i sammandrag for Preferensaktierna och Erbjudandet

Teckningskurs 98 SEK

Utdelning: 8,50 SEK per ar, med kvartalsvisa utdelningar om 2,12 SEK respektive 2,13 SEK per
Preferensaktie. Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte nagon réatt till utdelning. Preferens-
aktierna i Erbjudandet berattigar till utdelning férsta gangen pa den avstamningsdag som
infaller den 30 november 2018.

Direktavkastning 8,67 procent
baserat pa teckningskurs:

Rostratt: Varje Preferensaktie berattigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning: Om ingen preferensutdelning (definierat som "Preferensutdelning” i Bolagets bolags-
ordning, se avsnittet "Bolagsordning” nedan) lamnats pa preferensaktier, eller om vinst-
utdelning understigande Preferensutdelningen lamnats, ska preferensaktierna medféra
ratt att i tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan
och utbetalat belopp ("Innestdende Belopp”) (definierat som “Innestaende Belopp”

i Bolagets bolagsordning, se avsnittet "Bolagsordning” nedan). Innestaende Belopp ska
raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om 10 procent, varvid upprékning
ska ske med barjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av Preferens-
utdelning skett (eller borde ha skett, i vilket fall det inte skett nagon vinstutdelning alls).

Inlésen: Inlosen kan ske pa Bolagets begéaran efter styrelsebeslut till ett belopp om 115 SEK per
Preferensaktie fram till den tredje arsdagen (19 december 2020) av den forsta registre-
ringen av emission av preferensaktier, med tillagg for (i) eventuellt Innestaende Belopp
samt (i) eventuell upplupen Preferensutdelning (definierat som "upplupen del av Preferens-
utdelning” i Bolagets bolagsordning, se avsnittet "Bolagsordning” nedan). Fran och med
19 december 2020 kan inlésen ske pa Bolaget begaran efter styrelsebeslut till ett belopp
om 100 SEK per Preferensaktie, med tillagg for (i) eventuellt Innestaende Belopp samt (ii)
eventuell upplupen Preferensutdelning.

Bolagets upplésning: Upploses Bolaget ska Preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier att
ur Bolagets tillgangar erhélla ett belopp per Preferensaktie ("Likvidationsbeloppet”)
motsvarande inlésenbeloppet per tidpunkten for upplésningen, jamt fordelat pa varje
Preferensaktie. Darefter sker utskiftning till innehavare av stamaktier. Preferensaktier
ska i 6vrigt inte medféra nagon réatt till skiftesandel.

Ansokan om notering pa Bolaget har av Nasdaqg Stockholm AB den 25 oktober 2018 erhallit ett villkorat godk&dnnande

Nasdaq First North: avseende upptagande till handel av Preferensaktien pa Nasdaq First North i Stockholm.
Godkannandet ar huvudsakligen villkorat av att spridningskravet uppfylls senast den forsta
handelsdagen. Forsta dag for handel beréknas till den 19 november 2018.

Avstamningsdagar for ratt att erhalla utdelning pa Preferensaktier under 2018 och 2019

30 november 1 mars 31 maj 30 augusti 29 november
2018 2019 2019 2019 2019

2,12 SEK 2,13 SEK 2,12 SEK 2,13 SEK 2,12 SEK

3) Utbetalning av utdelning sker tre dagar efter avstamningsdagen.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar en nyemission om hdgst 200 000
Preferensaktier motsvarande 19 600 000 SEK. Bakgrunden
till Erbjudandet &r bland annat att uppnd det spridningskrav
som stalls for att ha noterade aktieslag pa Nasdaq First North.
Erbjudandet genomfors enligt de villkor som f6ljer nedan.

Overteckningsoption

I handelse av stort intresse fran allménheten att delta i Erbju-
dandet och att Erbjudandet saledes Gvertecknas har styrelsen
mojlighet att besluta om att utnyttja Overteckningsoptionen
omhogst 50 000 Preferensaktier motsvarande 4 900 000 SEK.
Den totala storleken, inklusive Overteckningsoptionen,
uppgar till hogst 250 000 Preferensaktier motsvarande
24 500 000 SEK.

Erbjudandepris
Priset i Erbjudandet uppgar till 98 SEK per Preferensaktie.
Courtage utgar ej.

Anmalan

Allmént

Anmalan ska avse ldgst 100 Preferensaktier, i jaimna poster
om 10 Preferensaktier. Anmailan &dr bindande. Styrelsen
for Bolaget forbehaller sig rétten att forlinga anmélnings-
perioden. Sddan forldngning av anmélningsperioden kommer
att offentliggoras via pressmeddelande fore anmaélnings-
periodens utgéng.

Anmalan for kunder hos Erik Penser Bank

Depakunder hos Erik Penser Bank kan anmala sig for forvirv
av Preferensaktier via Erik Penser Bank fran och med den
26 oktober 2018 till och med den 12 november 2018 klockan
08:00. Mer information om anmélningsforfarande finns till-
géangligt pA www.penser.se.

Anmalan for kunder hos Avanza

Depakunder hos Avanza kan anmala sig for forvdrv av Prefe-
rensaktier via Avanzas internettjinst frin och med den
26 oktober 2018 till och med den 12 november 2018 klockan
23:59. For att inte riskera att forlora rétten till eventuell till-
delning ska depakunder hos Avanza ha tillrickliga likvida
medel tillgingliga pa depan senast den 12 november 2018.
Mer information om anmaélningsforfarande finns tillgangligt
pa& www.avanza.se.
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Anmalan for kunder hos Nordnet

Depakunder hos Nordnet kan anméla sig for forvirv av Prefe-
rensaktier via Nordnets internettjanst frin och med den
26 oktober 2018 till och med den 12 november 2018 klockan
23:59. For att inte riskera att forlora rétten till eventuell till-
delning ska depdkunder hos Nordnet ha tillrdckliga likvida
medel tillgingliga pé depan senast den 12 november 2018.
Mer information om anmailningsforfarande finns tillgdngligt
pa www.nordnet.se.

Anmalan for évriga

For ovriga sker anmailan om kop av preferensaktier genom
att fylla i, underteckna och skicka eller limna anmaélnings-
sedeln "Anmilan om kop av preferensaktier i Aros Bostads-
utveckling AB” till Avanza Bank pa foljande adress:

Avanza Bank AB

Att: Emissioner/Aros Bostadsutveckling AB
Box 1399

111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103

Telefon: +46 8 409 422 122

Fax:+46 8 409 428 02

E-post: corpemissioner@avanza.se

Anmailningssedeln ska vara Avanza Bank tillhanda senast
kl. 23:59 den 12 november 2018. Endast en anméilnings-
sedel per person eller firma kommer att beaktas. For det fall
fler &n en anmilningssedel insindes kommer enbart den sist
inkomna att beaktas. Ofullstindig eller felaktigt ifylld anmal-
ningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Anmaélan dr
bindande. Anmélningssedeln kan bestéllas kostnadsfritt fran
Avanza Bank pa telefon enligt ovan, samt aterfinns pa Bolagets
hemsida: www.arosbostad.se.

Om teckning avser ett belopp motsvarande 15 000 EUR eller
mer, ska en vidimerad kopia pé giltig legitimationshandling
medfdlja anméilningssedeln. For juridiska personer ska dven
ett aktuellt registreringsbevis som styrker firmateckning
bifogas, Bade fysisk och juridisk person ska i detta fall d&ven
fylla i och bifoga blanketten kundkinnedom for att anmélan
ska vara giltig. Blanketten finns att bestélla hos Avanza pa
e-postadress: corpemissioner@avanza.se.

Viktig information angaende investeringssparkonto m.m.
Den som vill anvidnda konton/depéer med specifika regler for
virdepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto
eller kapitalforsakring, for forvarv av Preferensaktier i Erbju-
dandet maste kontrollera med den bank eller institut som for
kontot respektive tillhandahéller forsdkringen om detta &r
mojligt och i sé fall ska anmélan och forvirv ske via sddan bank
eller sadant institut.
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Tilldelning

Beslut om tilldelning av Preferensaktier fattas av styrelsen for
Aros Bostad, varvid malet dr att uppné en bred spridning av
Preferensaktierna bland allménheten for att skapa forutsétt-
ningar for en regelbunden och likvid handel med Aros Bostad
Preferensaktier pa Nasdaq First North.

Tilldelningen dr inte beroende av ndr under anmélningsperi-
oden anmadlaninges. Ihindelse av overteckning kan tilldelning
komma att helt utebli eller ske med ett ldgre antal Preferens-
aktier dn anmaélan avser, varvid tilldelning helt eller delvis
kan komma att ske genom slumpmassigt urval. Kunder hos
Erik Penser Bank, Avanza och Nordnet kan komma att sarskilt
beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till anstéllda
i DNB, Erik Penser Bank, Avanza och Nordnet, dock utan att
dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant fall i enlighet
med Svenska Fondhandlareféreningens regler och Finans-
inspektionens foreskrifter.

Anmalan och tilldelning till anstéllda

Ett erbjudande ldmnas &dven till Bolagets anstillda genom
en sdrskild anmélningsprocess som sker genom Bolagets
forsorg. Bolaget kommer sérskilt att beakta anstilldas anmal-
ningar som omfattas av Erbjudandet. Anstdllda i Aros Bostad
kommer att vara foremal for en investeringsbegransning om
30 000 SEK. Anstéllda i Aros Bostad som onskar att forvarva
Preferensaktier madste folja sédrskilda instruktioner fran
Bolaget.

Betalning

Betalning for kunder hos Avanza och Nordnet

For de som gjort anmélan till Avanza och Nordnet berdknas
likvid for tilldelade Preferensaktier att dras fran angivet konto
senast pa likviddagen den 14 november.

Betalning for kunder hos Erik Penser Bank och 6vriga

For kunder hos Erik Penser Bank och 6vriga sker betalning for
tilldelade preferensaktier i enlighet med instruktion pa utsind
avrdkningsnota vilken berdknas sdndas ut den 13 november
2018. Likviddag for avrdkningsnotor berdknas vara den
16 november 2018. Kopta och betalade aktier berdknas leve-
reras till vp-konton och depéer fran och med den 22 november
2018 eller sé snart drendet ar registrerat.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte erldggs inom foreskriven
tid kan tilldelade Preferensaktier komma att Gverlatas till
annan. Skulle forsdljningspriset vid en sddan oOverlatelse
komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den
som ursprungligen erholl tilldelning av dessa Preferensaktier
komma att fa svara for mellanskillnaden.
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Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggoras
genom ett pressmeddelande som dven kommer att vara till-
gangligt pa Bolagets webbplats arosbostad.se, omkring den
12 november 2018.

Ratt till utdelning pa Preferensaktier

Preferensaktier medfor rétt till utdelning fran och med den
avstimningsdag for utdelning p& Bolagets Preferensaktier
som infaller efter det att Erbjudandet registrerats hos Bolags-
verket. Forsta avstimningsdag for sidan utdelning avseende
Preferensaktier som emitteras inom ramen for Erbjudandet
forvintas vara den 30 november 2018. Utdelningen ombesorjs
av Euroclear eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller
de som pa den faststéillda avstimningsdagen dr registrerade
som dgare i den av Euroclear forda aktieboken. Betréiffande
avdrag for svensk preliminérskatt, se avsnittet ”Vissa skatte-
fragor i Sverige”. For ytterligare information, se avsnitten
"Preferensaktien i korthet” samt "Bolagsordning”.

Notering av Aros Bostads Preferensaktier

Styrelsen for Aros Bostad har ansokt om notering av Bolagets
Preferensaktier pa Nasdaq First North, som ar en sa kallad
Multilateral Trading Facility ("MTF”) och som inte har
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolaget har
av Nasdaq Stockholm AB den 25 oktober 2018 erhéllit ett vill-
korat godkdnnande avseende upptagande till handel av Prefe-
rensaktien pa Nasdaq First North i Stockholm. Godkdnnandet
dr huvudsakligen villkorat av att spridningskravet uppfylls
senast den forsta handelsdagen. Forsta dag for handel éar
berdknat till den 19 november 2018. Bolagets Preferensaktier
kommer att handlas pd Nasdaq First North under kortnamnet
(ticker) AROS PREF.

Registrering av tilldelade och betalda
Preferensaktier hos Euroclear samt registrering

av nyemissionen hos Bolagsverket

Registrering hos Bolagsverket och Euroclear Sweden AB
("Euroclear”) av tilldelade Preferensaktier for allmanheten
i Sverige berédknas att ske med borjan den 15 november 2018.
Avisering till aktiedgare som angivit att aktierna ska levereras
till en virdepappersdepa sker i enlighet med respektive férval-
tares rutiner.

Kvittning av lan fran aktieagare

I september 2018 genomfordes en kapitalanskaffning genom
en emission av preferensaktier om 29,4 MSEK till befintliga
och nya preferensaktiedgare samt genom utstdllande av en
revers om 73,5 MSEK till LMK Forward AB. Reversen till LMK
Forward AB ingicks den 27 september 2018 och l16per med en
arlig ranta om 8,67 procent och lénet forfaller till betalning
iseptember 2023.
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Enligt villkoren for reversen, och i enlighet med det bemyn-
digande som beslutades pé extra bolagsstimman den
25 september 2018, avser Aros Bostad utnyttja sin rétt att ater-
betalaldnet genom kvittning mot nya Preferensaktier i Bolaget.
Kvittningen ska i sa fall ske mot nya Preferensaktier i Bolaget
till ett virde motsvarande kapitalbeloppet, jamte upplupen
rénta till och med den 26 oktober 2018, delat pa 97 procent,
det vill sdga 76 277 160 SEK. Nyemission av Preferensaktier
ska hirvidlag genomforas i samband med Erbjudandet. LMK
Forward AB har atagit sig, om kvittning pakallas av Bolaget, att
teckna sig for de aktuella Preferensaktierna pé de villkor som
Bolaget faststéller och eventuellt dverskjutande belopp dterbe-
talas kontant till LMK Forward AB.

Information om behandling av personuppgifter

Den som forvidrvar Preferensaktier i Erbjudandet kommer
att lamna personuppgifter till Erik Penser Bank och Avanza.
Personuppgifter som lamnats kommer att behandlas i data-
system i den utstrickning som behovs for att tillhandahalla
tjinster och administrera kundarrangemang. Aven personupp-
gifter sominhdmtas frin annan dn denkund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Information om behandling
av personuppgifter limnas av Avanzas kontor, vilket ocksé tar
emot begiran om réttelse av personuppgifter. Adressinforma-
tion kan komma att inhdmtas av Erik Penser Bank genom en
automatisk datakorning hos Euroclear.

Viktig information om LEIl och NID

Som en foljd av MiFID II/MIFIR, behover alla juridiska och
fysiska personer ett LEI-nummer (Legal Entity Identifier)
respektive NID-nummer (Nationellt ID) for att kunna genom-
fora virdepapperstransaktioner efter den 3 januari 2018.
Ett LEI-nummer dr en global identifieringskod for juridiska
personer och NID dr en global identifieringskod for fysiska
personer. Investerare som t.ex. vill ansdka om teckning av
aktier utan foretradesritt maste inneha ett LEI-nummer (juri-
diska personer) eller en NID-kod (fysiska personer). Emissions-
institutet har ratt att helt bortse fran teckningsanmailningar
om ett LEI-nummer eller en NID-kod (beroende pa vad som
ar tillimpligt) inte har tillhandahéllits vid teckningsanmaélan.
En juridisk person som saknar LEI-nummer bor ansoka om ett
LEI-nummer i god tid innan anmélan om teckning utan fore-
tradesritt da det foreligger en administrativ handlaggningstid
hos leverantorer av LEI-nummer. En fysisk person med enbart
svenskt medborgarskap har ett NID-nummer bestdende av
”SE” foljt av sitt personnummer. Vid utlindskt medborgarskap
maste NID-numret sdkerstillas genom gingse kanaler.

Ovrig information

DNB Markets, Erik Penser Bank, Avanza och Nordnet bistdr
Bolaget med vissa administrativa tjanster kring Erbjudandet.
Att DNB Bank ar emissionsinstitut samt att Erik Penser Bank
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och Avanza idr selling agents innebdr inte i sig att de betraktar
den som anmalt sigi Erbjudandet ("tecknaren”) som kund hos
banken for placeringen. Tecknaren betraktas for placeringen
som kund hos banken endast om den har lamnat rad till teck-
naren om placeringen eller annars har kontaktat tecknaren
individuellt angéende placeringen eller om tecknaren har
anmalt sig via bankens kontor eller internetbankerna. Detta
innebidr bland annat att varken sd kallad kundkategorisering
eller sd kallad passandebedomning kommer att ske betrdffande
placeringen. Tecknaren ansvarar ddrmed sjilv for att denne
har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de
risker som &r forenade med placeringen.

INFORMATION TILL DISTRIBUTORER

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument,
("MiFIDII”), (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerade
direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID II, och (c)
kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter om virdepappers-
rorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID II:s produkt-
styrningskrav”), och utan ersittningsansvar for skador som
kan &vila en ”producent” (i enlighet med MiFID II:s produkt-
styrningskrav) i 6vrigt kan ha dartill, har PreferensaktieriAros
Bostad varit féremal for en produktgodkannandeprocess, dér
mélmarknaden for Preferensaktier i Aros Bostad &r (i) icke-pro-
fessionella kunder och (ii) investerare som uppfyller kraven for
professionella kunder och jimboérdiga motparter, var och en
enligt MIFID II ("malmarknaden”). Oaktat malmarknads-
bedémningen ska distributorerna notera att: virdet pa Prefe-
rensaktierna i Aros Bostad kan minska och det dr inte sdkert
att investerare far tillbaka hela eller delar av det investe-
rade beloppet: Preferensaktier i Aros Bostad erbjuder ingen
garanterad intdkt och inget kapitalskydd: och en investering
i Prefensaktier i Aros Bostad dr endast lampad for investerare
som inte behover en garanterad intikt eller ett kapitalskydd,
som (antingen enskilt eller tillsammans med en finansiell eller
annan radgivare) ar kapabel att utvirdera fordelar och risker
med en sddan investering och som har tillrickliga medel for
att kunna bédra sddana forluster som kan uppstd darav.
Malmarknadsbedomningen paverkar inte kraven i nagra
avtalsmissiga, legala eller regulatoriska forsaljningsrestrik-
tioner i forhallande till Erbjudandet.

Mélmarknadsbeddmningen &r inte att anses som (a) en lamp-
lighets- eller passandebeddmning i enlighet med MIFID II;
eller (b) en rekommendation till ndgon investerare eller grupp
av investerare att investera i, inforskaffa, eller vidta nagon
annan atgird rorande aktier i Aros Bostad.

Varje distributér dr ansvarig for sin egen malmarknads-

bedomning rorande aktier i Aros Bostad och for att bestimma
lampliga distributionskanaler.

Aros Bostadsutveckling AB
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Verksamhetsbeskrivning

Introduktion till Aros Bostad

Aros Bostad har totalt 24 projekt med en total utvecklingsbar area om cirka 266 000 kvm, motsvarande 3 400 potentiella
lagenheter, och en utvecklingsvolym om cirka 16,6 miljarder SEK. Projektportféljen har byggts upp i fonder tillsammans
med institutionella investerare samt genom egna férvarv.

Projektportfoljen
Totalt Total utvecklingsbar
antal projekt area, kvm
Potentiella Utvecklingsvolym,
lagenheter miljarder SEK

Geografiskt fokus - Stockholms lan

¥ N \ d av

18 Bolagsbeskrivning 2018 Aros Bostadsutveckling AB



Historisk utveckling
Nedan foljer en kronologisk redogérelse for Bolagets utveckling sedan grundandet 2006. "Aros Bostad” betecknar

o

aktiviteter vars egna kapital finansierats av Bolaget i egen regi. "Aros Bostad |, II, Il eller V" asyftar aktiviteter vars
egna kapital i all vasentlig del finansierats av Bolagets respektive fonder.
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- Aros Bostad grundas av Johan A. Gustavsson, Per Rutegard och Samir Taha, och verksamheten startas i Vasteras med

bostadsprojekten Lothar 3 & 6

- Aros Bostad genomfor en kapitalanskaffning om cirka 450 MSEK i fonden Aros Bostad | med PGIM (Prudential Inc.)

som investerare

- Aros Bostad | férvarvar Algen 13
- Aros Bostad | produktionsstartar Lothar 3 & 6, Vargens Vret 1 samt Algen 13

- Aros Bostad | slutfor bostadsrattsprojektet Lothar 6 med god tillgang till lanefinansiering i en annars mycket restriktiv

kreditmiljo i spar av finanskrisen

- Aros Bostad | avyttrar fastigheten Algen 13
- Aros Bostad | - upphandlad totalentreprendr for bostadsrattsprojektet Lothar 3 gar i konkurs och Aros Bostad tar 6ver

och slutfor produktionen med hjalp av underentreprendrer

- Aros Bostad | slutfor bostadsréattsprojektet Lothar 3 och Vargens Vret 1 med totalt 86 bostader
- Aros Bostad | produktionsstartar bostadsrattsprojektet Tegeludden 11 om 137 lagenheter pa Gardet i Stockholm

« Aros Bostad genomfor en kapitalanskaffning om cirka 300 MSEK i fonden Aros Bostad Il med PGIM (Prudential Inc.)

som investerare

- Aros Bostad | fardigstaller bostadsrattsprojektet Tegeludden 11 om 137 lagenheter och realiserar darmed fonden Aros

Bostad | med en genomsnittlig arlig avkastning om >25 procent fordelat pa fem projekt under aren 2006 - 2011

- Aros Bostad Il forvarvar fastigheterna Tegeludden 17 och Ordonnansen 6 samt tecknar avtal med Stockholm Stad om

att forvarva fastigheten Ordonnansen 5

- Aros Bostad genomfér markforvarv av projektet Viggbyholm med externa kapitalpartners
- Aros Bostad erhaller markanvisning i Nockebyhov om 49 lagenheter

Aros Bostad erhéaller markanvisning i Angsbotten, Norra Djurgardsstaden, av Stockholms stad

- Aros Bostad Il sdljstartar bostadsrattsprojektet Tegeludden 17 om 102 lagenheter
« Aros Bostad genomfor markforvarv av projektet Eneby Torg med externa kapitalpartners

« Aros Bostad genomfor en kapitalanskaffning om cirka 600 MSEK i fonden Aros Bostad Ill med Varma, SEB Trygg-Liv,

SEB:s Pensionsstiftelse samt Ingalsréd och Merlinum som huvudinvesterare

- Aros Bostad Il forvarvar fastigheten Tegeludden 16 fran Kungsleden

« Aros Bostad Il fardigstaller bostadsrattsprojektet Tegeludden 17 om 102 lagenheter

- Aros Bostad Il forvarvar tva fastigheter i Ektorp, Nacka fran Stockholms Léns Landsting

« Aros Bostad Il forvarvar bostadsrattsprojektet Sjohusen i Grondal, Stockholm om 48 lagenheter fran NCC Boende
« Aros Bostad erhaller tva markanvisningar i Vastra Roslags-Nasby, Taby kommun

Aros Bostad Il realiseras med en genomsnittlig arlig avkastning om >45 procent fordelat pa tre projekt under aren
2011-2015

- Ken Wendelin med bakgrund fran fastighets- och finansbranschen rekryteras fran SEB Corporate Finance som CFO
« Aros Bostad genomfor en kapitalanskaffning om cirka 1,1 miljarder SEK i fonden Aros IV med Forsta AP-fonden,

SEB Trygg Liv, SEBs Pensionsstiftelse samt LMK Industri och Merlinum som huvudinvesterare

- Aros Bostad IV forvarvar fastigheten Formannen 1i Taby fran en privat fastighetsagare
« Aros Bostad Il bygg- och séljstartar bostadsrattsprojektet Sjchusen i Grondal, Stockholm, om 48 lagenheter.
- Aros Bostad Il forvarvar en projektfastighet (Projekt K57) om cirka 161 lagenheter av HSB i Uppsala

- Ostersjostiftelsen investerar i Aros IV

- Aros Bostad IV tecknar avtal om att forvarva fastigheterna Baverbacken 4 & 5 (projekt Tyreso Tre)

« LMK Industri forvarvar 10 procent av Aros Bostad genom en riktad nyemission

- Aros Bostad Ill séljstartar bostadsrattsprojektet K 57 Rosendal om 161 lagenheter i Rosendal, Uppsala

« Aros Bostad IV erhéller en markanvisning om 268 lagenheter vid Orminge Centrum fran Nacka kommun

- Aros Bostad rekryterar Magnus Andersson med bakgrund fran Skanska och Oscar Properties som operativ chef/vice VD.

Samtidigt utses Ken Wendelin till vice VD

- Goran Coster, tidigare nordisk chef for fastighetsutlaning pa SEB, tar plats i Aros Bostads styrelse
- Aros Bostad IV forvarvar ett bostadsprojekt i Danderyd om cirka 426 bostéader av Profi Fastigheter
« Aros Bostad Il produktionsstartar bostadsrattsprojektet K57 Rosendal om 161 lagenheter i Rosendal, Uppsala

- Aros Bostad erhaller AIFM-tillstand fran Finansinspektionen
- Aros Bostad Ill fardigstaller bostadsrattsprojektet Sjohusen i Grondal, Stockholm om 48 lagenheter
- Aros Bostad tecknar avtal om att forvarva fastigheten Timmerhuggaren fran Klévern och blir darmed Danderyds storsta

bostadsutvecklare

- Magnus Andersson tilltrader som VD och tar tillsammans med Ken Wendelin, Vice VD/CFO, 6ver ledarskapet for Aros

Bostad

- Aros Bostad Il sélj- och produktionsstartar bostadsrattsprojektet Tegeludden 16 om 114 lagenheter pa Gardet i Stockholm.
« Aros Bostad Il séljstartar Ordonnansen V om 122 lagenheter pa Gardet, i Stockholm

- Aros Bostad séljstartar bostadsrattsprojektet Nockebyn om 49 lagenheter i Nockeby, Bromma

- Aros Bostad forvarvar tva fastigheter i Hagernas Strand i Taby, Stockholm, fran tva privatpersoner

- Aros Bostad IV séljstartar férsta etappen/bostadsrattsforeningen om 86 lagenheter i bostadsrattsprojektet

Invernesshojden i Danderyd

- Aros Bostad Il produktionsstartar bostadsrattsprojektet T16 om 114 ldgenheter pa Gardet i Stockholm
- Aros Bostad IV foérvarvar projektet Viveln om 55 par- och radhus i Taby. Férvarvet ar det forsta i Aros Bostads tolvariga

historia som fullt ut fokuserar pa segmentet smahus

- Aros Bostad IV séljstartar bostadsrattsprojektet 02 Orminge om 268 lagenheter i Nacka, Stockholm
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Aros Bostad idag

Aros Bostads priméra geografiska marknad ar Storstockholm, vilket avser Stockholms lén. Fokus har 6vergatt allt mer fran
att konvertera kontorsfastigheter till bostader, till nyproduktion av bostader som per dagen for Bolagsbeskrivningen utgor
Aros Bostads huvudsakliga verksamhet.

Verksamheten ar i huvudsak finansierad genom eget kapital, internt genererade medel, bankfinansiering och finansiering
fran fondinvesterare i Bolagets tva fonder Aros Bostad Il och Aros Bostad IV. Bolaget ser fonderna som ett effektivt satt att
fordela och hantera projektets dgande, risk, vinst och finansiering. Bostadsutveckling inom ramen for Aros Bostads egen
regi foljer huvudsakligen samma principer som for bostadsutveckling inom Aros Bostads fonder. Aros Bostad erbjuder sin
kompetens for att identifiera, konceptualisera och genomféra bostadsutvecklingsprojekt till investerare som vill investera
i den typen av projekt i utbyte mot finansiering. D& Aros Bostad Il och Aros Bostad IV sedan en tid ar fullinvesterade har
Bolaget successivt gatt over till att finansiera sina projekt i egen regi. Bolaget avser att bedriva allt fler nya projekt i egen
regi, men utesluter inte mojligheten att skapa nya fonder s& som Aros Bostad Il och Aros Bostad 1V, med syftet att férdela
och hantera ett projekts dgande, risk, vinst och finansiering. Mer information avseende Bolagets fonder aterfinns i avsnittet
"Aros Bostads fonder" nedan.

Per den 30 september 2018 Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Projektportfalj,
fordelning per kommun, kvm ljus BTA

4

Salda bostader

61

Bostader i produktion

275

= Taby 38%

®m Danderyd 28%
Stockholm 13%

= Nacka 8%

Uppsala 6%
Tyres6 3% 1) Januari 2018 - september 2018.
m Solna 3% 2) Max antal under perioden.

Projektportfalj,
fordelat pa utvecklingsfas

Fastighetsrelaterade nyckeltal

jan-sept jan-sept jan-dec jan-dec
Antal 2018 2017 2017 2016

Sélda bostader 61 105 12 53

® Projekt under
utveckling 82%

u S3lj- men ej

produktionsstartade Produktionsstartade bostader - 14 14 160

g;'\(l);—el;tc::ﬁoduktions— Fardigstéllda bostader - 48 48 -

startade projekt 7% Bostader i pagaende produktion” 275 274 274 208

Andel sélda bostader i pagaende produktion, % 76 57 59 46

Projektportfolj, Bostadsprojekt i projektportfoljen® 24 17 18 16

fordelat pa detaljplanstadie

4

® Laga kraft 40%

B Planbesked 29%
Oversiktsplan 15%

= Antagen 12%

1) Max antal under perioden.

Finansiella nyckeltal

Granskning 3% jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Samrad 1% TSEK 2018 2017 2017 2016
Nettoomsattning 20757 29941 40645 261383
. . Rérelseresultat 4444 47758 29554 -904
Antal salda lagenheter
Antal Resultat fore skatt 3162 42618 13127  -4769
nta
Resultat fran andelar i intresseféretag 5746 32084 28682 -5956
Rérelsemarginal, % 21,41 159,5 72,7 neg.
Resultat per aktie, SEK 0,11 72,30 0,48 -0,20
Eget kapital 366486 79408 360352 39008
Balansomslutning 460455 317818 436602 296430
Soliditet, % 79,6 25,0 82,5 13,2

2018 2017 2017 2016

jan-sep jan-dec
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Aros Bostads varden

Aros Bostad utvecklar nya bostidder med fokus pé funktiona-
litet och héllbarhet i attraktiva lagen i Stockholm och Malar-
dalen. Aros Bostad tar ansvar for hela processen fran idé till
inflyttning och dr lyhorda for det som dr viktigast for deras
kunder i respektive omrade. Varje enskilt projekt drivs med
hog kompetens och personligt engagemang for att sikerstélla
en trygg ekonomi och arkitektur som stér sig over tid.

Affarsidé

Aros Bostads afférsidé ar att forvirva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostdder
ibra geografiska ligen med materialval och arkitektur som stér
sig Over tid.

Vision

Aros Bostads vision ir att alla kopare ska kdnna sig stolta ver
sin nya bostad och att de frén forsta visningen fram till inflytt-
ning kinner trygghet i sitt kop.

Mission

Aros Bostad vill forstd hur manniskor vill bo och leva, idag och
imorgon och utifrén detta utveckla stadsbilden med langsiktigt
héllbara bostader.

Kundloéfte

Aros Bostads kundloften beskriver vad kunden alltid kan
forvanta sig av Bolaget. Aros Bostad lyssnar pa vad som dr
viktigt for sina kunder och ger alla ett personligt bemdtande
sa att de kdnner trygghet genom hela processen fran visning
till inflyttning. Varje enskilt projekt dr vdl omhéndertaget och
drivs med kompetens och nérvaro for att sikerstélla en sund
ekonomi och langsiktigt hillbara bostdder med genomténkta
funktioner.

Karnvarden
* TRYGGHET for vara kunder och investerare
° KVALITET ivéra bostdder och processer

° OMTANKE om vara kunder och i bostddernas utformning

Vara fokusomraden

° SKONHET genom gestaltning som star sig over tid
® FUNKTION utifran mélgrupp

° HALLBARHET iplanering, processer och bostider

Aros Bostadsutveckling AB

Finansiella mal

Aros Bostad har tydliga finansiella mal for den operativa verk-
samheten. Centralt dr fokus pa riskhantering och 16pande
uppfoljning och kontroll av projektportfoljens kassafloden,
vilket skapar grunden for langsiktigt virdeskapande i kombi-
nation med forutsittningar for tillvixt under finansiell
lonsamhet och balans.

Projektmal

Varje enskilt projekt ska genom projektutveckling, projekt-
specifika marknadsforings- och forsiljningsatgirder och
forsaljning samt ett kostnadseffektivt genomférande maxi-
mera marknadsvérdet for projektet och dirigenom ge en god
avkastning i kombination med balanserad projektrisk.

Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt Gverstiga 30 procent.

Soliditet, %

100

Mal éver

2015 2016 2017 Q1 Q2
2018

Projektmarginal

Projektmarginalen, definierat som projektvinst dividerat med
projektkostnad, ska 6ver tid uppga till minst 20 procent. Malet
avseende projektmarginalen ar framtaget utifrn historiska
genomsnittliga projektmarginaler samt nuvarande affarsplan
for projektportfoljen.

Utdelningspolicy

Innehavare av Bolagets preferensaktier har foretride till utdel-
ning framfor stamaktiedgare och inom ramen for utdelnings-
policyn kommer belopp som delas ut avseende preferensaktier att
beaktas innan eventuell utdelning till stamaktiedgare faststalls.

Beslut om utdelningar avseende stamaktien faststélls utifran
langsiktig tillvixt, resultatutveckling och kapitalbehov med
hénsyn tagen till vid var tid gdllande mal och strategier. Utdel-
ningen ska, i den man utdelning féreslés, vara vil avvigd med
hénsyn till verksamhetens mél, omfattning och risk.

Aros Bostad avser inte att ge nagon utdelning pa stamaktien
under de ndrmaste dren d& resurser kommer att ga till att
produktionsstarta flera projekt inom ramen for den befintliga
projektportfdljen, samt dven att forvirva nya projekt.
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Aros Bostad arbetar utifran ett helhetspersektiv i sin affdrsmodell som innehéller foljande fem steg:

Utvecklingsfas

Detaljplan vinner laga kraft

Forsaljningsfas

Byggfas

Byggstart

1 2 3

Forvarv och
finansiering

Projekt- och
konceptutveckling

Projektvarde

Affarsmodell

Aros Bostad ska utveckla stadsbilden med tidlosa och bestéin-
digabostdder utan att kompromissa pé hallbarhet eller kvalitet.
Aros Bostads projekt priglas av en trygg ekonomi och arki-
tektur som innefattar genomtéinkta funktioner och materialval
i eftertraktade omraden som stdr sig dver tid.

I syfte att uppna detta arbetar Aros Bostad utifrén ett helhets-
perspektivisin affdarsmodell som innehéller foljande fem steg:

1. Férvarv och finansiering

Aros Bostad arbetar 16pande med att identifiera och utvérdera
nya projekt for bostadsutveckling. Tvd faktorer dr avgérande
for projektutveckling med god I6nsamhet:

e attidentifiera attraktiva byggritter i rétt lage till rdtt pris

e attutveckla attraktiva bostdder som tilltalar Bolagets
malgrupper

22 Bolagsbeskrivning 2018

Marknadsforing
och forsaljning

v

4 5

Projekt-
genomforande

Overlamnande
och eftermarknad

Inom Aros Bostad finns gedigen branscherfarenhet och kompe-
tens for att identifiera nya projektmojligheter och Bolaget
arbetar aktivt med att kontinuerligt forvdrva nya projekt.
De huvudsakliga investeringskriterierna ar foljande:

* Investeringsstorlek
* Avkastningskrav

* Risk

Projekttid

* Geografi

Infrastruktur

Lokal bostadsrattsmarknad

Narhet till kommunikationer

Innan en transaktion genomfdrs gors en noggrann analys
av bade det potentiella projektet och av det geografiska
upptagningsomradet for det potentiella bostadsprojektet.
Denna analys ligger sedan till grund for ett eventuellt
investeringsbeslut i styrelsen. Utéver ovan ndmnd transak-
tionsanalys arbetar Aros Bostad alltid fram en plan for en alter-
nativ anvindning av det potentiella bostadsprojektet innan ett
forvarvsbeslut genomfors.

Aros Bostadsutveckling AB



Forvarv sker frdn bade privata och noterade fastighetsa-
gare samt fran savdl kommuner som landsting. Aros Bostad
for kontinuerligt en dialog med privata aktorer i branschen
samt tjdnstemdn i strategiskt utvalda kommuner. I dessa
dialoger ér ett gott renommé pa marknaden och etablerade
relationer centralt ndr det géller att f& kinnedom om och att
identifiera nya potentiella projektmojligheter. Av projektport-
foljen per den 30 september har cirka 20 procent forvarvats
via markanvisning fran kommuner eller landsting, medan
cirka 80 procent forvirvats frin andra motparter, oftast med
inslag av planrisk, vilket &r i linje med Bolagets strategi. Av
de 80 procent som forvarvats utan markanvisning har cirka
85 procent forvarvats bilateralt, utanfor auktionsprocesser,
som ett resultat av Aros Bostads stora ndtverk och aktiva arbete
med att identifiera och férvirva nya projekt.

Vid forvirv stravar Aros Bostad efter att en transaktion ska
vara villkorad av att en detaljplan som medger att bostads-
byggnation ska vinna laga kraft. Det innebér att merparten
av kopeskillingen i en transaktion utbetalas forst efter att
en detaljplan har vunnit laga kraft, samt att Aros Bostad har
rittigheten att frantrdda forvirvet om detaljplaneprocessen
inte skulle resultera i en mojlighet att bygga bostéder. Alterna-
tivt initierar Aros Bostad den alternativa planen for projektet.
P4 detta sitt minskas riskexponeringen mot enskilda investe-
ringar ochmojliggor samtidigtenldgre niva avkapitalbindning.

Aros Bostad deltar dven i markanvisningstdvlingar och
jamforelseforfaranden som kommuner utlyser. Markan-
visningstavlingar innebdr att kommunen bjuder in ett
antal aktorer i en anbudsprocess dér en vinnande part viljs
baserat pa olika urvalskriterier sdsom gestaltning, pris och
genomférandeformaga.

Aros Bostads legala forvirvsstruktur ar utformad sé att
projekten normalt dgs av separata projektbolag. Detta medfor
att projektrisken normalt dr begrédnsad till respektive projekt-
bolag. Finansiering av Aros Bostads olika forvirv ser olika ut
beroende pa vilket typ av forviarv som genomfors. Ett vanligt
och dterkommande inslag &r tilliggskopeskillingar for att
minimera den finansiella risken i respektive projekt. Ett mark-
forvirv finansieras huvudsakligen med eget kapital medan
en forvaltningsfastighet med hyresgister och darigenom ett
befintligt kassaflode medfor mojligheten till att delvis erhalla
bankfinansiering med sikerhet i fastigheten. Nir vil byggna-
tion av ett projekt har inletts, finansierar Aros Bostad denna fas
med en kombination av eget kapital och byggnadskreditiv. Ett
vanligt inslag dr tillaggskopeskillingar for att minimera den
finansiella risken i forvarvade projekt.
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Investeringskommittén utvirderar investeringsmojligheter
som identifieras pd marknaden. Innan ett forvirv genom-
fors genomgar det potentiella projektet ett forsta grindmote
- forvirvsgrindmdte. Grindmotena édr en del av Aros Bostads
interna process for projektstyrning. I grindmdtena samlas
projektets alla delar sdsom ekonomi, lénsamhet, organisation,
produkt, bygg, marknadsforing och forsiljning ihop till ett
beslutom attgé vidare alternativtarbeta omeller forbéttravissa
delar. Grindmétena hélls med ledningsgruppen och berérda
projektansvariga och sitter de ekonomiska ramarna for det
fortsatta projektarbetet. Under forutsittning att det potentiella
forvarvet i grindmotet bedoms ha forutsittningar att uppnd
lonsamhetskravet och i 6vrigt mota kvalitets- och utférande-
krav genomfors forvirvet efter slutligt beslut i styrelsen.

2. Projektutveckling
Efter forvirv och finansiering tar projektutveckling vid for att
sdkerstdlla genomforande och viardeskapande.

For att mojliggéra bostadsbyggnation pa en fastighet krévs
en lagakraftvunnen detaljplan samt ett beviljat bygglov.
Processen att driva en detaljplan varierar mellan olika
kommuner och beror pa bostadsprojektets komplexitet, priori-
tering i kommunen och sakigares instillning. Projektutveck-
lingsprocessen syftar till att sdkerstilla att en lagakraftvunnen
detaljplan medges som mojliggor ett 1onsamt genomfdrande.
Projektutvecklingsfasen bestar till stor del av att hantera olika
fragestéllningar med kommuner och olika sakidgare, samt att
sikerstilla att de byggritter som skapas har goda forutsitt-
ningar for ett attraktivt och 16nsamt bostadsprojekt.

Encentral deliAros Bostads strategi dr att utveckla och genom-
fora attraktiva, val utférda och funktionellt designade bostads-
projekt med god 16nsamhet. For att kunna gora detta har Aros
Bostad egna resurser med gedigen kunskap om och erfarenhet
av design och arkitektur samt samarbetar i varje enskilt projekt
med utvalda arkitektkontor for att ta fram projektets arkitek-
toniska vision. Genom att redan under detaljplaneskedet iden-
tifiera ett koncept for det blivande bostadsprojektet kan Aros
Bostad tidigt sétta de utformningsméssiga ramarna for den
forviantade malgruppen i det aktuella projektet. Fokus ligger pa
att tillvarata projektets specifika forutsittningar och skapa en
tydlighet erbjudandet pd marknaden.

Tidigt under projektutvecklingsfasen sker det andra grind-
motet - Projektstartsgrindmotet. Syftet dr att, innan storre
kostnader for exempelvis projektering tas i projektet, sdker-
stilla att det koncept som utvecklats kan levereras inom de
ekonomiska ramar som beslutades under Forvarvsgrindmotet.
Under forutsittning att Aros Bostads l6nsamhetskrav uppnds
i projektet fortsétter projektarbetet alternativt justeras for att
astadkomma detta.
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3. Marknadsforing och férsaljning

Aros Bostad arbetar efter en strukturerad marknadsforings-
och forsiljningsmodell. Individuella marknadsforings- och
forsiljningsplaner sitts utifran varje projekts unika forutsatt-
ningar. For varje projekt skapas en unik identitet och projektva-
rumirke efter projektets identifierade malgrupp, geografiska
lage och volym. Nir bostadsprojektets koncept dr beslutat kan
projektet borja marknadsforas med tidig annonsering i syfte
att bygga upp ett intressentregister. Detta sker exempelvis
i sociala medier, genom annonsering pa bostadssiter, i dags-
press och lokaltidningar samt genom andra varumérkesstér-
kande aktiviteter.

Aros Bostad arbetar med en forsiljningsprocess dér varje
bostadsprojekt foljer samma forséljningsstruktur for att siker-
stilla en trygg och beprévad metod mot kunderna. Bland annat
ar forséljningsstart styrd av projektets niva av intresseanmal-
ningar dér en stor volym intresseanmilningar innebdr goda
forutsattningar for en lyckad forsiljningsstart. Innan bostads-
projektet séljstartas genomgér projektet det tredje grindmotet:
Sdlj- och produktionsgrindmdtet. 1 detta grindmote hanteras
bade intékts- och kostnadssidan av projektet noggrant i syfte
att faststilla projektets slutliga budget. I silj- och produktions-
grindmotet beslutas bland annat prislista for bostadsprojektets
ldgenheter, bedomd beldning i bostadsrattsforeningen, forsalj-
ningsstrategi och forsiljningsprognos.

Forsdljningen av ett bostadsprojekt sker vanligen etappvis.
Detta dr sdrskilt vanligt vid storre projekt och dr beroende av
marknadsforutsittningar och bedémd efterfrdgan och upptag-
ningsformaga. Aros Bostad ldgger stor vikt i valet av miklar-
samarbete for varje bostadsprojekt. Valet av miklare sker
i syfte att passa projektets geografiska ldge och malgrupp.

Forsiljningsstart sker vanligtvis omkring 18-24 ménader fore
planerad inflyttning. Projektets intressenter bjuds in och har
mojlighet att boka/kopa lidgenhet efter kronologisk turord-
ning fran anmalt intresse for projektet. Till sidljstarten finns ett
projektanpassat siljmaterial som beskriver bostidderna pa ett
tydligt och tilltalande sdtt. Kopprocessen for kopare till Aros
Bostads bostéder gar genom tre avtalstyper:

¢ bokningsavtal
* bindande férhandsavtal och

* upplatelseavtal

De intressenter som beslutar sig for att forviarva en bostad
av Aros Bostad genomgar en ekonomisk kontroll, dir avsikten
ar att undersoka att koparen har ekonomiska resurser att
fullfolja kopet.
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4. Projektgenomférande

Efter att ett projekts uppsatta boknings- och eller forsilj-
ningsmal dr uppnadda startar byggnationen av bostadspro-
jektet. Byggnationen, eller projektgenomfdrandet, dr den mest
kapitalintensiva delen av bostadsprojektet och pagar cirka tva
ar. Start av projektgenomforandet foregds av beslut i styrelsen.

Aros Bostads strategi for genomforandet av bostadsprojekten
ar att minimera entreprenadriskerna samt behovet av interna
byggresurser genom att som regel upphandla totalentrepre-
nader. Totalentreprenad innebér att en extern byggentreprenor
har ett kontraktsméssigt dtagande att projektera bygghand-
lingar och genomfora byggprojektet i enlighet med det koncept
som Aros Bostad satt upp for bostadsprojektet. Aros Bostad
ansvarar & sin sida for att projektera fram program- och
systemhandling och att sedan bistd bostadsrittsforeningen
som bestdllare och motpart till totalentreprendrerna under
genomforandet, dnda fram till dess att kunderna tilltritt sina
bostidder och garantibesiktning genomforts. Forfarandet med
totalentreprenad stéller krav pa att Aros Bostads projektledare
har gedigen kompetens inom projektering, bygg- och genom-
forandefragor och projektledaren har ett tydligt ekonomiskt
ansvar for projektets resultat. P& detta sitt kan Aros Bostad,
med en relativt liten organisation, sikerstilla en god kontroll
pé bade produkt, kvalitet och kostnad samtidigt som de stora
entreprenadriskerna i form av tid och kostnad hanteras.

Aros Bostad samarbetar med vil etablerade byggentrepre-
norer for genomforandet av sina projekt, exempelvis NCC,
JM Entreprenad och Peab. Genom att upphandla entreprenader
av etablerade aktorer kan Aros Bostad forutom att minimera
genomforanderisker dven dra nytta av gedigen kompetens
och erfarenhet hos etablerade byggentreprendrer. I totalentre-
prenaden ingdr dven ett funktions- och garantiansvar, vilket
innebdr att totalentreprendrerna har en skyldighet att under
garantitiden atgdrda eventuella fel och brister i entreprenaden
efter fardigstdllandet. Genom att upphandla totalentrepre-
nader minskar dven Aros Bostad behovet av interna bygg-
resurser for platsledning, inkdp och projekteringssamordning
och kan istillet fokusera resursbehovet kring projektering
och projektledning. Detta medfor att Aros Bostad dven vid en
starkt uppatgdende marknad kan hushélla med resurserna och
halla nere omkostnaderna, vilket aven ar kostnadseffektivtien
nedatgdende marknad.

Aros Bostad utvecklar och bygger bostdder med hog kvalitet
och hog arkitektonisk niva. Det innebdr att alla projekt ar olika
i sin utformning och anpassade efter platsens och projektets
unika egenskaper. Aros Bostad strdvar dock efter att vinna
kostnads- och effektivitetsfordelar genom att nyttja liknande
stomsystem och tekniska losningar for olika projekt. Detta
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gors genom att Aros Bostads projektledare dr djupt engagerade
i projekteringen av program- och systemhandling och har en
gedigen kompetens inom bygg- och teknikrelaterade frigor.
P4 detta sdtt kan Aros Bostad, genom att hitta en vél avvigd
balans mellan projektets ambition och standardisering, skapa
unika projekt med god och funktionell utformning utan att
gora avkall pé 16nsamheten.

5. Overlamnande och eftermarknad

Nir genomférandefasen nar sitt slut dverlimnas fastigheten
och den genomfdrda entreprenaden. Nir bostadsprojektet
bestar av flera bostadsrittsforeningar limnas fastigheterna
Over etappvis. Aros Bostad tillser, genom externa och obero-
ende ledamoter med relevant kompetens inom ekonomi,
juridik, bygg och fastighetsforvaltning, att den fristidende
bostadsrittsforeningens styrelse dr bemannad under genom-
forandefasen. Aros Bostad bistdr vidare bostadsréttsforen-
ingen med upphandling av teknisk och ekonomisk forvaltning
i god tid innan 6verldmning till kunderna. Efter genomford
inflyttning och efter det Aros Bostad sakerstallt att fastigheten
och bostdderna fungerar som planerat, limnas den fristdende
bostadsrittsforeningen over till kunderna vid arsstimma.
Efter denna tidpunkt bemannar medlemmarna bostadsratts-
foreningens styrelse och ansvarar for teknisk och ekonomisk
forvaltning av fastigheten.

I samband med inflyttning genomfors en slutbesiktning av
byggentreprenaden av en oberoende besiktningsman. Efter
genomford slutbesiktning 10per ett antal garantitider. Material
och varor som anvints i projektgenomférandet har en garan-
titid pd tva ar. Byggentreprendrens arbetsprestation, exem-
pelvis handhavande av material och varor, 16per normalt sett
ut efter fem &r. Visentliga fel som har sin grund i vardslshet av
byggentreprendren 1oper normalt sett ut efter tio ar. Efter tva ar
genomfors en garantibesiktning dir eventuella fel och brister
som uppstatt under den tvadriga garantiperioden identifieras
och hanteras.
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Byggentreprendren som genomfdrt bostadsprojektet pa total-
entreprenad harenligtavtal ansvar for att dtgérda eventuella fel
och brister som identifieras i slutbesiktning och garantibesikt-
ning. Aros Bostad vill halla en nira dialog med kunderna och
samordnar eftermarknadshantering mellan kund och bygg-
entreprendr. Genom att hantera kundkontakten fran forsta
motet fram till och med inflyttning och efterféljande efter-
marknadsperiod kan Aros Bostad dra lirdom av erfarenheter,
skapa en djup forstéelse for kundernas behov och 6nskemaél
samt 6verfora dessa kunskaper till kommande projekt. Det ar
dven i detta skede den fjarde och sista grinden - Erfarenhets-
dterforing - dger rum i syfte att sdkerstilla organisations
larande av varje genomfort projekt for att kunna anvdnda gene-
rerad kunskap och kompetens vid nidstkommande bostadsut-
vecklingsprojekt. Vidare avser Aros Bostad att i framtiden pa
ett systematiskt sdtt &ven mata kundndjdhet genom det etable-
rade indexet N6jd Kund Index (NKI). For varje bostadsrattsfor-
ening upprattas en ekonomisk plan som granskas och intygsges
av externa och oberoende intygsgivare. Den ekonomiska
planen redovisar bostadsrittsforeningens bedomda intdkter
och kostnader under en tioarsperiod och redovisar dven de
bankkreditiv som Aros Bostad arrangerar for bostadsritts-
foreningens rikning. Aros Bostad anser att det dr viktigt att
bostadsrittsforeningens ekonomi dr langsiktigt hallbar. Det
sker genom att se till att bostadsrattsforeningen har tillriackliga
ekonomiska reserver for att kunna hantera en 6kning av rantan
pa lanen, att erforderliga kostnader och avsittningar till fastig-
hetsunderhéll medtagits i den ekonomiska planen samt att
belaningsgraden per bostadsyta dr rimlig.
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Organisation och medarbetare

Aros Bostad har under de senaste aren byggt upp en organisation som per den 30 september 2018 innefattar totalt
21 heltidsekvivalenter bestdende av 15 heltidsanstéllda och sex heltidskonsulter. Aros Bostad arbetar aktivt med att
uppna en balanserad kons- och aldersférdelning inom olika delar av verksamheten. Per den 30 september 2018 var cirka

halften man och halften kvinnor.

Aros Bostads organisation bestar av avdelningar inom ekonomi, finans och transaktion, projektutveckling, projekt-
genomfdrande samt marknad och férsaljning. Samtliga av Aros Bostads byggprojekt leds av den interna projektorganisa-
tionen som arbetar med totalentreprendrer for byggnationen av bostdderna. Anvandandet av totalentreprenad mojliggor
hantering av forhallandevis stora projektvolymer relativt den till antalet begransade personalstyrkan.

Aros Bostads organisationsstruktur

Ekonomi, Finans, Transaktion Projektutveckling Projektgenomférande Marknad & Forsaljning

Ekonomi, Finans, Transaktion

Inom Ekonomi, Finans, Transaktion ingdr CFO/Vice VD,
funktioner for transaktion, finansiering, controlling, affars-
utveckling och forvaltning
Omréadets framsta uppgift dr att skota Bolagets ekonomi
och finansiering samt driva och genomfdra forvirv och
kapitalmarknadsovningar.

av  bostadsrittsforeningar.

Projektutveckling

Inom Projektutveckling ingar projektutvecklare och projekt-
utvecklingschef som arbetar med detaljplaner for Bolagets
projekt.
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Projektgenomférande

Inom Projektgenomforande ingdr projektledare och projekt-
genomforandechef som arbetar med att genomfora bolagets
samtliga fastighetsprojekt.

Marknad & Forsaljning

Inom Marknad & Forsdljning ingér personal som arbetar med
marknadsforing och forséljning av Bolagets projekt. Personal
som ingdr i omradet inkluderar marknads- och forséljnings-
chef, marknadsansvarig, marknadsassistent, sdljansvarig samt
kund- och eftermarknadsansvarig.
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Intakts- och vinstgenerering i Aros Bostad
Aros Bostad har fyra intdktskillor som utgdr Bolagets
intdktsgenerering;
° Management fee fran Bolagets tva fonder, Aros Bostad I1I
och Aros Bostad IV, vilka redovisas som nettoomsattning
i Bolagets resultatrakning.

Projektvinster fran Bolagets egna projekt, vilka redovisas
som nettoomsittning i Bolagets resultatrikning.

Hyresintékter fran dgda forvaltningsfastigheter, som dnnu
inte erhallit godkédnd och lagakraftvunnen detaljplan. Dessa
redovisas som hyresintékter i Bolagets resultatrakning.

Projektvinster fran Bolagets investeringar i Bolagets tva
fonder Aros Bostad I och Aros Bostad 1V, vilka redo-
visas som resultat fran andelar i intressebolag i Bolagets
resultatrakning.

Successiv vinstavrdkning av Bolagets egna projekt

Aros Bostad paborjar successiv vinstavriakning for ett bostads-
utvecklingsprojekt i och med att bostadsutvecklingsprojektet
sdljs till en fristdende oberoende bostadsrittsforening, vilket
typiskt sett sker i samband med projektets byggstart. Detta
gors genom att Aros Bostad sidljer det aktiebolag som dger
projektet till den ovan nimnda bostadsrittsforeningen. Priset
for bostadsutvecklingsprojektet som siljs till bostadsrattsfor-
eningen faststélls i aktiedverlatelseavtal, vilket tecknas mellan
Aros Bostad och bostadsrittsforeningen.

Vinsten for bostadsutvecklingsprojektet redovisar Aros Bostad
successivt over tid i takt med att den risk som Aros Bostad har
atagit sig enligt aktiedgaravtalet successivt avtar med anled-
ning av att projektets firdigstdllandegrad okar i kombina-
tion med att Aros Bostad 6ver tid far en allt battre visibilitet
betraffande sannolikheten for att Aros Bostad ska behéva
kopa osalda lagenheter i bostadsutvecklingsprojektet vid dess
fardigstdllande.

Aros Bostadsintdktsgenereringifonderna presenteras nirmare
nedan.

Aros Bostads fonder

Aros Bostad har historiskt finansierat storre delen av bostads-
utvecklingsverksamheten genom samarbeten och strukturer
med fonder dir Aros Bostad tillsammans med kapitalpartners
ingétt investeringsavtal med avsikt att bedriva bostadsutveck-
ling for ett eller flera projekt. Aros Bostad ser dessa samarbeten
som ett effektivt sétt att fordela och hantera projektets dgande,
risk, vinst och finansiering. Aros Bostad erbjuder sin kompetens
for att identifiera, konceptualisera och genomféra bostadsut-
vecklingsprojekt till investerare som vill investera i den typen
av bostadsutvecklingsprojekt i utbyte mot finansiering. Bolaget
avser att bedriva allt fler nya projekt i egen regi, men utesluter
inte mojligheten att skapa nya fonder s& som Aros Bostad III och

28 Bolagsbeskrivning 2018

Aros Bostad IV, med syftet att fordela och hantera ett projekts
agande, risk, vinst och finansiering.

Fondernas investeringar finansieras via investeringsitaganden
fran respektive investerare, eget kapital frin Aros Bostad samt
extern finansiering fran kreditinstitut. Aros Bostad har totalt rest
fyra fonder i samarbete med vilrenommerade institutionella
och privata investerare. Fondstrukturer med investeringsgaran-
tier fran vélkapitaliserade aktorer gor Aros Bostad till en lang-
siktig, trovardig och finansiellt stark och flexibel aktor med goda
forutsattningar att genomfora framgangsrika bostadsprojekt.
Aros Bostad har per dagen for Bolagsbeskrivningen tva fullin-
vesterade fonder (Aros Bostad Il och Aros Bostad IV) dér projekt
drunder genomforande. Bolagets tva forsta fonder, Aros Bostad I
och I, har realiserats med en god avkastning om 6ver 25 respek-
tive over 45 procents drlig internrénta. Bland investerare i de, per
dagen for Bolagsbeskrivningen, aktiva fonderna aterfinns Forsta
AP fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, LMK Industri,
Merlinum och Ostersjostiftelsen. Utdver dessa fonder driver Aros
Bostad tio projekt i egen regi per dagen for Bolagsbeskrivningen.

Management fee

Management fee dr en forvaltningsersittning som betalas
till Bolaget over projektens 16ptid och dess syfte ér att tacka
l6pande kostnader. Management fee utbetalas under projektets
gang enligt ett sa kallat milestone-forfarande, dér viss andel av
totalen forfaller till betalning vid for projektet sarskilt viktiga
hallpunkter sa som exempelvis vid f6rvérv, ndr detaljplan vinner
laga kraft, beviljande av bygglov och under genomforande. Sett
over livsldngden pa ett projekt betalas cirka hélften av manage-
ment fee ut under planeringsfasen och resterande del under
forsiljnings- och byggfasen. Storleken av management fee
regleras i forvaltningsavtal mellan Aros Bostad och dess befint-
liga fonder och uppgar enligt dessa till fem procent av budgeterad
totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansieringskost-
nader per projekt, sd som specificerat i affarsplanen. Fullstindig
information avseende management fee dterfinns i avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information - Management
fee och vinstdelning". Bolaget redovisar management fee under
nettoomséttning i Bolagets resultatrikning.

Vinstdelning

Aros Bostad investerar, i enlighet med aktiedgaravtalet i respek-
tive fond, cirka fem procent av det totala egna kapitalet i de tva
fonderna Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Under samma
aktiedgaravtal dr Aros Bostad berittigad till en vinstdelning
om 20 procent av eventuell realiserad vinst i fonderna i enlighet
med det forfarande som beskrivs i avsnittet "Legala frdgor och
kompletterande information - Management fee och vinstdelning".
Bolaget redovisar vinstdelningen som resultat frdn andelar
iintresseforetagi Bolagets resultatrikning.
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Kassafloden i typprojekt

Till f6ljd av anvindningen av successiv vinstavrikning skiljer
sig Aros Bostads kassafloden markant fran bokforda intikter,
kostnader och vinster i Bolagets resultatrakning. Syftet med
detta avsnitt &r att ge en ldsare en béttre forstdelse for kassa-
floden i ett typiskt Aros Bostadsprojekt.

I typprojektet, illustrerat nedan, forvarvar och tilltrader Aros
Bostad en fastighet som dr detaljplanelagd for annan anvénd-
ning an bostadsindamél. Andelen av kopeskillingen som
betalas vid forvirvstidpunkten respektive vid ett senare till-
fille kan variera, dér en sa kallad tilliggskopeskilling i vissa
fall betalas vid godkind och lagakraftvunnen detaljplan
till den tidigare fastighetsdgaren. Tilldggskopeskillingens
storlek och tidpunkt for betalning, vilket i samtliga fall dr
vid lagakraftvunnen detaljplan i Aros Bostads projekt, stipu-
leras i det kopeavtal som ingatts med den tidigare fastighets-
agaren. I ett typprojekt bestdr den storsta delen av den totala
kopeskillingen av tilldggskopeskillingen, i Aros Bostads fall
vanligen 90-95 procent av den totala kopeskillingen. Andelen
tillaggskopeskilling varierar beroende pé forvirvets struktur,
exempelvis om forvirvet sker genom kommunal markanvis-
ning eller om fastigheten har ett befintligt driftnetto. Tillaggs-
kopeskillingens storlek regleras normalt av antalet ljus BTA
som medges i lagakraftvunnen detaljplan. Ljus BTA, eller ljus
bruttoarea i bostadshus definieras som alla areor undantaget
teknikutrymmen (utrymmen forflikt, hissmaskin, el, tele,
virme, kyla).

Vid forvirvstidpunkten dr tillgdngen till bankfinansiering
relativt 1g pd grund av begrinsade kassafloden fran den fast-
ighet Aros Bostad avser att forvirva. Ansckan om ny detaljplan
limnas in till kommunen och detaljplanearbetet pagér under
en period om ett till tre ar.

Mot slutet av detaljplaneprocessen limnas en bygglovs-
ansokan in och upphandling av entreprendr sker, parallellt
med detta péabdrjas forsdljningsfasen. Produktionsfasen
pagar under cirka tva ar och kan, efter uppnadda férsiljnings-
krav fran banker, finansieras till storre del med bankmedel
genom ett byggnadskreditiv. Fardigstdllande och tilltrdde av
lagenheterna sker vanligtvis i etapper over cirka tre méanader.
I samband med detta sker dven slutplacering av féreningens
langsiktiga bankfinansiering, samtidigt som slutlikvid erldggs
for respektive ligenhet. Vid 6verlimnandet till bostadsrétts-
foreningen sker aterbetalning av bankfinansieringen. Givet
en projektmarginal pa 20 procent, definierat som projektvinst
dividerat med projektkostnad, genererar typprojektet en vinst
om 150 MSEK. Om typprojektet drivs i en fond istédllet for egen
regi erhéller Aros Bostad en management fee om fem procent
av projektets detaljplanekostnader om 10 MSEK och kostnader
for projektgenomforande om 530 MSEK enligt ett milestone-
forfarande, samt 20 procent av den realiserade vinsten om
150 MSEK.

Kassaflode - Typprojekt, total investering cirka 750 MSEK, 15 000 kvm ljus BTA bostadsyta

Handpenning for
blivande byggréatter

Detaljplanekostnader

¢ Handpenning
20 MSEK
¢ Kostnad: 20 MSEK

® Eget kapitalbehov
20 MSEK

¢ Detaljplanekostnader:
10 MSEK

¢ Kostnad: 10 MSEK

® Eget kapitalbehov
10 MSEK

Ar 1-3: Utvecklingsfas

Aros Bostadsutveckling AB

Projektgenomférande
och tilaggskopeskilling

Avyttring och tilltrade
av lagenheter

® Projektgenomfdrande: ® Forséljningsintakter

530 MSEK inkl. slutplacering: 900 MSEK
® Tillaggskopeskilling: O Aterbetalning av banklan:
190 MSEK 485 MSEK
¢ Kostnad: 720 MSEK * Aterbetalning av eget kapital:
® Eget kapitalbehov: 235 MSEK 265 MSEK

® Bankfinansiering: 485 MSEK ¢ Vinst: 150 MSEK

O O
Ar 4-5: Forsaljnings- och byggfas

Bolagsbeskrivning 2018 29



lllustration dver Aros Bostads fonder och projekt i egen regi

Nedanstdende bild illustrerar under vilket av Aros Bostads tre ben (det vill siga Projektiegen regi, Aros Bostads fond III eller Aros
Bostads fond IV) som respektive projekt i Aros Bostads befintliga projektporfdlj tillhor. Bilden dr inte en legal koncernstruktur. For
en illustration 6ver Bolagets koncernstruktur, se avsnitt "Legala frdagor och kompletterande information - Legal koncernstruktur".

Aros Bostadsutveckling
(agarandel och vinstdelning)

Projekt
i egen regi Aros Bostad fond Il1 Aros Bostad fond IV
Nockebyn Link Jarva Krog
(100%) (100%)

Blaklinten | Rodklovern K57 Rosendal Tegeludden 16 Inverness 02 Orminge
(100%) (100%) (20%)" (20%)" (20%)" (20%)"
Viggbyholm 2N Héagernas Ektorp Ordonnansen V Viveln Skarpang Férmannen
(100%) (100%) (20%)" (20%)" (20%)" (20%)"
Eneby Torg | Timmerhuggaren Tyreso Tre

(100%) (100%) (20%)"
Angsbotten? Rickomberga
(10%) (50%)

5% Management fee

20% Vinstdelning

1) Procentsatsen avser Aros Bostads andel av vinsten i respektive bolag. Agandet uppgar till cirka fem procent i respektive bolag.
2) JV med Revcap AB. Agandet i projekt Angsbotten uppgar till tio procent av kapitalet men med en vinstdelningsprincip
som ger moderbolaget ratt att fran 15 procent arlig avkastning erhalla en 6kande andel av vinstutfallet.

3) JV med Stams Fastigheter AB.

Bostadsutveckling inom ramen for Aros Bostads egen regi foljer huvudsakligen samma principer som f6r bostadsutveckling inom

Aros Bostads fonder.

Aros Bostad |

Aros Bostad Il Aros Bostad Il Aros Bostad IV

Argang 2006 2010 2014 2015
r
— (@ PGIM SEB a
Urval av investerare APTONDEM e
LMK industri VARMA SEB
Fondstorlek
- Belopp 450 300 600 1100
- Ljus BTA (kvm) 31700 11300 37800 111700
- Antal investeringar? 5 3 52 10
Status Realiserad Realiserad Fullinvesterad Fullinvesterad
Genomsnittlig projektmarginal, brutto 30% >40% - -
Internranta® >25% >45% - -

1) Inklusive projekt avyttrade mellan Aros Bostads fonder.

2) Av dessa fem projekt &r ett projekt, Sjohusen i Grondal, Stockholm, fardigstallt.

3) Internranta pa eget kapital (efter fast-, innan rérlig avgift).
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Sjohusen, Ekensbergskajen,
Grondal, Stockholm
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Projektportfolj

Informationen om Koncernens projektportfilj baseras pd aktuella bedomningar av respektive projekt. Till foljd av utformning av

detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten dr i planeringsfas kan planen for respektive projekt

komma att forindras.

Aros Bostad fokuserar pa att bygga bostéader samt 6ka sin nérvaro i attraktiva mikrolagen déar efterfragan Gverstiger
utbudet i Storstockholm. Aros Bostad har fér narvarande 24 pagaende bostadsprojekt.

Projektportféljen har byggts upp i fonder tillsammans med institutionella investerare sasom Forsta AP fonden,
PGIM (Prudential Inc.), SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjdstiftelsen, och investerare sa som LMK Industri och

Merlinum, samt genom egna forvarv.

Projektportfdlj per den 30 september 2018

Aros Fond Detaljplan

Bostads / Egen Ljus BTA Antal Mark- for bostader Detaljplan
Namn Kommun agarandel Regi ("ER") (kvm) lagenheter anvisning vid forvarv idag
Salj- och produktionsstartade projekt
K57 Rosendal Uppsala 20% AB Il 10131 161 Nej Laga kraft Laga kraft
Tegeludden 16 Stockholm 20% AB Il 8332 14 Nej Laga kraft Laga kraft
Summa 18463 275
Salj- men ej produktionsstartade projekt
Nockebyn Stockholm 100% ER 5600 49 Ja Planbesked Laga kraft
02 Orminge Brf Syret Nacka 20% AB IV 4222 58 Ja Planbesked Laga kraft
Ordonnansen V Stockholm 20% AB Il 12 000 122 Nej Ingen plan Laga kraft
Invernesshojden Brf 1 Danderyd 20% AB IV 7400 86 Nej Antagen Laga kraft
Summa 29222 315
Projekt under utveckling
02 Orminge Brf Kolet Nacka 20% AB IV 7450 105 Ja Planbesked Laga kraft
02 Orminge Brf Vatet Nacka 20% AB IV 7700 105 Ja Planbesked Laga kraft
Link Jarva Krog Solna 100% ER 7100 95 Nej Laga kraft Laga kraft
Tyreso Tre Tyreso 20% AB IV 8700 125 Nej Planforslag Granskning
Invernesshéjden Brf 2 Danderyd 20% AB IV 12 550 160 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden Brf 3 Danderyd 20% AB IV 11250 115 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshéjden Brf 4 Danderyd 20% AB IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
Viveln Skarpéang Taby 20% AB IV 8800 55 Nej Laga kraft Laga kraft
Blaklinten Taby 100% ER 5900 80 Ja Planbesked Antagen
Rodklévern Taby 100% ER 4900 55 Ja Planbesked Antagen
Viggbyholm Taby 100% ER 20250 240 Nej Planbesked Antagen
Férmannen Téby 20% AB IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked
Ektorp Nacka 20% AB I 2850 80 Nej Planbesked Samrad
Hagernas Strand Taby 100% ER 20 600 300 Nej Planbesked Planbesked
Eneby Torg Danderyd 100% ER 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Timmerhuggaren Danderyd 100% ER 27000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Angsbotten " Stockholm 10% ER 9600 130 Ja Planbesked Planbesked
Rickomberga? Uppsala 50% ER 6700 100 Nej Planbesked Planbesked
Summa 218 050 2835
Summa Aros Bostad Il/ 33313 477
Summa Aros Bostad IV 111672 1374
Summa Egen Regi 120750 1574
Summa samtliga projekt 265735 3425

1) JV med Revcap. Agandet i projekt Angsbotten uppgér till 10% av kapitalet men med en vinstdelningsprincip som ger moderbolaget ratt att fran 15% arlig avkastning

erhalla en 6kande andel av vinstutfallet.
2) JV med Stams Fastigheter AB.
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Projektportfolj, Projektportfolj,

fordelning per Fond / Egen Regi, fordelning per Fond / Egen Regi,
kvm ljus BTA antal lagenheter
® Aros Bostad I1112,5% ® Aros Bostad 111 13,9%
m Aros Bostad IV 42% ® Aros Bostad 1V 40,1%
Egen Regi 45,4% Egen Regi 46%

Urval av projekt

K57 (Rosendal, Uppsala)

| Uppsalas nya stadsdel Rosendal uppfér Aros Bostad ett

projekt med 161 lagenheter. Fran vélplanerade och yteffektiva
loftlagenheter med en takhojd 6ver fyra meter och sovloft pa ca
15 kvm, till takvaningar med generdsa terrasser. | husets hjéarta,

i den gemensamma Hobby Lobbyn, ges méjligheten att ateruppta
och utveckla specialintressen.

Plats: Rosendal, Uppsala

Antal lagenheter: 161

Status: Salj- och produktionsstartat
Planerad inflyttning: Fran hésten 2018

Aros Bostad fond Il

Tegeludden 16 (Gardet, Stockholm)

Fem minuters cykeltur fran Stureplan uppfér Aros Bostad
denna omsorgsfullt framtagna byggnad med 114 nyutvecklade
lagenheter allt fran den smart planerade ettan fér compact
living till det smakfulla penthouset for den som vill och kan
satsa pé nagot storre.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 114

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

Aros Bostad fond 111

Nockebyn (Bromma, Stockholm)

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

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm
Antal lagenheter: 49

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

Projekt i egen regi
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02 Orminge (Nacka, Stockholm)

| Orminge, stadsdelscentrum for Boo i Nacka kommun, planerar
Aros Bostad for 268 lagenheter i ett nytt spannande kvarter.
Laget erbjuder goda kommunikationer och narhet till bade
gronomraden, sportfalt samt lokal handel.

Plats: Orminge, Nacka

Antal lagenheter: 268

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

Aros Bostad fond IV

Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

Ordonnansen ar ett samtida bidrag till stadsbilden, som bade
gestaltar Gardets luftiga funktionalism och en nutida interna-
tionell arkitektur. Huset karaktéariseras av uppbrutna volymer
pa fyra till tolv vaningar, stora balkonger, terrasser och en 6ppen
inblick till den gréna innergarden for att skapa en levande gatu-
milj6. Harifran har man direkt tillgang till Djurgardens gronska
och kommunikationer.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 122

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

Aros Bostad fond 111

Invernesshoéjden (Danderyd, Stockholm)

Vid Inverness i sodra Danderyd utvecklas ett nytt bostads-
kvarter med 426 lagenheter. Laget erbjuder optimala kommuni-
kationer med buss, tunnelbana och Roslagsbanan i omedelbar
narhet. Ett stenkast bort finns dven service, fina gronomraden
och det vackra Stocksundet.

Plats: Inverness, Danderyd

Antal lagenheter: 426

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

Aros Bostad fond IV

Link Jarva Krog (Solna, Stockholm)

| knytpunkten Jarva Krog i Solna, vaxer en helt ny och hallbar
stadsdel fram. Har blandas kontor, handel, hotell, restauranger,
bostader och omsorg. Syftet ar att skapa en levande gatumiljo
i hela omradet. Har planerar vi for ett bostadsprojekt innehal-
lande 95 nya bostader i sju respektive nio vaningar.

Plats: Jarva Krog, Solna

Antal lagenheter: 95

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Frdn 2020

Projekt i egen regi

Tyreso Tre (Tyreso, Stockholm)

Tyreso Tre bestar av 125 smarta lagenheter i varierande storlek.
Husen byggs i gedigna naturmaterial som balanserar bebyggel-
sen mot det avgréansande naturreservatet, med en veckad
trafasad som skapar fina skuggspel och soliga gardsrum. Alla
lagenheter har balkong med utblick mot naturen och de samman-
hangande gardarna blir lugna och familjevéanliga. En kort prome-
nad bort ligger Tyresé Centrum med butiker och service.

Plats: Baverbacken, Tyreso
Antal lagenheter: 125

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Frdn 2020

Aros Bostad fond IV
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Viveln (Taby, Stockholm)

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

Plats: Skarpang, Taby
Antal lagenheter: 55
Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2020

Aros Bostad fond IV

Blaklinten (Taby, Stockholm)

| utvecklingsomradet Vastra Roslags-Néasby vaxer en ny stads-
del fram med cirka 800 bostader och verksamheter. Har har
Aros Bostad tillsammans med arkitekterna Dinell Johansson
vunnit en markanvisningstavling och erhallit en del av kvarteret
Blaklinten fran Taby kommun. Laget erbjuder goda kommuni-
kationer och den narliggande Roslagsbanan tar dig till Ostra
station i Stockholm pa bara ett par minuter.

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

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2021

Projekt i egen regi

Rodklovern (Taby, Stockholm)

| utvecklingsomradet Véstra Roslags-Nasby har Aros Bostad
tillsammans med arkitekterna Axeloth vunnit en markanvisnings-
tavling och erhallit en del av kvarteret Rédklovern fran Téaby
Kommun. Kvarteret har en hog miljéprofil och integrerar vaxtlig-
het och grénytor i arkitekturen och gardsmiljon. Harifran tar den
narliggande Roslagsbanan dig till Ostra station i Stockholm pa
bara ett par minuter.

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

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Fran 2022

Projekt i egen regi

Viggbyholm (Taby, Stockholm)

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

Plats: Viggbyholm, Taby

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

Projekt i egen regi

Féormannen (Taby, Stockholm)

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

Plats: Taby Centrum

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

Aros Bostad fond IV

Aros Bostadsutveckling AB
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Marknadsoversikt

Marknadsoversikten nedan innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Aros Bostads verksamhet och
den marknad som Aros Bostad &r verksamt pa. Om inte annat anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys
av flera olika kéllor.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits fran kallor som bedéms
vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa
egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten, i den bransch- och marknadsinformation som finns
i Bolagsbeskrivningen och som har hamtats fran eller harrér ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch-
och marknadsinformation ar till sin natur framatblickande, féremal for osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska
marknadsforhallanden. Sadan information ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur 4r baserade pa urval
och subjektiva bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas

i den relevanta marknaden, bade av de som utfér undersékningarna och av respondenterna.

Inledning

2017 var ett ar som préglades av volatilitet och det tidigare
mycket starka marknadsklimatet foriandrades till att vara
mer aterhallsamt mot slutet av aret, och det sdrskilt i Stor-
stockholmsomrédet. Trots det har Aros Bostad en positiv syn
pa bostadsmarknaden och bedémer att efterfrigan pd moderna
och vil genomforda bostdder med hog kvalitet kommer att
vara fortsatt stark over tid, pa en marknad som priglas av en
vaxande befolkning.

Lagsta prisnivan sedan juli 2015

2017 var ett volatilt ar for bostadsmarknaden i Stockholm.
Under varen 2017 var bostadsmarknaden i Storstockholm
stark med priser som steg till toppnoteringar i mars for att
sedan sjunka till ligre nivder som inte har uppmits sedan
sommaren 2015 och orsaka ett mer aterhallsamt och osékert
marknadsklimat. Till f6ljd av 6kad osékerhet angdende det nya
amorteringskravet och splittrade prisforvintningar mellan
kopare och siljare, sjonk bostadspriserna i Storstockholm med
atta procent under 2017 enligt Svensk MéKklarstatistik.

Under januari 2018 aterhamtade sig priserna nagot och har
sedan stabiliserats. I maj 2018 rddde dock en avvaktande
marknadssituation och frdn mitten av februari till mitten av
maj 2018 skedde det en marginell prisforandring i regionen.
Den avvaktande marknadssituationen kunde dven observeras
genom ett Okat utbud, ligre omsittning av ldgenheter och
langre forsiljningstider.
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Nya tider for bostadsutvecklare

Den rddande osidkerheten pd bostadsmarknaden har stor
paverkan pd lonsamheten for bostadsutvecklarna. Fran en
situation diar man sett en markant 6kning av aktiva bostads-
utvecklare i Storstockholm mellan dren 2015 och 2017, borjar
nu antalet att minska och flera har tvingats, eller valt, att backa
frdn markaffdrer i Stockholm nidr de inte har lyckats sélja
bostidder i nyproduktionsprojekt enligt plan. De uteblivna affa-
rerna kommer sannolikt att fordndra branschen och de bolag
som har kopt byggritter de senare aren till hogre ingéngs-
varden har storst riskexponering.

En viktig faktor for att fortsitta vara en stark aktor pa bostads-
marknaden dr langsiktighet. Att projekt genomfoérs pa ett
arbetsmiljomassigt sdkert satt, byggs med hallbara material
och skapar forutsdttningar for kunder att leva pa ett miljo-
massigt hallbart sdtt 4r ndgot som blivit en allt viktigare faktor
for slutkonsumenten.

Det skdrpta amorteringskravet dr ytterligare en faktor som
ar problematisk for bostadsutvecklarna. Det riskerar att bli
en bromskloss for byggandet samt for den finansiering som
behovs for nyproduktion. Bankerna stéller dven krav pa bygg-
bolag och bostadsutvecklare om en 50-70 procentig forhands-
teckning som villkor for finansiering. Detta i kombination med
att privatpersoner rekommenderas att sélja sin bostad innan de
koper en ny samt bankernas korta lanel6ften skapar ett sa kallat
“moment 22”.

Aros Bostadsutveckling AB



Nedan visas prisutvecklingen av bostdder i Storstockholm frdan 2005 till augusti 2018 samt makroekonomiska indikatorer.

Prisutveckling i Storstockholm 2005-2018
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Prisutveckling i Storstockholm jan - aug 2018
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Nedan visas ett antal utvalda storre pagdende och planerade projekt i Storstockholm.

TABY

JARFALLA

b.

DANDERYD

SOLNA

STOCKHOLM
o
(8]
(o]

Storre pagaende utvecklingsprojekt

LIDINGO

0 'K
o

TYRESO

Storre planerade utvecklingsprojekt

Antal Antal
Nr Projekt Bostadsutvecklare bostader Nr Projekt Bostadsutvecklare bostéader
o Norra Djurgardsstaden 55 byggherrar 12000 o Arstafaltet Tolv byggherrar 6000
e Ursvik NCC, Riksbyggen m fl 8000 a Téaby Park Skanska, Riksbyggen, JM 6000
e Hagastaden Sju byggherrar 6000 o Telefonplan ALM Equity, JM, Stena Fastigheter, 1500
HSB, SSM m fl

Lilieholmen/Arstadal Stockholmshem, Familjebostader, 4000 Vastra Roslags-Nasb 19 byggh 300

o Svenska Bostader, JM, m fl 9 astra Roslags-Nasby yagherrar
e Kvarnholmen JM, HSB, Riksbyggen, Peab, 3500 @ Kvarteret Pesikan, Nio byggherrar 1240

Oscar Properties Sédermalm

Farre byggstarter trots hég efterfragan

Trots turbulensen under foregdende ar och en avvaktande
marknad i dagsldget dr behovet av nya bostader i regionen fort-
satt starkt. Stockholm har den hogsta sysselsdttningsgraden
av Sveriges samtliga lan och stod under 2017 for nastan en
tredjedel av Sveriges BNP. Storstockholm hade vid arsskiftet
2017/2018 cirka 2,3 miljoner invanare, en siffra som berdknas
overstiga 2,9 miljoner ar 2030. For att klara bostadsforsorj-
ningen behdver regionen ha ett hogt och jamnt bostadsbyg-
gande och kommunerna i regionen har individuella mal om
en nyproduktionstakt som sammanlagt motsvarar fardigstal-
landet av 20 000 bostéder per ar fram till 2030. Under 2017
fardigstilldes cirka 15 300 lagenheter och cirka 18 500 ligen-
heter paborjades i regionen. Under forsta kvartalet 2018
minskade antalet paborjade lagenheter i Storstockholm med
49 procent, vilket dr forsta gingen antalet paborjade ligenheter
minskar under forsta kvartalet sedan 2012. Antalet séljstartade
projekt i Storstockholm minskade med 65 procent under det
forsta kvartalet 2018 jamfort med det forsta kvartalet 2017.
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Underliggande stabilitet

Storstockholmsregionen utgor, fran ett makroekonomiskt
perspektiv, en stabil marknad vilket indikerar en god under-
liggande efterfragan Gver tid. Det senaste decenniet stod Stor-
stockholm for ndra 40 procent av den nationella tillvixten
och rankas som en av EU:s snabbast vixande huvudstidder
och diarmed en mycket stark arbetsmarknad. Regionen har
okat med 320 000 personer de senaste tio aren, 23 procent av
landets invéanare bor i regionen och vart fjarde barn fods har.
I dagsldget delar 2,3 miljoner ménniskor pa 1 miljon bostdder
och en halv miljon ménniskor stér i ko i Stockholms bostads-
férmedling. Aven om byggandet ligger pa rekordnivier svarar
inte nyproduktionen mot de behov som finns varken idag eller
ilinje med den prognosticerade befolkningstillvixten.
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Utbuds- och efterfrageforutsattningar

per Stockholmsregionens geografier
Jamviktsforhallandet mellan framtida utbud och efterfragan
pa nyproducerade bostdder varierar kraftigt mellan olika
omraden i Stockholmsregionen. JLL-Evidens Residential
Market Index (RMI) ar ett index som beskriver utbud och efter-
fragan pa olika lokala bostadsmarknader. Utbud berdknas
genom antalet byggstartade bostdder per kvartal enligt
statistik fran SCB. Utbudet vigs sedan mot efterfragan, som
mits genom att berdkna hur manga hushall som kan efterfraga
nyproduktion utan att boendeutgiftsandelen fér hushallet
overstiger cirka 30 procent av disponibel inkomst.

Indexnivaer

Indexnivéaer under 2,0 indikerar att utbudet av nyproduktion
kan vixa utan nagra patagliga begrinsningar f6r hushall med
tillrdcklig betalningsf6rmaga. Under denna niva finns riskerna
fortfarande primért i konjunkturen. Indexnivéer runt 2,0 indi-
kerar att utbudet av nyproduktion &r pa en niva som motiveras
av antalet hushall med tillrdcklig betalningsforméga och som
samtidigt har preferenser for nyproduktion. Indexnivéer Gver
3,0 innebir en risk for att utbudet av nya bostider dr for stort
i foérhallande till den efterfragan med relevant kopkraft, vilket
kan innebdra forlangda siljtider, prispress och hog omsittning

RMI Index per Storstockholms kommuner Q2 2018

m > 2.0 Overskott av utbud
2.0 Balanserat utbud
< 2.0 Underskott av utbud
® % Andel av Aros projektportfolj
matt som andel av kvm ljus BTA
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av hyresgéster. For storstadernas kranskommuner ar utbudsris-
kerna generellt ndgot lagre vid hoga indexnivaer &n for regions-
stader. Forklaringen ar att utbudet i dessa kommuner till stor
del ocksa véinder sig till hushall i ovriga regionen, det vill sidga
marknadsdjupet ar storre dn vad data dver kommunens egen
befolkning indikerar.

Utveckling av RMI index

Balansen mellan utbud och efterfrigan pd nyproducerade
bostdder skiljer sig dt en hel del mellan Stockholmskommu-
nerna. I Liding6 och Danderyd hittar vi de ldgsta indexniva-
erna, vilket visar att bostadsbyggandet &r lagt i forhéallande
till betalningsviljan. I bada kommunerna har ocksa antalet
byggstarter minskat de senaste tva dren. I Taby har ddremot
bostadsbyggandet okat. Okningen har diremot inte varit
storre dn att index fortfarande visar att det finns tillrackligt
med efterfragan for att fortsatta bygga. I Stockholm passerade
indexet 2,0 i slutet av 2016 och har fortsatt stiga nagot dven
under 2017 och 2018. I Jarfilla har indexet, de senaste tre
aren, signalerat att nyproduktionen dr for stor i forhéllande till
den kopkraft och betalningsvilja som finns i kommunen. Under
2017 verkar ocksd byggstartandet ha avtagit ndgot vilket syns
i att indexet stabiliserats. Fortfarande finns det dock risk for
utbudsoverskott i kommunen.
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Utveckling RMI-index

Representerar cirka 90 procent av Aros Bostads projektportféolj
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Ordonnansen V,
Gardet, Stockholm




Finansiell oversikt

Den finansiella 6versikten som presenteras nedan, avseende rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2017 samt finan-
siella jamforelsesiffror for perioden 1 januari - 31 december 2016, har hamtats fran Aros Bostads arsredovisningar for
rakenskapsaren 2017 och 2016. Den finansiella informationen avseende rakenskapsaret 2017 och 2016 har reviderats av
Bolagets revisor. Den finansiella 6versikten innehaller darutéver Aros Bostads finansiella information for delarsperioden
1 januari - 30 juni 2018 tillsammans med jamforande finansiell information fér motsvarande period féregaende raken-
skapsar. Den finansiella informationen for delarsperioderna 1januari - 30 juni 2018 och 1januari - 30 juni 2017 ar hamtade
fran Bolagets delarsrapport. Delarsrapporten ar inte reviderad och har inte varit foremal for Oversiktlig granskning av
Bolagets revisor. Ingen annan information i Bolagsbeskrivningen har granskats eller reviderats av Bolagets revisor om inget
annat uttryckligen anges.

Bolagets finansiella information avseende rakenskapsaren 1januari - 31 december 2017 samt 1 januari - 31 december 2016
som presenteras nedanarupprattadeienlighetmed International Financial Reporting Standards ("IFRS"). Bolagettillampade
IFRS for forsta gangen i arsredovisningen avseende rakenskapsaret 2016.

Koncernens rapport éver totalresultat

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
TSEK 2018 2017 2017 2016
Nettoomséattning 20757 29 941 40 645 26133
Hyresintakter 685 617 1076 390
Ovriga rérelseintakter 15 30 1887 2323
21457 30588 43607 28 847
Ovriga externa kostnader -10 592 -8753 -27 640 -17 200
Personalkostnader -12.080 -6 139 -15 031 -6 542
Avskrivningar -88 -22 -64 -52
Resultat fran andelar i intresseforetag 5746 32084 28 682 -5956
Rorelseresultat 4444 47758 29554 -904
Finansiella intakter - - - 1
Finansiella kostnader -1282 -5140 -16 427 -3 866
-1282 -5140 -16 427 -3865
Resultat fore skatt 3162 42618 13127 -4769
Skatt - -2 338 150 -864
Periodens resultat 3162 40280 13 276 -5633
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 3162 40 280 13 276 -5633
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 3169 40 280 13 289 -5628
Innehav utan bestammande inflytande -7 - -12 -5
Periodens totalresultat 3162 40 280 13 276 -5633
Resultat per aktie ?
Fore utspadning 0,1 72,30 0,48 -0,20
Efter utspadning 0,11 72,30 0,48 -0,20

1) Jamforelseperiodens resultat skiljer sig pa grund av att Koncernen tillampade delvis olika principer avseende resultat fran
andelar i intresseforetag. Jamforelsen mellan kvartalens resultat ar darfér missvisande.

2) Resultat per aktie berdknat pa 27 855 150 aktier for perioden jan-jun 2018, jan-dec 2017, och 557 103 aktier for perioden
jan-jun 2017 samt jan-dec 2016
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning

30 jun 30jun 31dec 31dec
TSEK 2018 2017 2017 2016
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Inventarier 757 3 758 25
Andelar i intresseféretag " 57 453 46 779 43663 13 571
Langfristiga fordringar 26734 24 300 32734 -
Summa anlaggningstillgangar 84944 71081 77154 13596
Omsittningstillgangar
Projektfastigheter 2 262 536 207 510 207 391 207 391
Pagaende arbeten ? 20693 20947 16 906 15 688
Kundfordringar 5965 4731 9607 17 304
Upparbetad men ej fakturerad intakt 25 256 8840 14 294 9736
Fordringar hos intresseféretag 168 140 168 -
Ovriga kortfristiga fordringar 11709 158 7 231 473
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9848 2 617 2403 2688
Likvida medel 39 337 1794 101448 29 555
Summa omsattningstillgdngar 375 511 246736 359 447 282834
SUMMA TILLGANGAR 460 455 317 818 436 602 296 430
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 619 557 619 557
Ovrigt tillskjutet kapital 361164 50 127 358 164 50127
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4678 28679 1569 -11720
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 366 461 79 364 360 352 38964
Innehav utan bestimmande inflytande 25 45 32 45
Summa eget kapital 366 486 79408 360 384 39008
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 404 555 404 555
Skulder till kreditinstitut - - - -
Ovriga |&ngfristiga rantebarande skulder 22079 173 471 15209 173 471
Summa langfristiga skulder 22482 174 026 15613 174 026
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 30 418 30500 30473 34 464
Ovriga kortfrisitga rantebarande skulder 15743 0 0 0
Fakturerad men ej upparbetad intakt 4830 - 12 609 18 010
Leverantérsskulder 3306 7499 8479 6179
Checkrakningskredit - 4481 - -
Ovriga kortfristiga skulder 4584 15174 3377 19939
Aktuella skatteskulder - 2512 - 773
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 606 4219 5667 4031
Summa kortfristiga skulder 71487 64 385 60 605 83396
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 460 455 317818 436 602 296 430

1) Posten bestar av Aros Bostads dgarandel av det egna kapitalet i respektive fonds projektportfolj.

2) Posterna bestar av Bolagets projektarbeten och pagéaende arbeten som gérs i egen regi.
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Koncernens rapport 6ver kassaflode

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec

TSEK 2018 2017 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 4444 47758 29 554 -904
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 88 22 64 52

Andel i intressebolags resultat -5746 -32 084 -17 282 5956

Realisationsresultat - - - -
Erhéllen ranta 0 - - -
Erlagd ranta -431 -3563 -15 836 -1727
Betald inkomstskatt -473 -599 -774 -314
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -2118 11534 -4 274 3063
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -21551 13714 -3504 -12 314
Forandring av rérelseskulder -2 005 -22 845 -18 360 32176
Projektfastigheter - - - -42 835
Pagaende projekt -3787 -5258 -1216 -5140
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -29 461 -2 855 -27 354 -25050
Investeringsverksamheten
Investering i intressebolag -8 044 -1123 -12 809 -11 348
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -87 - -797 -
Langfristiga fordringar 1000 -24 300 -32734 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - - - -
Forvarv av dotterbolag -28 464 - - -144 995
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar - - - -1510
Kassafléde fran investeringsverksamheten -35595 -25423 -46 340 -157 853
Finansieringsverksamheten
Nyemission 3000 - 308 099 -
Upptagna lan - 4481 111 478 185 500
Amortering av lan -55 -3964 -273 990 -1000
Utbetald utdelning - - - -
Aktiedgartillskott - - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2945 517 145 587 184 500
Arets kassaflode -6211 -27761 71893 1597
Likvida medel vid periodens borjan 101448 29555 29555 27 958
Likvida medel vid periodens slut 39 337 1794 101448 29 555
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Koncernens nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella matt som inte definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser
att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och Bolagets ledning da de mojliggor utvardering
av trender och Bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pd samma sétt, ar dessa inte alltid
jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en ersattning for matt
som definieras enligt IFRS. Bolaget tillampar European Securities and Markets Authority's (ESMA) riktlinjer om alter-
nativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga och
jamforbara och darmed framja deras anvandbarhet. Bolaget definierar och motiverar nyckeltal och alternativa nyckeltal

enligt nedan.

Finansiella nyckeltal

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
TSEK 2018 2017 2017 2016
Nettoomsattning 20757 29 941 40 645 26133
Rérelseresultat 4444 47758 29554 -904
Resultat fore skatt 3162 42 618 13127 4769
Resultat fran andelar i intresseforetag 5746 32084 28 682 -5956
Rorelsemarginal, % 21,41 159,5 72,7 neg.
Resultat per aktie, SEK oMn 72,30 0,48 -0,20
Eget kapital 366 486 79 408 360 384 39008
Balansomslutning 460 455 317 818 436 602 296 430
Soliditet, % 79,6 25,0 82,5 13,2
Fastighetsrelaterade nyckeltal

jan-jun jan-jun jan-dec jan-dec
Antal 2018 2017 2017 2016
Salda bostader 42 89 112 53
Produktionsstartade bostader - - 114 160
Fardigstallda bostader - 48 48 -
Bostader i pagaende produktion? 275 208 274 208
Andel sélda bostader i pagaende produktion, % 70 51 59 46
Bostadsprojekt i projektportféljen? 22 18 18 16
1) Max antal under perioden.
Anvandning av alternativa nyckeltal
Alternativt nyckeltal Definition Motivering

Nettoomsattning

Nettoomséattning utgors av forvaltningsintakter
avseende ledning av bostadsprojekt.

Nettoomsattning anvands for att visa bolagets intakter fran

projektledning och bostadsprojekt i egen regi.

Resultat fran andelar
i intresseforetag

Andel av resultat fran intresseforetag
(Aros Bostads fonder).

Resultat fran andelar i intresseforetag visar bolagets andel

av intresseforetagens vinst eller forlust.

Rorelseresultat

Rérelseresultat fas genom att reducera
rorelsekostnader fran bolagets totala intakter.

Anvands for att visa bolagets resultat fran rorelsen innan

finansieringskostnader och skatter.

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

Anvands for att visa bolagets resultat efter finansierings-

kostnader fore skatter.

Roérelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomséattningen.

Anvénds for att visa bolagets marginal fran rorelsen innan
finansieringskostnader och skatter for att investerare ska

fa en bild av bolagets I6nsamhet.

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

bedoma bolagets kapitalstruktur.
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Foérandringar i redovisningsprinciper

fran och med 2018 (IFRS 15)

IFRS 15, Intdkter fran avtal med kunder, ska tillimpas fran
1 januari 2018 och reglerar hur redovisning av intdkter ska
ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvindare av
finansiella rapporter mer anvandbar information om foreta-
gets intdkter. Den utdkade upplysningsskyldigheten innebar
att information om intiktsslag, tidpunkt for reglering, osiker-
heter kopplade till intdktsredovisning samt kassaflode hanfor-
ligt till foretagets kundkontrakt ska ldmnas. En intdkt ska
enligt IFRS 15 redovisas ndr kunden erhéller kontroll 6ver den
forsélda varan eller tjansten, och har mojlighet att anvinda och
erhéller nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersétter IAS
18 Intédkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dértill hérande
SIC- och IFRIC-tolkningar. Aros Bostad kommer f6lja utveck-
lingen avseende tolkning av IFRS 15.

Aros Bostad har i huvudsak tva intdktsstrommar. Nedan
beskrivs hur Aros Bostad inom ramen for IFRS 15 valt att redo-
visa dessa.

Projektledning

Uppdragsavtal avseende projektledning med bostadsritts-
foreningar som motpart, bedoms uppfylla IFRS 15.35a krite-
riet varfor intdkten ska redovisas over tid for detta uppdrag.
Intakten kommer redovisas baserat pd en input-metod med
nedlagda kostnader som bas. For Aros Bostad utgor bostads-
rittsforeningen kunden enligt IFRS 15.5 da bostadsrittsforen-
ingen tar emot de tjanster som dr uppriknade i uppdragsavtalet
i utbyte mot erséttning. Denna typ av tjdnster hor till Aros
Bostads ordinarie typ av tjinster.

Forsaljning av fastighetsprojekt till bostadsrattsforeningar
Forsiljning av fastighetsprojekt till bostadsrittsforeningar
och avtal om atagande att vid en viss tidpunkt forvéarva osélda
ligenheter slis samman enligt IFRS 15.17. Aven hir ar det
bostadsrittsforeningen som bedoms utgora kunden eftersom
det dr bostadsrittsforeningen som tar emot mark, projektering
etc. genom utbyte mot ersittningen i avtalet, fast och rorlig.
I enlighet med IFRIC agenda decision och IFRS 15.22-30
bedoms mark utgora ett separat prestationsatagande.

Priset faststélls som ett fast pris och ett rorligt pris. Ytterli-
gare prestationsdtagande i inforsiljningen till bostadsrtts-
foreningen dr att ansvara for de risker som entreprenaden
innebir som indirekt framgar av villkoren f6r berdkning av det
rorliga priset. Transaktionspriset faststills sedan genom det
fasta priset, rorlig ersattning samt dtagandet att kopa osélda
lagenheter (payable to customer, IFRS 15.71). Initialt gors en
bedomning av de bada rorliga ersittningar utifrdn kraven i
IFRS 15 om sannolikheten for "reversal”. Dessa bedomningar
omprovas lopande. Nir transaktionspriset d&r bedomd, enligt

Aros Bostadsutveckling AB

IFRS 15.42-72 fordelas det ut pd mark respektive 6vrigt presta-
tionsatagande, risktagande i entreprenaden. Marken, som eget
prestationsdtagande, uppfyller inte kriterierna i IFRS 15.35
varfor intdkten maste redovisas vid en tidpunkt, nér kontrollen
overgér. Kvarstdende dtagande bedoms uppfyllas dver tid enligt
IFRS 15.35a och denna intakt maste darfor redovisas dver tid.
Genom entreprenadjuridiken har man dessutom rétt till full-
gorande av avtal innebédrande ritt till nedlagda utgifter och
rimlig marginal varmed dven IFRS 15.35c bedoms uppf¥yllt.
Intakten kommer att redovisas 6ver tid baserat pa att den risk
som Aros Bostad tar successivt minimeras/elimineras i takt
med att oberoende entreprenadforetag utfor entreprenaden.
Den intdkt som redovisas dr enbart den fasta delen och bedom-
ning av rorlig ersittning utifran kriteriet highly probable” att
det inte blir en "reversal”.

Jamforelse mellan perioden

1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari - 30 juni 2017
Totala rorelseintakter

Koncernens totala rorelseintdkter uppgick till 27 203 TSEK
under perioden jimfort med 62 672 TSEK for samma period
2017. Rorelseintékter innehéller samtliga intaktsposter och
dven resultat fran intressebolag. Fordndringen av rorelse-
intékter dr fraimst hanforlig till resultat fran andelar i intresse-
bolag. Resultatet fran intresseforetag justeras for minoritetens
rittigheter till utdelning pd preferensaktier under lopande
projekt. Om ingen vinstavrdkning dr genomfdrd virderas
projekten till nedlagd kostnad. Under jamforelseperioden
2017 slutavriknades ett projekt (Sjohusen i Grondal, Stock-
holm), vidare vinstavridknades tre projekt med god forséljning
i en starkare marknad. For perioden har endast tre projekt
vinstavrdknats i begrdnsad omfattning. Koncernen har dven
uppdaterat principen for vinstavrikning av bostadsprojekt
enligt IFRS 15 vilket forsvarar en direkt jamforelse mellan
perioderna. Jamforelsesiffrona ar inte omridknade i denna
rapport. Fordndringen av rorelseintikter beror dven pa att
koncernen minskade sin omsittning till 20 757 TSEK under
perioden jimfort med 29 941 TSEK under samma period
2017. Den minskade omsiéttningen ar framst hanforligt till
farre projekt som genererar arvode for projektledning samt
lingre projekttider bland annat p& grund av utdragna plan-
processer vilka ligger utanfor Aros Bostads kontroll. Totalt sett
har koncernen en storre projektvolym jaimfort med 2017. Ett
flertal av projekten som har forvirvats 2017 och 2018 dgs till
100 procent av Aros Bostad och genererar ddrmed inte nagot
projektledningsarvode. Nar bedomningen gors att ett projekt
forldngs innebér det att den avtalade intdkten for projektet
avriknas Over en langre tid, vilket ger en negativ effekt for det
aktuella kvartalet. Bedomningar kring projektens storlek och
16ptid gors 16pande och ér forenat med en viss osdkerhet.
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Rérelsekostnader

De totala rorelsekostnaderna uppgick till 22 760 TSEK under
periodenjimfort med 14 914 TSEK under samma period 2017.
Skillnaden varistor utstrackning hanforlig till kade kostnader
for personal samt lokal. Bolaget har ett storre antal projekt
i egen balans jaimfort med samma period 2017, vilket under
perioden inte genererade ndgot arvode for projektledning.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 4 444 TSEK under
perioden jimfort med 47 758 TSEK under samma period
2017. Minskningen kan huvudsakligen forklaras av resultat
fran intressebolag. Resultatet fran intresseforetag, vilket
ingar i rorelseresultat, justeras for minoritetens réttigheter till
utdelning pa preferensaktier under l6pande projekt. Om ingen
vinstavriakning dr genomford virderas projekten till nedlagd
kostnad. Under jaimforelseperioden 2017 slutavraknades ett
projekt (Sjohusen i Gréndal, Stockholm), vidare vinstavrik-
nades tre projekt med god forséljning i en starkare marknad.
For perioden har tre projekt vinstavraknats i begransad omfatt-
ning varav alla ligger under resultat fran intresseféretag.
Koncernen har dven uppdaterat principen for vinstavrikning
bostadsprojekt enligt IFRS 15 vilket férsvarar en direkt jamfo-
relse mellan perioderna. Jimforelsesiffrona dr inte omraknade
i denna rapport. Minskningen kan ocksé forklaras av hogre
omkostnader for personal som en foljd av forstirkning av
organisationen enligt plan samt att intikterna for projektled-
ning har minskat under perioden jamfort med samma period
2017. Koncernen har fler projekt under 2018, vilket avspeglas
direkt i kostnaderna medan intdkterna ligger lingre fram i
projektfasen.

Finansnetto

Finansnetto uppgick till -1 282 TSEK under perioden jamfort
med -5 410 TSEK under samma period 2017. Minskningen
forklaras av att majoriteten av koncernens 1an omvandlats till
preferensaktier genom en riktad nyemission under december
2017.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Koncernens resultat fore skatt uppgick till 3 162 TSEK under
perioden jamfort med 40 280 TSEK under samma period
2017. Det minskade resultatet var huvudsakligen hanforlig till
resultat frdn intressebolag samt minskad nettoomsattning pa
grund av lingre projekttider och okade kostnader hanforligt
till en storre projektvolym samt en storre organisation.

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for perioden uppgick till 0 TSEK pa
grund av Koncernens skatteméssigt negativa resultat samt att
underskotten inte har virderats. Under samma period 2017
uppgick skattekostnaden till 2 338 TSEK.
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Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till
-29 461 TSEK under perioden, vilket ar framst hanforligt till
att stor del av omsittningen inte har fakturerats under peri-
oden. Koncernen har dven investerat 3 787 TSEK i pagéende
projekt. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -35 595 TSEK, vilket framst ar hanforligt till forvirv av
dotterbolaget Targabdgen AB (projekt Hégernis). Aros Bostad
har dven investerat 8 044 TSEK i intressebolag. Kassaflodet
frén finansieringsverksamheten uppgick till 2 945 TSEK under
perioden, vilket fraimst dr hanforligt till genomford nyemission
av preferensaktier vid arsskiftet 2017/2018.

Likviditet och finansiell stéllning

Eget kapital och skulder

Koncernens eget kapital uppgick den 30 juni 2018 till
366 486 TSEK (79 408) och soliditeten till 79,6 procent (25,0).
Balansomslutningen uppgick till 460 455 TSEK (317 818).
Okningen av eget kapital ir frimst hinforlig till en preferens-
aktieemission som genomfdrdes under december 2017 och
januari 2018 som uppgick till 311 099 TSEK.

Réntebédrande skulder

Koncernens rintebiarande skulder uppgick den 30 juni 2018
till 68 240 TSEK (203 971), varav 30 418 TSEK bestod av
skulder till kreditinstitut (30 500). Resterande del bestéar av
ovriga langfristiga rintebdrande skulder och Gvriga Kkort-
fristiga rantebarande skulder om 37 822 TSEK. En stor del av
koncernens skulder har under 2017 omvandlats till eget kapital
ipreferensaktieemissionen vilket forklarar den lagre skuldsatt-
ningen jamfort med féregéende ar.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick den 30 juni 2018 till
39 337 TSEK (1 794). Dirutdver har Aros Bostad tillgang
till outnyttjade checkrikningskrediter om 5 000 TSEK.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2017 och 2016
Totala rorelseintakter

Koncernens totala rorelseintidkter uppgick till 72 289 TSEK
under 2017 jamfort med 22 891 TSEK for 2016. Fordndringen
avrorelseintékter beror pa framst pdintékterifranintressebolag
som for 2017 uppgick till 28 682 TSEK jamfort med -5 956 for
2016. Okningen beror frimst pa att ett flertal projekt i intres-
sebolagen ar i forséljnings och uppférandefasen da vinstav-
rakning kan goras. Intressebolagen har under 2017 slutfort
ett projekt medan tre projekt vinst avriknas. Koncernen har
aven utokat sin projektvolym kopplat till forvaltningsarvoden
(nettoomsittning).

Rorelsekostnader

De totala rorelsekostnaderna uppgick till 42 735 TSEK under
2017 jamfort med 23 794 TSEK under 2016. Skillnaden
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var hianforlig till kostnader hidnforliga till det noteringsfor-
beredande arbetet av Bolaget samt att fler projekt dr under
en byggnations- och forsiljningsfas, vilket leder till hogre
omkostnader.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 29 554 TSEK under
2017 jimfoért med -904 TSEK under 2016. Okningen kan
forklaras av Okade intakter frdn andelar i intresseforetag.
Okningen beror frimst pi att ett flertal projekt iintressebolagen
ar under en byggnations och forséljningsfas da vinstavrakning
kan goras. Intressebolagen har under 2017 slutfort ett projekt
medan tre projekt borjat vinstavraknas.

Finansnetto

Finansnetto uppgick till -16 427 TSEK under 2017 jamfort
med -3 865 TSEK under samma period 2016, vilket forklaras
av utdkade finansieringskostnader i samband med en storre
projektvolym. I december 2017 hade majoriteten av Koncer-
nens l&n omvandlats till preferensaktier.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Koncernens resultat fore skatt uppgick till 13 126 TSEK under
perioden jimfort med -4 769 TSEK under 2016. Arets resultat
uppgick till 13 276 TSEK jamfort med -5 633 TSEK under
2016. Okningen kan forklaras av 6kade intikter fran andelar
i intresseforetag. Okningen beror frimst pi att ett flertal
projekt i intressebolagen dr under en byggnations- och forsilj-
ningsfas dd vinstavrikning kan goras. Intressebolagen hade
under 2017 slutfort ett projekt samtidigt som tre nya projekt
har borjat vinstavriknas.

Tegeludden,
Gardet, Stockholm

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for 2017 var positivom 150 TSEK pé
grund av Koncernens skatteméssigt negativa resultat. Under
2016 uppgick skattekostnaden till -864 TSEK.

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
-26 080 TSEK under perioden jimfort med -25 050 TSEK
under samma period 2016. Minskningen av kassaflodet fran
den 16pande verksamheten under perioden var huvudsakligen
hanforlig till kostnader avseende organisationsuppbyggnad,
okade Ovriga externa kostnader hinforliga till det noterings-
forberedande arbetet av Bolaget, lagre intékter dé forsdljnings-
takten avseende ldgenheter har varit lagre mot bakgrund av en
generell avmattning pd marknaden under hosten 2017, samt en
minskning av rorelseskulderna.

Kassaflodet frdn investeringsverksamheten uppgick till
-46 340 TSEK under perioden jimfort med -157 853 TSEK
under samma period 2016. Okningen av kassaflédet frin
investeringsverksamheten var framst en effekt av forvarvet av
Viggbyholm, som dgde rum under det fjarde kvartalet 2016.

Kassaflodet frdn finansieringsverksamheten uppgick till
145 587 TSEK under perioden jaimfort med 185 500 TSEK
under samma period 2016. Under perioden hade huvud-
parten av Koncernens lan omvandlats till preferensaktier.
Koncernen tillférdes netto 148 587 TSEK i likvida medel
under aret. Vid arets utging hade Koncernens soliditet okat
fran 13,2 procent 2016 till 82,7 procent pa grund av den
genomforda preferensaktieemissionen.
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Eget kapital, skuldsattning och annan finansiell information

| tabellen nedan sammanfattas Aros Bostads kapitalstruktur per den 30 september 2018, fére Erbjudandets genomférande.
Bolagets eget kapital uppgick till 373 638 TSEK och Bolagets nettoskuldsattning for samma period uppgick till 10 724 TSEK.
Endast rantebarande skulder redovisas. Bolaget hade per den 30 september 2018 inga eventualforpliktelser och stallda
sakerheter om 212 542 TSEK som huvudsakligen utgérs av aktier i dotterbolag och stallda sakerheter i fastigheter.

Eget kapital och skulder

Nettoskuldsattning

30 sept 30 sept
TSEK 2018 TSEK 2018
Kortfristiga skulder (A) Kassa 0
Mot borgen 0 (B) Likvida medel 108 397
Mot sakerhet 103 889 (C) Léatt realiserbara vardepapper 0
Blancokrediter 16 021 (D) Likviditet (A) + (B) + (C) 108 397
Summa kortfristiga skulder 119 911 (E) Kortfristiga fordringar 22868
(F) Kortfristiga banklan 30389
Langfristiga skulder (G) Kortfristig del av langfristiga skulder 0
Mot borgen 0 (H) Andra kortfristiga skulder 89 521
Mot sakerhet 22079 (I) Kortfristiga rantebarande skulder (F) + (G) + (H) 119 911
Blancokrediter O (J) Netto kortfristig skuldséttning (1) - (E) - (D) -11354
Summa langfristiga skulder 22079 (K) Langfristiga banklan 0
Eget kapital (L) Emitterade obligationer 0
Aktiekapital 625 (M) Andra langfristiga lan 22079
Ovrigt tillskjutet kapital 390557 (N) Langfristiga rantebarande skulder (K) + (L) + (M) 22079
Omrékningsreserv O (0) Nettoskuldsattning (J) + (N) 10724
Balanserade vinstmedel -17 545
Summa eget kapital 373638

Uttalande om rorelsekapital

I september 2018 genomfdrdes en kapitalanskaffning genom
en emission av preferensaktier om 29,4 MSEK till befintliga
och nya preferensaktiedgare samt genom utstillande av en
revers om 73,5 MSEK till LMK Forward AB. Reversen till LMK
Forward AB ingicks den 27 september 2018 och l6per med en
arlig rinta om 8,67 procent och lanet forfaller till betalning
iseptember 2023.

Enligt villkoren for reversen, och i enlighet med det bemyn-
digande som beslutades pé extra bolagsstimman den
25 september 2018, avser Aros Bostad utnyttja sin rétt att ater-
betalalénet genom kvittning mot nya Preferensaktier i Bolaget.
Kvittningen ska i sa fall ske mot nya Preferensaktier i Bolaget
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till ett virde motsvarande kapitalbeloppet, jamte upplupen
rianta, delat pd 97 procent, det vill sdga 76 277 160 SEK.
Nyemission av Preferensaktier ska hirvidlag genomfdras i
samband med Erbjudandet. LMK Forward AB har atagit sig,
om kvittning pakallas av Bolaget, att teckna sig for de aktu-
ella Preferensaktierna pa de villkor som Bolaget faststiller
och eventuellt dverskjutande belopp aterbetalas kontant till
LMK Forward AB.

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet,
per dagen for Bolagsbeskrivningen och noteringen pa Nasdaq
First North, ar tillrickligt for de aktuella behoven under den
kommande tolvmanadersperioden.
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Bolagsstyrning

Styrelse

Aros Bostads styrelse bestar av fem ordinarie stammovalda ledamoter, inklusive styrelseordféranden, vilka valts for tiden
intill slutet av arsstamman 2019. Styrelseledamoterna, deras befattning, nar de valdes forsta gangen och om de anses
vara oberoende i forhallande till Bolaget och ledande befattningshavare samt i forhallande till storre aktieagare beskrivs

i tabellen nedan.

Oberoende i férhallande till:

Namn Befattning Ledamot sedan Bolaget och dess ledning Stoérre aktiedgare
Johan A. Gustavsson Styrelseordférande 2006 Ja Nej

Per Rutegard Styrelseledamot 2006 Nej Nej

Samir Taha Styrelseledamot 2006 Nej Nej

Goran Coster Styrelseledamot 2016 Ja Ja

Ylva Lageson Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Styrelse

Aros Bostadsutveckling AB

Johan A. Gustavsson (fodd 1963)
Grundare, styrelseordforande och ledamot sedan 2006

Utbildning/bakgrund: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Vencom Aktiebolag, Vencom Property Part-
ners, Vencom Residential AB, HopLun International Ltd, Hobbex Aktiebolag, Hobbex
New Retail Aktiebolag, Hober Medical AB, Lidrup Aktiebolag, Roslagsterminalen
AB, Improva Plastikkirurgi AB, Bromma Blocks Centrumhandel AB, Trafikflyget 1
i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB, Trafik-
flyget 7 i Stockholm AB och Trafikflyget 9 i Stockholm AB.

Styrelseledamot i Vencom Group Holding BV, Vencom SaS, Vencom (HK) Ltd,
Hop Lun Scandinavia AB, Artificial Solutions Inc., Artificial Solutions Holding
ASH AB, Hobbex (HK) Ltd, Rockspring Retail Holding AB, Rockspring FSPS Holding
Sweden AB, Rockspring Lidingo AB, Rockspring Lidingo IT AB, Rockspring Lidingo
Centrum AB, Aktiebolaget Couronne, Foxco Fastighetsutveckling AB, Fastighets-
aktiebolaget Hermius, Fastighetsaktiebolaget Hermius 1, Fastighetsaktiebolaget
Hermius 3, CBREGIP Swedish Retail Ventures AB, VPP Sarl och Nordic Flag
Property AB.

Styrelsesuppleant i PRP Management AB och Melancholia AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i EndCo 1055 Sweden
AB. Styrelseledamot i Trophi Béackebol 1 AB, Trophi Bickebol Centrumhandel AB,
Fastica Backa AB, Trophi Weibullsholm AB, Trophi Centrumfastigheter 2 AB, Trophi
Centrumfastigheter 1 AB, Fastighetsaktiebolaget Hermius 5, Fastighetsaktiebolaget
Hermius 6, Fastighetsaktiebolaget Hermius 7, Fastighetsaktiebolaget Hermius 8,
Fastighetsaktiebolaget Hermius 9, Fastighetsaktiebolaget Hermius 10, Trophi Bolidn-
derna AB, ESCF II Sweden Jagersro AB, Trophi Arninge 1 AB, Trophi Arninge 2 AB,
Trophi Tuna Park AB, CBREGIP Swedish Retail Ventures MidCo 1 AB och CBREGIP
Swedish Retail Ventures MidCo 2 AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Johan A. Gustavsson,
privat eller via bolag, 8 484 000 stamaktier och 33 109 Preferensaktier i Bolaget.
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Per Rutegard (fédd 1972)
Grundare och styrelseledamot sedan 2006

Utbildning/bakgrund: Hogskoleexamen i ekonomi (civilekonom) vid Vrije Universitet
iBryssel.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i PRP Management AB, Foxco Fastighets-
utveckling AB och Scaensei Thee Kompani AB.

Styrelseledamot i Vencom Property Partners AB, TKAR Investment AB. Styrelse-
suppleant i Invanity AB och Pier House Management AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem dren): Styrelseledamot i Kdbo 57 Mark AB, Grondal
Sjohusen AB, Aros Djurgérden Gérdet Ekonomisk forening och Aros Ordonnansen
Girdet Ekonomisk forening.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Per Rutegard, privat eller
via bolag 5 519 950 stamaktier och 26 083 Preferensaktier i Bolaget.

Samir Taha (fodd 1970)
Grundare och styrelseledamot sedan 2006

Utbildning/bakgrund: Ekonomiexamen fran Uppsala Universitet samt diplomerad
Planner frdn RMI Berghs.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Kalifen AB, Awardit AB (publ) och
E-Miren AB.

Styrelseledamot i Confidence International Aktiebolag (publ), House of Friends AB
(publ), Storvisiren AB, Visiren AB, Sultanen Invest AB, Taha & Taha Projektering
AB, Fastighetsbolaget Spare tire 42 AB, Svithiod Real Estate Development AB och
Q3 Property Development S.L.

Avslutade uppdrag (senaste fem d&ren): Styrelseordforande i C-Garden Golf &
Living AB. Styrelseledamot i Take Have Holding Sarl.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Samir Taha, privat eller via
bolag 7 091 250 stamaktier och 40 808 Preferensaktier i Bolaget.
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Goran Coster (fodd 1951)
Styrelseledamot sedan 2016

Utbildning/bakgrund: Foretagsekonomivid Barlock institutet och Stockholms Univer-
sitet. Examen vid affarsbankernas interna utbildning samt ett stort antal kurser vid
Skandinaviska Enskilda Bank. 40 ars anstdllning i SEB varav 15 ar som Head of Real
Estate Finance Sweden.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Brunswick Real Estate Capital Advisory AB.
Avslutade uppdrag (senaste fem dren): Styrelseledamot och dgare av mindre andel
i SBB i Norden AB. Extern firmatecknare i Skandinaviska Enskilda Banken AB.
Head of Real Estate Finance Sweden i Skandinaviska Enskilda Bank.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Goran Cdster inga aktier
i Bolaget.

Ylva Lageson (fodd 1971)
Styrelseledamot sedan 2018

Utbildning/bakgrund: Civilingenjor fran Luled tekniska universitet.

Pigdende uppdrag: Head of Operational Development and IT pd NCC AB. Styrelse-
suppleant i Peter Lageson Management AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Extern VD i Nobelhuset AB. Extern firma-
tecknare i NCC Sverige AB. Styrelseledamot i Building Green in Sweden AB,
Stjernvalvet AB, Stjernvalvet Bostad AB, Stjernprojekt 1 AB, Stjernprojekt 2 AB och
Stjernprojekt 3 AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Ylva Lageson inga aktier i
Bolaget.
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Magnus Andersson (fodd 1972)
VD sedan 2017

Utbildning/bakgrund: Civilingenjor vig- och vattenbyggnad fran Luled Tekniska
Universitet samt kandidatexamen i ekonomi med inriktning finansiering fran
Stockholms Universitet. Bakgrund fran JM och Skanska, bland annat som VD fo6r
Skanskas Bostadsutvecklingsverksamhet i Storbritannien, samt sdsom Operativ
Chef/COO pa Oscar Properties.

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

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Oscar Properties Forvalt-
ning AB, Oscar Properties Bygg AB, HG7 Nord AB, Oscar Properties Holding 2 AB
och HG7 Holding AB.

Styrelseledamot i Fastighets AB Ibryt 50, Lumiten Bostads AB, Oscar Proper-
ties Invest AB, Semperin AB, Pompejus AB, Oscar Properties AB, Fastighets AB
ST7, Lumiten AB, Oscar Properties Gasklockor AB, Oscar Properties Norrtull AB,
Oscar Properties Bygg Holding AB, Skanska Kommersiell Utveckling Norden AB,
Oscar Properties Roslagstull AB, Estea Stora Mans 1 AB, Fastighets AB Tyrjdrn 11,
Oscar Properties Kungsholmen AB, Oscar maiN One AB, Fastighets AB Riddaren 5,
Oscar P Management AB, Tyrjarn 11 Holding 2 AB, Riddarop Holding 2 AB, ST7
Holding AB, Fastighets AB Vegalotten, Fastighetsaktiebolaget Hagasta, Hagasta
Holding AB, Observatoriet Holding AB, Oscar Properties Gasklockor 2 AB, Nacka
369:32 Holding AB, Nacka 369:32 Topco AB, Fastighets AB Observatoriet 2,
Fastighets AB Handelskvinnan, Prim Holding AB, Barnhusvidder Holding 2 AB,
Skurusundsbryggan Holding AB, Matsoretum, Oscar Properties Service AB, Oscar
Properties 3 AB, Fastpartner Uppfinnaren 1 AB, Tyrjarn 11 Holding AB, Fastig-
heten ST7 Holding AB, Risgrynet pd Kvarnholmen AB, Risgrynet AB, Tyrjdrn 11
Dotter AB, Ostam Holding AB, Uppfinnaren 1 AB, Oscar Properties Bostadsritter
AB, Matsorower AB, Fastighets AB Uppfinnaren 1, Fastighets AB Ibryt 2, Fastighets
AB Ibryt, Ibryt Holding AB, Stora Mans 1 AB, Stora Mans Holding AB, Oscar Proper-
ties 7 AB, Ahyddan Holding AB, Fastighets AB Unitatis och Stettin Holding AB.

VD i Skanska Residential Development UK Ltd.
Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Magnus Andersson
557 050 stamaktier och inga Preferensaktier i Bolaget.

Ken Wendelin (fodd 1975)
CFO och vice VD sedan 2016

Utbildning/bakgrund: Civilekonom frén Handelshogskolan i Stockholm och examen
frén McDonald’s Business School i Chicago. Diplomutbildning for Finansanalytiker
(CEFA) fran Handelshogskolan i Stockholm. Tidigare varit Director och Global
Co-Head Real Estate hos SEB Corporate Finance samt arbetat pd SEB Industry &
Corporate Analysis Real Estate and Infrastructure, Corem Property Group (Publ) och
Catella.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande och VD i Ifing AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Ken Wendelin har inga andra uppdrag som
avslutats de senaste fem aren.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Ken Wendelin, privat eller
via bolag 764 250 stamaktier och inga Preferensaktier i Bolaget.
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Thomas Hollaus (fédd 1965)
Projektutvecklingschef sedan 2017

Utbildning/bakgrund: Masterexamen i foretagsekonomi fran Uppsala Universitet.
Pagaende uppdrag: Styrelseordférande och VD i Hollaus Consulting AB. Styrelse-
ledamot i Hollaus Invest AB och Hollaus Property AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelsesuppleant i Hollaus Halldin Sweden AB.
Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Thomas Hollaus, privat
eller via bolag, 1 190 750 stamaktier och inga Preferensaktier.

Ulrika Jakobsson (fodd 1977)
Forsaljnings- och marknadschef sedan 2016

Utbildning/bakgrund: Magisterexamen i ekonomi, Hogskolan i Gavle samt kurser
inom ramen for fastighetsmiklarutbildningen vid, Hogskolan i Gévle. Ulrika
Jakobsson var registrerad fastighetsmiklare mellan 2003-2014.

P3gdende uppdrag: Ulrika Jakobsson har inga andra pdgéende uppdrag.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Ulrika Jakobsson har inga andra uppdrag som
avslutats de senaste fem aren.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Ulrika Jakobsson
12 500 stamaktier och inga Preferensaktier i Bolaget.

Henrik Sundén (fodd 1979)
Chef Projektgenomférande sedan 2018

Utbildning/bakgrund: Hogskoleingenjor i byggteknik och ekonomi vid KTH.
Kandidatexamen foretagsekonomi fran Stockholms universitet.

Pagaende uppdrag: Styrelsesuppleant i Bemair AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem dren): Henrik Sundén har inga andra uppdrag som
avslutats de senaste fem aren.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Bolagsbeskrivningen dger Henrik Sundén inga
stamaktier eller Preferensaktier i Bolaget.
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Ovrig information om styrelse

och ledande befattningshavare

Inga styrelseledamoter eller medlemmar av koncernledningen
har nagra familjeband till ndgra andra styrelseledamoter
eller medlemmar av koncernledningen. Det foreligger inga
intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamoternas och ledande befattningshavares atag-
anden gentemot Aros Bostad och deras privata intressen och/
eller andra &taganden (dock har flera styrelseledamoter och
ledande befattningshavare vissa finansiella intressen i Aros
Bostad till foljd av deras direkta eller indirekta aktieinnehav
i Bolaget).

Thomas Hollaus var styrelsesuppleant i Hollaus Halldin
Sweden AB dir konkurs inleddes i januari 2017 och avslutades
inovember 2017.

Utéver vad som anges ovan har ingen av styrelseledamoterna
eller deledande befattningshavarnaiBolaget, under de senaste
fem aren, (i) varit stallforetradare i nagot foretag forutom i de
befattningar som anges for respektive styrelseledamot och
ledande befattningshavare, (ii) domts i bedrigerirelaterade
mal, (iii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller
ofrivillig likvidation, (iv) anklagats av myndighet eller organi-
sation som foretrader en viss yrkesgrupp och ér offentligratts-
ligt reglerad, eller (v) fatt naringsforbud.

Styrelsen och de ledande befattningshavarna for Aros Bostad
kan nds genom adressen till Aros Bostad som framgar i slutet
av Bolagsbeskrivningen.

Revisor

Aros Bostads revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Daniel
Oberg (fodd 1964) som huvudansvarig revisor sedan extra
bolagsstimma i januari 2016. Daniel Oberg ir auktoriserad
revisor och medlem i FAR. Ernst & Youngs kontorsadress dr
Jakobsbergsgatan 24, Box 7850, 103 99 Stockholm.

Bolagsstyrning

Aros Bostad ar ett svenskt publikt aktiebolag. Fore noteringen
pé Nasdaq First North grundades bolagsstyrningen i Bolaget
pé svensk lag samt interna regler och foreskrifter. Nar Bolaget
ar noterat pa Nasdaq First North kommer Bolaget dven att f6lja
Nasdaq First Norths regelverk for emittenter. Aros Bostad
kommer, i vart fall inledningsvis, inte att tillimpa Svensk kod
for bolagsstyrning.

Bolagsstamma

I enlighet med aktiebolagslagen &r bolagsstimman Bolagets
hogsta beslutsfattande organ och pa bolagsstimman utévar
aktiedgarna sin rostritt i nyckelfragor, till exempel faststal-
lande av resultat- och balansriakningar, disposition av Bolagets
vinst, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoéter och
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verkstillande direktoren, val av styrelseledamoter och revisorer
samt ersdttning till styrelsen och revisorerna.

Utover arsstimman kan extra bolagsstimma sammankallas.
I enlighet med Aros Bostads bolagsordning sker kallelse till
arsstimma respektive extra bolagsstimma genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen halls till-
ganglig pa Aros Bostads webbplats. Att kallelse skett annonseras
i Dagens Industri.

Ratt att ndrvara vid bolagsstamma

Alla aktiedgare som dr direktregistrerade i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken fem vardagar fore bolagsstimman
och som har meddelat Bolaget sin avsikt att delta (med eventu-
ella bitrdden) vid bolagsstimman senast det datum som anges
i kallelsen till bolagsstimman har ritt att nirvara vid bolags-
stimman och rosta for det antal aktier de innehar. Aktiedgare kan
delta i bolagsstimman personligen eller genom ombud och kan
dven bitrddas av hogst tva personer. Normalt brukar aktiedgare
kunna registrera sig till bolagsstimman pa flera olika sitt, vilka
anges i kallelsen till stimman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pa bolagsstaimman
maste skicka in en skriftlig begéran till styrelsen. Begéran
ska normalt ha tagits emot av styrelsen senast sju veckor fore
bolagsstaimman.

Styrelsen
Styrelsen dr hogsta beslutande organ efter bolagsstimman.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ansvarig for Bolagets forvalt-
ning och organisation, vilket betyder att styrelsen ar ansvarig for
att bland annat faststélla mal och strategier, sikerstilla rutiner
och system for utvardering av faststéllda mal, fortlopande utvér-
dera Aros Bostads finansiella stillning och resultat samt utvir-
dera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksd for att
sikerstilla att arsredovisningen och koncernredovisningen samt
delarsrapporterna upprittas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen
den verkstillande direktoren.

Styrelseledamoterna viljs varje ar pa arsstimman for tiden fram
till slutet av ndsta arsstimma. Enligt Bolagets bolagsordning ska
styrelsen till den del den viljs av bolagsstimman besta av minst
tre och hogst atta ledamoter med hogst fem suppleanter.

Styrelseordférande viljs av arsstimman och har ett sérskilt
ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens arbete
ar valorganiserat och genomfors pd ett effektivt sétt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen

och faststélls pd det konstituerande styrelsemotet varje ar. Arbets-
ordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och
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uppdelningen av arbetet mellan styrelseledamdterna och VD
samt inrdttade utskott. I samband med det forsta styrelsemdtet
faststiller styrelsen ocksd instruktioner for finansiell rapporte-
ring och instruktioner fér VD.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligt schema som faststills
i forviag. Utdver dessa moéten kan ytterligare moten anordnas
for att hantera fragor som inte kan hidnskjutas till ett ordinarie
mote. Utover styrelsemoten har styrelseordféranden och VD en
fortlopande dialog rérande ledningen av Bolaget.

For nidrvarande bestdr Bolagets styrelse av fem ordinarie
stimmovalda ledamoéter som presenteras mer detaljerat ovan
iavsnittet "Bolagsstyrning - Styrelse”.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet utses av Bolagets styrelse och antalet leda-
moter ska vara minst tre. Ledamdterna i utskottet utses arligen
i samband med konstituerande styrelsemoéte i anslutning till
Bolagets arsstaimma. Ordforanden av utskottet utses pa det
forstasammantradet for utskottet efter att det utsetts. Utskottets
ledamoter far inte vara anstéllda av Bolaget. Minst en ledamot
ska dven vara oberoende i forhdllande till Bolagets storre aktie-
dgare och ha redovisnings- eller revisionskompetens.

Utskottet ansvarar bland annat for att dvervaka Bolagets finan-
siella rapportering och bereder styrelsens arbete med kvalitets-
sikringen av densamma, bevaka Bolagets interna kontroll,
internrevision och riskhantering avseende den finansiella
rapporteringen samt behandla Bolagets och koncernens prin-
ciper for bedomning av riskhantering avseende den finansiella
rapporteringen. Revisionsutskottet ska vidare tillsammans med
foretagsledningen och revisorerna diskutera for Bolaget bety-
dande finansiella riskexponeringar och de atgérder som fore-
tagsledningen har vidtagit eller avser att vidta for att begrinsa,
overvaka eller kontrollera sddana exponeringar. Darutover ska
revisionsutskottet hélla sig informerad om revisionen av érsre-
dovisningen och koncernredovisningen samt granska Bolagets
och Koncernens redovisningsprinciper samt att bevaka att
dessa foljer tillimpliga redovisningsstandarder och god redo-
visningssed, dédribland IFRS, och att Bolaget och Koncernen
tillimpar principerna pa ett korrekt sitt, samt att bevaka att
Bolaget och Koncernen foljer vriga lagar och regler avseende
redovisning och finansiell rapportering.

Per dagen for Bolagsbeskrivningen bestar revisionsutskottet
av Goran Coster (ordférande), Johan A. Gustavsson och Samir
Taha (ledamoter).

Ersattningsutskott

Ersittningsutskottet utses av Bolagets styrelse och antalet
ledamoter ska vara minst tre. Bland utskottets ledaméter ska
erforderlig kunskap och erfarenhet i fragor om erséttningar
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till ledande befattningshavare finnas. Ersdttningsutskottets
huvudsakliga uppgifter ér att (i) bereda styrelsens beslut i fragor
om ersdttningsprinciper, ersittningar och andra anstéllnings-
villkor for bolagsledningen; (i) folja och utvdrdera pagéende
och under aret avslutade program for rorliga ersdttningar for
bolagsledningen; samt (iii) folja och utvdrdera tillimpningen av
de riktlinjer for ersdttningar till ledande befattningshavare som
arsstimman enligt lag ska fatta beslut om samt géllande ersatt-
ningsstrukturer och ersdttningsnivéer i Bolaget.

Per dagen for Bolagsbeskrivningen bestér ersdttningsutskottet
av Johan A. Gustavsson (ordférande), Per Rutegard och Goran
Coster (ledaméter).

Investeringskommitté

Bolaget inrdttade i september 2018 en investeringskommitté.
Enligt instruktionen for investeringskommittén ar investerings-
kommitténs huvudsakliga uppgifter att bereda styrelsens beslut
i frAgor om nya investeringsobjekt samt tillaggsinvesteringar.
Investeringskommittén utses av Bolagets styrelse och antalet
ledamoter ska vara minst fyra, vilka ska utgoras av minst tva
bolagsstimmovalda styrelseledamoéter samt Bolagets VD och
CFO. Ledamoterna utses arligen i samband med konstituerande
styrelsemote i anslutning till Bolagets arsstaimma. Eventuellt
arvode till de ledamdter i investeringskommittén som tillika ar
styrelseledamoter faktureras i enlighet med 6verenskommelse
och faststills av styrelsen. Arvode till 6vriga ledamoter i investe-
ringskommittén ska inte utga.

Per dagen for Bolagsbeskrivningen bestdr investeringskom-
mittén av Per Rutegdrd, Johan A. Gustavsson, Samir Taha,
Ken Wendelin, Magnus Andersson och Daniel Bergstrom.

Verkstallande direktor

VD utses av styrelsen och har frimst ansvar for Bolagets
lopande forvaltning och den dagliga driften. Arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD anges i arbetsordningen for
styrelsen och instruktionen fér VD. VD ansvarar ocksé for att
upprétta rapporter och ssammanstéilla information fran ledningen
infor styrelsemoten och &r foredragande av materialet pa
styrelsesammantraden.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r VD
ansvarig for finansiell rapportering i Bolaget och ska folj-
aktligen sédkerstilla att styrelsen erhéller tillrackligt med
information for att styrelsen fortlopande ska kunna utvirdera
Aros Bostads finansiella stillning.

VD ska fortlopande hélla styrelsen informerad om utvecklingen
av Aros Bostads verksamhet, omsittningens storlek, Bolagets
resultat och finansiella stillning, likviditets- och kreditsituation,
viktiga affarshindelser samt andra omstidndigheter som inte kan
antas vara av ovasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare att
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styrelsen kénner till (till exempel vdsentliga tvister, uppsig-
ning av avtal som ar viktiga for Aros Bostad samt betydande
omsténdigheter som ror Aros Bostads verksambhet).

VD och ovriga ledande befattningshavare presenteras
mer detaljerat ovan i avsnittet “Bolagsstyrning - Ledande
befattningshavare”.

Ersattning till styrelsen

och ledande befattningshavare

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgér arvode enligt
bolagsstimmans beslut. Ersittning till VD och andra ledande
befattningshavare utgdrs av grundlon, rorlig ersittning,
ovriga formaner samt pension. Med Gvriga ledande befatt-
ningshavare avses de fem personer som tillsammans med VD
utgdr koncernledningen. For ledningens sammanséttning, se
"Bolagsstyrning - Ledande befattningshavare”.

Ersattning till styrelsen

P3 arsstimman den 21 juni 2018 beslutades att arvodet till
styrelsens ledamoter ska uppga till totalt 1,2 MSEK (exklusive
arvode for utskottsarbete), och utgd med 400 TSEK till Bola-
gets styrelseordférande och 200 TSEK till Gvriga styrelse-
ledamoter, samt att arvode ska utgd om 40 TSEK till envar
ledamot av revisionsutskottet och 60 TSEK till ordférande av
revisionsutskottet.

Anstaéllningsvillkor for VD och

ovriga ledande befattningshavare

VD har enligt sitt anstédllningsavtal ritt till en manatlig ersatt-
ning om 165 000 SEK. Den verkstéllande direktoren &r berét-
tigad till rorlig ersdttning i form av bonus som bland annat
beréknas pa forsiljningskrav. Darutover gor Aros Bostad varje
ménad pensionspremieavsittningar om 35 000 SEK till VD:s
pensionsforsikring.

Bade Aros Bostad och VD ska iaktta sex manaders uppsag-
ningstid. Vid uppsidgning fran Aros Bostads sida har Aros
Bostad ritt att omedelbart skilja VD fran dennes befattning och
neka tilltrdde till Aros Bostads lokaler och egendom. Utdver
uppsigningstiden har VD ritt till ett avgdngsvederlag motsva-
rande sex manadsloner, berdknat pd VD:s fasta manadslon,
forutsatt att det dr Aros Bostad som sagt upp anstillningsav-
talet och VD inte har blivit avskedad. Vid en notering har VD
rétt till ett avgdngsvederlag motsvarande tolv ménadsloner.

Majoriteten av de Ovriga ledande befattningshavarna har
mojlighet till rorlig erséttning i form av bonus pa mellan tva
och sex manadsloner per ar. Aros Bostad ska iaktta uppsag-
ningstid i enlighet med lagen om anstéllningsskydd. De 6vriga
ledande befattningshavarna ska iaktta samma uppsiagningstid,
dock lingst tre manader. En av de ledande befattningshavarna
har ratt till ett avgdngsvederlag motsvarande 16 ménadsloner.
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Ovriga ledande befattningshavare ir dirutover ej berittigade
till ndgon ersittning i anslutning till att deras anstillning
avslutas. De 6vriga ledande befattningshavarna har sedvanliga
anstillningsvillkor.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
for rakenskapsaret 2017

Grundlon, .
styrelse- Pensions- Rorlig Ovrig-

2017 arvode  kostnad ersattning ersattning?  Totalt
TSEK
Styrelseordférande
Johan Gustavsson 0 0 0 320 320
Styrelseledamater
Samir Taha 0 0 0 3000 3000
Per Rutegard 0 0 0 2850 2850
Goran Coster 0 0 0 0 0
Ledande befattningshavare
VD Magnus Andersson 2 051 434 0 0 2485
Ovriga ledande
befattningshavare
(4 st) 3257 1290 0 2400 6948
Totalt 5308 1724 0 8570 15602

1) Med 6vrig ersattning avses konsultarvoden for utférda tjanster
som fakturerats Bolaget.

Intern kontroll
Bolaget har inte inrdttat ndgon sirskild funktion for intern
revision utan uppgiften fullgors av styrelsen.

Den interna kontrollen inbegriper kontroll 6ver Aros Bostads
organisation, rutiner och atgarder. Syftet dr att sikerstélla atten
tillforlitlig och korrekt finansiell rapportering sker, att Bolagets
och Koncernens finansiella rapportering dr upprattad i dver-
ensstammelse med lag och tillampliga redovisningsstandarder
samt att ovriga krav foljs. Systemet for intern kontroll syftar
dven till att overvaka efterlevnaden av Aros Bostads policys,
principer och instruktioner. Darutver sker en 6vervakning
av skyddet av Bolagets tillgdngar samt att Bolagets resurser
utnyttjas pa ett kostnadseffektivt och lampligt satt. Vidare sker
internkontroll genom uppfdljning i implementerade informa-
tions- och affiarssystem samt genom analys av risker.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och rikenskaper
samt styrelsens och VD:s forvaltning. Efter varje rikenskapsar
ska revisorn limna en revisionsberittelse och en koncern-
revisionsberittelse till drsstimman. Enligt Bolagets bolags-
ordning ska Bolaget utse lagst en och hogst tva revisorer eller
revisionsbolag, med eller utan revisorssuppleant.

Aros Bostads revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Daniel
Oberg som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras
nédrmare i avsnittet "Bolagsstyrning - Revisor”. For rakenskaps-
aret 2017 uppgick den totala ersittningen till Bolagets revisor
till 2 159 TSEK varav 563 TSEK avsdg revisionsuppdraget och
1 596 TSEK avsdg annan revisionsverksamhet.
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Aktiekapital och agarforhallanden

Allmén information

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte
understiga 625 000 SEK och inte 6verstiga 2 500 000 SEK och
antalet aktier far inte understiga 31 250 000 och inte Gverstiga
125 000 000. Tva aktieslag kan ges ut enligt Bolagets bolags-
ordning, Preferensaktier och stamaktier. Antalet aktier av
respektive slag fir motsvara hogst hela antalet aktier i Bolaget.
Per dagen for Bolagsbeskrivningen uppgick Bolagets aktie-
kapital till 625 322,86 SEK fordelatpd 27 855 150 stamaktier
och 3 410 993 Preferensaktier. Totala antalet aktier uppgar
till 31 266 143. Aktierna utgivna av Bolaget 4r denominerade
i SEK och varje aktie har ett kvotvirde om 0,02 SEK.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer antalet utesta-
ende aktier att 6ka med 200 000 till totalt 31 466 143 aktier,
varav antalet Preferensaktier kommer uppga till 3 610 993,
och aktiekapitalet kommer att 6ka med 4 000 SEK till
629 322,86 SEK. Om samtliga Preferensaktier i Erbjudandet
tecknas, medfor det en utspiadningseffekt om 0,64 procent av
antalet aktier och 0,07 procent av antalet roster for befintliga
aktiedgare.

Om styrelsen beslutar att utnyttja Overteckningsoptionen till
fullo kommer antalet utestdende aktier att oka med 250 000
till totalt 31 516 143 aktier och aktiekapitalet kommer att 6ka
med 5 000 SEK till 630 322,86 SEK. Om samtliga Preferens-
aktier utnyttjas i Overteckningsoptionen, medfér det en
total utspadningseffekt om 0,79 procent av antalet aktier och
0,09 procent av antalet roster for befintliga aktiedgare.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och Overtecknings-
optionen utnyttjas till fullo samt att LMK Forward AB:s revers
kvittas mot 778 338 Preferensaktier kommer antalet utesta-
ende aktier 6kamed 1 028 338 till totalt 32 294 481 aktier och
aktiekapitalet 6ka med 15 566,76 SEK till 645 889,62 SEK.
Om Erbjudandet fulltecknas och samtliga Preferensaktier
utnyttjas i Overteckningsoptionen samt kvittning sker av LMK
Forward AB:s revers, medfor det en total utspadningseffekt om
3,18 procent av antalet aktier och 0,36 procent av antalet roster
for befintliga aktiedgare.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt.
Samtliga emitterade aktier r fullt betalda och fritt Gverlatbara.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De erbjudna Preferensaktierna dr av samma slag. Raittig-
heterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive
de som foljer av bolagsordningen, kan endast dndras enligt de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).
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Rostratt

Varje Preferensaktie som omfattas av Erbjudandet berittigar
innehavaren till en tiondels rost (1/10) rost pa bolagsstimmor.
Varje stamaktie beréttigar innehavaren till en (1) rost pa
bolagstammor.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas, inklusive Overteck-
ningsoptionen och kvittning av LMK Forward AB:s revers,
kommer stamaktierna i Bolaget att totalt representera
98,43 procent av rosterna och Preferensaktierna i Bolaget att
representera 1,57 procent av rosterna.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
ge ut nya stamaktier och Preferensaktier, ska innehavare av
stamaktier och Preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhéllande till det antal aktier, av
aktuellt aktieslag, innehavaren forut dger (primér foretrades-
ritt). Innehavare av samtliga aktieslag ska ha ritt att teckna
den del av emissionen som inte tecknas av aktiedgare eller,
i forekommande fall, innehavare av utfardade teckningsritter
berittigade till primir foretrddesritt (subsididr foretrides-
rdtt). Om salunda erbjudna aktier inte ricker for den teckning
som sker med subsididr foretrddesratt, ska aktierna fordelas
mellan tecknarna i férhéllande till det sammanlagda antal
aktier de forut dger i Bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar
stamaktier eller Preferensaktier. I den man detta inte kan ske,
ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
ge ut nya stamaktier eller Preferensaktier, ska samtliga aktie-
dgare, oavsett om deras aktier dr stamaktier eller Preferens-
aktier, dga foretradesritt att teckna nya aktier i forhéllande till
det antal de forut dger (primér foretrddesritt). Innehavare av
samtliga aktieslag ska ha ritt att teckna den del av emissionen
sominte tecknas av aktiedgare eller, i forekommande fall, inne-
havare av utfirdade teckningsritter berittigade till primér
foretradesritt (subsididr foretradesritt). Om salunda erbjudna
aktier inte ridcker for den teckning som sker med subsididr
foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhal-
lande till det ssmmanlagda antal aktier de forut dger i Bolaget,
oavsett om huruvida deras aktier 4r stamaktier eller Preferens-
aktier. I den méan detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa
aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska aktiedgarna ha
foretradesritt att teckna teckningsoptioner som om emis-
sionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av teckningsoptionerna respektive foretrddesritt att teckna
konvertibler som om emissionen géllde de aktier som konverti-
blerna kan komma att bytas mot.
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Vad som ovan sagts ska inte innebédra nagon inskrdnkning
i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande
av stamaktier far endast ske genom utgivande av stamaktier.
Dirvid giller att endast innehavare av stamaktier har fore-
tradesritt till de nya stamaktierna fordelat efter det antal
stamaktier de forut dger. Vad som nu sagts ska inte innebdra
ndgon inskrankning i mojligheten att genomfora fondemission
och, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier
av nytt slag.

Ratt till utdelning och behallning

vid Bolagets upplosning

Beslut omvinstutdelningiaktiebolagfattas av bolagsstaimman.
Rétt till vinstutdelning tillfaller den som pa av bolagsstimman
faststéllda avstimningsdagen for utdelningen ir registrerad
som innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken. Vinstutdelning utbetalas normalt till aktiedgarna
som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear Sweden,
men betalning kan dven ske i annat dn kontanter (sakutdel-
ning). Om aktiedgarna inte kan nds genom Euroclear Sweden,
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende vinstutdel-
ningsbeloppet under en tid som begrinsas genom regler om
tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller vinstutdelnings-
beloppet Bolaget. Det finns inga restriktioner avseende ritten
till vinstutdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige;
utover eventuella begrinsningar som foljer av bank- eller
clearingsystem i berdrda jurisdiktioner, varvid utbetalning
till sddana aktiedgare sker pd samma sitt som till aktiedgare
med hemvist i Sverige. Aktiedgare som inte har skattemissig
hemuvist i Sverige dr normalt foremal for svensk kupongskatt,
se dven avsnitt " Vissa skattefrdgor i Sverige”.

Preferensaktierna har ritt till en arlig utdelning om 8,50 SEK
per Preferensaktie (definierat som “Preferensutdelning”
i Bolagets bolagsordning, se avsnittet ”Bolagsordning” nedan)
med kvartalsvis utbetalning. Utdelning forutsitter att bolags-
stimman beslutar ddrom. Avstimningsdagar for de kvar-
talsvisa utbetalningarna dr 1 december, 1 mars, 1 juni och
1 september varje ar. For det fall sidan dag ej dr bankdag, det
vill sdga dag som &r lordag, sondag eller allméin helgdag, ska
avstimningsdagen vara nirmast féregdende bankdag.
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Preferensaktierna medfor i Gvrigt ingen rétt till utdelning.
Om ingen Preferensutdelning limnats pa preferensaktier,
eller om vinstutdelning understigande Preferensutdelningen
lamnats, ska preferensaktierna medfora rdtt att i tillagg till
framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jimnt férdelat
pé varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestadende Belopp"). Innestdende Belopp ska raknas upp
med en faktor motsvarande en arlig rintesats om 10 procent,
varvid upprikning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt d& utbetalning av del av Preferensutdelning skett
(eller borde ha skett, i vilket fall det inte skett ndgon vinstutdel-
ning alls). Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan
preferensaktiedgarna erhdllit full Preferensutdelning inklusive
eventuellt Innestdende Belopp.

Efter beslut av styrelsen kan Preferensaktierna losas in,
helt eller delvis, till ett bestimt belopp: Fram till den tredje
arsdagen av den fOrsta registreringen av emission av prefe-
rensaktier (den 19 december 2020), ett belopp motsvarande
(i) 115 kronor jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning jamte (iii) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat
med ett belopp motsvarande den érliga réntan enligt ovan.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska dock aldrig
understiga aktiens kvotvdrde. Frdn och med den tredje
arsdagen av den forsta registreringen av emission av preferens-
aktier (den 19 december 2020) och for tiden ddrefter ett belopp
motsvarande (i) 100 kronor jamte (ii) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning jamte (iii) eventuellt Innestdende Belopp
uppriknat med ett belopp motsvarande den &arliga réntan
enligt ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska
dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

Samtliga stamaktier dger lika rdtt till andel i Bolagets till-
gangar, vinst och eventuellt 6verskott vid likvidation.

Vid Bolagets upplosning ska Preferensaktier medfora fore-
triadesritt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgdngar
erhélla ett belopp per Preferensaktie, motsvarande det vid var
tid gillande inlosenbeloppet definierat som ”Likvidations-
beloppet” i Bolagets bolagsordning, se avsnittet “Bolags-
ordning” nedan), innan utskiftning sker till igare av stamaktier.
Preferensaktier ska i Ovrigt inte medféra nagon ritt till
skiftesandel. For vidare beskrivning av de villkor som giller for
Preferensaktierna, se avsnittet "Bolagsordning”.
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Aktiekapitalets utveckling
Nedanstaende tabell visar den historiska utvecklingen fér Bolagets aktiekapital sedan Bolaget bildades.

Antal aktier Aktiekapital (SEK)

Registrerings- Andring antal Andring antal

datum Handelse stamaktier Preferensaktier Totalt antal aktier Forandring Totalt
2018-10-24 Nyemission Preferensaktier " 2 0 778 338 32294 481 15 566,76 645 889,62
2018-10-24 Nyemission Preferensaktier 23 0 250 000 31516143 5000,00 630 322,86
2018-09-28 Nyemission Preferensaktier ¥ 0 300000 31266 143 6 000,00 625 322,86
2018-01-25 Nyemission Preferensaktier 0 30000 30966143 600,00 619 322,86
2017-12-29 Nyemission Preferensaktier ® 0 200 000 30936143 4 000,00 618 722,86
2017-12-19 Kvittningsemission preferensaktier ® 0 2880993 30736143 57 619,86 614 722,86
2017-11-13 Uppdelning av aktier 1:50 27298 047 0 27 855150 0,00 557103,00
2016-02-05 Nyemission stamaktier © 57103 0 557103 57103,00 557103,00
2014-06-16 Nyemission stamaktier 400 000 0 500 000 400 000,00 500000,00
2006-03-06  Nybildning 100 000 0 100 000 100 000,00 100 000,00

1) Under forutsattning att reversen till LMK Forward AB kvittas mot nya preferensaktier.

2) Emissionerna kommer att genomféras till en teckningskurs om 98 SEK per Preferensaktie.

3) Under férutsattning att Erbjudandet, inklusive overtilldelningsoptionen, fulltecknas.

4) Emissionen genomfordes till en teckningskurs om 98 SEK per Preferensaktie.

5) Emissionerna genomférdes till en teckningskurs om 100 kr per Preferensaktie.

6) Emissionen genomfordes till en teckningskurs om 700,5 SEK per stamaktie fore uppdelning om 1:50 den 13 november 2017,
motsvarande 14,01 SEK per stamaktie efter uppdelning.

Central vardepappersforvaring av Euroclear Sweden AB, Box 7822, 103 97 Stockholm. Inga
Aros Bostads aktier ér registrerade i ett avstimningsregister aktiebrev har utfirdas for Bolagets aktier. Kontoférande
enligt lagen (1998:1479) om vidrdepapperscentraler och institut dr Euroclear Sweden. ISIN-koden for Aros Bostads
kontoforing av finansiella instrument. Detta register hanteras Preferensaktie d&r SE0010598250.
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Agarstruktur

Nedanstaende tabell visar Bolagets tio storsta aktiedgare per den 30 september 2018 samt darefter kanda forand-
ringar. Bolaget hade per dagen fér Bolagsbeskrivningen 20 aktiedgare. Bolagets aktier bestar av Preferensaktier samt
stamaktier. Det ar Bolagets Preferensaktier som ar foremal for Erbjudandet och ansékan om upptagande till handel pa

Nasdaq First North.

Antal Antal Andel aktiekapital Andel réster
Aktiedagare Preferensaktier stamaktier (%) (%)
Vencom Residential AB" 33109 8484000 27,24 30,10
Sultanen Invest AB? 40808 7091250 22,81 25,16
PRP Management AB? 0 5519950 17,65 19,58
LMK® 2880993 3318900 19,83 12,79
Hollaus Property AB® 0 1190 750 3,81 4,22
Ken Wendelin® 0 764 250 2,45 2,71
Sonama Holding AB” 0 557 050 1,78 1,98
Barbara Ryd 0 417750 1,34 1,48
Merlinum AB 200 000 394150 1.9 1,47
Anna Arvsell 0 69 600 0,22 0,25
Totalt tio storsta aktiedgare 3154910 27 807 650 99,03 99,74
Ovriga aktiedgare 256 083 47 500 0,97 0,26
Totalt 3410993 27855150 100 100

Agarstruktur efter Erbjudandets genomférande

Under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolagets dgarstruktur att se ut enligt féljande tabell nedan.

Antal Antal Andel aktiekapital Andel roster
Aktieagare Preferensaktier stamaktier (%) (%)
Vencom Residential AB" 33109 8484 000 26,37% 29,99%
Sultanen Invest AB? 40 808 7 091250 22,08% 25,07%
PRP Management AB? 0 5519 950 17,09% 19,51%
LMK# 3659 331 3318 900 19,83% 13,02%
Hollaus Property AB?® 0 1190 750 3,69% 4,21%
Ken Wendelin® 0 764 250 2,37% 2,70%
Sonama Holding AB” 0 557 050 1,72% 1,97%
Barbara Ryd 0 417750 1,29% 1,48%
Merlinum AB 200 000 394150 1,84% 1,46%
Anna Arvsell 0 69 600 0,22% 0,25%
Total tio storsta aktieagare 3933248 27 807 650 96,51% 99,65%
Ovriga aktieagare® 506 083 47 500 3,49% 0,35%
Totalt 4439331 27855150 100,00% 100,00%

1) Johan A. Gustavsson ar styrelseordférande och dger 67 procent av aktierna i Vencom Residential AB.

2) Samir Taha ar VD, styrelseordférande och dger samtliga aktier i Sultanen Invest AB.

3) Per Rutegard ar styrelseordférande och dger samtliga aktier i PRP Management AB. Johan A. Gustavsson &r styrelsesuppleant i PRP Management AB.
4) LMK Ventures AB dger 3 318 900 stamaktier, LMK Stiftelsen dger 200 000 Preferensaktier, LMK Industri AB dger 500 993 Preferensaktier, och LMK Forward AB

kommer dga 2 958 338 Preferensaktier forutsatt att reversen som ar utstélld till LMK Forward AB kvittas mot 778 338 nya preferensaktier.
5) Thomas Hollaus ar styrelseledamot och ager samtliga aktier i Hollaus Property AB.
6) Ken Wendelin ar VD och ager samtliga aktier i Ifng AB. Ifng AB ager 139 250 stamaktier och Ken Wendelin ager 625 000 stamaktier privat.
7) Magnus Andersson ar styrelseledamot och dger samtliga aktier i Sonama Holding AB.

8) Under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas.

Aros Bostadsutveckling AB
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Aktiedgaravtal

Vencom Residential AB, Sultanen Invest AB, PRP Manage-
ment AB, Hollaus Property AB, LMK Ventures AB och Ifing AB
ingick den 10 november 2015 ett aktiedgaravtal som bland
annat reglerar fragor avseende bolagsstyrning, utdelning och
agarforandringar. Aktiedgaravtalet innehdller en klausul om
att avtalet ska upphora att gélla om Bolagets stamaktier eller
preferensaktier noteras pé en reglerad marknad eller en multi-
lateral handelsplattform. Aktiedgaravtalet kommer siledes att
upphora att gilla vid tidpunkten for forsta dag for handel av
Preferensaktierna pa Nasdaq First North.
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Savitt Bolagets styrelse kidnner till, utover ovan, finns inga
aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets aktiedgare
som syftar till att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets
styrelse kdnner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande
som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Konvertibler, teckningsoptioner, m.m.

Aros Bostad har per dagen for Bolagsbeskrivningen inga
utgivna teckningsoptioner, konvertibler eller andra utestiende
finansiella instrument som medfor ritt till teckning av aktier
i Bolaget.
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Bolagsordning

AROS Bostadsutveckling AB
Org. nr 556699-1088

§1 BOLAGETS FIRMA
Bolagets firma dr AROS Bostadsutveckling AB. Bolaget ar
publikt (publ).

§2 STYRELSENS SATE
Styrelsen ska ha sitt site i Stockholms kommun.

§ 3 FOREMAL FOR BOLAGETS VERKSAMHET
Bolaget ska bedriva rédgivning inom fastighetsutveckling och
fastighetsforvaltning och bedriva darmed forenlig verksamhet.

§ 4 AKTIEKAPITALET
Aktiekapitalet ska utgora lagst 625 000 kronor och hogst
2 500 000 kronor.

§ 5 ANTAL AKTIER
Antalet aktier ska vara liagst 31 250 000 aktier och hogst
125 000 000 aktier.

§ 6 AKTIESLAG

1. Aktieslag och rostetal

Aktierna kan utges i tvd serier, stamaktier och preferensaktier.
Antalet aktier av respektive slag far motsvara hogst hela antalet
aktier i bolaget. Stamaktie medfor en rost och preferensaktie
medfor en tiondels rost.

2. Vinstutdelning

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferens-
aktierna medfora foretradesritt framfor stamaktierna enligt
nedan.

Preferensaktierna medfor foretrdde till vinstutdelning per
preferensaktie ("Preferensutdelning") med ett belopp som
ska uppga till en fjirdedel av arlig Preferensutdelning ("Arlig
Preferensutdelning") per utbetalningstillfdlle med avstdm-
ningsdagar enlig nedan.

Arlig Preferensutdelning ska vara 8,50 kronor per prefe-
rensaktie och ritt till Preferensutdelning ska foreligga forsta
gangen den forsta avstimningsdag som infaller efter den
30 juni 2018. Ingen ritt till Preferensutdelning ska foreligga
avseende avstimningsdagar som infaller fore detta datum.

Utbetalning av Preferensutdelning ska goras kvartalsvis.
Avstimningsdagar for de kvartalsvisa utbetalningarna ska
vara 31 augusti 2018 och dérefter 1 december, 1 mars, 1 juni
och 1 september varje ar. For det fall sddan dag ej ar bankdag,
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det vill sdga dag som ar lordag, sondag eller allmén helgdag,
ska avstaimningsdagen vara ndrmast foregende bankdag.
Utbetalning av Preferensutdelning ska ske tredje bankdagen
efter avstimningsdagen.

Om ingen Preferensutdelning ldmnats pa preferensaktier,
eller om vinstutdelning understigande Preferensutdelningen
lamnats, ska preferensaktierna medfora rétt att i tillagg till
framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jimnt férdelat
pé varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestadende Belopp"). Innestdende Belopp ska riaknas upp
med en faktor motsvarande en arlig rintesats om 10 procent,
varvid upprikning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt d& utbetalning av del av Preferensutdelning skett
(eller borde ha skett, i vilket fall det inte skett nidgon vinst-
utdelning alls).

Preferensaktierna ska i Ovrigt inte medféra nagon ritt till
vinstutdelning.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska, under
forutsdttning att preferensaktier erhallit full Preferens-
utdelning inklusive eventuellt Innestaende Belopp enligt ovan,
stamaktier erhalla utdelning.

3. Inl6ésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genominldsen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av styrelsen. Nir beslut om inldsen fattas,
ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsattas till
reservfonden om harfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

Fordelningen av vilka preferensaktier som ska inlosas ska ske
pro rata i forhallande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare dger. Om fordelningen enligt ovan inte
gar jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av verskju-
tande preferensaktier som ska inldsas. Om beslutet godkanns
av samtliga dgare av preferensaktier kan dock styrelsen besluta
vilka preferensaktier som ska inlosas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska vara ett

belopp beridknat enligt féljande:

I. Fram till den tredje drsdagen av den forsta registreringen
av emission av preferensaktier ("Forsta Emissionen"),
ett belopp motsvarande (i) 115 kronor jimte (ii) eventuell
upplupen del av Preferensutdelning jimte (iii) eventuellt

Bolagsbeskrivning 2018 65



Innestdende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande
den drliga réntan enligt punkten 2 ovan. Losenbeloppet
for varje inlost preferensaktie ska dock aldrig understiga
aktiens kvotvarde.

II. Fran ochmed den tredje drsdagen av den Forsta Emissionen
och for tiden dérefter ett belopp motsvarande (i) 100 kronor
jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning
jamte (iii) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med
ett belopp motsvarande den &rliga réntan enligt punkten
2 ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska
dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen
Preferensutdelning for perioden som borjar med dagen efter
den senaste avstamningsdagen for vinstutdelning p& prefe-
rensaktier till och med dagen f6r utbetalning av 16senbeloppet.
Antalet dagar ska berdknas utifran det faktiska antalet dagar
i forhallande till 90 dagar.

Agare av preferensaktie som inldsts ska vara skyldig att inom
tre ménader frén erhéllande av skriftlig underrittelse om
styrelsens beslut om inlosen motta 19senbeloppet for aktien
eller, ddar Bolagsverkets eller rittens tillstand till minskningen
erfordras, efter erhdllande av underrittelse att beslut om
sadant tillstdnd har vunnit laga kraft.

4 Bolagets uppldsning

Upploses bolaget ska preferensaktier medfora foretrddesratt
framfor stamaktier att ur bolagets tillgdngar erhalla ett belopp
per preferensaktie ("Likvidationsbeloppet"), motsvarande
inlosenbeloppet berdknat enligt punkten 3 ovan per tidpunkten
for upplosningen, jamt fordelat pa varje preferensaktie.
Direfter sker utskiftning till innehavare av stamaktier. Prefe-
rensaktier ska i ovrigt inte medfora nagon rétt till skiftesandel.

5. Omréakning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet preferensaktier dndras genom samman-
laggning, uppdelning eller annan liknande bolagshéndelse ska
de belopp som preferensaktien berdttigar till enligt punkterna
2-4 idenna § 6 omréknas for att aterspegla denna forédndring.

6. Foretradesratt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesratt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier av
samma slag innehavaren forut dger (primir foretrddesrétt).
Innehavare av samtliga aktieslag ska ha ritt att teckna den del
av emissionen som inte tecknas av aktiedgare eller, i forekom-
mande fall, innehavare av utfirdade teckningsritter beratti-
gade till primér foretradesritt (subsididr foretradesritt). Om
salunda erbjudna aktier inte rdcker fér den teckning som sker
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med subsididr foretrddesrétt, ska aktierna fordelas mellan
tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal aktier
de forut dger i bolaget, oavsett om huruvida deras aktier dr
stamaktier eller preferensaktier. I den mén detta inte kan ske
vad avser viss aktie/vissa aktier, ska fordelningen ske genom
lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut aktier endast av ett slag, ska innehavare av aktier
av det slag som ges ut ha foretriadesratt att teckna nya aktier i
forhdllande till det antal aktier av samma slag innehavaren
forut dger (primir foretrddesrdtt). Innehavare av samtliga
aktieslag ska ha ritt att teckna den del av emissionen som inte
tecknas av aktiedgare eller, i forekommande fall, innehavare av
utfiardade teckningsritter berittigade till primar foretrddesratt
(subsidiar foretradesritt). Om sélunda erbjudna aktier inte
racker for den teckning som sker med subsidiar foretridesratt,
ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett om
huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, ska
fordelningen ske genom lottning.

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

Vad som sagts ovan ska inte innebdra nagon inskrinkning
i mojligheterna att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande
av aktier far endast ske genom utgivande av stamaktier. Darvid
giller att endast stamaktiedgarna har foretrddesrdtt till de
nya stamaktierna fordelat efter det antal stamaktier de forut
dger. Vad som nu sagt ska inte innebidra nagon inskrinkning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring
av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§7 ANTAL STYRELSELEDAMOTER M.M.
Bolagets styrelse ska besta av tre till atta ledamoter med hogst
fem suppleanter.

§ 8 ANTAL REVISORER

Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hogst tva suppleanter
eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.
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§9 HUR BOLAGSSTAMMA SKA SAMMANKALLAS
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillginglig
pé bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget
genom annonsering i den rikstickande dagstidningen Dagens
Industri upplysa om att kallelse har skett.

Kallelse till arsstimma samt kallelse till extra bolagsstimma
dér frdga om éndring av bolagsordningen kommer att
behandlas ska utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore
stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfirdas
tidigast sex veckor och senast tva veckor fore staimman.

§10 DELTAGANDE VID BOLAGSSTAMMA

For att fa deltaga i bolagsstimman ska aktiedgare dels vara
upptagen i en utskrift eller annan framstéllning av aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fore stimman, dels
anmila sig samt antalet bitrdden (hogst tva) till bolaget den
dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag far inte
vara sondag, helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyérsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore
stamman.

§ 11 ARENDEN PA ARSSTAMMAN

Arsstimma halles arligen inom sex ménader efter rikenskaps-
arets utgdng. P3 drsstimman ska f6ljande drenden forekomma:
Stimmans 6ppnande.

Val av ordférande vid stimman.

Upprittande och godkdnnande av rostlingd.

Val en eller flera justeringspersoner.

Provning av om stimman blivit behdrigen sammankallad.
Godkénnande av dagordning.

N R w e

Foredragning av den framlagda &rsredovisningen och

revisionsberittelsen samt koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen.

8. Beslutom

och balans-

a.faststidllande av resultatrdkningen

rakningen samt  koncernresultatrdkningen och
koncernbalansriakningen,

b. dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansrdkningen samt den fast-
stdllda koncernbalansrikningen, och

c. ansvarsfrihet at styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktor.

9. Faststillande av antal styrelseledamoter, revisorer och
eventuella suppleanter.

10. Faststillande av styrelse- och revisorsarvoden.

11. Val av styrelse, revisorer och eventuella suppleanter.

12. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktie-

bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.
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§ 12 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§13 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Den aktiedgare eller forvaltare som pé avstimningsdagen &r
inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister,
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument eller den som ar
antecknad pd avstimningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket
6-8 naimnda lag, ska antas vara behdrig att utova de rittigheter
som framgdr av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pa extra bolagsstimma
den 25 september 2018.
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Legala fragor och
kompletterande information

Legal koncernstruktur

Aros Bostadsutveckling AB (publ) (org. nr. 556699-1088) ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige den 16 januari
2006 och registrerat vid Bolagsverket den 6 mars 2006. Aros Bostad har sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms
lan och dess verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets nuvarande firma, tillika handels-
beteckning, Aros Bostadsutveckling AB (publ) registrerades den 29 november 2011. Aros Bostadsutveckling AB (publ) &r
moderbolag i Koncernen som, per dagen for Bolagsbeskrivningen, bestar av 17 direkt och indirekt helagda dotterbolag
samt ett indirekt delagt dotterbolag.

Aros Bostadsutveckling 30 september 2018

Aros Bostadsutveckling AB
Org

Aros Bostad Forvaltning AB

Org nr: 559037-7759

nr: 556699-1088

Aros Bostad Invest AB

Org nr: 556704-5207 20%

100% 100%

Aktiebolaget
Grundstenen 161589
(unét Aros Bostads-
kapital 21 AB)
Org nr: 559139-6501

Aros

Bostadskapital Viggbyholm

Utvecklings AB
Org nr: 556854-3887

Saro Projekt AB
Org nr: 556715-4033
Org. nr: 559139-6501

Herrjarva
Forsaljnings AB
Org nr: 559139-6477

Viggbyholm 74:2
Stenhagen AB
Org nr: 556852-1537

Bergahillen Bostéder
i Akersberga AB
Org nr: 556824-8313

100% 100% 100% 100%

Aktiebolaget
Grundstenen 161590

Aktiebolaget
Grundstenen 161591
(unét Nockeybyn
Projekt 2 AB)
Org nr: 559164-7622

Aktiebolaget
Grundstenen 161592
(unét Nockeybyn
Projekt 3 AB)
Org nr: 559164-7473

(unit Nockeybyn Bergidl AB

Projekt1AB)
Org nr: 559164-7614

Org nr: 559031-5122

Org nr: 556715-4058

100% 100%

Aros
Hyresbostader AB
Org nr: 556913-5295

Rickomberga
Utvecklings AB
Org nr: 559036-5317

Targabagen AB
Orgnr:559110-1463

AOS Holding | AB

Aros Bostad IV AB
Org nr: 559032-9503

Betan Utvecklings AB
Org nr: 556914-3042

Aros Bostad Il AB
Org nr: 556944-2121

Inverness
(20%)"

Tyreso Tre

Tegeludden 16 K57 Rosendal
(20%)" 2 (20%)"

Férmannen
(20%)"

Ordonnansen V
(20%)"

Ektorp

Viveln Skarpéng
(20%)" (20%)"

02 Orminge
(20%)"

1) Procentsatsen avser Aros Bostads andel av vinsten i respektive bolag. Agandet uppgér till cirka fem procent i respektive bolag.

Vasentliga avtal

Fondverksamheten

Auktoriserad AlF-férvaltare

Aros Bostad Forvaltning AB ("AIF-forvaltaren”) har sedan
den 9 februari 2017 tillstdnd till fondverksamhet enligt lagen
(2013:561) om alternativa investeringsfonder ("LAIF”).
AlIF-forvaltaren stadr under tillsyn av Finansinspektionen
och har tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder
("AIF-fonder”) och specifikt fondstrategier for fastighets-
fonder. AIF-forvaltaren forvaltar idag de AIF-fonderna Aros
Bostad III AB (org.nr 556944-2121) samt Aros Bostad IV AB
(org.nr 559032-9503) ("Fonden” eller "Fonderna”).

LAIF innehéller vissa regler och principer for hur en AIF-for-
valtare ska bedriva dess verksamhet. Som exempel pa sddana
verksamhetsregler kan bland annat nimnas regler avseende
kapitalkrav, riskhantering, hantering av intressekonflikter,
organisatoriska krav och ersittningssystem.
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En AIF-forvaltare dr dven skyldig att regelbundet informera
Finansinspektionen om exempelvis pa vilka marknader och
med vilka tillgdngar AIF-fonderna handlar samt vilka illikvida
tillgangar som finns i fonderna.

LAITF innehaller tillsynsbestimmelser och bestimmelser om
ingripanden vilka innebdr bland annat att Finansinspektionen
ska ingripa om en AIF-férvaltare har &sidosatt sina skyldig-
heter enligt LAIF, andra forfattningar som reglerar forvalta-
rens verksamhet, fondbestimmelserna, bolagsordningen eller
interna instruktioner som har sin grund i en forfattning som
reglerar forvaltarens verksamhet. Ar Svertridelsen allvarlig,
kan Finansinspektionen aterkalla forvaltarens tillstand eller,
om det dr tillrdckligt, meddela en varning.

Aros Bostadsutveckling AB



Ur ett finansregulatoriskt perspektiv stélls inga krav direkt
pa Aros Bostad sdsom &dgare av AIF-forvaltaren. Dock om
ndgon i samband med forsdljningen/emissionen av aktier
i Aros Bostadsutveckling AB gér Over ett indirekt innehav om
10 procent i Aros Bostad Forvaltning AB (det bolag som har
tillstand som AIF-forvaltare) maste denna person (fysisk eller
juridisk) genomga dgarprovning hos Finansinspektionen.

Férvaltningsavtal med AIF-fonderna

Bolaget har, genom dotterbolaget Aros Bostad Forvaltning
AB ("Forvaltaren”), ingétt avtal med de alternativa inves-
teringsfonderna Aros Bostad III AB respektive Aros Bostad
IV AB ("Fonden” eller "Fonderna”) avseende forvaltning av
Fonderna, deras respektive projektbolag samt projektbolagens
fastigheter ("Forvaltningsavtalen”).

Forvaltaren har atagit sig ansvar att for Fondernas rikning
forvarva, utveckla, marknadsfora, exploatera och avyttra fast-
igheter for nyproduktion av bostadsritter samt att tillhanda-
hélla ddrmed relevanta tjédnster. Ansvaret inkluderar dven
fullgdrande av Fondernas fastighetsdgaransvar. Forvaltaren
har rétt att erhélla ersdttning med belopp som motsvarar fem
procent av projektkostnaden for respektive projekt. Forval-
taren ska fullgora sina forpliktelser under Forvaltningsavtalen
genom specifika nyckelpersoner.

Omsammansittningen avnyckelpersoner andrashar Fonderna
vetordtt i beslut om tillsdttning av nya nyckelpersoner.

Forvaltningsavtalen giller pa obestdmd tid och upphdr auto-
matiskt att gilla ndr aktiedgaravtalen for Aros Bostad III samt
Aros Bostad IV upphor. Fonderna har ensidig ritt att sdga upp
Forvaltningsavtalen i fortid d&, bland annat vid foérdndring
av bestimmande inflytande i Forvaltaren eller om en nyckel-
person inte lingre uppfyller sina ataganden.

Aktiedgaravtal avseende aktierna i Aros Bostad Ill

och Aros Bostad IV AB

Aros Bostad Invest AB ingick den 24 april 2014 ett aktie-
dgaravtal med Skandinaviska Enskilda Bankens Pensions-
stiftelse, Gamla Livforsidkringsbolaget SEB Trygg Liv (publ),
Merlinum AB, Omsesidiga arbetspensionsforsikringsbolaget
Varma, Ingalsrod Fastighets AB avseende aktierna i Aros
Bostad III AB ("Aros Bostad III”). Aktiedgaravtalet reglerar
aktiedgarnas investeringar, forpliktelser och skyldigheter
avseende driften av Aros Bostad IIT och projektbolaginom Aros
Bostad III.

Aros Bostad Invest AB ingick den 16 november 2015 ett aktie-
dgaravtalmedForstaAP-fonden,Ingalsrod FastighetsAB (ersatts
av Ostersjostiftelsen), Merlinum AB, Gamla Livsforsikrings-
aktiebolaget SEB Trygg Liv (publ), SEB:s Pensionsstiftelse

Aros Bostadsutveckling AB

och LMK Forward AB avseende aktierna i Aros Bostad IV AB
("Aros Bostad IV”). Aktiedgaravtalet reglerar aktiedgarnas
investeringar, forpliktelser och skyldigheter avseende driften
av Aros Bostad IV och projektbolag inom Aros Bostad IV.

Avtalen 10per till dess att (i) samtliga projekt avslutats och
utdelning av nettobehéllningen sker, (ii) aktiedgarna kommer
Overens om att avbryta samtliga projekt och likvidera Aros
Bostad III respektive Aros Bostad IV och respektive projekt-
bolag (iii) avtalen sigs upp i enlighet med villkoren i respektive
aktiedgaravtal eller (iv) Aros Bostad I1I respektive Aros Bostad
IV likvideras i enlighet med respektive aktieagaravtal.

Aros Bostad ska enligt aktiedgaravtalet agera som forvaltare av
verksamheten i Aros Bostad III respektive Aros Bostad IV och
projektbolagen. For mer information om fdrvaltaravtalen, se
ovan avsnitt "Forvaltningsavtal med AIF-fonderna".

Management fee och vinstdelning

Management fee

Bolaget dger 20 procent av kapitalet i Fonderna. Under forvalt-
ningsavtalen i respektive Fond erhdller Bolaget, fran Fonden,
en sa kallad "Management fee” (forvaltningsersittning).

Under forvaltningsavtalet avseende Aros Bostad IV bestar
Management fee av en fast samt en projektbaserad kompo-
nent. Den fasta komponenten motsvarar ett belopp som utbe-
talas 10pande i syfte att ticka Forvaltarens fasta kostnader i
enlighet med forvaltningsuppdraget (till exempel l6ner m.m.)
och bestar av ett belopp motsvarande 0,75 procent av fond-
investerarnas totala investeringar i de olika bostadsprojekten.
Den projektbaserade komponenten motsvarar fem procent av
samtliga projektkostnader for ett specifikt projekt med avdrag
for den fasta ersittning som utbetalas avseende ett specifikt
projekt.

Under forvaltningsavtalet avseende Aros Bostad III erhdller
Forvaltaren en management fee baserad pa kostnaderna for
varje projekt motsvarande fem procent av projektkostnaden for
ett specifikt projekt.

Vinstdelning
Bolagets ritt till vinstdelning regleras i det aktiedgaravtal som
ingétts med investerarna inom ramen for respektive fond.

Under aktiedgaravtalen ska, nir ett specifikt projekt dr genom-
fort eller vid likvidation, nettobehdllningen delas ut till aktie-
dgarna enligt foljande: (i) 100 procent av nettobehéllningen
ska delas ut till det av respektive investerare investerade kapi-
talet i ett specifikt projektbolag jamte preferensavkastning; (ii)
100 procent av kvarvarande belopp ska delas ut till Fonden.
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Vid utdelning fran Fonderna ska nettoavkastningen delas ut till
aktiedgarna enligt foljande: (i) i forsta hand till investerarna
till dess att allt investerat kapital har aterbetalats i sin helhet;
(ii) i andra hand till Bolaget till dess att allt investerat kapital
har aterbetalats i sin helhet; och (iii) i tredje hand &terbetalas
kvarstdende utdelningsbara medel till investerarna, inklu-
sive Bolaget, pa pro rata-basis , vilket for Bolaget motsvarar
20 procent (motsvarande deras vinstdelning i Fonderna) av
sddan utdelning.

Under aktiedgaravtalet i Aros Bostad III, ska 75 procent av
det belopp som kan tillkomma Bolaget enligt punkt (iii) ovan
pantsittas till formén for investerarna intill dess samtliga
projekt avslutats. Motsvarande andel som ska pantsittas under
aktiedgaravtalet i Aros Bostad IV uppgar till 50 procent. Pant-
sdttningen gors i syfte att sikerstélla att investerarnas investe-
ringar dterbetalas efter slutlig avrdkning av projekten.

For mer information avseende aktiedgaravtalen i Aros Bostad
111 samt Aros Bostad IV, se "Aktiedgaravtal avseende aktierna
i Aros Bostad IIT och Aros Bostad IV AB” ovan.

Forvarvsavtal

Finansiering avseende férvérv av samtliga aktier i CG Taby AB
Aros Bostad Invest AB och Higernds Billackering i Taby AB
(i detta avsnitt ”Séljaren”) ingick den 12 april 2018 ett nytt
avtal om forvirv av samtliga aktier i CG Tédby AB (tidigare
AB Grundstenen 159431) ("CG Tiby”) som ersitter ett tidi-
gare ingdnget avtal av den 20 oktober 2017 mellan parterna.
Séljaren dr dgare till fastigheten Téby Stjirnmotorn 2 i Téby
kommun.

Kopeskillingen for aktierna faststélls enligt en i avtalet anvisad
formel och forutsitter for sin giltighet att (i) detaljplan for
omradet omfattande fastigheten och angrinsande fastig-
heterna Téby Flygkompassen 1 och Taby Hojdmaitaren 1 an-
tagits och vunnit laga kraft, (ii) Aros Bostad Invest AB/CG Tiby
erhallit bygglov for bebyggelse pé fastigheten i enlighet med
detaljplanen och bygglov vunnit laga kraft och Aros Bostad
Invest AB har rddighet och tillgang till fastigheten for att kunna
péborja bebyggelse i enlighet med detaljplanen. Om villkoren
inte har uppfyllts senast den 31 december 2028 idger Aros
Bostad Invest AB ritt att pdkalla forlingning av fristen med
ytterligare en period om tva ar. Avtalet upphor om villkoren inte
har uppfyllts senast 31 december 2028 och Aros Bostad Invest
AB inte har pakallat forlingningsfristen eller om villkoren
inte har uppfyllts per den 31 december 2030 och Aros Bostad
Invest AB vid denna tidpunkt inte har pékallat att tilltrade
anda ska ske.
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Finansiering avseende férvarv av samtliga aktier

i Targabagen AB

Som en del av finansieringen i forvirvet av samtliga aktier
i Targabdgen AB och i enlighet med ett mellan parterna
upprittat tilliggsavtal har en del av kopeskillingen erlagts
genom att Aros Bostad Invest AB den 11 april 2018 utstéllde
en revers till Flygkompassen AB om cirka 22 MSEK som l6per
med en rlig rdnta om 4,5 procent. Reversen forfaller till betal-
ningidess helhet den 10 oktober 2019. I enlighet med reversen
har Aros Bostad Invest AB stillt sdkerhet i form av pantsattning
av aktierna i Targabagen AB.

Aktiedverlatelseavtal avseende samtliga aktier

iNCC Property Fyrtiotre AB

Herrjdrva Forsdljnings AB ingick den 26 april 2018 avtal om
forvirv av samtliga aktier i NCC Property Fyrtiotre AB och
indirekt fastigheten Solna Herrjérva 1 (i detta avsnitt "Fastig-
heten”) frin NCC Fastigheter Fem AB. Tilltrade har per dagen
for Bolagsbeskrivningen inte skett och vardera part har, under
vissa forutsattningar, rétt att frantrada avtalet for det fall fast-
ighetsbildning inte skett senast 9 december 2019.

Den prelimindra kopeskillingen for aktierna uppgar till cirka
63 MSEK, men totalt cirka 94 MSEK med beaktande av1an som
ska Overtas pa tilltrddesdagen enligt sdrskilda reverser; dels en
av Herrjirva Forsdljnings AB utstilld revers till NCC Fastig-
heter Fem AB och dels en av NCC Property Fyrtiotre AB utstilld
revers till NCC Property Development AB. Béda reverser loper
med en arlig rinta och forfaller tolv manader efter att bland
annat utrymmen pa Fastigheten och angrinsande fastigheter
ar i huvudsak fardigstédllda och godkidnda for byggnation av
ovan nimnda exploatering, vilket preliminért berdknas infalla
i sddan tid att forfallodagen for reverserna kommer att infalla
senast den 1 juni 2020. I enlighet med reverserna ska Herr-
jarva Forsiljnings AB per tilltridesdagen stilla sikerhet i form
av pantsittning av aktierna i NCC Property Fyrtiotre AB samt
tillse att NCC Property Fyrtiotre AB stiller sikerhet i form av
blivande pantbrev med bésta ritt i Fastigheten till ett belopp
motsvarande NCC Property Fyrtiotre AB:s lan till bolag inom
NCC Fastigheter Fem AB:s koncern. Vidare kommer Bolaget
per tilltridesdagen att inga borgensataganden sdsom for egen
skuld avseende Herrjirva Forsiljnings AB:s respektive NCC
Property Fyrtiotre AB:s forpliktelser enligt reverserna.

Bolaget har dessutom ingatt ett borgensatagande sasom for

egen skuld avseende Herrjdrva Forsdljnings AB:s forpliktelser
enligt avtalet.

Aros Bostadsutveckling AB



Aktiedverlatelseavtal avseende samtliga aktier i Aktiebolaget
Grundstenen 161268 unt Gentilis Fastighet 1AB och
Aktiebolaget Grundstenen 161269 unt Gentilis Fastighet 2 AB
Aros Bostadskapital 18 AB, ett bolag i AIF-fonden Aros Bostad
IV AB:s koncern, ingick den 31 augusti 2018 avtal om forvarv
av samtliga aktier i Aktiebolaget Grundstenen 161268 unt
Gentilis Fastighet 1 AB och Aktiebolaget Grundstenen 161269
unt Gentilis Fastighet 2 AB (i detta avsnitt "Bolagen”) och
indirekt fastigheterna Taby Skarpéang 62:13, Téby Virveln 102
och Taby Virveln 103 (i detta avsnitt "Fastigheterna”) fran
Aktiebolaget Grundstenen 161267 unt Gentilis Holding AB.

Den prelimindra kopeskillingen for aktierna uppgér till
cirka 96 MSEK, men totalt cirka 111 MSEK med beaktande
av skuld som ska regleras dvertas pa tilltradesdagen. En del
av kopeskillingen, 25 MSEK, ska erldggas genom att Aros
Bostadskapital 18 AB per tilltradesdagen utstiller en revers
till Aktiebolaget Grundstenen 161267 unt Gentilis Holding
AB som l6per med en arlig ranta och forfaller tolv manader
efter tilltrddesdagen. Aros Bostad IV AB kommer att ingé ett
borgensédtagande sdsom for egen skuld avseende Aros Bostads-
kapital 18 AB:s forpliktelser enligt reversen.

Avtalet forutsitter for sin giltighet att (i) Taby kommun senast
pa tilltradesdagen accepterat att exploateringsavtal som
ingatts mellan Tdby kommun och Veidekke Bostad AB over-
1atits pa Bolagen och att av Veidekke Bostad AB:s stélld borgen
vid samma tidpunkt inte lingre dr gillande gentemot Veid-
ekke bostad AB, (ii) Téby kommun, genom tilldggsavtal till
exploateringsavtalet, behdrigen godkidnt den nya tidplanen
for projektet avseende projektering, kommunala anldggningar
och firdigstillande av bebyggelse, samt att (iii) tilltrdde kan
genomforas senast den 31 december 2019. Om nagon av dessa
villkor inte dr uppfyllt senast den 31 december 2019 upphor
avtalet.

Aros Bostad IV AB har ingatt ett borgensatagande sdsom for
egen skuld avseende Aros Bostadskapital 18 AB:s forpliktelser
enligt avtalet.

Samarbetsavtal

Roslags-Néasby

Taby kommun och Bolaget ingick den 30 oktober 2017 tva
markoverlatelseavtal avseende delar av fastigheterna Solrosen
2 respektive Roslags-Nésby 24:34 och Roslags-Nisby 28:7
i Roslags-Nésby i Taby kommun. Kopeskillingen uppgar till
cirka 57,5 respektive 70,2 MSEK. Bolaget atar sig dven att
medfinansiera vissa utbyggnadsitgirder avseende utveck-
lingsprojektinom Taby kommun. Bolaget ska tilltrdda Roslags-
Nisby 24:34 och Roslags-Nisby 28:7 mellan 1 november
2018 och 1 augusti 2020 och Solrosen 2 den 1 oktober 2020
under forutsittning att (i) kopeskillingen till fullo har erlagts,
(ii) att detaljplan antas har vunnit laga kraft, (iii) att beslut om
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fastighetsbildning enligt avtalet vunnit laga kraft, och (iv) att
anslutande gator dr i korbart skick.

Avtalen ar villkorade av att kommunfullmaktige godkinner
respektive markoverlatelseavtal senast 31 december 2019 samt
att detaljplan antas och vinner lagakraft i huvudsaklig 6verens-
stimmelse med forslag senast den 31 december 2019.

Tilltrddet till fastigheterna har forsenast och ett drende om
detaljplanens antagande behandlas per dagen for Bolags-
beskrivningen av Mark- och miljédomstolen. Bolaget bedomer
att drendet kommer att 6verklagas, vilket kan innebira ytterli-
gare tilltradeforseningar. Det dr vidare Bolagets bedomning att
relevanta avtal kommer att omforhandlas och att vitesutbetal-
ningar som foljer av avtalet darfor inte kommer att aktualiseras.
Bolaget for diskussioner med kommunen for att utreda mojlig-
heterna att inleda byggnation av etapp 2 istéllet for etapp 1.

Hjorthagen

Stockholm kommun beslutade genom dess exploateringsndmnd
den 19 januari 2012 att till Bolaget anvisa markomrade inom
fastigheten Angsbotten 6 i Hjorthagen. Enligt beslutet ir mark-
anvisningsavtalet till alla delar forfallet om ndgon 6verenskom-
melse om exploatering inte har traffats senast den 19 januari
2014. Parterna diskuterar framtagande av nytt exploaterings-
och markanvisningsavtal, vilka kan komma att beslutas om
forst nidr kommunfullmiktige antagit ny detaljplan. Anled-
ningen till forseningen har varit att Linsstyrelsen stoppade
den dé aktuella detaljplanen med hénvisning till industribuller
fran sparbunden trafik, vilken inte var i 6verensstimmelse med
géllande kravbild. Bolaget bedomer det som sannolikt att krav-
bilden avseende industribuller kommer métas och att ett nytt
markanvisningsavtal kommer ingds med Stockholm kommun.

Utstalld revers till LMK Forward AB

Den 27 september 2018 stidllde Bolaget ut en revers med ett
kapitalbelopp om 73,5 MSEK till LMK Forward AB. Lénet l6per
med en arlig rdnta om 8,67 procent pa det vid var tid utestdende
kapitalbeloppet. Upplupen rénta betalas arsvis tre bankdagar
efter utgdngen av varje kalenderar. Lanet forfaller till betalning
pa femarsdagen efter avtalets ingéende.

Bolaget har ritt att, istidllet for kontant aterbetalning, 16sa
lanet genom att tillse att LMK Forward AB erhaller nya Prefe-
rensaktier motsvarande kapitalbeloppet, jamte upplupen rinta
till och med den 26 oktober 2018, delat pd 97 procent det vill
sdga 76 277 160 SEK. Upplupen ranta under perioden fran och
27 oktober 2018 fram till och med forsta dag for handel, det vill
sdga den 19 november 2018, utbetalas kontant och uppgar till
ett belopp om 419 010 SEK. Nyemission skaisadant fall genom-
foras senast den 30 november 2018, varvid LMK Forward AB
ska vara skyldig att teckna sig for de aktuella Preferensaktierna
pé de villkor som Bolaget faststéller.
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Till sdkerhet for Bolagets forpliktelser under reversen har
samtliga aktier i Viggbyholm Utvecklings AB pantforskrivits.

Tvister

Bolaget &r inte, och har inte heller varit, part i ndgra réttsliga
forfaranden eller forlikningsforfaranden (inklusive dnnu icke
avgjorda drenden eller sidana som Bolaget d4r medvetna om
kan uppkomma) under de senaste 12 ménaderna som nyligen
haft eller skulle kunna fa betydande effekter pd Bolagets finan-
siella stillning eller I1onsamhet.

Immateriella rattigheter

Bolaget innehar totalt 13 domaéner, vilka listas nedan, varav
den viktigaste dr arosbostad.se. Bolaget har inga visentliga
immateriella réttigheter.

Domannamn

Arosbostad.se

Boilink.nu / boilink.se
Invernesshojden.com / inverness-hojden.se
K57.se

Nockebyn.se

Ordonnansenfem.se / Ordonnansenv.se
Sjohusen.se

Stadsskogen.com

Tyreso3.se / tyresotre.se

Forsakringar

Bolaget har tecknat sedvanliga foretagsforsakringar och fast-
ighetsforsidkringar. Koncernen har dven tecknat en ansvars-
forsdkring for styrelse och VD.

Aros Bostad anser att Koncernen och dess representanter ar
lampligt forsdkrade baserat pa dess verksamhet och risker.
Aros Bostad kan emellertid inte limna ndgra garantier for att
Aros Bostad inte kan komma att adra sig forluster utover vad
som técks av dessa forsakringar.

Certified Adviser

Bolag som har aktier noterade pa Nasdaq First North ar skyl-
diga att utse en Certified Adviser som Overvakar Bolagets
efterlevnad av Nasdaq First Norths regelverk. Aros Bostad har
utsett Erik Penser Bank till Certified Adviser. Erik Penser Bank
dger inga virdepapper i Aros Bostad.

Transaktioner med narstaende

Nérstdende parter dr samtliga dotterbolag inom Koncernen
samt ledande befattningshavare i Koncernen, det vill siga
styrelsen och koncernledningen, samt dess familjemed-
lemmar. Transaktioner med nirstdende avser dessa personers
transaktioner med Koncernen. De styrande principerna for
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vad som anses vara nirstaendetransaktioner framgar av regel-
verket IAS 24.

Nedanstdende transaktioner har forekommit avseende den
period som omfattas av den finansiella 6versikten fram till
dagen for Bolagsbeskrivningen.

Per Rutegard har, via bolag, fakturerat Bolaget cirka
7,4 MSEK exkl. moms for konsulttjdnster.

Samir Taha har, via bolag, fakturerat Bolaget cirka
7,5 MSEK exkl. moms for konsulttjanster.

Thomas Hollaus har, via bolag, fakturerat Bolaget cirka
4,7 MSEK exkl. moms for konsulttjanster.

° Johan A. Gustavsson har, via bolag, fakturerat Bolaget cirka
800 TSEK exkl. moms for konsulttjanster.

Per Rutegérds bror Jonas Rutegard har, via bolag, fakturerat
Bolaget cirka 1,6 MSEK exkl. moms for konsulttjénster
avseende bland annat designtjdnster.

Samir Tahas fru Pernilla Blomquist Taha har, via bolag,
fakturerat Bolaget cirka 600 TSEK exkl. moms for konsult-
tjanster inom konceptutveckling och projektledning.

Rickard Wiss (projektutvecklingschef och tidigare
medlem av ledningsgruppen fram till 1 juni 2018) har, via
bolag, fakturerat Bolaget cirka 2,4 MSEK exkl. moms for
konsulttjanster.

Bolaget anser att samtliga transaktioner med néirstdende har
ingatts pd marknadsmaéssiga villkor.

Utover de ersittningar till styrelsen och ledande befattnings-
havare som finns beskrivna i avsnittet ”Bolagsstyrning - Styrelse
- Ledande befattningshavare”, samt de ovan beskrivna trans-
aktionerna, har inga andra transaktioner mellan styrelsele-
damoter eller andra nirstdendepersoner och dotterbolagen
dgt rum under perioden som omfattas av den finansiella
oversikten, samt for perioden direfter fram till dagen for
Bolagsbeskrivningen.

Handlingar inférlivade genom hanvisning
Nedanstdende handlingar inférlivas genom hénvisning och
utgodr en del av Bolagsbeskrivningen och ska lisas som en del
hirav.
* Bolagets arsredovisningar for rakenskapséren 2017

och 2016.
* Bolagets delarsrapport avseende perioden

1januari- 30juni 2018.
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Vissa skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktu-
aliseras med anledning av Erbjudandet och upptagandet till
handel av Preferensaktierna i Bolaget pa Nasdaq First North
for fysiska personer och aktiebolag med skatteréttslig hemvist
iSverige, om inget annat anges. Sammanfattningen &r baserad
pé nu géllande lagstiftning och dr avsedd endast som generell
information avseende aktierna i Bolaget frin och med det att
aktierna har upptagits till handel pd Nasdaq First North.
Sammanfattningen behandlar inte:
* situationer dd aktier innehas som lagertillgang
indringsverksamhet,

situationer da aktier innehas av kommandit- eller
handelsbolag,

de sérskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssek-
torn som kan bli tillimpliga da investeraren innehar aktier
iBolaget som anses vara niringsbetingade (skattemassigt),

de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tillampliga pa
aktieribolag som dr eller har varit faimansforetag eller pa
aktier som forvirvats med stod av sadana aktier,

de sirskilda regler som kan bli tillimpliga pa fysiska
personer som gor eller dterfor investeraravdrag,

utldndska foretag som bedriver verksamhet fran fast drifts-
stille i Sverige, eller

utldndska foretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler gdller vidare for vissa foretagskategorier.
Den skatteméssiga behandlingen av varje enskild aktiedgare
beror delvis pa dennes speciella situation. Varje aktiedgare bor
radfrdga oberoende skatterddgivare om de skattekonsekvenser
som Erbjudandet och upptagandet till handel av aktierna
i Bolaget pa Nasdaq First North kan medféra for dennes del,
inklusive tillaimpligheten och effekten av utlindsk lagstiftning
(inklusive foreskrifter) och dubbelbeskattningsavtal.

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom réntor, utdelningar och
kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomst-
slaget kapital dr 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust motsvarar skillnaden
mellan forsdljningsersattningen, efter avdrag for forsiljnings-
kostnader, och inkopspriset. Det sammanlagda inkdpspriset
for alla aktier av samma slag och sort divideras med antalet
aktier. For marknadsnoterade aktier fir inkopspriset alter-
nativt berdknas till 20 procent av intdkterna efter avdrag for
forsaljningskostnader.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier far dras av fullt
ut mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier samma ar samt
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pé marknadsnoterade viardepapper som beskattas som aktier
(dock inte virdepappersfonder (eng. mutual funds), eller speci-
alfonder (eng. hedge funds) eller som endast innehéller svenska
fordringar, det vill siga rintefonder). Kapitalforluster som inte
dragits av genom nu nimnda kvittningsmojlighet ar avdrags-
gilla till 70 procent i inkomstslaget kapital.

Om en nettoforlust uppkommer i inkomstslaget kapital,
medges reduktion av skatten pd inkomst fran tjanst och
naringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastig-
hetsavgift. Skattereduktionen &dr 30 procent av nettoforlusten
upp till SEK 100 000 och 21 procent av en eventuell atersta-
ende nettoforlust. En nettofdrlust kan inte dverforas till fram-
tida beskattningsar.

For fysiska personer som &r obegrinsat skattskyldiga i Sverige
innehalls en prelimindrskatt pa utdelningar med 30 procent.
Prelimindrskatten innehalls vanligen av Euroclear Sweden
eller, betrdffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Fysiska personer som dger aktier genom investeringssparkonto
beskattas inte for kapitalvinst vid forsdljning eller for utdel-
ning pa sadana aktier. Foljaktligen &r forluster inte avdrags-
gilla. Skatt tas ut pa en schablonintikt som baserats pa ett
kapitalunderlag multiplicerat med statslaneréntan, oavsett om
investeringssparkontot ger vinst eller forlust. Sedan 1 januari
2016 baseras schablonskatten pa ett kapitalunderlag multipli-
cerat med statslaneréntan 6kad med 0,75 procentenheter, dock
lagst 1,25 procent av kapitalunderlaget.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget
naringsverksamhet med 22 procent.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier medges endast
mot skattepliktiga kapitalvinster pd aktier och andra vérde-
papper som beskattas som aktier. Kapitalforlust pa aktier som
inte har kunnat utnyttjas under det ar forlusten uppstar far
sparas (av det aktiebolag som haft forlusten) och dras av mot
skattepliktiga kapitalvinster pd aktier och andra vardepapper
som beskattas som aktier under efterféljande beskattningsar
utan begrdnsning i tiden. Om en kapitalforlust inte kan dras
av hos det bolag som gjort forlusten, far den dras av mot skat-
tepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra viardepapper som
beskattas som aktier hos ett annat bolag i samma koncern, om
det foreligger koncernbidragsritt mellan bolagen och bada
bolagen begir det for ett beskattningsér som har samma dekla-
rationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte nigot av
bolagens bokféringsskyldighet upphor). Sérskilda skatteregler
kan vara tillampliga pd vissa bolagskategorier eller vissa juri-
diska personer, exempelvis investmentforetag.
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Aktieagare med begransad skattskyldighet

i Sverige

For aktiedgare som dr begrédnsat skattskyldiga i Sverige och
som erhéller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag, uttas
normalt svensk kupongskatt. Detsamma géller vid vissa typer
av utbetalningar fran ett svenskt aktiebolag i samband med
bland annat inlosen av aktier och aterkdp av egna aktier genom
ett forvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktie-
dgare eller samtliga dgare till aktier av ett visst slag. Skatte-
satsen dr 30 procent. Skattesatsen reduceras dock i allménhet
genom dubbelbeskattningsavtal. I Sverige verkstills avdrag for
kupongskatt normalt av Euroclear Sverige eller, betriffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.
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Aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i Sverige - och
som inte bedriver verksamhet frén fast driftstille i Sverige -
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for beskattning
isin hemviststat.

Enligt en sirskild regel dr dock fysiska personer som ér
begransat skattskyldiga i Sverige foremal for kapitalvinst-
beskattning i Sverige vid avyttring av aktier i Bolaget, om de
vid nagot tillfdlle under det kalenderar dé avyttringen sker eller
under de foregéende tio kalenderdren har varit bosatta i Sverige
eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillimpligheten av regeln
ar dockiflera fall begriansad genom dubbelbeskattningsavtal.
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Telefon: +46 8 678 66 40
E-post: info@arosbostad.se
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www.dnb.se

Legal Radgivare
Baker McKenzie
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101 23 Stockholm
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Selling Agents
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Avanza Bank AB
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111 93 Stockholm
Besoksadress:
Regeringsgatan 103, Stockholm
www.avanza.se

Emissionsinstitut Kontoforande
DNB Bank ASA, filial Sverige institut
Securities Services Euroclear Sweden AB
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E-post: emissioner@dnb.se
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