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Delarsrapport januari - september 2018

Perioden Perioden
januari - september 2018 juli - september 2018
* Nettoomsattningen uppgick till 28 128 TSEK (33 321) * Nettoomsattningen uppgick till 7 371 TSEK (4 166)
° Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till e Resultat fran andelar i intresseféretag uppgick till
6 107 TSEK (31 217) 361 TSEK (-867)
* Resultat fore skatt uppgick till 1 819 TSEK (34 801) * Resultat fore skatt uppgick till -1 343 TSEK (-7 817)
* Rorelsemarginalen var 13,8 procent (127,8) * Rorelsemarginalen var negativ (negativ)
* Resultat per aktie uppgick till 0,07 SEK (60,97) * Resultat per aktie uppgick till -0,05 SEK (-11,33)
* Antal pagaende projekt uppgick till 24 (17) varav * Antal sélda bostader under tredje kvartalet uppgick
2 (2) &r under produktion till 19 (16)

* Antal salda bostader under perioden uppgick till
61 (105), totalt ar 76 procent (57) av bostader
i pagaende produktion salda

Finansiella Nyckeltal So li d itet, %

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

TSEK 2018 2017 2018 2017 2017
Nettoomsattning 28128 33321 7371 4166 40 645
Resultat fran andelar i intresseféretag 6 107 31217 361 -867 28682 /

Rorelseresultat 3888 42595 -556 -5164 29554
Resultat fore skatt 1819 34801 -1343 -7 817 13127
Rorelsemarginal, % 13,8 1278 neg neg 72,7
Resultat per aktie, SEK 0,07 60,97 -0,05 -11,33 0,48 Sé|da bostader
Eget kapital 352125 72975 352125 72975 360384

Balansomslutning 528985 431682 528985 431682 436602
Soliditet, % 66,6 16,9 66,6 16,9 82,5

Fastighetsrelaterade Nyckeltal

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Antal 2018 2017 2018 2017 2017

Sélda bostader 61 105 19 16 112 Bostader i produktion

Produktionsstartade bostader - 114 - 114 114
Fardigstéllda bostader - 48 - - 48
Bostéader i pagaende produktion? 275 274 275 274 274
Andel sélda bostader i pagaende

produktion, % 76 57 76 57 59
Bostadsprojekt i projektportfoljen? 24 17 24 17 18

1) Max antal under perioden.
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Vasentliga handelser

under tredje kvartalet

* Aros Bostad har tecknat avtal med RO-gruppen som
genomfor forberedande rivning for projekt Ordonnan-
sen V pa Gardet i Stockholm, rivningen berédknas paga
fram till arsskiftet 2018/20109.

* Den 22 augusti togs forsta spadtaget for forsta etappen
av projekt O2 Orminge vilket &r Aros Bostads forsta
projekt i Nacka.

Aros Bostad har tecknat avtal med NCC som genomfor
inledande mark- och grundlaggningsarbeten for projekt
Invernesshéjden i Danderyd, Stockholm.

Aros Bostad har tecknat avtal om forvarv av tre
fastigheter i Skarpang, Taby kommun. Fastigheterna
omfattas av en lagakraftvunnen detaljplan som medger
bebyggelse av smahus motsvarande 56 par- och
radhus.
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Vasentliga handelse efter

rapportperiodens utgang

* Aros Bostad har under november manad genomfort en
kvittningsemission av preferensaktier och darigenom
konverterat en revers uppgéende till cirka 76 miljoner
kronor i kapitalbelopp inklusive upplupen ranta. Rever-
sen var utstéalld till bolaget fran LMK Forward AB.

Aros Bostad har under november manad genomfort

en spridningsemission av preferensaktier motsvarande
cirka 25 miljoner kronor samt noterat detta instrument
pa Nasdaq First North i Stockholm. Bolaget har genom
spridningsemissionen erhallit cirka 750 nya preferens-

aktiedgare.

Aros Bostad har under november manad pabarjat for-
saljningen av bostadsratter i projektet Link Jarva Krog

i Solna. Bostaderna ar en del av den nya kvartersstaden
Jarva Krog déar det planeras for nya kontor, bostader,
restauranger och butiker.



VD-ord

Det kan knappast ha undgatt nagon att den svenska bostadsmarknaden har genomgatt ett tufft ar.
Som bostadsutvecklare far man pa nara héall observera problematiken, som i mangt och mycket

grundar sig i att bankerna blivit mer restriktiva i sin utlaning.

Potentiella kunder fir inte finansiering med de nya, tuffare
kraven. Trots att spekulanter &r solventa och véra ldgenheter
har en bra prisbild, far de inte tillgang till finansiering, vilket
isin tur begrénsar rorligheten pa marknaden bade for séljare
och for kopare. I tillagg till detta ser vi hur den yngre mal-
gruppen, som soker sin forsta bostad, har allt svarare att ta sig
in pa bostadsmarknaden, framforallt som ett resultat av de
regulatoriska dtstramningarna. Sammantaget skapar detta
lasningar pa bostadsmarknaden, vilket begrénsar rorligheten.
Effekten har blivit en nedgéng i marknaden, vilket har resul-
terat i ménga uppskjutna eller avyttrade utvecklingsprojekt
ibranschen.

Det har under de senaste dren talats om att det byggs
mycket i Stockholmsregionen, meni ”fel” segment. Aros
Bostad har en langsiktig syn pa bostadsmarknaden och vi
bedomer att den underliggande efterfragan péa den typ av bosta-
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der som vi bygger - prisvirda, moderna och vil genomforda
med hog kvalitet - kommer att vara fortsatt stark under lang tid
framover.

For Aros Bostads del innebér forandringen i branschen en
mojlighet att ta ytterligare marknadsandelar. Oavsett trogheten
ibanksystemet ar det fortfarande bostadsbrist pd de marknader
dér Aros Bostad dr verksamt. Mot bakgrund av var affarsidé om
att forvarva och utveckla fastigheter i syfte att skapa moderna,
funktionella och attraktiva bostader i bra geografiska lagen med
materialval och arkitektur som stér sig 6ver tid samt i kombina-
tion med en stabil finansiering, vdljer vi att starta nya projekt for
att kunna mota ett framtida behov av vilutformade bostader.
Tillsammans med kapitalstarka och vilrenommerade institutio-
ner som dgare i vara fonder, samt genom en forstarkt balans-
rakning under det senaste dret, har vi ambitionen att fortsétta
foradla de 3 400 ldgenheter som vi har i var byggrittsportfolj.
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Finansiell och operativ utveckling

Aros Bostads intédkter for perioden uppgick till 36 miljoner
kronor (66) och rorelseresultatet uppgick till 4 miljoner kronor
(43). Det lagre resultatet jamfort med samma period forega-
ende ar kan harledas till att Aros Bostad har farre projekt som
drifasen att de genererar avkastning samt att vinu dr inneien
svagare marknad med lagre forsiljningstakt som foljd.

Under tredje kvartalet sdldes 19 (16) bostéder, vilket inne-
bér att 76 procent av vara bostéder i pdgdende produktion ar
salda. Bostdder i pigdende byggnation uppgick till 275. Av det
totala antalet bostader vi har i vér totala portfolj 4r nu 17 pro-
cent siljstartade och 8 procent produktionsstartade.

Stark finansiell stallning

Det egna kapitalet uppgick per den 30 september 2018 till
352 miljoner kronor (73), vilket motsvarar en soliditet om
66,6 procent (16,9). Samtidigt uppgick Aros Bostads likvida
medel vid kvartalets slut till 109 miljoner kronor (96).

Vidare har viivdra fonder kapitalstarka och véilrenomme-
rade intuitioner som dgare, vilket innebar att vi kan ta forsta
spadtaget i nya projekt trots striktare krav frén bankerna
gillande sdlda ligenheter. Detta ger oss mojlighet att fortsitta
vara en aktiv bostadsutvecklare, trots det raidande marknads-
klimatet.

Véra langsiktiga finansiella mal anger att den genomsnitt-
liga projektmarginalen 6ver tid ska uppga till minst 20 pro-

cent, samt att Aros Bostads soliditet skall overstiga 30 procent.
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Emission och listning av preferensaktie

I samband med en strategioversyn under 2017 beslutade vi att
skapa forutsattningar for att kunna tillvarata de langsiktiga
mojligheter som ett mer terhallsamt marknadsklimat skulle
kunna erbjuda. Vi gjorde samma beddmning fére Lehman-kri-
sen, vilket gjorde att vi kunde genomfora bra forvarv nar andra
hade begransade ekonomiska mojligheter till nya forvérv. Var
strategioversyn foregdende dr medforde att vi fattade beslut
om att emittera preferensaktier for att forvarva och driva
utvalda projekt i egen balansrikning. Vi har det senaste aret
verkstallt detta beslut och kapitaliserat upp Aros Bostad, vilket
har skapat mojlighet for oss att forvirva projekt i Higernds och
Skarpiang i Taby kommun samt Jarva Krog i Solna kommun, tre
bostadsprojekt motsvarande cirka 450 byggratter.

I oktober beslutade var styrelse att notera Aros Bostads
preferensaktie vid Nasdaq First North. Forsta dag for handel
var 19 november och vi kan hélsa cirka 750 nya aktiedgare
vilkomna till bolaget.

Stockholm i november

Magnus Andersson,
VD, Aros Bostad
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Finansiell utveckling

Finansiell utveckling under perioden
januari-september 2018

Totala rérelseintakter

Koncernens totala rorelseintékter uppgick till 35 720 TSEK
under perioden jaimfort med 66 342 TSEK for samma period
2017. Rorelseintikter bestdr av samtliga intékter samt resultat
frén andelar i intresseforetag.

Fordndringen av rorelseintikter dr framst hanforlig till
resultat frdn andelar i intresseforetag. For perioden har endast
tre projekt vinstavriaknats i begransad omfattning. Under
jamforelseperioden 2017 slutavridknades ett projekt (Sjohusen
i Grondal, Stockholm), vidare vinstavriknades tre projekt med
god forsédljning i en starkare marknad. Resultatet frin intres-
seforetag justeras for minoritetens réttigheter till utdelning pa
preferensaktier under 16pande projekt.

Fordndringen av rorelseintékter beror dven pa att koncer-
nen minskade sin nettoomsattning till 28 128 TSEK under
perioden jaimfort med 33 321 TSEK under samma period
2017. Den minskade nettoomsattningen ar framst hanforligt
till att Aros Bostad under tredje kvartalet beslutade att inte
genomfora ett befintligt projekt i Kista, vilket innebar ute-
blivna projektledningsintakter om cirka fyra miljoner kronor.
Aros Bostad har i stillet forvirvat ett nytt projekt i Skarpéng,
Téby vilket kommer att ersétta projektet i Kista.

Aros Bostad har aven fétt forldnga projekttiden for pro-
jekten i Orminge och Inverness jamfort med samma period
foregaende ar. Forlangningen beror pa att bada projekten har
delats upp pa flera bostadsrittsforeningar med olika tidpunk-
ter for fardigstéllande, vilket ssmmantaget ger en lingre
projektperiod.

Nir bedomningen gors att ett projekt forlangs innebar det
att den avtalade intdkten for projektet avridknas 6ver en langre
tid, vilket ger en negativ effekt for det aktuella kvartalet.
Bedomningar kring projektens storlek och 16ptid gors 16pande
och ar forenat med en viss osdkerhet.

Totalt sett har koncernen under perioden en storre pro-
jektvolym jimfort med 2017. Ett flertal av projekten som har
forvarvats 2017 och 2018 égs till fullo av Aros Bostad och
genererar ddrmed inte nagot projektledningsarvode.

8 Finansiell utveckling

Rorelsekostnader

De totala rorelsekostnaderna uppgick till 31 832 TSEK under
perioden jimfort med 23 747 TSEK under samma period
2017. Skillnaden &r i stor utstrackning hinforlig till 6kade
kostnader for personal samt lokal med anledning av pagéende
uppbyggnad av organsiation samt dér tillkommande omkost-
nader.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick till 3 888 TSEK under
perioden jaimfort med 42 595 TSEK under samma period
2017. Minskningen kan huvudsakligen forklaras av ett lagre
resultat fran intresseforetag. Utforligare forklaring av skill-
naden i resultat fran intresseforetag aterfinns under totala
rorelseintakter.

Finansnetto

Finansnetto uppgick till -2 068 TSEK under perioden jaimfort
med -7 793 TSEK under samma period 2017. Minskningen
forklaras av att majoriteten av koncernens 1l&n omvandlats till
preferensaktier genom en riktad nyemission under december
2017.

Resultat fore skatt och periodens resultat

Koncernens resultat fore skatt uppgick till 1 819 TSEK under
perioden jaimfort med 34 801 TSEK under samma period
2017.

Inkomstskatt

Koncernens inkomstskatt for perioden uppgick till 0 kronor

pé grund av koncernens skatteméssigt negativa resultat. Aros
Bostad har gjort bedomningen att de befintliga underskotten
inte kommer kunna nyttjas mot framtida 6verskott darav redo-
visas ingen uppskjuten skattefordran. Under samma period
2017 uppgick skattekostnaden till 836 TSEK.
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Likviditet och finansiell stéllning

(jamforelsetal avser 30 september 2017)

Eget kapital och skulder

Koncernens eget kapital uppgick den 30 september 2018

till 352 125 TSEK (72 975) och soliditeten till 66,6 procent
(16,9). Balansomslutningen uppgick till 528 985 TSEK

(431 682). Okningen av eget kapital dr frimst hinforlig till
en preferensaktieemission som genomfordes under december
2017 och januari 2018 vilken uppgick till 311 099 TSEK.

Réantebarande skulder

Koncernens rintebiarande skulder uppgick den 30 septem-

ber 2018 till 141 989 TSEK (315 449), varav 30 389 TSEK

(30 500) bestod av skulder till kreditinstitut. Resterande del
bestar av 6vriga langfristiga och kortfristiga rédntebdrande skul-
derom 111 600 TSEK (284 949). En stor del av koncernens
skulder har under slutet av 2017 omvandlats till eget kapital
genom tidigare naimnd preferensaktieemission, vilket forklarar
den ldgre skuldsittningen jaimfort med foregdende ar.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick den 30 september 2018 till
108 597 TSEK (96 108). Darutover har Aros Bostad tillgang
till checkrakningskrediter om 5 000 TSEK.

Aros Bostad Delarsrapport, januari - september 2018

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till

-37 854 TSEK under perioden, vilket framst dr hanforligt till

att upparbetade ej fakturerade intakter 6kat under perioden.

Koncernen har dven investerat 4 022 TSEK i pagéende projekt.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-40 062 TSEK, vilket framst dr hanforligt till forvarv av

dotterbolaget Targabdgen AB (projekt Hagernis). Forvérvet

av Targabagen AB ir ett tillgadngsforvérv i bolagsform. Aros

Bostad har dven investerat 12 845 TSEK iintressebolag.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

85 066 TSEK under perioden, vilket framst dr hanforligt till

ett upptaget 1an om 73 500 TSEK i september 2018. Lanet har

efter periodens utgdng omvandlats till preferensaktier. Kon-

cernen har dven genomfort en nyemission av preferensaktier

vilket tillfort koncernen 32 400 TSEK under perioden.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat och finansiella stéllning
Moderbolagets nettoomséttning for perioden 1 januari -

30 september 2018 uppgick till 24 933 TSEK jamfort med
26 962 TSEK for samma period foregdende ér. Rorelse-
resultatet under perioden 1 januari- 30 september 2018
uppgick till -2 606 TSEK jamfort med 5 272 TSEK for
samma period foregaende ar och periodens resultat uppgick
till-103 TSEK jamfort med 3 618 TSEK for samma period
foregdende ar.

Moderbolagets tillgdngar uppgick per 30 september 2018
till 455 446 TSEK jamfort med 211 627 TSEK per 30 sep-
tember 2017 och bestar till storsta del av fordringar hos
koncernforetag, kassa och bank samt andelar i koncernforetag.
Skulderna uppgick per 30 september 2018 till 104 433 TSEK
jamfort med 153 234 TSEK per 30 september 2017. Minsk-
ningen bestér till storsta del av minskade 6vriga kortfristiga
skulder. Eget kapital uppgick per den 30 september 2018 till
351 014 TSEK jamfort med 58 392 TSEK per 30 september
2017.

Finansiell utveckling 9



Projektportfolj

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

Informationen om projektportfolj nedan baseras pé aktuella Projektportfoljen har till stor del byggts upp i fonder tillsam-
bedomningar av respektive projekt. Till f6ljd av utformning mans med institutionella investerare sisom Forsta AP fonden,
av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjostiftelsen samt
samt att flera av projekten dr i en planeringsfas kan planen for framstdende och kapitalstarka privata investerare, ddribland
respektive projekt komma att forandras. LMK Industri och Merlinum.

Projektportfdlj per den 30 september 2018

Aros Fond / Detaljplan

Bostads Egen Ljus BTA  Antal Mark- for bostader  Status
Namn Kommun agarandel Regi ("ER") (kvm) lagenheter anvisning  vid forvarv detaljplan
Salj- och produktionsstartade projekt
K57 Rosendal Uppsala 20% AB I 10131 161 Nej Laga kraft Laga kraft
Tegeludden 16 Stockholm 20% AB I 8332 14 Nej Laga kraft Laga kraft
Summa 18 463 275
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 12000 122 Nej Ingen plan Laga kraft
Invernesshojden Brf 1 Danderyd 20% AB IV 7 400 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
Invernesshdéjden Brf 2 Danderyd 20% AB IV 12 550 160 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden Brf 3 Danderyd 20% AB IV 11250 15 Nej Antagen Laga kraft
Invernesshojden Brf 4 Danderyd 20% AB IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft
Viveln Skarpang Taby 20% AB IV 8800 55 Nej Laga kraft Laga kraft
Blaklinten Taby 100% ER 5900 80 Ja Planbesked Antagen
Rodklovern Taby 100% ER 4900 55 Ja Planbesked Antagen
Viggbyholm Taby 100% ER 20 250 240 Nej Planbesked Antagen
Formannen Taby 20% AB IV 40000 500 Nej Planbesked Planbesked
Ektorp Nacka 20% AB Il 2850 80 Nej Planbesked Samrad
Hagernas Strand Taby 100% ER 20600 300 Nej Planbesked Planbesked
Eneby Torg Danderyd 100% ER 13100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Timmerhuggaren Danderyd 100% ER 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan
Angsbotten? Stockholm 10% ER 9600 130 Ja Planbesked Planbesked
Rickomberga? Uppsala 50% ER 6700 100 Nej Planbesked Planbesked
Summa 218 050 2835
Summa samtliga projekt 265735 3425

1) JV med Revcap. Agandet i projekt Angsbotten uppgér till 10 procent av kapitalet men med en vinstdelningsprincip
som ger moderbolaget ratt att fran 15 procent arlig avkastning erhalla en 6kande andel av vinstutfallet.
2) JV med Stams Fastigheter AB.
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Projektportfolj, Projektportfolj,
fordelning per kommun, kvm ljus BTA fordelat pa detaljplanstadie

' = Taby 38% ‘ u Laga kraft 40%

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

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

® Solna 3%

Urval av projekt

K57 (Rosendal, Uppsala)

| Uppsalas nya stadsdel Rosendal uppfér Aros Bostad ett

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

i den gemensamma Hobby Lobbyn, ges méjligheten att ateruppta

och utveckla specialintressen. ii : e
Plats: Rosendal, Uppsala i M
Antal lagenheter: 161 ==

Status: Séalj- och produktionsstartat, inflytt pagar im W' i

Planerad inflyttning: Fran hosten 2018

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 for compact
living till det smakfulla penthouset fér den som vill och kan
satsa pa nagot storre.

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 114

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

Nockebyn (Bromma, Stockholm)

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

Plats: Nockebyhov/Bromma, Stockholm
Antal lagenheter: 49

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

Aros Bostad Delarsrapport, januari - september 2018 Projektportfolj 1



02 Orminge (Nacka, Stockholm)

| Orminge, stadsdelscentrum fér Boo i Nacka kommun, planerar
Aros Bostad for 268 lagenheter i ett nytt spannande kvarter.
Projektet ar uppdelat i tre bostadsrattsforeningar. Laget erbjud-
er goda kommunikationer och narhet till bade gronomraden,
sportfalt samt lokal handel.

Plats: Orminge, Nacka

Antal lagenheter: 268

Status: Projekt under utveckling, forsta brf:en saljstartad
Planerad inflyttning: Frdn 2020

Ordonnansen V (Gardet, Stockholm)

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

Plats: Gardet, Stockholm

Antal lagenheter: 122

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

Invernesshéjden (Danderyd, Stockholm)

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

Plats: Inverness, Danderyd

Antal lagenheter: 426

Status: Projekt under utveckling, forsta brf:en saljstartad
Planerad inflyttning: Frdn 2020

Link Jarva Krog (Solna, Stockholm)

I 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

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 Tyresd Centrum med butiker och service.

Plats: Baverbacken, Tyreso
Antal lagenheter: 125

Status: Projekt under utveckling
Planerad inflyttning: Frdn 2020
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Viveln (Taby, Stockholm)

| Skarpang, Taby, planerar Aros Bostad att uppfora 55 par-, rad-
och kedjehus. Omradet idag utgérs framst av villa- och
radhusbebyggelse. | anslutning till fastigheten finns en skola
och 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

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 DinellJohansson
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

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 miljoprofil 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

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 néarhet
till gronomraden och bathamnen vid Stora Vartan.

Plats: Viggbyholm, Taby

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

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 Delarsrapport, januari - september 2018
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Finansiell information

Koncernens rapport over totalresultat

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
TSEK 2018 2017 2018 2017 2017
Nettoomsattning 28128 33 321 7 371 4166 40 645
Hyresintakter 1118 817 433 200 1076
Ovriga rorelseintakter 366 987 351 171 1887
Rorelsens intakter 29 612 35125 8155 4537 43 607
Ovriga externa kostnader -14126 -13773 -3534 -5021 -27 640
Personalkostnader -17 573 -9943 -5493 -3804 -15 031
Avskrivningar -133 -31 -45 -9 -64
Rorelsens kostnader -31832 -23747 -9072 -8834 -42735
Resultat fran andelar i intresseforetag 6107 31217 361 -867 28 682
Rorelseresultat 3888 42595 -556 -5164 29554
Finansiella intakter - 0 - - 0
Finansiella kostnader -2 068 -7793 -787 -2653 -16 427
Finansnetto -2068 -7793 -787 -2653 -16 427
Resultat fore skatt 1819 34 801 -1343 -7 817 13127
Skatt - -836 - 1502 150
Periodens resultat 1819 33966 -1343 -6 314 13276
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 1819 33966 -1343 -6 314 13276
Periodens totalresultat hanférligt till
Moderforetagets aktiedgare 1827 33966 -1343 -6 314 13 289
Innehav utan bestammande inflytande -7 - 0 - -12
Periodens totalresultat 1819 33966 -1343 -6 314 13276
Resultat per aktie (SEK)
Fore utspadning 0,07 60,97 -0,05 -11,33 0,48
Efter utspadning 0,07 60,97 -0,05 -11,33 0,48
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Koncernens rapport over finansiell stallning

30 sep 30 sep 31dec 30 sep 30 sep 31dec
TSEK 2018 2017 2017 TSEK 2018 2017 2017
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Inventarier 738 184 758 Aktiekapital 625 557 619
Andelar i intresseforetag 62255 57597 43663 Ovrigt tillskjutet kapital 390558 50127 358164
Langfristiga fordringar 26734 25734 32734 Balanserade vinstmedel
.. . inklusive arets resultat -39 083 22246 1569
Summa anlaggnings-
tillgdngar 89727 83515 77154 pgetkapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare 352100 72930 360352
Omséttningstillgdngar
Projektfastigheter 262783 207 391 207 391 Innehav utan bestammande
Pagaende arbeten 20680 22208 16906  mfytande %5 45 32
Kundfordringar 5407 6299 9607 Summa eget kapital 352125 72975 360384
Upparbetad Langfristi kul
men ej fakturerad intakt 22156 13416 14094  Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 404 555 404
Fordringar hos intresseféretag 186 168 168 - —
— Skulder till kreditinstitut - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 17 351 335 7231 " -
Ovriga langfristiga rantebéran-
Forutbetalda kostnader de skulder 22079 174 949 15209
och upplupna intakter 2077 2152 2403 "
Summa langfristiga skulder 22482 175503 15613
Likvida medel 108 597 96108 101448
S_umuma omsattnings- Kortfristiga skulder
tillgangar 439258 348167 359447 gy der till kreditinstitut 30389 30500 30473
SUMMA TILLGANGAR 528985 431682 436602 dogrslgjlgg:mtlga rantebaran 89521 110000 -
Fakturerad men ej upparbetad
intakt 1333 16 032 12 609
Leverantorsskulder 3759 7306 8479
Ovriga kortfristiga skulder 25626 15408 3377
Aktuella skatteskulder 177 856 -
Upplupna kostnader och forut-
betalda intakter 3573 3102 5667
Summa kortfristiga skulder 154 378 183203 60 605
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 528 985 431682 436602
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 5 sida 19.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Eget kapital
Ovrigt Balanserade vinst- Innehav utan hanforligt till
Aktie- tillskjutet medel inklusive  bestammande moderforetagets
TSEK kapital kapital arets resultat inflytande aktiedgare
Ingéende eget kapital, 1jan 2017 557 50127 -11720 45 39009
Arets resultat - - 13289 -12 13276
Arets totalresultat - - 13289 -12 13276
Transaktioner med agare:
Avslutad nyemission 62 308 037 - - 308 099
Summa transaktioner med dgare 62 308 037 - - 308099
Utgaende eget kapital, 31 dec 2017 619 358164 1569 33 360 384
Ingaende eget kapital, 1jan 2018 619 358164 1569 33 360 384
Arets resultat - - 1827 -7 1819
Arets totalresultat - - 1827 -7 1819
Transaktioner med agare:
Utdelning - - -42 478" - -42 478
Avslutad nyemission 7 323932 - - 32400
Summa transaktioner med agare 7 32393 -42 478 - -10178
Utgaende eget kapital, 30 sep 2018 625 390558 -39 083 25 352125

1) Utdelning avser preferensaktier
2) Emission av 300 000 preferensaktier per den 27 september 2018
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Koncernens rapport over kassafloden

jan-sep jan-sep jan-dec

TSEK 2018 2017 2017
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 3888 42595 29554
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet

Avskrivningar 133 31 64

Andel i intressebolags resultat -6 107 -31217 -17 282
Erhallen ranta - - -
Erlagd ranta -887 -5809 -15836
Betald inkomstskatt -473 -753 -774
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -3446 4847 -4 274
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av roérelsefordringar -11747 7 830 -3504
Forandring av rérelseskulder -18 639 -6 818 -18 360
Projektfastigheter - - -
Pagaende projekt -4022 -6 610 -1216
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -37 854 -751 -27 354
Investeringsverksamheten
Investering i intressebolag -12 845 -12.809 -12.809
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -113 -190 -797
Langfristiga fordringar 1000 -25734 -32734
Forvarv av dotterbolag -28 464 - -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -40 062 -38733 -46 340
Finansieringsverksamheten
Nyemission 32400 - 308 099
Upptagna lan 73500 110 000 111 478
Amortering av lan -84 -3963 -273 990
Utbetald utdelning -20750 - -
Aktiedgartillskott - - -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 85066 106 037 145 587
Arets kassafléde 7150 66 553 71893
Likvida medel vid periodens bérjan 101448 29555 29555

108 597 96108 101448

Likvida medel vid periodens slut

Aros Bostad Delarsrapport, januari - september 2018

Finansiell information



Moderbolagets resultatrakning

jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec

TSEK 2018 2017 2018 2017 2017
Nettoomsattning 24933 26 962 7969 5808 33022
Ovriga rérelseintakter 238 7 237 0 1807
25170 26 969 8206 5808 34829

Ovriga externa kostnader -13 248 -13 114 -3342 -4896 -26 477
Personalkostnader -14 395 -8 552 -4 639 -3264 -13 022
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -133 -31 -45 -9 -64
Rorelseresultat -2606 5272 181 -2 361 -4735
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2581 -1 912 -1 2223
Réantekostnader och liknande resultatposter =77 -563 -23 -178 -2554
2504 -564 889 -179 -330

Resultat efter finansiella poster -102 4709 1069 -2540 -5065
Bokslutsdispositioner - - - - 3387
Skatt -1 -1091 0 532 -
Periodens resultat -103 3618 1069 -2008 -1678
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Moderbolagets balansrakning

30 sep 30 sep 31dec 30 sep 30 sep 31dec
TSEK 2018 2017 2017 2018 2017 2017
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
I\{Iat?riella anlaggnings- Bundet eget kapital
tillgangar
. Aktiekapital 625 557 619
Inventarier, verktyg och
installationer 738 184 758 625 557 619
738 184 758
Fritt eget kapital
Finansiella anlaggnings- Overkursfond 359624 39944 347981
tillgangar
) . Balanserade vinst eller forlust -9133 14 274 14 274
Andelar i koncernforetag 20077 15 077 20077 -
- - Arets resultat -103 3618 -1678
Fordringar hos koncernféretag 36 368 54 039 36 368
- . 350388 57835 360577
Andelar i intresseféretag 520 520 520
Andra Iangfristiga fordringar 25734 25734 25734  Summaegetkapital 351014 58392 361195
82700 95 370 82700
Obeskattade reserver 1835 2522 1835
Summa anlaggnings-
tillgédngar 83437 95554 83457 Kortfristiga skulder
Fakturerad
Omsittningstillgangar men ej upparbetad intakt - 6515 7658
Varulager m m Leverantérsskulder 3404 7042 7176
Pagaende projekt 40 6 281 239
g pro) Skulder till koncernféretag - 10100 -
Kortfristiga fordringar Aktuella skatteskulder - 1038 -
Kundfordringar 5120 752 6 931 Ovriga skulder 96 886 123 929 1923
Fordringar hos koncernforetag 250 084 3 197 743 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter 2308 2088 4253
Fordringar hos intresseféretag 186 168 168
Summa skulder 102 598 150 712 21010
Upparbetad
men ej fakturerad intakt - 5069 5069 SUMMA EGET KAPITAL
Ovriga fordringar 2075 1694 713 ~ OCHSKULDER 455446 211627 384040
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 12 115 7770 4575
269580 15456 215437
Kassa och bank 102 388 94 335 85145
Summa omsattnings-
tillgangar 372008 116 072 300583
SUMMA TILLGANGAR 455 446 211627 384040
Stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 2 pa sida 20.
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Koncernens noter

Not 1 Allman information

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

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

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

Not 9 Redovisningsprinciper

Aros Bostad tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) sadana de antagits av EU. Denna delarsrapport har upprattats
i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS
34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna aven i évriga
delar av delarsrapporten.

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

Nya redovisningsstandarder

IFRS 9 - Finansiella instrument

IFRS 9 ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och var-
dering. Standarden innehaller regler for klassificering och vardering
av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instru-
ment och séakringsredovisning. IFRS 9 ska tillampas fran 2018 med
omrékning av ingaende balans 2018. Det ar Aros Bostads bedémning
att IFRS 9 inte forandrar hur Bolagets finansiella instrument ska
varderas. Aros Bostads bedémning ar att IFRS 9 skulle kunna paverka
varderingen av vissa skulder och fordringar men effekten bedéms inte
vara vasentlig.

IFRS 15 - Intédkter fran avtal med kunder

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

for redovisning av intakter, IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder.
IFRS 15 ersatter tidigare gallande standarder och tolkningar avseende
intéktsredovisning. IFRS 15 har medfort principiella skillnader for
koncernens intaktsredovisning avseende bostadsrattsféreningspro-
jekt men implementeringen av IFRS 15 har inte medf6rt nagra mate-
riella kvantitativa effekter. Aros Bostad tillampar évergangsreglerna
om framatriktande retroaktivitet.

IFRS 16 - Leasingavtal

IFRS 16 ska tillampas fran 1 januari 2019 och anger att leasetagaren
ska redovisa de flesta leasade tillgdngar pa balansrakningen genom
att redovisa saval tillgangen som skulden. Utifran leasegivarens
perspektiv innebar den nya standarden inte i all vasentlighet nagra
storre redovisningsmassiga skillnader gentemot tidigare standard.
Aros Bostad har gjort bedémningen att de endast i ett fatal fall ar att
betrakta som leasetagare. Effekten av att tillampa IFRS 16 bedoms i
dagslaget vara ytterst begransad.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

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

Bostadsprojekt

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

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

Aros Bostad gor I6pande bedémningar avseende risktagandet
i entreprenaden samt risktagandet avseende osélda lagenheter.
Resultatet fran intresseféretag justeras aven for minoritetens rattig-
heter till utdelning pa preferensaktier under lopande projekt. Om
ingen vinstavrakning ar genomford varderas projekten till nedlagd
kostnad. Bolaget gér bedomningen att det redovisade resultatet fran
intresseforetag inte helt speglar den underliggande I6nsamheten.
Detta eftersom finansieringen av utvecklingsprojekt till stor del sker
i ett tidigt skede medan resultatavrakning fran de underliggande
projekten generellt sker senare, vilket medfor att Aros Bostads andel
av resultatet redovisningsmassigt framstar som samre i projektens
tidiga skeden.

Aros Bostad ager dven egna projekt. Per den 30:e september 2018
har inget av dessa projekt salts till en bostadsrattsférening. Nar Aros
Bostad saljer mark, via bolag till en bostadsrattsforening kommer
vinstavrékningen att folja samma modell som for intressebolaget.
Intakten kommer att redovisas som intéakt fran projekt under rorel-
sens intakter.

Denna beskrivning visar pa de bedomningar som foretagsled-
ningen gjort vid tillampning av IFRS 15 baserat pa var affarsmodell.
De mest kritiska bedomningarna avser om intékten ska redovisas vid
en tidpunkt eller 6ver tid. Aros Bostads intaktsredovisning innebar
ett antal kritiska uppskattningar framférallt med avseende pa de
uppskattningar och bedomningar som kravs av rorlig ersattning nar
intakten redovisas over tid.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar, fortsédttning

Férvaltningserséttning ("Management fee”)

For projektledning av projekten i de tva AIFM-fonderna, Aros Bostad
|1l AB och Aros Bostad IV AB, erhélls ersattning kontinuerligt 6ver
projektens l6ptid. Storleken pa ersattningen regleras i forvaltningsav-
tal och uppgar enligt dessa till en avtalad ersattning i férhallande till
budgeterad totalkostnad exklusive fastighetsforvarv och finansie-
ringskostnader per projekt. Ersattningen faktureras under projek-
tets gang enligt ett milestone-férfarande, dar viss andel av totalen
forfaller till betalning vid projektet sarskilt viktiga hallpunkter sa som
exempelvis nar detaljplan vinner laga kraft samt vid beviljande av
bygglov. Sett 6ver livslangden pa ett projekt betalas cirka halften av
ersattningen ut under utvecklings- och detaljplanefasen samt unge-
far halften under genomférandefasen.

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

Aros Bostad gor bedomningen att det inte finns nagra olika kate-
gorier av forvaltningsarvodet och darfor gérs ingen uppdelning av
intakter fran avtal med kunder.

Projektfastigheter

Projektfastigheter klassificeras som omséttningstillgangar och
redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljnings-
vardet. Bedomning av nettofdrsaljningsvardet baseras pa en rad
antaganden, till exempel forsaljningspriser, produktionskostnader,
markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt mojliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller férsaljning. Aros Bostad provar kontinu-
erligt gjorda antaganden och foljer I6pande marknadsutvecklingen.
Skillnaden mellan bokfort varde och nettoférsaljningsvérde ar i vissa
fall sma. En forandring i gjorda bedomningar kan leda till nedskriv-
ningsbehov.

Not 4 Finansiella instrument till verkligt varde

Aros Bostad bedémer att skillnaderna mellan redovisade varden

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

Not 5 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernens stéllda sakerheter i form av aktier i dotterbolag uppgar
till 176 042 TSEK per balansdagen, jamfort med 186 120 TSEK per
30 september 2017.

Fastighetsinteckningar i koncernen uppgar till 31 500 TSEK pa
balansdagen, vilket &r oférandrat sedan 30 september 2017. Koncer-
nens foretagsinteckningar uppgar till 5 000 TSEK vilket &r oférandrat
sedan 30 september 2017.

Aros Bostad Invest AB har den 20 januari 2017 ingatt avtal om att
férvarva samtliga aktier i Klovern Jonas AB och indirekt fastigheten
Danderyd Timmerhuggaren 2 i Danderyd. Den preliminara kopeskil-
lingen for aktierna uppgar till cirka 393 000 TSEK. Avtalet &r villkorat
av ett antal forutsattningar och godkannanden fran tredje part, vilka
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Not 5 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

per dagen for rapporten &nnu inte ar uppfyllda. Bolaget har dven
ingatt ett borgensatagande sasom fér egen skuld avseende Aros
Bostad Invest ABs forpliktelser enligt avtalet.

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

Ovrig information

Vésentliga risker

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

Not & Hiandelser efter balansdagen

Styrelsen i Aros Bostad beslutade den 26 oktober 2018 att er-

bjuda allméanheten i Sverige att teckna 200 000 preferensaktier
motsvarande 19,6 MSEK och dartill, i handelse av stort intresse for
erbjudandet, en 6verteckningsoption om 50 000 preferensaktier
motsvarande 4,9 MSEK. Skélet till erbjudandet var att uppna det
spridningskrav som stalls for bolag infér upptagande till handel pa
Nasdaq First North och foljaktligen utoka aktiedgarbasen. Den totala
storleken pa erbjudandet, inklusive éverteckningsoptionen, uppgick
till 24,5 MSEK.

Bolaget erholl av Nasdag Stockholm AB den 25 oktober 2018 ett
villkorat godkénnande avseende upptagande till handel av preferens-
aktien pa Nasdaq First North i Stockholm. Godkannandet var villkorat
av att spridningskravet uppfylldes senast den forsta handelsdagen.
Spridningskravet uppfylldes och offentliggjordes den 13 november
2018. Forsta dag for handel for preferensaktierna agde rum den
19 november 2018.

Den 27 september 2018 stéllde Bolaget ut en revers med ett kapi-
talbelopp om 73,5 MSEK till LMK Forward AB. Aros Bostad hade ratt
att, istallet for kontant aterbetalning, 16sa lanet genom att tillse att
LMK Forward AB erhéller nya preferensaktier motsvarande kapital-
beloppet, jamte upplupen ranta. Under november 2018 genomférde
Aros Bostad en kvittningsemission i syfte att I6sa ovanstaende lan
mot 778 338 preferensaktier i Aros Bostad motsvarande ett belopp
om 76,3 MSEK.

Den 11 november pabdrjade Aros Bostad férsaljningen av bostads-
ratter i projektet Link Jarva Krog i Solna. Bostaderna ar en del av
den nya kvartersstaden Jarva Krog dér det planeras for nya kontor,
bostéader, restauranger och butiker.
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Moderbolagets noter

Not | Redovisningsprinciper

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

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

22 Moderbolagets noter

Not ? Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Moderbolagets stallda sékerheter i form av foretagsinteckningar
uppgar till 5000 TSEK per balansdagen. Moderbolaget har inga
andra stallda sakerheter eller borgensférbindelser.

Nérstaende transaktioner

Styrelseledamot Per Rutegard har genom PRP Management AB,

ett bolag i vilket dven styrelseordférande Johan A. Gustavsson ar
styrelsesuppleant, fakturerat Bolaget 1725 TSEK for konsulttjanster
under perioden 1 januari - 30 september 2018. Per Rutegards bror
Jonas Rutegérd har, via bolag, ett konsultavtal med Aros Bostad avse-
ende bland annat designtjanster. Under perioden 1januari - 30 sep-
tember 2018 har Jonas Rutegard fakturerat Aros Bostad 648 TSEK.

Styrelseledamot Samir Taha har under perioden 1januari - 30 sep-
tember 2018, genom Emiren AB, fakturerat Bolaget 1725 TSEK for
konsulttjanster. Samir Tahas fru Pernilla Taha har fakturerat 8 TSEK i
konsultarvode under perioden.

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

Utover de ovan beskrivna transaktionerna har inga andra transak-
tioner mellan styrelseledamoter eller andra narstaende personer och
koncernbolagen agt rum under delarsperioden 1januari - 30 septem-
ber 2018.

Finansiering
Aros Bostad finansierar delvis bostadsutvecklingsverksamheten ge-
nom riskkapitalfonder, dar Aros Bostad tillsammans med finansiella
partners ingatt investeringsavtal inom bostadsutveckling.

Fonderna finansieras via investeringsataganden fran respektive
investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt extern finansiering
fran kreditinstitut.

Aktien och aktiedgare

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga

625 000 SEK och inte 6verstiga 2 500 000 SEK. Per 30 septem-

ber 2018 uppgick Bolagets aktiekapital till 625 322,86 SEK fordelat
pa 27 855 150 stamaktier och 3 410 993 preferensaktier. Stam-
aktierna berattigar till rostratt med en rést per aktie. Aktierna utgivna
av Bolaget ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde
om 0,02 SEK.
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Definition av nyckeltal

Aros Bostad presenterar vissa finansiella métt som inte defi-
nieras av IFRS, sd kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser
att dessa matt ger viardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning dd de mojliggor utvirdering
av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag
berdknar finansiella matt pA samma sitt, ar dessa inte alltid
jamforbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa
finansiella matt ska ddrfor inte ses som en erséttning for

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

Alternativt nyckeltal

Definition

Motivering

Nettoomsattning

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

Aros Bostad Il AB och Aros Bostad IV AB.

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

Rorelseintakter

Rorelseintakter utgors av samtliga intaktsposter
samt reultat fran intresseféretag.

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

Resultat fran andelar
iintresseforetag

Andel av resultat fran intresseforetag
(Aros Bostads fonder).

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

Rorelseresultat

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

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

Resultat fore skatt

Resultat efter finansiella poster och fore
inkomstskatt.

Anvands for att visa bolagets resultat efter
finansieringskostnader fore skatter.

Rorelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen.

Anvénds for att visa bolagets marginal fran
rorelsen innan finansieringskostnader och
skatter for att investerare ska fa en bild av
bolagets [o6nsamhet.

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 férhallande till balansomslutning.

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

Aros Bostad utvecklar bostader med fokus pa funktionalitet och hallbarhet i attraktiva lagen. Vi

tar ansvar for hela processen fran idé till fardig bostad och ar lyhorda for det som ar viktigast for
vara kunder i respektive omrade. Varje projekt drivs med hog kompetens och personligt engage-
mang for att sékerstalla en trygg ekonomi i kombination med en arkitektur som star sig 6ver tid.

Bolagsodversikt

Per dagen for rapporten har Aros Bostad 24 bostadsprojekt i
projektportfoljen motsvarande en total utvecklingsbar area
om cirka 266 000 kvm ljus BTA fordelat pa cirka 3 400 po-
tentiella lagenheter. Projektportfoljen har byggts upp i fonder
tillsammans med institutionella investerare samt genom egna
forvarv. Sedan bolaget grundades 2006 har sju projekt fardig-
stallts med en total area om cirka 47 000 kvm, motsvarande
4009 lidgenheter, och en investerings- och utvecklingsvolym om
cirka 2,1 miljarder kronor.

Aros Bostads varden

Aros Bostad utvecklar nya bostidder med fokus pa funktiona-
litet och héllbarhet i attraktiva ldgen i Stockholm och Mélar-
dalen. Aros Bostad tar ansvar for hela processen fran idé till
fardig bostad och ar lyhorda for det som ar viktigast for vara
kunder i respektive omrade. Varje enskilt projekt drivs med
hog kompetens och personligt engagemang for att siakerstilla
en trygg ekonomi och arkitektur som stér sig dver tid.

Affarsidé

Aros Bostads afférsidé dr att forvirva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funktionella och hallbara bostader
iattraktiva geografiska ligen med materialval och arkitektur
som stdr sig dver tid.

Vision

Aros Bostads vision dr att alla kdpare ska kénna sig stolta 6ver
sin nya bostad och att de fran forsta visningen fram till inflytt
kinner trygghet i sitt kop.

Mission

Aros Bostad vill forstd hur manniskor vill bo och leva, idag och
imorgon och utifran detta utveckla stadsbilden med langsik-
tigt hallbara bostéder.

Kundlofte

Vilyssnar pa vad som ar viktigt for vara kunder och ger alla ett
personligt bemoétande, sd att kunderna kinner trygghet genom
hela processen fran visning till inflytt. Varje enskilt projekt
arvil omhéandertaget och drivs med kompetens och nirvaro,
for att sékerstilla en sund ekonomi och langsiktigt hallbara
bostader med genomtédnkta funktioner.

24 Aros Bostad i korthet

Karnvarden

TRYGGHET for vara kunder och investerare

KVALITET ivéra bostader och processer

OMTANKE om vara kunder och i bostéddernas utformning

Vara fokusomraden

SKONHET genom gestaltning som stér sig dver tid
FUNKTION utifrdn mélgrupp

HALLBARHET i planering, processer och bostider

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

Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt Gverstiga 30 procent.

Projektmarginal

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

Utdelningspolicy

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

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

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

Organisation och medarbetare

Aros Bostad har under de senaste aren byggt upp en organi-
sation som per den 30 september 2018 innefattar totalt

21 heltidsbefattningar bestdende av 15 heltidsanstéllda och
sex heltidskonsulter. Aros Bostad arbetar aktivt med att uppné
en balanserad kons- och dldersférdelning inom olika delar av
verksamheten. Per den 30 september 2018 var cirka hilften
mén och hilften kvinnor. Genomsnittsaldern hos de anstéllda
uppgick till 37 &r vid motsvarande tidpunkt.

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

Aros Bostads organisationsstruktur

—

Ekonomi, Finans, Transaktion Projektutveckling Projektgenomférande Marknad & Forsaljning

Ekonomi, Finans, Transaktion

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

Projektutveckling

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

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

Marknad & Forsaljning

Inom Marknad & Forsiljning ingdr personal som arbetar
med marknadsforing och forséljning av Aros Bostads projekt.
Personal som ingar i omradet inkluderar marknads- och
forsaljningschef, marknadsansvarig, marknadsassistent, sil-
jansvarig samt kund- och eftermarknadsansvarig.
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Stockholm den 29 november 2018
Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Organisationsnummer: 556699-1088

Johan A. Gustavsson
Styrelseordforande

Goran Coster Per Rutegard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ylva Lageson Samir Taha
Styrelseledamot Styrelseledamot
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Revisors granskningsrapport
Aros Bostadsutveckling AB (publ), org.nr 556699-1088

Till Styrelsen

Inledning

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delérsrapporten) for Aros
Bostadsutveckling AB (publ) per 30 september 2018 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det ér
styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att upprétta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar r att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som dr ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfrégor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra Gversiktliga granskningsétgérder. En 6versiktlig granskning har en annan inrikt-
ning och en betydligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgéarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sédan

sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad
pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med érsredovisningslagen.

Stockholm den 29 november 2018
Ernst & Young AB

Daniel Oberg
Auktoriserad revisor
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Ovrig information

Offentliggorande

Denna information dr sddan information som Aros Bostads- For ytterligare information
utveckling AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s

marknadsmissbruksférordning 596/2014. Informationen Magnus Andersson, VD
limnades, genom vidstdende kontaktpersoners forsorg, for Telefon +46 73 410 12 43
offentliggérande den 30 november 2018 klockan 07:30 (CET). E-post: magnus.andersson@arosbostad.se
Kommande informationstillfallen Ken Wendelin, CFO / Vice VD
Bokslutskommuniké 2018, 28 februari 2018 Telefon +46 73 518 02 70

E-post: ken.wendelin@arosbostad.se

Aros Bostadsutveckling AB
Hamngatan 13
111 47 Stockholm

www.arosbostad.se
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