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Prospektets giltighet \
Detta prospekt godkandes av Finansinspektionen den 4 juni 2021. Prospektet ar giltigt under en tidsperiod om hégst tolv manader fran detta I

datum, forutsatt att Aros Bostadsutveckling AB (publ) fullgér sin skyldighet att, i enlighet med forordning (EU) 2017/1129, om tillampligt, tillhanda-
§ halla tillagg till detta prospekt i handelse av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentlig felaktigheter som kan paverka bedémningen
: av aktierna som erbjuds enligt detta prospekt. Skyldigheten att uppratta ett tillagg till detta prospekt galler fran och med tidpunkten fér god-
kannandet av detta prospekt till och med teckningsperiodens utgang. Aros Bostadsutveckling AB (publ) har ingen skyldighet att uppratta tillagg
till detta prospekt efter teckningsperiodens utgéang.

— Nasdaq First North Growth Market | g
H Nasdaq First North Growth Market &r en registrerad tillvaxtmarknad fér sma och medelstora féretag i enlighet med Direktiv 2014/65/EU om E
p. marknader for finansiella instrument, sasom implementerat i den nationella lagstiftningen i Danmark, Finland och Sverige, och drivs av en bérs g

inom Nasdag-koncernen. Emittenter pa Nasdaq First North Growth Market &r inte féremal fér samma regler som emittenter pa reglerad marknad, =
sasom definierat i EU-lagstiftning och implementerat i nationell lagstiftning. De ar istéllet féremal for mindre omfattande regler anpassade for =
mindre tillvaxtforetag. Riskerna hanforliga till en investering i en emittent pa Nasdaq First North Growth Market kan darfor vara hogre an en inves-
tering i en emittent pa den reglerade marknaden. Alla emittenter som har aktier upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market har en
Certified Adviser som dvervakar att reglerna efterlevs. Det ar respektive bors inom Nasdag-koncernen som godkéanner ansékan om upptagande
till handel. o

Omslag: Bilden visar Aros Bostads projekt T2 Fabriksparken Sundbyberg




VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av erbjudandet
till allmédnheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och utom-
lands att forvirva nyemitterade och befintliga stamaktier i Bolaget i enlighet
med villkoren som anges i Prospektet ("Erbjudandet”). De nya aktierna
erbjuds av Bolaget och de befintliga aktierna erbjuds av LMK Ventures AB
("Sdljande Aktiedgare").

Med "ArosBostad" eller "Bolaget" avses, beroende pad sammanhanget,
Aros Bostadsutveckling AB  (publ), orgnr 556699-1088, ett svenskt
publikt aktiebolag, eller den koncern i vilken ArosBostad dr moderbolag
("Koncernen"). Med "DNB" eller "Sole Global Coordinator" avses DNB
Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige, som dr Bolagets finansiella
radgivare i samband med Erbjudandet. Vid hénvisningar till "Nasdaq First
North Growth Market" avses, i enlighet med Europaparlamentets och Radets
direktiv (EU) 2014/65 ("MIiFID II"), den multilaterala handelsplattformen
och tillvixtmarknaden for sméd och medelstora féretag som drivs av Nasdaq
Stockholm AB. Vid hénvisning till "Euroclear Sweden" asyftas Euroclear
Sweden AB.

Godkannande av Prospektet

Prospektet har upprittats i enlighet med artikel 13 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2017/1129 fran den 14 juni 2017 om prospektet som
ska offentliggdras nir virdepapper erbjuds till allménheten eller tas upp till
handel pé en reglerad marknad och om upphéivande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektforordningen"). Finansinspektionen godkianner endast Prospektet
i s& maétto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konse-
kvens som anges i Prospektférordningen och sddant godkdnnande ska inte
betraktats som ett stéd fér Koncernen eller de virdepapper som erbjuds. Finans-
inspektionen garanterar inte att informationen i Prospektet ar korrekt eller full-
standig. Svensk lag giller for Prospektet. Tvister som uppstar med anledning
av Prospektet och relaterade legala fragestillningar ska uteslutande avgoras av
svensk domstol, varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Erbjudandebegréansningar

Stamaktierna i Erbjudandet har inte och kommer inte att registreras i enlighet
med United States Securities Act fran 1933, i dess nuvarande lydelse,
("U.S. Securities Act") eller vid nagon delstatlig vérdepapperstillsyns-
myndighet eller annan jurisdiktion i USA och fér inte erbjudas, siljas eller pa
annat sitt 6verlatas, direkt eller indirekt, inom eller till USA, férutom i enlighet
med ett tillimpligt undantag i, eller i en transaktion som inte omfattas av,
U.S. Securities Act och i enlighet med virdepapperslagar inom den relevanta
delstaten eller annan jurisdiktion i USA. Stamaktierna som omfattas av Erbju-
dandet har inte rekommenderats, godkénts eller avvisats av ndgon amerikansk
federal eller delstatlig virdepappers- eller tillsynsmyndighet. Inte heller har
néagon sddan myndighet bedomt eller kommenterat Prospektets riktighet eller
tillforlitlighet. Att hdvda motsatsen ar ett brott i USA.

Aktier i Bolaget far inte erbjudas, tecknas, siljas eller 6verforas, direkt eller
indirekt, i eller till USA, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller nigon annan jurisdiktion
dir sadan distribution kriver ytterligare prospekt, registrering eller andra
atgarder utover de som foljer av svensk ritt eller annars strider mot tillimpliga
regler i sadan jurisdiktion eller inte kan ske utan tillimpning av undantag fran
sadan atgird. Teckning och forvirv av virdepapper i strid med ovanstdende
begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet,
eller 6nskar investera i Aros Bostad, méste informera sig om och f6lja nimnda
begriinsningar. Atgirder i strid med begrinsningarna kan utgéra brott mot
tillimplig vardepapperslagstiftning. Aros Bostad férbehaller sig ritten att efter
eget bestimmande ogiltigforklara anmélan om teckning av stamaktier i Erbju-
dandet om Aros Bostad eller dess radgivare anser att saidan teckning kan in-
begripa en overtridelse eller ett asidoséttande av lagar, regler eller foreskrifter
inégon jurisdiktion.

I Storbritannien distribueras Prospektet och allt annat material i samband med
Erbjudandet eller virdepapperen som beskrivs hiri endast till, och riktar sig
endast mot, och en investering eller investeringsaktivitet hianforlig till detta
dokument ér endast tillginglig fér, och kommer endast att utnyttjas av, "kvalifi-
cerade investerare” (i den mening som avses i den brittiska versionen av férord-
ning (2017/1129/EU) som ér en del av brittisk lagstiftning genom European
Union (Withdrawal) Act 2018) som ir (i) personer som har professionell er-
farenhet av verksamhet som ror investeringar och som faller inom definitionen
av "professionella investerare” i artikel 19(5) i den brittiska Financial Services
and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005 ("Ordern”); eller (ii)
personer med hog nettoférmdgenhet som avses i artikel 49(2)(a)-(d) i Ordern
(alla sddana personer bendmns gemensamt “relevanta personer”). I Stor-
britannien &r en investering eller en investeringsatgird som detta Prospekt
avser enbart tillgénglig for relevanta personer och kommer endast att genom-
foras med relevanta personer. Personer som inte dr relevanta personer ska inte
vidta ndgra atgérder pa grundval av Prospektet och ska inte agera eller forlita
sig pa det.

Investeringsinformation

Innan ett investeringsbeslut fattas bor potentiella investerare konsultera sina
egna professionella radgivare och noggrant utvirdera och verviga investe-
ringsbeslutet. Investerare ska endast forlita sig pd informationen i Prospektet
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samt eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person dr behorig att tillhandahalla
nagon annan information eller gora ndgra andra uttalanden &n de som ingér i
Prospektet eller eventuella tillagg till Prospektet. Om detta skulle intriffa ska
sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkints av Bolaget
eller DNB och varken Bolaget eller DNB ska ansvara for sidan information eller
sadana uttalanden.

Varken publicering eller distribution av Prospektet eller nagra transaktioner
som utfors i samband med Prospektet ska anses innebdra att informationen
i Prospektet ér korrekt och giltig vid nigon annan tidpunkt &n dagen for dess
godkdnnande eller att det inte skett nigon fordndring i Bolagets verksamhet
efter denna dag.

Framatriktade uttalanden

Prospektetinnehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade
uttalanden dr uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och handelser
och sddana uttalanden och ésikter som ror framtiden och som, till exempel,
innehéller formuleringar som "antar", "anser", "avser", "bedomer", "berdknar",
"borde", "bor", "enligt uppskattningar", "férutser”, "férutsiger", "férvintar”,
"har &sikten”, "kan", "kommer att", "planerar”, "planldgger", "potentiell”,
"prognostiserar”, "skulle kunna", "savitt kint", "tror" eller liknande uttryck,
och i varje fall negationer dérav, dir avsikten dr att identifiera ett uttalande
som framatriktat. Detta géller, framférallt, uttalanden och &sikter i Prospektet
som behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer och férvintningar for
Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvixt och 16nsamhet samt den
generella ekonomiska och juridiska miljon och andra fragestdllningar som ror
Bolaget.

Framétriktade uttalanden baseras pa berdkningar och antaganden som gors pa
grundval av vad Bolaget kénner till per dagen for Prospektet. Sddana framat-
riktade uttalanden paverkas av risker, osikerheter och andra faktorer som kan
leda till att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stall-
ning och rorelseresultat, kan komma att skilja sig fran faktiska resultat, eller inte
uppfylla de forvintningar som uttryckligen eller underforstatt har antagits eller
beskrivits i dessa uttalanden, eller visa sig vara mindre gynnsamma &n resul-
taten som uttryckligen eller underforstdtt har antagits eller beskrivits i dessa
uttalanden. P4 motsvarande sitt bor potentiella investerare inte sitta orimligt
hog tilltro till dessa framétriktade uttalanden och de rekommenderas starkt att
ldsa Prospektet i sin helhet. Bolaget kan inte lamna nagra garantier for den fram-
tida riktigheten hos de presenterade asikterna, eller huruvida de forutspadda
utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Efter Prospektets offentliggorande atar sig inte Bolaget eller ndgon annan, om
detinte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq First North Growth Markets regelverk
for emittenter, att uppdatera framatriktade uttalanden eller anpassa dessa fram-
atriktade uttalanden efter faktiska hdndelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehéller bransch- och marknadsinformation hanforlig till Bolagets
verksamhet och den marknad som Bolaget &r verksamt pa. Om inte annat anges
ar sddan information baserad pa Bolagets analys av flera olika killor.

I branschpublikationer eller -rapporter anges vanligen att information som
aterges déri har erhallits fran kéllor som bedoms vara tillf6rlitliga, men att riktig-
heten och fullstindigheten i sadan information inte kan garanteras. Aros Bostad
har inte verifierat informationen, och kan darfor inte garantera korrektheten,
i den bransch- och marknadsinformation som aterges i Prospektet och som har
hémtats fran eller harror fran branschpublikationer eller -rapporter. Sddan infor-
mation dr baserad pd marknadsundersokningar, vilka till sin natur dr baserade
pa urval och subjektiva bedémningar, ddribland bedomningar om vilken typ av
produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden,
bade av de som utfor undersokningar och de som har tillfragats.

Prospektet innehéller ocksé uppskattningar av marknadsdata och information
hirledd dérifrdn och som inte kan inhdmtas fran publikationer av marknadsun-
dersokningsinstitutioner eller ndgra andra oberoende kéllor. Sddan information
har tagits fram av Bolaget baserat pa tredjepartskallor och Bolagets egna interna
uppskattningar. I manga fall finns det inte ndgon publik tillgdnglig information
och sddana marknadsdata frin exempelvis branschorganisationer, myndigheter
eller andra organisationer och institutioner. Bolaget anser att dess uppskatt-
ningar av marknadsdata och information hirledd dérifrdn dr anvindbara for att
ge investerare en bittre forstdelse av savil branschenivilken Bolaget verkar som
Bolagets stillning inom branschen.

Information frin tredje man har atergetts korrekt och, savitt Bolaget kéinner till
och kan utrona av sidan information, inga sakférhillanden har utelimnats som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Presentation av finansiell information
Viss finansiell information och annan information som presenteras i Prospektet
har avrundats for att géra informationen littillginglig for lasaren. Féljaktligen
Gverensstimmer inte siffrorna i vissa kolumner exakt med den angivna total-
summan. Om inget annat uttryckligen anges har ingen information i Prospektet
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Alla finansiella belopp anges i svenska kronor ("SEK") om inget annat anges.
"TSEK" star for tusentals svenska kronor och "MSEK" str fér miljontals
svenska kronor.
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Sammanfattning

INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Introduktion
och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen
bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det
investerade kapitalet.

Om talan véacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som ar karande enligt nationell ratt bli
tvungen att sta for kostnaderna for Gversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar
kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast om samman-
fattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med
de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de Gvervager att investera i sadana
vardepapper.

Om
Aros Bostad

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

Huvudkontor: Hamngatan 13, 111 47, Stockholm.

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

Kortnamn (ticker): AROS.

Behdrig
myndighet

Prospektet har granskats och godkéants av Finansinspektionen som ar den svenska behdriga myndigheten for godkannande
av prospekt under Prospektforordningen. Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 4 juni 2021. Kontaktinforma-
tionen till Finansinspektionen éar:

Finansinspektionen

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

Information
om Séljande
Aktiedgare

Utover de stamaktier som erbjuds av Aros Bostad, erbjuder LMK Ventures AB ("Séljande Aktiedgare") 848 214 redan emit-
terade stamaktier i Erbjudandet. Information om Séljande Aktiedgare framgar av tabellen nedan.

Bildandeland
Namn Adress LEI-kod Legal form och jurisdiktion
LMK Ventures AB Stortorget 6,222 23 Lund 549300EKB44B2N725Z30 Aktiebolag Sverige

NYCKELINFORMATION OM AROS BOSTAD
- Vem ar emittent av vardepapperen?

Allmént om
Aros Bostad

Aros Bostadsutveckling AB (publ) &r ett publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 16 januari 2006 och registrerades
vid Bolagsverket den 6 mars 2006. Bolagets foretagsnamn registrerades den 29 november 2011. Bolagets organisations-
nummer ar 556699-1088. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Aros Bostad har 32 direkta och
indirekta dotterbolag. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI) &r 549300XBM23EMOLANSA40.

Aros Bostads
verksamhet

Aros Bostad ar en bostadsutvecklare inom Stockholmsomréadet vars affarsidé ar att forvarva och utveckla fastigheter i syfte
att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader i bra geografiska lagen. Bolaget grundades 2006 och den primara
geografiska marknaden ar Storstockholm, vilket avser Stockholms lan, samt Uppsala.

Aros Bostad har,perdagenfor Prospektet, totalt 30 projekt med entotal utvecklingsbarareaom cirka393173 kvm, motsvarande
cirka 4 608 potentiella lagenheter, och en utvecklingsvolym om cirka 23 miljarder SEK. Projektportfoljen har byggts upp
i fonder tillsammans med institutionella investerare samt genom egna forvarv.
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Agarférhallanden Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav overstigande 5 procent av aktierna eller rostetalet i Bolaget
per den 31 mars 2021 inklusive darefter kanda forandringar fram till dagen for Prospektet. Antalet stam-
aktier for Vencom Residential AB, Sultanen Invest AB, PRP Management AB och Forsta AP-fonden i tabellen
nedan inkluderar det antal stamaktier som dessa har salt till M2 Asset Management AB (ett bolag kontrollerat
av Rutger Arnhult) infér Erbjudandet, men som har likviddag efter likviddagen i Erbjudandet ("Sidoférsaljningen”).
Infér  Erbjudandet har Vencom Residential AB, Sultanen Invest AB, PRP Management AB och Forsta AP-
fonden séalt 357 141, 357 141, 357 141 respektive 982 142 stamaktier till M2 Asset Management AB. M2 Asset Manage-
ment AB kommer efter Erbjudandets genomférande att inneha cirka 10,0 procent av antalet roster i Bolaget da M2 Asset
Management AB &ven utgor en av Cornerstone-investerarna. Avtalen som reglerar Sidoférsaljningen ar bland annat villkor-
ade av att Erbjudandet genomférs. Bolaget ar inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon aktieagare.

Preferensaktier

Andel av Andel av
Aktieagare Stamaktier Serie A Serie B aktiekapital, % roster, %
Vencom Residential AB" 7669807 0 56 100 20,38 23,39
Sultanen Invest AB? 6 410 419 0 74 046 171 19,56
Forsta AP fonden 6387192 0 0 16,85 19,46
PRP Management AB*® 4990 320 0 43493 13,28 15,22
LMK 3318900 0 3545132 18,11 11,19
Totalt, storre aktiedgare 28776 638 0 3718771 85,74 88,82
Ovriga aktiedgare 3476 050 104 041 1826 018 14,26 11,18
Totalt 32252688 104 041 5544789 100 100

1) Kontrolleras av styrelseordférande Johan A. Gustavsson.

2) Kontrolleras av styrelseledamot Samir Taha.

3) Kontrolleras av styrelseledamot Per Rutegéard.

4) Avser LMK Forward AB, LMK Industri Aktiebolag, LMK Stiftelsen, LMK (SEB Life International) och LMK Ventures AB.

Ledande Bolagets VD ar Magnus Andersson (fédd 1972). Ovriga ledande befattningshavare ar vice yD och CFO Ken Wendelin (1975),
befattningshavare  chef projektgenomférande Henrik Sundén (1979), kommunikations- och IR-chef Anna Akerlund (1975), férséljnings- och
marknadschef Louise Saxholm (1980) och projektutvecklingschef Fredrik Hjortzén (1970).

Revisor Bolagets revisor ar Ernst & Young Aktiebolag med Fredrik Havrén (fédd 1971) som huvudansvarig revisor. Ernst & Young
Aktiebolag har varit Bolagets revisor under hela perioden som omfattas av den historiska finansiella informationen
i Prospektet. Fredrik Havrén ar auktoriserad revisor och medlem av FAR (den professionella sammanslutningen for auktori-
serade revisorer i Sverige). Ernst & Young Aktiebolags bestksadress ar Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

« Finansiell nyckelinformation for emittenten

Finansiell Koncernens rapport 6ver totalresultat
nyckelinformation . K . .
i sammandrag 1januari - 31 december 1januari - 31 mars
2020 2019 2018" 2021 2020
Reviderad Reviderad Reviderad Ej reviderad  Ej reviderad
TSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Nettoomsattning 13007 24900 34 049 68162 4 450
Rérelseresultat -37 891 13433 2164 56 465 -1181
Periodens resultat -40 280 9509 -621 56 368 -12 420
Resultat per aktie, SEK -1,25 0,29 0,68 1,75 -0,39

1) Berédknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).

Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

31december 31 mars
2020 2019 2018" 2021 2020
Reviderad Reviderad Reviderad Ejreviderad  Ej reviderad
TSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Summa tillgangar 1009 219 810 165 536 730 734 296 800093
Summa eget kapital 529 485 552 559 436 437 585088 540138

1) Beraknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).
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Finansiell
nyckelinformation
isammandrag,
fortséttning

Koncernens rapport dver kassaflode

1januari - 31 december 1januari - 31 mars

2020 2019 2018" 2021 2020

Reviderad Reviderad Reviderad Ejreviderad  Ej reviderad

TSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 55773 -178 359 -60 865 147 225 4121
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24 395 -72 836 -45892 -12 597 -1666
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 104 813 247 609 94 558 -113 094 3119
Periodens kassaflode 136 191 -3586 -12199 21533 5574

1) Beraknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).

Koncernens nyckeltal

1januari - 31 december 1januari - 31 mars

TSEK (om ej annat anges) 2020 2019 2019" 2018" 2021 2020
IFRS-nyckeltal

Nettoomsattning 13 007 24900 207 818 34 049 68162 4 450
Resultat fore skatt -40 280 9509 19 381 -1024 56 368 -12 420
Resultat per aktie, SEK -1,25 0,29 0,68 -0,02 1,75 -0,39
Alternativa nyckeltal

Totala rorelseintékter 24 617 70901 232221 46 781 72 210 5184
Rorelseresultat -37 891 13433 22529 2164 56 465 -11 811
Rorelsemarginal, % Neg 53,9 10,8 6,4 82,8 Neg
Soliditet, % 52,5 68,2 74,6 81,3 79,7 67,5

1) Beréknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).

- Specifika nyckelrisker for emittenten

Specifika
nyckelrisker for
Aros Bostads

Makroekonomiska risker kan fa en stor inverkan pa Bolagets verksamhet

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, till exempel allman, global eller nationell kon-
junkturutveckling, utvecklingen av den pagaende COVID-19-pandemin, tillvaxt, sysselsattningsutveckling, och férandrade
rantenivaer. Marknadsstorningar pa fastighetsmarknaden, i synnerhet avseende Storstockholmsomradet, for vilket sanno-
likheten ar svarbedémd, kan negativt paverka efterfragan for Bolagets bostader och Bolagets formaga att genomféra sina
projekt och fa en betydande negativ inverkan pa Bolagets framtidsutsikter, resultat och finansiella stallning.

Den fortsatta utvecklingen av den pdgadende COVID-19-pandemin ar osaker och kan negativt paverka forutsittningarna
for Bolaget att framgangsrikt bedriva sin verksamhet

Om de byggentreprendrer som Aros Bostad anlitar (eller deras underleverantorer) utsatts for negativa effekter till foljd av
pandemin (till exempel konkurser) kan det negativt inverka pa Bolagets mojligheter att byggstarta och/eller fardigstalla sina
projekt. Utvecklingen av COVID-19-pandemin kan vidare negativt paverka forutsattningarna och benagenheten for bostads-
kopare att ta upp bostadslan och képa nyproducerade bostadsratter, till exempel pa grund av 6kad arbetsléshet och okat
antal konkurser. Om dessa risker materialiseras, for vilket sannolikheten ar svarbedomd eftersom utvecklingen av pandemin
ligger utom Bolagets kontroll, kan det fa en betydande negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

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

Det finns en risk att detaljplane- och/eller bygglovsprocesser forsenas och blir mer tidskravande &n vad som pa férhand
antagits, vilket kan medfora forsenade byggstarter och kade kostnader, vilket i férlangningen kan ha en negativ inverkan pa
Bolagets fortjanst av projekten.

Bolagets verksamhet ar féremal for politiska risker pa saval nationell som regional niva

Bostadsutveckling paverkas i hog utstrackning av lagar och andra forordningar samt myndighetsbeslut avseende exempel-
vis plan- och byggatgarder, miljo, sakerhet, tillatna byggmaterial och byggnormer. Bolaget paverkas aven av politiska beslut
och myndighetsbeslut relaterade till befolkningstillvaxt, invandring, sysselsattning, hyresreglering, subventioner, rorlighet
pa bostadsmarknaden, rantenivaer samt amorteringskrav. Sannolikheten for att nagon av dessa faktorer utvecklas i en for
Bolaget negativ riktning ar svarbedomd, men ett materialiserande av ndgon av riskerna kan fa en betydande negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, framtidsutsikter, finansiella stéallning och resultat.
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Specifika
nyckelrisker fér
Aros Bostads,
fortséttning

Motpartsrisker kopplat till projektutveckling

Det finns en risk att en eller flera byggentreprenorer eller andra underleverantérer som har en kontraktuell forpliktelse
gentemot Aros Bostad eller byggentreprendren inte kan uppfylla sina ataganden. For det fall Aros Bostads motparter, eller
i forekommande fall, motparternas motparter (till exempel leverantérer och underleverantérer som anlitas av totalentrepre-
norerna) inte fullgor sina kontraktuella forpliktelser kan det fa en betydande negativ inverkan pa Bolagets majligheter att
fardigstélla sina bostadsutvecklingsprojekt och i férlangningen Bolagets framtidsutsikter och resultat.

Konkurrensen om attraktiva fastigheter ar hard

Det finns en risk, for vilken sannolikheten bedoms som medel, att Bolagets konkurrenter forvarvar fastigheter som Bolaget
hade velat forvarva, att Bolagets konkurrenter kan erbjuda konkurrenskraftigare erbjudanden i markanvisningsprocesser och
att priserna for fastigheter som &r intressanta for Koncernen drivs till sddana nivaer som inte ar kommersiellt hallbara for
Bolaget, vilket kan ha en negativ inverkan pa Bolagets intdkter och marginaler fran bostadsutvecklingsprojekten.

Miljorisker kopplade till Bolagets fastigheter

Eftersom Bolaget regelbundet forvarvar fastigheter och mark som en del av sin verksamhet innebér det att krav kan komma
att riktas mot Bolaget eller dess koncern-/intresseforetag for marksanering eller efterbehandling pa grund av férekomst
av, eller misstanke om, férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten, for att sakerstélla att fastigheten &r i sadant
skick som kravs enligt miljébalken. Vidare kan fastigheterna innehélla, eller kan komma visa sig innehalla, &mnen som inte
far finnas pa fastigheter som anvands for bostadsandamal, till exempel asbest, vilket kan medféra att Bolaget tvingas vidta
saneringsatgarder. Risken for att en eller flera av dessa risker materialiseras beddms som lag, men om sa sker, att det kan fa
en betydande negativ inverkan pé& Bolagets verksamhet, resultat och anseende.

Bolaget behéver kontinuerlig tillgang till kapital for att kunna investera i nya projekt

Bolagets verksamhet &r kapitalintensiv och Bolaget behdver kontinuerlig tillgang till kapital for att kunna investera i nya
projekt. Aros Bostads tillgang till finansiering och dess mojlighet att erhalla sadan fran tredje part eller pa annat satt ar
beroende av olika faktorer som kan begransa sadan tillganglighet. Oavsett vilken typ av finansiering som Bolaget vid var tid
véljer att soka finns en risk, for vilken sannolikheten bedoms som medel, att sadan finansiering inte kan tillhandahallas, vilket
kan leda till att Bolagets pagaende eller beslutade investeringar forsenas eller att projekt/fastigheter behéver avyttras och
i forlangningen ha en betydande negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN
- Vardepapperens viktigaste egenskaper

Vérdepapperens
viktigaste
egenskaper

Aktierna i Erbjudandet utgérs av stamaktier i Bolaget och ar av samma slag. Stamaktien har ISIN-kod SE0010547786.
Rattigheterna férenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av Bolagets bolagsordning, kan endast
andras enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagets aktier &r denominerade i svenska kronor (SEK) och varje aktie har ett kvotvarde pa 0,02 SEK. Per dagen for
Prospektet finns 37 901 518, varav 32 252 688 stamaktier, 104 041 preferensaktier av serie A och 5 544 789 preferensaktier
av serie B.

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

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier av serie A och B ha foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier av samma slag innehavaren férut ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut aktier endast av ett eller tva slag, ska innehavare
av aktier av det slag som ges ut ha foretradesratt att teckna nya aktier i férhallande till det antal aktier av samma slag inne-
havaren forut dger.

Ratt till utdelning
Enligt Bolagets bolagsordning ska, om bolagsstamman beslutar om vinstutdelning, preferensaktier medfora foretradesratt
till utdelningen framfor stamaktierna.

Ratt till behallning vid likvidation

Om Bolaget uppléses ska preferensaktier av serie A och B medfora foretradesratt framfor stamaktier att ur Bolagets
tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande ett i bolagsordningen sarskilt berédknat inlésenbelopp vid tid-
punkten for upplosningen, jamnt fordelat pa varje preferensaktie. Darefter sker utskiftning till innehavare av stamaktier.

Utdelningspolicy
Aros Bostad avser inte att ge nagon utdelning pa stamaktien under de narmaste aren da resurser kommer att ga till att
produktionsstarta flera projekt inom ramen for den befintliga projektportféljen, samt till att foérvarva nya projekt.

Forutsatt att vinstutdelning beslutas av Bolagets aktieédgare pa bolagsstamma, har innehavare av Bolagets preferensaktier
foretradesratt till vinstutdelning framfor stamaktierna i enlighet med bolagsordningens bestammelser.
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« Var kommer vardepapperen att handlas?

Var kommer
Aros Bostads
stamaktier att
handlas?

Styrelsen i Aros Bostad har ansékt om upptagande till handel av Bolagets stamaktier pa den multilaterala handelsplatt-
formen Nasdaq First North Growth Market. Nasdaq First North Growth Market ar inte en reglerad marknad i enlighet med
Europaparlamentets och Radets direktiv 2014/65/EU av den 15 maj 2014 om marknader for finansiella instrument och om
andring av direktiv 2002/92/EG och av direktiv 2011/61/EU.

Bolagets preferensaktier av serie A och B ar noterade pa Nasdaq First North Growth Market. Ansokan for upptagande till
handel av Bolagets stamaktie pa Nasdaq First North Growth Market kommer att godkénnas forutsatt att spridningskrav for
stamaktien uppfylls och Nasdaqg Stockholm AB beslutar om upptagande till handel av stamaktierna. Forsta dag for handel
forvantas vara 16 juni 2021. Bolaget stamaktie kommer att handlas under kortnamn (ticker) AROS.

« Vilka nyckelrisker ar specifika for virdepapperen?

Specifika
nyckelrisker for
Aros Bostads
vardepapper

Marknaden for Aros Bostads stamaktier kan bli illikvid och aktiekursen volatil
Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller forblir varaktig kan aktieagare fa svart att avyttra sina stamaktier och mark-
nadspriset kan komma att avvika vasentligt fran priset i Erbjudandet.

Bolaget har aktieagare med betydande inflytande

Bolagets storre aktiedgare kommer aven efter Erbjudandet fortsatt att kunna utova ett betydande inflytande 6ver utgang-
en i de arenden som hanskjuts till Aros Bostads aktieagare for godkannande. Dessa aktiedgares intressen kan avvika fran
andra aktiedgares intressen och de kan komma att ut6va sitt inflytande 6ver Aros Bostad pa ett satt som inte ligger i 6vriga
aktiedgares intresse. Vidare kan eventuella framtida forsaljningar av stérre aktieposter samt forséljningar gjorda av storre
aktiedgare, styrelseledamater och/eller ledande befattningshavare, eller uppfattningen om att sadan férsaljning kommer att
ske, komma att paverka Bolagets aktiekurs negativt.

Begransningar i méjligheten for Aros Bostad att lamna utdelning

Aros Bostad avser inte att foresla nagon utdelning for stamaktien under de narmaste aren da resurser kommer att ga till
att produktionsstarta flera projekt inom ramen for den befintliga projektportfoljen, samt till att forvarva nya projekt. Enligt
bestammelserna om utdelning i Bolagets bolagsordning ska dven preferensaktier medfora foretradesratt till utdelningen
framfor stamaktierna. Det finns saledes en risk att ingen utdelning kommer att beslutas gallande stamaktien i Bolaget under
overskadlig framtid.

Cornerstone-investerarnas ataganden &r inte sakerstéllda
Cornerstone-investerarnas ataganden ar inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang. Det finns en risk att Cornerstone-investerarna inte kommer att infria sina respektive ataganden, vilket kan fa
en vasentlig negativ inverkan pa Erbjudandets genomforande.

NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET
« Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta viardepapper?

Villkor och
anvisningar
fér Erbjudandet

Erbjudandet
Erbjudandet omfattar totalt 6 205 356 aktier, varav 5 357 142 utgérs av nyemitterade aktier samt 848 214 utgors av befintli-
ga aktier som erbjuds av Saljande Aktiedgare.

Overtilldelningsoption

For att tacka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbjudandet kommer Bolaget att lamna en option till Sole Global Coor-
dinator att salja ytterligare hogst 930 803 aktier, motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet aktier som omfattas av
Erbjudandet, till ett pris motsvarande priset i Erbjudandet ("Overtilldelningsoptionen").

Under férutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet hdgst 7 136 159 aktier, vilket mot-
svarar 18,8 procent av det totala antalet aktier i Bolaget och 21,7 procent av det totala antalet roster i Bolaget per dagen for
Prospektet.

Erbjudandepris
Priset i Erbjudandet &r 56 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Anmalan

Anmalan om forvarv av aktier inom ramen for erbjudandet till allmanheten i Sverige ska ske under perioden 7 juni - 14 juni
och avse lagst 100 aktier och hégst 18 200 aktier, i jamna poster om 50 aktier. Om fler anmalningssedlar inges av samma
tecknare kommer endast den sist registrerade att beaktas.

Kunder som har vardepappersdepa eller ISK hos Avanza kan anméla sig for forvérv av aktier via Avanzas internettjanst fran
den 7 juni 2021 till och med kl. 23:59 den 14 juni 2021. For att inte forlora sin ratt till eventuell tilldelning ska depakontokunder
hos Avanza ha tillrackliga likvida medel pa depa eller ISK under perioden fran sista tidpunkt for anmalan till och med likvid-
dagen, vilken berdknas vara perioden fran och med kl. 23:59 den 14 juni 2021 till och med den 18 juni 2021.

Anmalan fran institutionella investerare i Sverige ska ske till Sole Global Coordinator i enlighet med sérskilda instruktioner.

Besked om tilldelning och betalning

Besked om tilldelning berdknas att lamnas omkring den 16 juni 2021. Snarast darefter kommer en avréakningsnota med
betalningsinstruktioner att skickas ut till dem som har erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte har tilldelats aktier er-
haller inte ndgot meddelande. De som anmaler sig genom férvaltare, bank eller annat férvaringsinstitut erhaller besked om
tilldelning fran sadan férvaltare, bank eller forvaringsinstitut.
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Villkor och
anvisningar

fér Erbjudandet,
fortséttning

Viktig information om méjligheten att salja tilldelade aktier

Forsta dag for handel pa Nasdaqg First North Growth Market berdknas vara den 16 juni 2021. Detta innebér att handeln
kommer att pabarjas innan villkoren fér Erbjudandets fullféljande har uppfyllits. Handeln kommer att vara villkorad héarav och
om Erbjudandet inte fullfoljs ska eventuella levererade aktier aterlamnas och eventuella betalningar aterga. Handel som ager
rum den 16 juni beraknas ske med leverans och likvid den 18 juni 2021.

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet
Detslutliga utfalletav Erbjudandet férvantas offentliggéras av Bolaget genom ett pressmeddelande omkring den 16 juni 2021.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet ar villkorat av att Aros Bostad, Saljande Aktieadgare och Sole Global Coordinator ingar ett placeringsavtal, vilket
férvantas ske omkring den 15 juni 2021, att vissa villkor i placeringsavtalet uppfylls samt att placeringsavtalet inte séags upp.

Kostnader relaterade till Erbjudandet
Bolagets kostnader relaterade till Erbjudandet forvantas uppga till cirka 177 MSEK. Bolagets kostnader som beloper pa
Overtilldelningsoptionen kan uppga till hdgst cirka 1,6 MSEK (beraknat pa fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen).

Utspéadning

Erbjudandet medfor en utspadning om cirka 12,4 procent av antalet aktier och 14,0 procent av antalet roster baserat pa
antalet aktier fore Erbjudandet (14,2 procent av antalet aktier och 16,1 procent av antalet roster forutsatt att Overtill-
delningsoptionen utnyttjas till fullo).

«Vem ar erbjudaren?

Séljande
Aktiedgare

Utbver de stamaktier som erbjuds av Aros Bostad, erbjuder LMK Ventures AB ("Séaljande Aktiedgare") 848 214 redan emit-
terade stamaktier i Erbjudandet. Information om Saljande Aktiedgare framgar av tabellen nedan.

Bildandeland
Namn Adress LEI-kod Legal form och jurisdiktion
LMK Ventures AB Stortorget 6,222 23 Lund 549300EKB44B2N725Z30 Aktiebolag Sverige

« Varfor upprattas detta prospekt?

Bakgrund och
motiv

Bolagets styrelse och Saljande Aktiedgare anser att det ar en lamplig tidpunkt att bredda Bolagets dgarbas och mdojliggéra
for likviditet i stamaktien genom Erbjudandet och ans6kan om notering av stamaktien pa Nasdaq First North Growth Market.
Erbjudandet och noteringen férvantas att framja Koncernens fortsatta tillvaxt samt ge Bolaget tillgang till kapitalmark-
naderna och en diversifierad bas av svenska och internationella aktieagare. Bolaget férvantar ocksa att noteringen pa Nasdaq
First North Growth Market kommer att 6ka kdinnedomen om Bolaget hos kommuner, motparter, allménheten och potentiella
medarbetare.

Erbjudandet omfattar 5 357 142 nyemitterade stamaktier samt 848 214 redan emitterade stamaktier som erbjuds av Sélj-
ande Aktieagare. Dartutover har Bolaget atagit sig att emittera ytterligare hogst 930 803 stamaktier i handelse av dverteck-
ning i Erbjudandet. Erbjudandet, om det fulltecknas, forvantas tillfora Bolaget cirka 300 MSEK fore avdrag for kostnader re-
laterat till Erbjudandet. Bolagets kostnader med anledning av Erbjudandet forvantas uppga till cirka 17 MSEK. Bolaget avser
att anvanda nettolikviden om 283 MSEK fran Erbjudandet till att fortsatta sin tillvaxtresa samt 6ka andelen bostadsprojekt
i egen regi. Nettolikviden avses anvandas enligt nedan (angivet i prioritetsordning):

« cirka 90 procent till férvarv av mark och bostadsutvecklingsprojekt; och

« cirka 10 procent till allménna féretagsandamal.

Eventuell likvid fran OvertiIIdeIningsoptionen_, som hogst kan uppga till 52,1 MSEK, kommer att anvandas enligt ovan for-
delning. Bolagets kostnader som bel6per pa Overtilldelningsoptionen kan uppga till hogst cirka 1,6 MSEK, innebérandes en
nettolikvid fran Overtilldelningsoptionen om cirka 50,5 MSEK (beraknat pa fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen).

Vasentliga intressekonflikter
Bolaget bedémer att det inte foreligger nagra vasentliga intressekonflikter rérande Erbjudandet.

Aros Bostadsutveckling AB Inbjudan att férvarva stamaktier i Aros Bostadsutveckling AB (publ) 7



Riskfaktorer

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

Riskfaktorerna presenteras i ett begrinsat antal kategorier vilka omfattar risker relaterade till Bolagets verksamhet och bransch,
finansiella risker samt risker relaterade till Bolaget stamaktier och Erbjudandet. Riskfaktorerna som presenteras nedan dr baserad
pd Bolagets bedomning och tillginglig information per dagen for Prospektet. De riskfaktorer som per dagen for Prospektet bedoms vara

mest vésentliga presenteras forst inom varje kategori medan riskfaktorerna dérefter presenteras utan sirskild rangordning.

Risker relaterade till bolagets verksamhet

och bransch

Makroekonomiska risker kan fa en stor inverkan pa
Bolagets verksamhet

Fastighetsbranschen paverkasi stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer, till exempel allmin, global eller natio-
nell konjunkturutveckling, utvecklingen av den péagéende
COVID-19-pandemin,
produktionstakt for nya bostader och lokaler, fordndringar i

tillvaxt, sysselsdttningsutveckling,
infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstill-
vixt, inflation och forandrade rintenivaer. Det finns en risk
att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i en for Bolaget
negativ riktning, vilket kan negativt paverka Bolagets
malgrupps férmaga och benédgenhet att kdpa en bostad samt
underleverantdrers majligheter att uppfylla sina kontraktuella
forpliktelser i Bolagets bostadsutvecklingsprojekt. Marknads-
storningar pa fastighetsmarknaden, i synnerhet avseende Stor-
stockholmsomradet, for vilket sannolikheten ar svarbedomd,
kan negativt paverka efterfragan for Bolagets bostdder och
Bolagets formdga att genomfora sina projekt och fa en bety-
dande negativ inverkan pa Bolagets framtidsutsikter, resultat
och finansiella stallning.

Den fortsatta utvecklingen av den pagaende
COVID-19-pandemin ar osiaker och kan negativt paverka
forutsattningarna for Bolaget att framgangsrikt bedriva
sin verksamhet

Utbrottet och spridningen av COVID-19 har inneburit kraf-
tiga negativa effekter for hela virldsekonomin och har som
en konsekvens ddrav paverkat sdvdl stora som sma foretag
inom manga branscher och sektorer. Pandemin paverkar
Aros Bostad i forsta hand indirekt genom pandemins direkta
och indirekta effekt pd den makroekonomiska utvecklingen
pé marknader dir Bolaget bedriver eller planerar att bedriva
bostadsutvecklingsprojekt. Om till exempel de byggentrepre-
ndrer som Aros Bostad anlitar (eller deras underleverantdrer)
utsitts for negativa effekter till f6ljd av pandemin (till exempel
konkurser) kan det negativt inverka pa Bolagets mojligheter
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att byggstarta och/eller fardigstilla sina projekt. Utvecklingen
av COVID-19-pandemin kan vidare negativt paverka forut-
sdttningarna och bendgenheten for bostadskopare att ta upp
bostadslan och kdpa nyproducerade bostadsritter, till exempel
pé grund av 6kad arbetsloshet och okat antal konkurser. Om
dessa risker materialiseras, for vilket sannolikheten ar svarbe-
domd eftersom utvecklingen av pandemin ligger utom Bolagets
kontroll, kan det fd en betydande negativ inverkan pa Bolagets
verksambhet, resultat och finansiella stédllning.

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

For att Bolaget ska kunna inleda byggnation av bostdder pé
en fastighet krdvs i allmdnhet en antagen detaljplan och ett
beviljat bygglov. De fastigheter som Bolaget forvirvar ar inte
alltid beldgna inom omraden med en sedan tidigare antagen
detaljplan eller en detaljplan eller ett bygglov som tilldter bygg-
nation av bostdder i enlighet med Bolagets planer. Processen
for att anta eller dndra en detaljplan samt bevilja ett bygglov
genomfors i enlighet med plan- och bygglagen i kommunal
regi. Detaljplane- och bygglovsprocesserna medger sakigare
att yttra sig over den foreslagna bostadsexploateringen och
sakdgare har dven ratt att 6verklaga kommunala beslut. Tiden
det tar att driva igenom en detaljplan varierar beroende pa
kommun och i vilket skede detaljplaneprocessen befinner sig
ndr Bolaget ger sig in i processen, men Bolaget uppskattar att
den genomsnittliga processen (utan 6verklaganden) uppgar till
mellan 12 och 36 manader. Eftersom processen mojliggor for
sakdgare att overklaga fattade beslut kan denna tid forlangas
och processerna kan dven krdva tidskrdvande utredningar,
till exempel miljoutredningar avseende tidigare dgares verk-
samhet pa fastigheten eller arkeologiska utgrdvningar. Det
finns sdledes en risk, for vilken sannolikheten bedoms som
medel, att detaljplane- och/eller bygglovsprocesser forsenas
och blir mer tidskrdvande &n vad som pa forhand antagits,
vilket kan medfora forsenade byggstarter och 6kade kostnader,
vilket i férlingningen kan ha en negativ inverkan p& Bolagets
fortjanst av projekten.
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Bolagets verksamhet ar féremal for politiska risker pa
saval nationell som regional niva

Bostadsutveckling paverkas i hog utstriackning av lagar och
andra forordningar samt myndighetsbeslut avseende exem-
pelvis plan- och byggétgirder, miljo, sikerhet, tilldtna bygg-
material och byggnormer. Bolaget paverkas dven av politiska
beslut och myndighetsbeslut relaterade till befolkningstill-
vixt, invandring, sysselsittning, hyresreglering, subventioner,
rorlighet pd bostadsmarknaden, rantenivier samt amorterings-
krav. Bolaget kan endast i undantagsfall paverka utvecklingen
av dessa faktorer och i sddana fall endast i ytterst begrdnsad
omfattning. Sannolikheten for att ndgon av dessa faktorer
utvecklas i en for Bolaget negativ riktning dr svairbedomd, men
ett materialiserande av ndgon av riskerna kan fa en betydande
negativ inverkan pd Bolagets verksambhet, framtidsutsikter,
finansiella stdllning och resultat.

Pé regional nivd dr Aros Bostad foremal for politiska risker
kopplade till detaljplane- och bygglovsprocesserna med avse-
ende pd kommunernas planmonopol, vilket innebir att enbart
kommunerna kan besluta om vilken part som ska kunna
utnyttja ett visst markomrade. Kommunernas vilja att exploa-
tera mark inom kommunens grénser kan paverkas av forskjut-
ningar av makt och/eller den lokala opinionen i de kommuner
Bolaget bedriver, eller planerar att bedriva, verksamhet, och
kan dirmed péverka Bolagets mojlighet att utnyttja mark for
bostadsutveckling. Bolaget bedomer att forskjutning av makt
eller den lokala opinionen i det enskilda fallet kan ha en negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet och framtidsutsikter i den
eller de berérda kommunerna. Bolaget bedomer att sannolik-
heten for att risken materialiseras dr svarbedomd.

Motpartsrisker kopplat till projektutveckling

Aros Bostads byggprojekt leds av Bolagets interna projektor-
ganisation, vilken i sin tur arbetar gentemot olika byggentre-
prendrer for genomférandet av projekten, exempelvis NCC
Aktiebolag, JM Entreprenad AB och Peab AB. Anvindandet
av totalentreprenad mojliggér hantering av forhéllandevis
stora projektvolymer relativt Bolagets till antalet begransade
personalstyrka. I totalentreprenaderna ingdr ett funktions-
och garantiansvar, vilket innebdr att totalentreprendrerna har
en skyldighet att under garantitiden atgirda eventuella fel och
brister i entreprenaden efter fardigstédllandet. Det finns en risk
att en eller flera byggentreprenorer eller andra underleveran-
torersomhar enkontraktuell forpliktelse gentemot Aros Bostad
eller byggentreprendren inte kan uppfylla sina dtaganden. Ett
materialiserande av risken, for vilket sannolikheten bedoms
som medel, kan bero pa en méngd olika orsaker, varav manga
ar utom Bolagets direkta kontroll och vara hanforligt till bland
annatutvecklingen ochutbredningen avden pagédende COVID-
19-pandemin, den generella makroekonomiska utvecklingen
samt politiska beslut. For det fall Aros Bostads motparter, eller i
forekommande fall, motparternas motparter (till exempel leve-
rantorer och underleverantdrer som anlitas av totalentreprend-
rerna) inte fullgor sina kontraktuella forpliktelser kan det fa en
betydande negativ inverkan pé Bolagets mojligheter att fardig-
stilla sina bostadsutvecklingsprojekt och i forlangningen Bola-
gets framtidsutsikter och resultat.

Aros Bostadsutveckling AB

ESG fragor blir allt viktigare i bostadsutvecklings-
processen

Bolaget bedomer att fragor géllande ESG (Eng. Environmental,
Social and Governance) blir en allt viktigare del av bostadsut-
vecklingsprocessen. De ESG-fragor som aktualiseras sarskilt
inom ramen for Aros Bostads bostadsutvecklingsprocess ér
framforallt krav, bade frdn bostadskopare och andra intres-
senter, inklusive Aros Bostad gentemot tredje parter, géllande
anvindning av giftfria material och sunda produktionsme-
toder, arbetsforhallanden och arbetsvillkor.

Som en del av Aros Bostads upphandling av byggentreprenader
stiller Aros Bostad krav pa byggentreprendren gillande till
exempel sunda arbetsforhéllanden. Eftersom entreprenaden
drivs av en fristdende part kan inte Aros Bostad garantera att
entreprendren vid var givet tillfille efterlever den uppstéllda
kravstdllningen och det ligger séledes utanfor Bolagets direkta
kontroll. Det finns darfor en risk, for vilken sannolikheten
bedéms som lég till medel, att kontrakterade byggentrepre-
norer i praktiken inte moéter den avtalade kravstdllningen
gallande ESG-fragor. I forlangningen kan det medfora negativ
publicitet, ett minskat intresse bland potentiella bostads-
kopare for Aros Bostads bostidder samt ett minskat intresse
bland andra intressenter i bostadsutvecklingsprocessen, till
exempel vilrenomerade byggentreprendrer, att samarbeta
med Aros Bostad. Om Aros Bostad inte pa ett adekvat sitt
adresserar och hanterar bostadskopares och Gvriga intressen-
ters forvantningar gillande ESG-fragor samt i ovrigt anpassar
och utformar bostadsprocessen till vid var tid géllande krav-
stillningar hos bostadskdpare och 6vriga intressenter kan det
far en negativ inverkan pé Bolagets verksamhet.

Konkurrensen om attraktiva fastigheter ar hard

Bolaget och dess konkurrenter vill ménga génger driva
bostadsutvecklingsprojekt inom samma geografiska omréden
och konkurrensen om tillgingliga fastigheter i Storstock-
holmsomradet dr hard, bade vad avser deltagande i markanvis-
ningar och i férhéllande till forvarvsprocesser mot privata och
kommunala motparter. Bolaget bedomer att dess konkurrenter
framst bestdr av storre fastighetsbolag som helt eller delvis dr
verksamma inom bostadsutveckling i Bolagets kidrngeografier
och somiflera fall har storre finansiella och personella resurser
dn Bolaget. Kombinationen av att tillgdngen till attraktiva
fastigheter i Storstockholmsomréadet dr begrinsad och att
Bolagets konkurrenter ofta har storre finansiella resurser dn
Bolaget, kan leda till att priserna for de fastigheter som intres-
serar Bolaget inte gar att forvdrva pa for Bolaget kommersi-
ellt hallbara villkor eller att konkurrenternas erbjudanden i
markanvisningsprocesser bedoms som mer attraktiva. Det
finns en risk, for vilken sannolikheten bedoms som medel, att
Bolagets konkurrenter forvarvar fastigheter som Bolaget hade
velat forvirva, att Bolagets konkurrenter kan erbjuda konkur-
renskraftigare erbjudanden i markanvisningsprocesser och
att priserna for fastigheter som &r intressanta for Koncernen
drivs till sddana nivéer som inte dr kommersiellt héllbara for
Bolaget, vilket kan ha en negativ inverkan pé Bolagets intékter
och marginaler fran bostadsutvecklingsprojekten.
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Miljorisker kopplade till Bolagets fastigheter

Miljobalkens utgdngspunkt ar att den som bedrivit, och
bedriver, en verksamhet som har bidragit till en fororening
eller andra miljoskador, dr ansvarig for skadorna. Om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehand-
lingen av en fororenad fastighet dr den som forvérvat fast-
igheten och som vid tidpunkten for forvarvet kint till, eller
borde ha upptickt fororeningen, ansvarig. Eftersom Bolaget
regelbundet forvarvar fastigheter och mark som en del av sin
verksamhet innebir det att krav kan komma att riktas mot
Bolaget eller dess koncern-/intresseforetag for marksanering
eller efterbehandling pa grund av forekomst av, eller miss-
tanke om, fororening i mark, vattenomraden eller grund-
vatten, for att sikerstélla att fastigheten ér i sddant skick som
kravs enligt miljobalken. Vidare kan fastigheterna innehélla,
eller kan komma visa sig innehalla, amnen som inte far finnas
pé fastigheter som anvénds for bostadsdndamal, till exempel
asbest, vilket kan medfdra att Bolaget tvingas vidta sanerings-
atgarder. Risken for att en eller flera av dessa risker materi-
aliseras bedoms som 1dg, men om s& sker, att det kan fa en
betydande negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och anseende.

Forsakringsrisker avseende Bolagets projektfastigheter
Det redovisade virdet av Bolagets projektfastigheter uppgick
till totalt 588 469 TSEK under 2020. Aros Bostad har per
dagen for Prospektet forsiakringar som omfattar exempelvis
ansvarsforsikring, entreprenadférsikring och bygg- och
fardigstillandegaranti. Det finns en risk, for vilken sanno-
likheten bedoms som lag, att det forsdkringsskydd som
Aros Bostad har for fastigheter och projekt visar sig vara otill-
rickligt, eller att skador uppstdr som inte omfattas av Bola-
gets nuvarande forsdkringar. Om en ofdrsiakrad skada skulle
uppstd, eller om en skada 6verstiger forsakringsskyddet, kan
Aros Bostad komma att forlora det kapital som investeratsiden
drabbade fastigheten, samt framtida intékter fran fastigheten.
Aros Bostad kan dértill bli ansvarig for att reparera skador som
orsakats av oférsdkrade risker och kan komma att bli ansvarig
for skulder och andra ekonomiska forpliktelser avseende
skadade fastigheter. Oforsikrade forluster, eller forluster som
overstiger forsdkringsskyddet, kan darmed fa en betydande
negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att erhalla berdknad
fortjanst fran projektfastigheten samt 6ka Bolagets kostnader,
inklusive okade kostnader for att uppratthalla ett adekvat
forsakringsskydd.

Finansiella risker

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

Bolagets verksamhet dr kapitalintensiv och Bolaget behover
kontinuerlig tillgdng till kapital fér att kunna investera i nya
projekt. Likviditetsfragan ar saledes av central betydelse for
Bolaget. Bolaget arbetar aktivt med likviditetsplanering och i
dess likviditetsplan inkluderas bland annat planerade forvarv
samt start och genomfdrande av bostadsutvecklingsprojekt.

Utover likvida medel bestdr, per dagen for Prospektet,
Aros Bostads finansieringskillor framst av checkriaknings-
krediter (byggnadskreditiv), banklan och fondfinansiering.
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Tabellen nedan sammanfattar Bolagets huvudsakliga finansie-
ring per den 31 mars 2021.

Huvudsaklig finansiering

MSEK 31 mars 2021
Langfristig del av skulder till kreditinstitut 68 999
Langfristig leasingskuld 807
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 35846
Checkrakningskredit -
Ovriga kortfristiga skulder 19 246

Aros Bostads tillgang till finansiering och dess mojlighet att
erhilla sddan fran tredje part eller pd annat sétt dr beroende
av olika faktorer som kan begrinsa sadan tillgidnglighet. Lan
fran tredje part, till exempel en bank, paverkas bland annat
av den allminna kredittillgangen, till exempel mojligheten
att erhélla byggnadskreditiv samt villkoren foér denna form av
finansiering, 6vergripande tillgang till kredit pa finansmark-
naderna samt Aros Bostads kreditvdrdighet. Annan finan-
siering, till exempel nyemission av finansiella instrument i
Bolaget, dr beroende av bland annat aktiedgarnas godkin-
nande dértill samt att det finns ett intresse fran finansidrer att
investera i finansiella instrument i Bolaget. Oavsett vilken typ
av finansiering som Bolaget vid var tid viljer att soka finns en
risk, for vilken sannolikheten bedoms som medel, att sddan
finansiering inte kan tillhandahallas eller endast kan tillhan-
dahaéllas Bolaget pa villkor som inte d4r kommersiellt godtag-
bara for Bolaget, vilket kan leda till att Bolagets pagéende eller
beslutade investeringar forsenas eller att projekt/fastigheter
behover avyttras och i forlingningen ha en betydande negativ
inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Risker kopplat till anvdndning av konsulter

Bolaget koper pa regelbunden basis och i olika utstrickning in
vissa tjanster av konsultbolag. Négra av de konsultbolag som
Bolaget anlitar kontrolleras av vissa av Bolagets styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare. Det finns en risk att de
konsulter som Bolaget anlitar, inklusive men inte begransat
till de ovanstdende konsulterna, bedoms utgora sa kallade de
facto-anstéllda fran ett arbetsrattsligt och/eller skatteréttsligt
perspektiv. Den arbetsrattsliga konsekvensen av att en konsult
anses vara anstalld dr att reglerna i till exempel lagen om
anstédllningsskydd kan anses gélla for konsulten, varvid lagens
regler om krav pd saklig grund for uppsagning och lagstadgad
uppségningstid blir tillimpliga. Utifran ett skatterattsligt per-
spektiv dr Bolaget exponerat for betalning av sociala avgifter
om cirka 31 procent pa den ersittning som konsulten erhallit,
samt krav pé semestererséttning om cirka 20 procent (inklusi-
ve sociala avgifter).

Ranteforandringar kan paverka Bolagets likviditet

och finansiella stallning negativt

Med rénterisk avses risken att det sker férandringar pa kapital-
marknaden som i sin tur paverkar réntevillkoren och darmed
Bolaget upplaningskostnader. Rénterisk uttrycks som kost-
nadsfordndringen for de rintebdrande skulderna. En hogre
rantekostnad riskerar att f en effekt pa Bolagets lonsambhet,
likviditet och finansiella stdllning. I forlingningen kan detta
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medfora att Bolagets mojligheter att betala rantor och amor-
teringar forsdmras, och kan dven innebdra att Bolaget riskerar
att bryta mot villkoren i ett eller flera 1dneavtal. Overtridelse
avfinansiella dtagandenildneavtal kan innebdra krav pa att1an
ska aterbetalasifortid. Per den 31 mars 2021 uppgick Bolagets
1an till kreditinstitut med rorliga rédntor till -35 846 TSEK. En
forandring av rintan med +/- 1 procent skulle innebdra en
péaverkan pa Bolagets rantekostnader med 358 TSEK.

Risker relaterade till bolagets stamaktier

och erbjudandet

Marknaden for Aros Bostads stamaktier kan bli illikvid

och aktiekursen volatil

Bolagets stamaktier har inte tidigare varit foremal f6r handel
pé en marknadsplats. Att forutsdga handelsvolymerna i, och
intresset for, stamaktien dr darfor svart. Priset till vilket inves-
terare betalar for en placering i Bolagets stamaktier paverkas
av en rad olika faktorer, varav vissa dr specifika for Bolaget och
dess verksamhet, medan andra giller generellt for borsnote-
rade foretag. Upptagandet till handel av Bolagets stamaktie
pé Nasdaq First North Growth Market ska inte tolkas som att
det kommer att finnas en likvid marknad for stamaktien. Det
finns en risk for att aktiekursen blir mycket volatil. Om en aktiv
ochlikvid handel inte utvecklas eller forblir varaktig kan aktie-
dgare fa svart att avyttra sina stamaktier och marknadspriset
kan komma att avvika vésentligt frdn priset i Erbjudandet.

Bolaget har aktiedgare med betydande inflytande
Per dagen for Prospektet kontrollerar styrelseledamoterna
Johan A. Gustavsson, Per Rutegdrd och Samir Taha (genom
bolag) samt aktiedgarna Forsta AP-Fonden och LMK totalt
cirka 85,74 procent av aktiekapitalet och cirka 88,82 procent
avantalet roster i Bolaget. Dessa aktiedgare (forutom LMK) har
infor Erbjudandet salt stamaktier till M2 Asset Management
AB (ett bolag kontrollerat av Rutger Arnhult). Denna forsilj-
ning har likviddag efter likviddagen i Erbjudandet ("Sidofor-
sdljningen"). Antalet aktier som dessa aktiedgare salt till M2
Asset Management AB uppgar till vardera 357 141 stamaktier
for Vencom Residential AB (Johan Gustavsson), Sultanen
Invest AB (Samir Taha) och PRP Management AB (Per Rute-
gard) och for Forsta AP-fonden till 982 142 stamaktier. M2
Asset Management AB kommer efter Erbjudandets genomfor-
ande att inneha cirka 10,0 procent av antalet roster i Bolaget
dd M2 Asset Management AB &ven utgdr en av Cornersto-
ne-investerarna i Erbjudandet, se avsnittet "Legala frdgor
och kompletterande information - Avtal med cornerstone-in-
vesterare". Efter Erbjudandet, forutsatt att det fulltecknas,
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo samt efter Sidofér-
sdljningen forvintas de storre aktiedgarnas andel av det totala
antalet aktier och roster fordelas enligt nedan:
* Johan A. Gustavsson - cirka 16,7 procent av antalet aktier
och cirka 18,7 procent av antalet roster;

Per Rutegard - cirka 10,6 procent av antalet aktier och cirka
11,9 procent av antalet roster;

Samir Taha - cirka 13,9 procent av antalet aktier och cirka
15,5 procent av antalet roster;

Forsta AP-Fonden - cirka 12,2 procent av antalet aktier och
cirka 13,8 procent av antalet roster; och

* LMK -cirka 13,6 procent av antalet aktier och cirka
7,2 procent av antalet roster.

Aros Bostadsutveckling AB

Dessa aktiedgare kommer siledes dven efter Erbjudandet fort-
sattatt kunnautdva ett betydande inflytande 6ver utgdngenide
arenden som hdnskjuts till Aros Bostads aktiedgare for godkén-
nande, inklusive val av styrelseledamoter och eventuella
okningar av aktiekapitalet, samgdende, konsolideringar eller
forsdljningar av samtliga, eller néstan samtliga, Aros Bostads
tillgdngar. Dessa aktiedgares intressen kan avvika fran andra
aktiedgares intressen och de kan komma att utéva sitt infly-
tande 6ver Aros Bostad pé ett sdtt som inte ligger i dvriga aktie-
dgares intresse. Vidare kan eventuella framtida forsdljningar
av storre aktieposter samt forséljningar gjorda av storre aktie-
dgare, styrelseledamoter och/eller ledande befattningshavare,
eller uppfattningen om att sddan forséljning kommer att ske,
komma att paverka Bolagets aktiekurs negativt.

Begréansningar i méjligheten for Aros Bostad att lamna
utdelning

Enligt Bolagets utdelningspolicy ska beslut om utdelningar
faststillas utifran langsiktig tillvixt, resultatutveckling och
kapitalbehov med hinsyn tagen till vid var tid géllande mal och
strategier. Utdelningen ska, i den man utdelning foreslés, vara
vil avvigd med hinsyn till verksamhetens mal, omfattning
och risk. Aros Bostad avser inte att foresla ndgon utdelning for
stamaktien under de ndrmaste aren da resurser kommer att
ga till att produktionsstarta flera projekt inom ramen for den
befintliga projektportfoljen, samt till att forviarva nya projekt.
Enligt bestimmelserna om utdelning i Bolagets bolagsordning
skadvenpreferensaktiermedforaforetradesratttillutdelningen
framfor stamaktierna. Under forutsittning att preferensaktier
av serie A och B erhallit full preferensutdelning inklusive even-
tuellt innestdende belopp sasom definierat i bolagsordningen,
ska stamaktier ddrefter erhalla utdelning. Det finns sdledes en
risk att ingen utdelning kommer att beslutas gillande stamak-
tien i Bolaget under overskadlig framtid.

Cornerstone-investerarnas ataganden ar inte sakerstallda
Rutger Arnhult via M2 Asset Management, Livforsakrings-
bolaget Skandia, omsesidigt och Skandia Fonder AB, Prior-
Nilsson Fonder, Bell Rock Capital Management och Cicero
Fonder ("Cornerstone-investerarna") har Aatagit sig att
forvarva stamaktier i Erbjudandet motsvarande totalt cirka
280 MSEK. Cornerstone-investerarnas dtaganden dr inte
sikerstdllda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsittning
eller liknande arrangemang. Det finns en risk att Corner-
stone-investerarna inte kommer att infria sina respektive
ataganden och Bolaget kan i sddana fall inte garantera att
det belopp som omfattas av atagandet kommer Bolaget till
del inom ramen for Erbjudandet. Cornerstone-investerarnas
ataganden &r vidare forenade med vissa sedvanliga villkor,
exempelvis att Cornerstone-investerarna erhéller full tilldel-
ning. For det fall att ndgot av dessa villkor inte uppfylls finns en
risk att Cornerstone-investerarna inte kommer att infria sina
ataganden. Om ndgon av dessa risker realiseras kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Erbjudandets genomforande.
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Inbjudan till teckning av stamaktier
| Aros Bostadsutveckling AB

Styrelsen for ArosBostad har, i syfte att framja Bolagets
fortsatta tillvixt och utveckling, beslutat att genomfora en
dgarspridning av Bolagets stamaktier. Bolagets styrelse har
i samband didrmed dven ansokt om notering av Bolagets
stamaktier pd Nasdaq First North Growth Market. Bolagets
preferensaktier av serie A och B ar noterade pd Nasdaq First
North Growth Market. Ansckan for upptagande till handel
av Bolagets stamaktie pd Nasdaq First North Growth Market
kommer att godkdnnas forutsatt att spridningskrav for
stamaktien uppfylls och Nasdaq Stockholm AB beslutar om
upptagande till handel av stamaktierna. Forsta dag for handel
berédknas vara 16 juni 2021.

Investerare inbjuds hidrmed, i enlighet med villkoren
5357 142 nyemitterade
stamaktier och hogst 848 214 redan emitterade stamaktier
som erbjuds av LMK Ventures AB ("Siljande Aktiedgare").
Priset i Erbjudandet har faststillts till 56 SEK per aktie och
har faststallts av Bolagets styrelse i samradd med Sole Global

iProspektet, att teckna hogst

Coordinator. Priset i Erbjudandet ar detsamma for institutio-
nella investerare och allmdnheten och har bestdmts baserat pa
de diskussioner forda pé armlédngds avstind som har foregatt
de dtaganden som har limnats av Cornerstone-investerarna,
kontakter med andra institutionella investerare, radande
marknadsforhéllanden samt Bolagets forvintade utveck-
ling och dirmed sammankopplade risker. Mot bakgrund av
ovan ir det styrelsens bedomning att priset i Erbjudandet ar
marknadsmassigt.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolagets
aktiekapital att Oka med hogst 107 142,84 SEK frén
758 030,36 SEK till 865 173,20 SEK genom nyemission av
hogst 5 357 142 stamaktier. Aros Bostad forvintas genom
nyemissionen att tillféras cirka 300 MSEK fore kostnader
relaterat till Erbjudandet. Bolaget erhaller ingen likvid frén
forsiljning av stamaktier som erbjuds av Séljande Aktiedgare.

Bolagets kostnader relaterat till Erbjudandet uppgar till cirka
17 MSEK. Erbjudandet motsvarar en virdering av Bolagets
stamaktier motsvarande cirka 2 100 MSEK efter genomfor-
ande av Erbjudandet (forutsatt att Erbjudandet fulltecknas).

Rutger Arnhult via M2 Asset Management, Livforsakrings-
bolaget Skandia, 6msesidigt och Skandia Fonder AB, Prior-
Nilsson Fonder, Bell Rock Capital Management och Cicero
Fonder ("Cornerstone-investerarna") har, till priset i Erbju-
dandet, limnat dtaganden att férvirva aktier om totalt cirka
280 MSEKiErbjudandet,vilket motsvararcirka 80,6 procentav
Erbjudandet och cirka 13,3 procent av antalet stamaktier efter
Erbjudandet (exklusive Overtilldelningsoptionen, se nedan).
Cornerstone-investerarna kommer att prioriteras i tilldel-
ningen av aktier i Erbjudandet och erhélla full allokering
enligt respektive atagande. For mer information, se avsnittet
"Legala frdagor och kompletterande information - Avtal med
Cornerstone-investerare".

Overtilldelningsoption

For att ticka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbju-
dandet kommer Bolaget att lamna en option till Sole Global
Coordinator att silja ytterligare hogst 930 803 aktier, motsva-
rande hogst 15 procent av det totala antalet aktier som omfattas
av Erbjudandet, till ett pris motsvarande priset i Erbjudandet
("Overtilldelningsoptionen"). Overtilldelningsoptionen kan
utnyttjas av Sole Global Coordinator helt eller delvis under
30 kalenderdagar fran forsta dagen for handel med Bolagets
aktier pd Nasdaq First North Growth Market.

Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo kommer Bolagets aktiekapital, genom emis-
sion av ytterligare 930 803 stamaktier, att 6ka med ytterligare
18 616,06 SEK till totalt 883 789,26 SEK.

For mer information hénvisas till det fullstdndiga Prospektet, som har upprdttats av styrelsen i Bolaget i samband med Erbjudandet
och ansékan om upptagande till handel av Bolagets aktier pd Nasdaq First North Growth Market. Bolagets styrelse ansvarar for inne-
hdllet i Prospektet. Savitt styrelsen kinner till overensstdammer informationen som anges i Prospektet med faktiska omstdndigheter
och ingen information har uteldmnats frdan Prospektet som skulle kunna pdaverka dess innehdll.

4juni 2021

Aros Bostadsutveckling AB (publ)

Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Aros Bostad dr en bostadsutvecklare inom Stockholmsomrédet
vars affdrsidé dr att forvdrva och utveckla fastigheter i syfte
att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostidder i bra
geografiska ligen. Bolaget grundades 2006 och den priméra
geografiska marknaden ar Storstockholm, vilket avser Stock-
holms ldn, samt Uppsala. Bolagets fokus har 6vergatt fran
konverting av kontorsfastigheter till bostéder till att per dagen
for Prospektet fokusera pd nyproduktion av bostédder, vilket
utgdr Aros Bostads huvudsakliga verksamhet. Bolagets projekt-
portfdlj har byggts upp i fondstrukturer tillsammans med insti-
tutionella investerare, samt genom egna forvirv. Aros Bostad
har, per dagen for Prospektet, totalt 30 projekt med en total
utvecklingsbar area om cirka 393 173 kvm, motsvarande cirka
4 608 potentiella ldgenheter, och en utvecklingsvolym om
cirka 23 miljarder SEK.

Preferensaktierna i Aros Bostad har sedan november 2018
varit noterade pd Nasdaq First North. I september 2019 blev
Forsta AP-fonden ny stordgare i Bolaget genom en nyemission
av stamaktier motsvarande cirka 150 MSEK. Nyemissionen
av stamaktier till Forsta AP-fonden var ett led i Aros Bostads
fortsatta ambition att skapa forutsdttningar for att ytterli-
gare expandera Bolagets byggrittsportfolj genom vardeska-
pande forvirv, samtidigt som dgarbasen forstirktes med
en vilrenommerad institutionell dgare. Vidare genomforde
Aros Bostad under fjarde kvartalet 2020 ett utbyteserbjudande
avseende Bolagets preferensaktier och en riktad nyemission
av preferensaktier av serie B om cirka 53 MSEK. Utbytes-
erbjudandet utgjorde ett integrerat refinansieringspaket for att
reflektera Bolagets nuvarande forutsiattningar och bedomda
riskprofil.

Bolagets styrelse och Siljande Aktiedgare anser att det dr en
lamplig tidpunkt att bredda Bolagets dgarbas och mojliggora
forlikviditet i stamaktien genom Erbjudandet och ans6kan om
notering av stamaktien p& Nasdaq First North Growth Market.
Erbjudandet och noteringen forvintas att fraimja Koncernens
fortsatta tillvixt samt ge Bolaget tillgdng till kapitalmarkna-
derna och en diversifierad bas av svenska och internationella
aktiedgare. Bolaget forviantar ocksd att noteringen pa Nasdaq
First North Growth Market kommer att 6ka kinnedomen om
Bolaget hos kommuner, motparter, allmanheten och potenti-
ellamedarbetare.

Erbjudandet omfattar5 357 142 nyemitterade stamaktier
samt 848 214 redan emitterade stamaktier som erbjuds
av Siljande Aktiedgare. Darutover har Bolaget atagit sig att
emitteraytterligare 930 803 stamaktierihadndelse av 6verteck-
ning i Erbjudandet. Erbjudandet, om det fulltecknas, forvintas
tillfora Bolaget cirka 300 MSEK fore avdrag for kostnader
relaterat till Erbjudandet. Bolagets kostnader med anledning
av Erbjudandet forvintas uppgé till cirka 17 MSEK. Bolaget
avser att anvdnda nettolikviden om cirka 283 MSEK frin
Erbjudandet till att fortsatta sin tillvixtresa samt ka andelen
bostadsprojektiegen regi. Nettolikviden avses anvindas enligt
nedan (angivet i prioritetsordning):
e cirka 90 procent till forvarv av mark och bostads-
utvecklingsprojekt; och

e cirka 10 procent till allmédnna foretagsindamal.

Eventuell likvid fran Overtilldelningsoptionen, som hogst kan
uppga till 52,1 MSEK, kommer att anvéndas enligt ovan fordel-
ning. Bolagets kostnader som beldper pd Overtilldelnings-
optionen kan uppga till hogst cirka 1,6 MSEK , innebdrandes en
nettolikvid frin Overtilldelningsoptionen om cirka 50,5 MSEK
(beriiknat pA fullt utnyttjande av Overtilldelningsoptionen).

4juni 2021

Aros Bostadsutveckling AB (publ)

Styrelsen

Bolagets styrelse ansvarar ensamt for innehdllet i Prospektet. Siljande Aktiedgare bekrdftar dock bundenhet av villkoren for
Erbjudandet i enlighet med vad som framgdr av "Villkor och anvisningar”.

Aros Bostadsutveckling AB
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattartotalt 6 205 356 aktier,varav5 357 142
utgdrs av nyemitterade aktier samt 848 214 utgors av befint-
liga aktier som erbjuds av Siljande Aktiedgare. Erbjudandet dr
uppdelat i tva delar:

* Erbjudandet till allménheten i Sverige.?

* Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
utlandet.?

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggdras av Bolaget
genom ett pressmeddelande som kommer att finnas tillgédng-
ligt pd Bolagets webbplats (www.arosbostad.se), den 16 juni
2021.

Overtilldelningsoption

For att tacka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbju-
dandet kommer Bolaget att lamna en option till Sole Global
Coordinator att silja ytterligare hogst 930 803 aktier, motsva-
rande hogst 15 procent av det totala antalet aktier som omfattas
av Erbjudandet, till ett pris motsvarande priset i Erbjudandet
("Overtilldelningsoptionen"). Overtilldelningsoptionen kan
utnyttjas av Sole Global Coordinator helt eller delvis under
30 kalenderdagar frén forsta dagen for handel med Bolagets
aktier pd Nasdaq First North Growth Market. For ytterligare
information, se avsnittet "Legala frdgor och kompletterande
information - Placeringsavtal".

Under forutsittning att Overtillsdelningsoptionen utnyttjas
till fullo omfattar Erbjudandet hogst 7 136 159 aktier, vilket
motsvarar 18,8 procent av det totala antalet aktier i Bolaget
och 21,7 procent av det totala antalet roster i Bolaget per dagen
for Prospektet.

Fordelning av aktier

Fordelning av aktier mellan respektive del i Erbjudandet
kommer att ske med beaktande av efterfragan. Fordelningen
kommer att beslutas av Bolagets styrelse i samrdd med Sole
Global Coordinator.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet dr 56 SEK per aktie. Courtage utgér ej.
Priset i Erbjudandet har faststillts av Bolagets styrelse och
i samrad med Sole Global Coordinator baserat pa de diskus-
sioner som har foregitt de dtaganden som har gjorts av
Cornerstone-investerarna, kontakter med andra institutio-
nella investerare, rddande marknadsférhéllanden, Bolagets
forvantade utveckling och dirmed sammankopplade risker.

1) Till allménheten raknas privatpersoner och juridiska personer
i Sverige som anméler sig for forvarv av hogst 18 200 aktier.

2) Till institutionella investerare raknas privatpersoner och juridiska
personer som anmaler sig for forvarv av fler an 18 200 aktier.
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Anmalan

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Anmailan om forvarv av aktier inom ramen for erbjudandet till
allmanheten i Sverige ska ske under perioden 7 juni - 14 juni
2021 ochavseldagst 100 aktierochhogst 18 200 aktier,ijamna
poster om 50 aktier. Bolaget forbehéller sig rétten att férlinga
anmaélningsperioden. Sadan forlingning kommer att offent-
liggoras av Bolaget genom ett pressmeddelande fore utgdngen
av anmailningsperioden. Skulle anmélningsperioden forkortas
eller forlingas kan offentliggorandet av utfallet i Erbjudandet,
forsta dag for handel samt datum for tilldelning och betalning
komma att justeras i motsvarande man.

Om fler anmélningssedlar inges av samma tecknare kommer
endast den sist registrerade att beaktas. For sent inkommen
anmalan liksom ofullsténdigt eller felaktigt ifylld anméalnings-
sedel kan komma att lamnas utan avseende. Inga tillagg eller
dndringar far goras i den pd anmailningssedeln tryckta texten.
Anmaélan dr bindande.

Anmdlan via Avanza

Den som anmaler sig for forvdrv av aktier hos Avanza maste
ha en virdepappersdepa eller ett ISK hos Avanza. Personer som
inte har ett konto hos Avanza maste ppna sddant konto fore
anmélan om foérvérv av aktier. Att 6ppna en virdepappersdepé
eller ISK hos Avanza ar kostnadsfritt och tar cirka tre minuter.

Kunder som har virdepappersdepa eller ISK hos Avanza kan
anmala sig for forvirv av aktier via Avanzas internettjinst fran
den 7 juni 2021 till och med kl. 23:59 den 14 juni 2021. For
att inte forlora sin ritt till eventuell tilldelning ska depakonto-
kunder hos Avanza ha tillrdckliga likvida medel pa depa eller
ISK under perioden fréan sista tidpunkt for anmaélan till och
med likviddagen, vilken beriknas vara perioden fran och med
kl. 23:59 den 14 juni 2021 till och med den 18 juni 2021. Mer
information om ansokningsprocessen genom Avanza finns pa
www.avanza.se.

Anmdlan via anmdlningssedel

Den som inte dr kund hos Avanza kan anmaéla sig for teckning
av aktier genom att fylla i och skicka in en anmailningssedel.
Anmailningssedlarfinnstillgingligapd Aros Bostadswebbplats,
(www.arosbostad.se), samt DNBs webbplats, (www.dnb.se/
emission). Den som anmaler sig for teckning av aktier via en
anmailningssedel maste ha ett VP-konto, ett servicekonto eller
en vardepappersdepd genom vilken svenska aktier, denomine-
rade i SEK och registrerade hos Euroclear kan hallas. Korrekt
ifylld anmélningssedel maste ha kommit DNB tillhanda senast
klockan 15:00 den 14 juni 2021 och ska skickas till DNB i
enlighet med instruktioner i anmélningssedeln. Anmélan om
teckning ska goras till DNB Bank ASA, filial Sverige enligt
nedan:

Aros Bostadsutveckling AB



DNB Bank ASA, filial Sverige
Securities Services & Custody
105 88 Stockholm

Tel: +46 8 473 45 50
Fax:+46 8 473 45 81
E-mail: emissioner@dnb.se

Anmdlanvia ISK, kapitalforsikring och andra depder

med specifika regler

Den somvill anvianda ISK, kapitalforsidkring eller andra depaer
med specifika regler for viardepapperstransaktioner for teck-
ning av aktier inom ramen f6r Erbjudandet méste kontrollera
med sin forvaltare om och hur anmélan kan goras. Anmilan
maste ha kommit DNB tillhanda senast klockan 15:00 den
14 juni 2021. Notera att Avanza tillhandahaller mojlighet till
anmalan via ISK och kapitalforsakring.

Erbjudandet till institutionella investerare

i Sverige och utlandet

Anmalan fran institutionella investerare i Sverige ska ske till
Sole Global Coordinator i enlighet med sarskilda instruk-
tioner. Bolaget forbehéller sig ritten att forkorta eller forldnga
anmalningsperioden i Erbjudandet till institutionella investe-
rare i Sverige. Sddan dndring av anmélningsperioden kommer
att offentliggoras av Bolaget genom ett pressmeddelande fore
utgdngen av anmélningsperioden. Skulle anmélningsperioden
forkortas eller forlingas kan offentliggérandet av utfallet i
Erbjudandet, forsta dag for handel samt datum for tilldelning
och betalning komma att justeras i motsvarande man.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse och
Saljande Aktiedgare i samrdd med Sole Global Coordinator,
varvid mélet kommer att vara att uppné en god institutionell
agarbas och en bred spridning av Bolagets aktier bland allméan-
heten for att mojliggora en regelbunden och likvid handel med
Aros Bostads aktier pd Nasdaq First North Growth Market. Till-
delningen ir inte beroende av nir under anmaélningsperioden
anmailan lamnas in. Endast en anmailan per person kommer att
beaktas. I hindelse av flera inlimnade anmélningar kommer
den sist registrerade att beaktas.

Tilldelning till allmanheten i Sverige

I hindelse av overteckning kan tilldelning komma att utebli
eller ske med ett ldgre antal aktier 4n anmaélan avser, varvid
tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom slump-
missigt urval. Tilldelning till de personer som erhéller aktier
kommer i forsta hand att ske pa sa vis att ett visst antal aktier
tilldelas per anmaélan. Tilldelning harutéver sker med viss, for
alla lika, procentuell andel av det dverskjutande antalet aktier
som anmélan avser och kommer endast att ske i jimna poster
om 50 aktier. Observera att for att komma i fraga for tilldelning
maéste saldot pé den depé/det konto hos Avanza som har angi-
vits i anmélan motsvara lagst det belopp som anmalan avser.

Anmaélningar fran affirspartners och andra nérstdende till

tilldelning. I den man styrelseledaméter och anstéllda i Bolaget
hirigenom far tilldelning s& gors det med befintliga aktier
avyttrade av Sdljande Aktiedgare.

Tilldelning till institutionella investerare

i Sverige och utlandet

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for erbjudandet
till institutionella investerare kommer efterstrivas att Bolaget
far en god och diversifierad institutionell dgarbas. Tilldelning
bland de institutioner som lamnat intresseanmdilan sker helt
diskretiondrt. Cornerstone-investerarna dr emellertid garan-
terade tilldelning i enlighet med sina respektive ataganden.

Besked om tilldelning och betalning

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Besked omtilldelning berdknas attldmnas omkring den 16 juni
2021. Snarast direfter kommer en avrikningsnota med betal-
ningsinstruktioner att skickas ut till dem som har erhallit till-
delning i Erbjudandet. De som inte har tilldelats aktier erhéller
inte ndgot meddelande. De som anmiiler sig genom forvaltare,
bank eller annat forvaringsinstitut erhdller besked om tilldel-
ning fran sddan forvaltare, bank eller forvaringsinstitut.

For den som anmialt sig for forvarv av aktier via Avanzas inter-
nettjanst kommer likvid for tilldelade aktier att dras senast
pé likviddagen den 18 juni 2021. For att inte forlora sin ratt
till eventuell tilldelning ska depdkontokunder hos Avanza ha
tillrdckliga likvida medel pa depa eller ISK under perioden fran
sista tidpunkt for anmalan till och med likviddagen, vilken
berdknas vara perioden fran och med kl. 23:59 den 14 juni
2021 till och med den 18 juni 2021.

For ISK hos Avanza giller foljande: Om anmaélan resulterar
i tilldelning kommer Avanza att forvarva motsvarande antal
aktier i Erbjudandet for vidareforsaljning till ISK-innehavaren
for Erbjudandepriset.

Bristande eller felaktig betalning

Om tillrackliga medel inte finns tillgdngliga pé ifrdgavarande
viardepappersdepa eller investeringssparkonto pé likviddagen,
eller om full betalning inte sker i rdtt tid, kan tilldelade aktier
komma att tilldelas och Gverlétas till annan part. Den som
initialt har fatt tilldelning av aktier i Erbjudandet kan fé bira
mellanskillnaden om priset vid en sddan Gverlatelse skulle
understiga priset i Erbjudandet.

Erbjudandet till institutionella investerare

i Sverige och utlandet

Institutionella investerare berdknas omkring den 16 juni
2021 i sdrskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter
avrikningsnotor utsinds. Full betalning for tilldelade aktier
ska erldggas kontant senast den 18 juni 2021. Observera att
om full betalning inte skeriritt tid kan tilldelade aktier komma
att tilldelas och dverlatas till annan part. Den part som initialt
har fatt tilldelning av aktier i Erbjudandet kan f& béra mellan-
skillnaden om priset vid en sddan overlatelse skulle understiga

Aros Bostad, anstillda och investerare som bedoms kunna priset i Erbjudandet.
gynna Bolagets verksamhet kan komma att sarskilt beaktas vid
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Registrering och redovisning av tilldelade

och betalda aktier

Registrering av tilldelade och betalda aktier hos Euroclear
berdknas for savil institutionella investerare som for allmén-
heten i Sverige ske omkring den 18 juni 2021, varefter Euro-
clear sinder ut en VP-avi som utvisar det antal aktier i Bolaget
som har registrerats pd mottagarens VP-konto. Avisering till
aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet
med respektive forvaltares rutiner.

Viktig information om LEI- och NPID-nummer
Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU
av den 15 maj 2014 om marknader for finansiella instrument
("MIiFID II") behover alla investerare en global identifie-
ringskod for att kunna genomfdra virdepapperstransaktioner
fran och med den 3 januari 2018. Dessa krav medfor att samt-
liga juridiska personer behover ansoka om registrering av en
LEI-kod (Legal Entity Identifier), och alla fysiska personer
behover ta reda pé sitt NPID-nummer (Nationellt Person-
ligt ID eller National Client Identifier), for att kunna teckna
aktier i Erbjudandet. Observera att det ar aktietecknarens
juridiska status som avgor om det kridvs en LEI-kod eller ett
NPID-nummer som behdvs samt att Sole Global Coordinator
kan vara forhindrad att genomfora transaktionen at personen
i fraga om ingen LEI-kod eller NPID-nummer (sdsom tillamp-
ligt) tillhandahalls.

Jurdiska personer som behéver en LEI-kod kan vdnda sig till
ndgon av de leverantdrer som finns pad marknaden. Instruk-
tioner gillande det globala LEI-systemet Aaterfinns pa
www.gleif.org/en/about-lei/get-lei-find-lei-issuing-organiza-
tions V. For fysiska personer som enbart har svenskt medbor-
garskap bestdr NPID-numret av "SE" foljt av personens
personnummer. Om personen i fraga har flera eller ndgot annat
an svenskt medborgarskap kan NPID-numret vara ndgon
annan typ av nummer.

De som avser att anmaéla intresse for teckning av aktier inom
ramen for Erbjudandet uppmanas att ansoka om registrering av
LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pa sitt NPID-nummer
(fysiska personer) snarast da denna information maste anges
ianmalan.

Notering pa Nasdaq First North Growth Market
Bolagets preferensaktier av serie A och B dr noterade pa Nasdaq
First North Growth Market. Ansokan for upptagande till
handel av Bolagets stamaktie p& Nasdaq First North Growth
Market kommer att godkidnnas forutsatt att spridningskrav for
stamaktien uppfylls och Nasdaq Stockholm AB beslutar om
upptagande till handel av stamaktierna.

1) Informationen pa webbplatsen utgor inte en del av Prospektet
och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen.
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Nasdagq First North Growth Markets dr en multilateral handels-
plattform, tillika tillvixtmarknad for smd och medelstora
foretag, och ingen reglerad marknad. Emittenter pd Nasdaq
First North Growth Market &r inte foremal for samma regler
som emittenter vars aktier handlas pa reglerad marknad. De
ar istdllet foremal for mindre omfattande regler anpassade for
mindre tillvixtforetag.

Kortnamnet pd Nasdaq First North Growth Market for
Bolagets aktier kommer att vara AROS.

Viktig information om madjligheten att silja
tilldelade aktier

Forsta dag for handel pd Nasdaq First North Growth Market
berdknas vara den 16 juni 2021. Detta innebér att handeln
kommer att pdborjas innan villkoren for Erbjudandets full-
foljande har uppfyllts. Handeln kommer att vara villkorad
hirav och om Erbjudandet inte fullfdljs ska eventuella leve-
rerade aktier dterlimnas och eventuella betalningar aterga.
Handel som dger rum den 16 juni 2021 berédknas ske med leve-
rans och likvid den 18 juni 2021.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet kan Sole Global Coordinator
komma att genomfora transaktioner som stabiliserar mark-
nadspriset pd aktierna eller som behaller priset pa en niva som
avviker fran vad som annars skulle ha varit fallet pA mark-
naden. Se vidare i avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information - Stabilisering".

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet forvintas offentliggoras
av Bolaget genom ett pressmeddelande omkring den 16 juni
2021. Pressmeddelandet kommer att finnas tillgingligt pa
Bolagets webbplats, (arosbostad.se).

Ratt till utdelning

Aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gdngen pa den
avstimningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter
Erbjudandets genomforande. Eventuell utdelning betalas
ut efter beslut av bolagsstimma. Utbetalning ombesorjs av
Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning till-
faller personer registrerade som dgare i den av Euroclear forda
aktieboken pd den av bolagsstimman faststillda avstim-
ningsdagen. Betriffande avdrag for svensk preliminirskatt,
se avsnittet "Legala fragor och kompletterande information
- Skattekonsekvenser for investerare". Se dven "Rdtt till utdel-
ning", "Rdtt till behdllning vid likvidation" samt "Utdelnings-
policy" i avsnittet "Aktien, aktiekapital och dgarforhdllanden”.

Aros Bostadsutveckling AB



Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet dr villkorat av att Aros Bostad, Siljande Aktie-
dgare och Sole Global Coordinator ingdr ett placeringsavtal
("Placeringsavtalet"), vilket forvintas ske omkring den
15 juni 2021, att vissa villkor i Placeringsavtalet uppfylls samt
att Placeringsavtalet inte sdgs upp, vilket kan komma att ske
fram till likviddagen den 18 juni 2021, varvid Erbjudandet vid
denna tidpunkt kan komma att avslutas. For information om
villkor och forutsittningar for genomforandet av Erbjudandet
och Placeringsavtalet, se vidare i avsnittet "Legala frdgor och
kompletterande information - Placeringsavtal".

Lock up-ataganden

Bolagets styrelseledamdter och ledande befattningshavare,
Siljande Aktiedgare samt vissa andra aktiedgare vilka, per
dagen for Prospektet, kontrollerar cirka 93,6 procent av aktie-
kapitalet och cirka 97,2 procent av rosterna i Bolaget har atagit
sig att, eller kommer infor forsta dag for handel att ata sig, att
med sedvanliga undantag, inte silja aktier i Bolaget under en
viss tid efter forsta handelsdagen for Bolagets aktier pd Nasdaq
First North Growth Market. For mer information, se avsnittet
"Legala frdgor och kompletterande information - Atagande att
avstd frdn att silja aktier (Lock up)".

Information om behandling av personuppgifter
Investerare som deltar i Erbjudandet kan komma att limna
personuppgifter till DNB. Personuppgifter som har limnats
till DNB kommer att behandlas i datasystem i den utstrack-
ning som krévs for att tillhandahalla tjanster och adminis-
trera kundarrangemang. Aven personuppgifter som inhimtas
fran annan dn den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ocksé férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka DNB samarbetar. Information om behandling av person-
uppgifter lamnas av DNB, som ocksa tar emot begéran om
rittelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma
att inhdmtas av DNB genom en automatisk process hos Euro-
clear Sweden. Mer information om hur DNB behandlar person-
uppgifter dterfinns pd& DNBs hemsida (dnb.se/se/sv/global/
allmanna-villkor.html#Personuppgifter).

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter i enlighet
med vid var tid gillande personuppgiftslagstiftning. Person-
uppgifter som lamnats till Avanza kommer att behandlas
i datasystem i den utstrackning som behovs for att tillhanda-
hilla tjinster och administrera kundarrangemang. Aven
personuppgifter som inhdmtats fran annan dn den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa
forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag eller organisationer med vilka Avanza samarbetar. For
mer information, se Avanzas webbplats www.avanza.se.

Aros Bostadsutveckling AB

Information till distributérer

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) MiFIDII,
(b) artikel 9 och 10 i Kommissionens delegerande direktiv
(EU) 2017/593 om komplettering av MiFID 1II, och (c) kapitel 5
i Finansinspektionens foreskrifter om virdepappersrorelse,
FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID II:s produktstyrnings-
krav"), och utan ersittningsansvar for skador som kan &vila en
"producent” (i enlighet med MiFID IIL:s produktstyrningskrav)
i 6vrigt kan ha dartill, har stamaktierna i Aros Bostad varit
foreméal for en produktgodkédnnandeprocess, diar malmark-
naden for stamaktierna i Aros Bostad ir (i) icke-professionella
kunder och (ii) investerare som uppfyller kraven for professi-
onella kunder och jambdrdiga motparter, var och en enligt
MIFID II ("mélmarknadsbedémningen"). Oaktat malmark-
nadsbedomningen ska distributorer notera att: vdrdet pa
aktierna i Bolaget kan minska och det dr inte sdkert att inves-
terare far tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet;
aktierna i Bolaget erbjuder ingen garanterad intdkt och inget
kapitalskydd; och en investering i aktier i Bolaget dr endast
lampad for investerare som inte behdver en garanterad intdkt
eller ett kapitalskydd, som (antingen enskilt eller tillsammans
med en finansiell eller annan radgivare) ar kapabel att utvir-
dera fordelar och risker med en sddan investering och som har
tillrdckliga medel for att kunna bira sddana forluster som kan
uppsté darav. Malmarknadsbeddmningen paverkar inte kraven
i ndgra avtalsmissiga, legala eller regulatoriska forsdljnings-
restriktioner i forhallande till Erbjudandet.

Mélmarknadsbedomningen dr inte att anses som (a) en lamp-
lighets- eller passandebedomning i enlighet med MiFIDII,
eller (b) en rekommendation till ndgon investerare eller grupp
av investerare att investera i, inforskaffa, eller vidta ndgon
annan atgérd rérande aktier i Bolaget.

Varje distributér ar ansvarig for sin egen mdalmarknads-
bedomning rorande aktierna i ArosBostad och for att
bestimma lampliga distributionskanaler.

Ovrig information

Det faktum att DNB dr Sole Global Coordinator innebir inte
i sig att DNB betraktar den som har anmilt sig i Erbjudandet
("Forvérvaren") som kund hos DNB. Forvdrvaren betraktas
for placeringen i frdga som kund hos DNB endast om DNB
har lamnat réad till Forvdrvaren om placeringen eller annars
har kontaktat Forvdrvaren individuellt angdende placeringen
eller om Forvirvaren har anmalt sig via DNB:s kontor eller
internetbank. Foljden av att DNB inte betraktar Forvirvaren
som kund for placeringen dr att reglerna om skydd for inves-
terare i lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden inte
kommer att tillimpas pa placeringen. Detta innebdr bland
annat att varken sa kallad kundkategorisering eller s& kallad
passandebedomning kommer att ske betrdffande placeringen.
Forvdrvaren ansvarar dirmed sjalv for att denne har tillriack-
liga erfarenheter for att forsta de risker som dr férenade med
ifragavarande placering.
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Marknadsoversikt

Prospektet innehdller information om Aros Bostads aktiviteter och de marknader dir Aros Bostad bedriver verksamhet, inklusive
information avseende marknadstillvixt och marknadsstorlek samt Bolagets marknadsposition i forhdllande till konkurrenterna.
De kdllor som Bolaget baserat sin bedémning pd anges lopande i informationen, alternativt dr Bolagets samlade bedomning, baserad
pd savdl interna som externa kdllor. Sdvida inget annat anges baseras informationen i detta avsnitt pd Aros Bostads samlade analys
och kunskap om Bolagets marknader. Information frdan tredje part har dtergetts korrekt och sdvitt Bolaget kinner till och kan
utrona av information som offentliggjorts av dessa tredje parter har inga sakforhdllanden uteldmnats som skulle gora den dtergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emellertid inte oberoende verifierat korrektheten eller fullstindigheten i ndgon
information fran tredje part och Bolaget kan déirmed inte garantera att den dr korrekt eller fullstindig.

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

framdtriktad information, se avsnittet "Viktig information till investerare - Framdtriktade uttalanden’”.

Inledning

Det prisfall pd bostadsmarknaden som inleddes under 2017
har per dagen for Prospektet stabiliserats och bostadspriserna
har sakta visat tecken pa aterhdmtning, trots temporéra pris-
fall som en f6ljd av den pagdende COVID-19-pandemin. I Stor-
stockholm &r prisfallet, per dagen for Prospektet, helt atertaget
med bostadsrittspriser somunder april 2020 -mars 2021 stigit
med cirka 7 procent. Motsvarande siffra i Stockholms kommun
ar cirka 8 procent enligt Svensk Miklarstatistik.? Ilandet
som helhet séldes cirka 120 000 bostadsritter under februari
2020 -januari 2021, vilket dr cirka 8 300 fler &n under samma
period féregdende ar. Den pdgdende COVID-19-pandemin och
dess effekter medfor dock osakerhet med avseende pé utveck-
lingen av ekonomin i allménhet och till viss man prisutveck-
lingen pé bostadsmarknaden.

Makroekonomiska faktorer och svensk ekonomi
Tillvaxt

Den ekonomiska tillvixten i Sverige &r, bortsett fran den till-
filliga nedgingen under COVID-19-pandemin, férhéllan-
devis god och det finns tecken pa att allmén efterfragan och
produktion borjar stiga. Sveriges BNP har i genomsnitt vuxit
med 2,1-2,4 procent arligen sedan 1980 och uppgick 2020
till 4 883 miljarder SEK, i 2019 ars priser, vilket motsvarar en
minskning med cirka 2,8 procent.? Under 2021 prognostiserar
Konjunkturinstitutet att BNP igen okar med 3,7 procent.?

Vidare forvintar Sveriges regering att BNP kommer att 6ka
med cirka 2 procent per ar fram till 2035.

Sverige tillhor fortsatt det Gvre skiktet gdllande BNP per capita
i Europa och 1ag 2020 pa sjatte plats, efter Luxemburg, Norge,
Irland, Schweiz, och Danmark.” Sveriges BNP per capita
indikerar att befolkningen har det forhéllandevis gott stéllt
och att ekonomin forvintas hélla sig pa en fortsatt hdlsosam
nivé i nértid. Dessutom hade Sverige under 2019 tionde lagst
ginikoefficient i EU efter skatter och transfereringar, vilket
visar pa att inkomstskillnaderna &r relativt ldga jamfort med
ovrigalanderiEU.Y

Arbetsléshetsutveckling

Arbetslosheten i Sverige has pendlat mellan cirka 6 till cirka
9 procent sedan &r 2001. COVID-19-pandemin har dock haft
en negativ paverkan pa sysselsdttningsgraden och arbetslos-
heten forvintas darfor oka till 9,5 procent under ar 2021. P§
langre sikt forvantas dock arbetslosheten sjunka till cirka
7 procent fram till ar 2035, vilket indikerar en férvéntad stabil
sysselsittningsgrad framover.9

Réantelage

Rénteldget i Sverige dr fortsatt historiskt lagt, med en repo-
ranta som legat under 1 procent sedan 2014 och varit negativ
sedan 2015, for att dérefter ater nd O procent under 2020.

1) Svensk Méaklarstatistik, 2021, https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/stor-stockholm/.

2) Ekonomifakta, BNP - Sverige, 2021, https://www.ekonomifakta.se/fakta/ekonomi/tillvaxt/bnp---sverige/#:~:text=Sveriges%20brutto-
nationalprodukt%2C%20BNP%2C%20uppgick%20till,BNP%20med%202%2C1%20procent.

3) Konjunkturinstitutet, Prognosjamforelse: De senaste 12 prognoserna for ar 2020-2023, 2021, https://www.konj.se/download/18.5de-

6717816077529bc3fa0f/1617175065001/Progtab.pdf

4) Eurostat, Real GDP per capita, 2021, https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-datasets/-/sdg_08_10.
5) Eurostat, Gini coefficient of equivalised disposable income, 2021, https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-datasets/-/ilc_di12.

6) Statens Offentliga Utredningar, Sveriges ekonomi - utsikter till 2035, 2021, https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-

offentliga-utredningar/2019/12/sou-201961/

7) Riksbanken, Vardepapperskop och nollranta ger stod at aterhamtningen och inflationen, 2021, https://www.riksbank.se/sv/press-och-publice-
rat/nyheter-och-pressmeddelanden/pressmeddelanden/2021/vardepapperskop-och-nollranta-ger-stod-at-aterhamtningen-och-inflationen/
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Riksbanken har annonserat ett prognostiserat nollrinteldge
de kommande &ren i samband med tillgdngskop inom ramen
om 700 miljarder SEK som forsok att stimulera den svenska
ekonomin.”

De svenska boldnerdntorna har haft en nedatgdende trend
sedan finanskrisen 2007/2008 och har per dagen for
Prospektet stabiliserats till cirka 1,7 procent for en rantebind-
ningstid pd 3 manader. I jaimforelse 1dg bolanerdntan kring
finanskrisen 2007/2008 pé cirka 4,5-6 procent” Den nuva-
rande lagrantemiljon ar enligt Bolaget en bidragande faktor till
att prisnivéerna pa bostadsmarknaden bibehélls pd nuvarande
nivaer.

Belaningsgrad

Beldningsgraden for svenska hushall har sedan 2010 pendlat
omkring nivan 70 procent. Skuldsittning i forhallande till
disponibel inkomst har dock 6kat sedan 2012 till att nu ater-
finnas runt cirka 400 procent. Simultant som skuldsittningen
i forhéllande till disponibel inkomst 6kat har hushéllens
rantekostnad i férhallande till disponibel inkomst minskat.?

Historisk utveckling av hushéallens belaning
% %
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Killa: Finansinspektionens boldnerapport
Stimulanspaket
I samband med COVID-19-pandemin har regeringen vidtagit
flera atgérder for att stodja svensk ekonomi, till exempel genom
permitteringsstod till foretag, ersittningar for karensavdrag
och slopade krav pd lakarintyg vid sjukloneperiod. Per dagen
for Prospektet dr kostnadsbedomningen av Sveriges utférda
budgetpaverkande krisatgarder cirka 374 miljarder SEK.Y

Av dessa 374 miljarder SEK utgors 63 miljarder SEK av nya
krisdtgirder under 2021. Andra exempel pa stimulansétgérder
ar till exempel sdnkt arbetsgivaravgift, sainkt inkomstskatt och
forhojd a-kassa fram till 2022.

Efterfragan pa bostader i Storstockholm
Gynnsamma férutsattningar driver bostadsefterfragan
Storstockholmsregionen utgdr, frdn ett makroekonomiskt
perspektiv, en stabil marknad vilket indikerar en god underlig-
gande efterfridgan over tid. Trots turbulensen under COVID-
19-pandemin och en avvaktande ekonomi édr behovet av nya
bostédder i regionen fortsatt stort. Stockholm har den hogsta
sysselsittningsgraden av Sveriges samtliga ldn och Storstock-
holm hade vid arsskiftet 2019/2020 cirka 2,4 miljoner inva-
nare, en siffra som berdknas Gverstiga 2,6 miljoner ar 2030.%
Vidare har Storstockholm under det senaste decenniet stétt for
en stor del av den nationella tillvixten. Regionen rankas dven
som en av de snabbast vixande regionerna i Europa.”

Ytterligare en gynnsam fOrutsittning for en fortsatt hog
efterfrigan pa bostadsritter dr inkomstnivan i regionen, dir
Stockholms lan har hogst medianinkomst jamfort med andra
svenska lan. Medelvardet for sammanrdknad forvarvsinkomst
i Stockholms kommun var 2019 cirka 381 600 SEK, jaimfort
med Sverigemedel som uppgick till cirka 326 000 SEK samma
period.®

Antal invanare i Storstockholm, miljoner
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Kaélla: SCB

1) SCB, Bolanerantor till hushall fordelat pa rantebindningstid, 2021, https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__FM__

FM5001__FM5001C/RantaT04N/

2) Finansinspektionen - Den svenska bolanemarknaden, 2021, https://www.fi.se/contentassets/1f11d50883754a7da8c217457e154d46/

den-svenska-bolanemarknaden-2021.pdf

3) Regeringskansliet, Sammanfattning och utfall av pandemiatgarder, 2021
4) SCB, Folkméngd, antalet fédda, déda och flyttningar efter region, kén och alder, Ar 2020 - 2070, https://www.statistikdatabasen.sch.se/

pxweb/sv/ssd/START__BE__BE0401__BE0401A/BefProgOsiktRegN/

5) Stockholms Stad, Statistik och fakta om Stockholm, 2021, (https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/

statistik/)

6) SCB, Sammanraknad forvarvsinkomst per kommun 2000 och 2017-2019. Medianinkomst i 2019 ars priser, 2021, https://www.scb.se/hit-
ta-statistik /statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-inkomstfordelning/inkomster-och-skatter/pong/tabell-och-diagram/
inkomster--individer-lankommun/sammanraknad-forvarvsinkomst-per-kommun-2000-och-2017-2019.-medianinkomst-i-2019-ars-priser/,
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Positivt sentiment pa bostadsmarknaden

Det allminna ldget pd bostadsmarknaden &r positivt och
sentimentet har aterhdmtat sig efter att COVID-19-pandemin
hade en initial negativ effekt pa boprisindikatorer. I april 2021
forvintade cirka 69 procent av de tillfrdgade en 6kning av
bostadspriserna, att jaimfora med april 2020 dédr motsvarande
siffra var cirka 22 procent.? Vidare har 2021 upplevt en aktiv
start pd bostadsmarknaden, dir skillnaden mellan utgangspris
och slutpris for bostadsritter 1ag strax dver 7 procent i januari,
vilket dr den hogsta nivan sedan september 2017.%

De stigande priserna inom storstadsregionen medfér dock
en svarighet for unga kopare att ta sig in pd bostadsmark-
naden. I kombination med ldnga koer till férstahandskontrakt
medfor detta att mdnga unga forstagéngskopare hyr bostader
i andra hand till hoga hyror, vilket minskar deras kopkraft och
sparande. Per dagen for Prospektet har Riksbyggen foreslagit
ett Ungboldn, dédr unga vuxna i ldern 18-35 ska kunna lana
en betydande del av kontantinsatsen till en rdnta motsvarande
studieldn. Forslaget utreds av Regeringen och ska redovisas
senast den 1 november 2021.Y

Okad aktivitet pa bostadsmarknaden

Det senaste aret har aktiviteten pd marknaden for bostads-
ritter i Storstockholm Okat stadigt. Forsdljningsvolymerna
sjonk tillfalligt under mars, april och maj 2020 for att darefter
aterhdmta sig under sommarmanaderna. Under april 2020 -
mars 2021 saldes cirka 47 600 bostadsritter, vilket dr cirka
11 procent fler &n under samma period forra aret. Marknaden
for bostadsritter var forhéllandevis stillsam under andra
halvan av varen 2020 med lagre efterfragan i forhallande till
utbud. Bostadspriserna har dock aterhdamtat sig och manga
indikatorer sd som till exempel rinteldge, befolkningstillvaxt
och utbudsbrist i vissa omraden visar pa en fortsatt langsiktig
uppatgdende trend.?

Prisutvecklingen pa bostadsritter i Storstockholm fortsatte
fran februari 2020 till januari 2021, med en 6kning fran cirka
58 000 SEK/kvm upp till 64 500 SEK/kvm, med ett tempo-
rart prisfall under COVID-19-pandemins inledande skede.
Prisuppangen under det forsta kvartalet 2021 motsvarade en
okning med cirka 2 procent, vilket kan jimforas med att den
totala prisuppgéngen fran april 2020 till mars 2021 uppgick
till cirka 11 procent.?

For nyproducerade bostadsratter i Aros Bostads kidrngeografi,
vilket bland annat inkluderar Stockholm, Bromma, Danderyd,
Nacka, Solna och Téby, har en stadig prisokning skett under
perioden januari 2010- april 2021, med en toppnotering under
2017 pa cirka 65 200 SEK/kvm och en prisnivd omkring
61 300 SEK/kvm per dagen for Prospektet.

Genomsnittliga priser pa successionsmarknaden i ovan
nimnda omraden har f6ljt en liknande utvecklingskurva som
nyproducerade bostadsratter, dar toppnoteringen under 2017
uppgick till cirka 58 000 SEK/kvm och prisnivan uppgick per
dagen for Prospektet till cirka 58 600 SEK/kvm.? Volymerna
har under alla ar sedan 2010 varit vasentligt hogre pa succes-
sionsmarknaden dn for nyproduktion, dir data frin Svensk
Maiklarstatistik indikerar en genomsnittlig volym som varit
cirka 24 ganger hogre under perioden januari 2010- april
2021.

Genomsnittlig prisutveckling pa nyproducerade bostads-
ratter i Stockholm, Bromma, Danderyd, Nacka, Solna,
Sundbyberg, Taby och Vallentuna
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Kélla: Svensk méklarstatistik - specialbestélld data

Genomsnittlig prisutveckling pa successionsmarknaden
i Stockholm, Bromma, Danderyd, Nacka, Solna,
Sundbyberg, Taby och Vallentuna

SEK/kvm
70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000

0

4_——-—-‘-————-”—__—

-
e

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kaélla: Svensk Méklarstatistik

1) SEB, Boprisindikatorn, April 2021, https://mb.cision.com/Main/4324,/3322813/1399501.pdf
2) Hemnet, Mer aktiva budgivningar till foljd av hog efterfragan, 2021, (https://www.hemnet.se/artiklar/bostadsmarknaden/2021/02/05/

mer-aktiva-budgivningar-till-foljd-av-hog-efterfragan)

3) Riksbyggen, Riksbyggen valkomnar utredning om startlan for unga vuxna, (https://www.riksbyggen.se/om-riksbyggen/press-och-opinion/

pressrum/2020/3056351/)

4) Svensk Maklarstatistik 2021, https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/stor-stockholm/#/bostadsratter/
5) Svensk Maklarstatistik, 2021, https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/stor-stockholm/#/bostadsratter/
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Utbudet av bostader i Storstockholmsomradet

For att klara bostadsforsorjningen behover Stockholms ldn
ha ett hogt och jimnt bostadsbyggande och kommunerna i
regionen har individuella mal om en nyproduktionstakt som
sammanlagt motsvarar fiardigstidllandet av 20 000 bostidder
per ar fram till 2030. Under 2019 firdigstilldes cirka
8 800 ldgenheter i Stockholms ldn, jamfort med Stockholms
ldns prognos pé cirka 15 500.V Planerna for nybyggda bostider
prognostiseras att nd en topp pa cirka 32 700 bostédder i 2024,
for att sedan minska successivt ned till cirka 18 800 bostidder
ar2030.

Trots de expansiva nyproduktionsplanerna dr behovet fortsatt
stort, da det per dagen for Prospektet endast finns 1,1 miljon
bostdder i forhdllande till Storstockholms befolkning pé&
2,4 miljoner, dir det under 2019 i snitt bodde cirka 1,1-2,2
personer per hushéll i bostadsritter med upp till tre rum och
kok.2® Den genomsnittliga boendeytan per capita i Stock-
holmsregionen uppgar till 33 kvm, vilket 4r mindre &n snittet
iSverige om 42 kvm.*

Dessutom stod, per den 31december 2020, cirka
706 600 personer i ko hos Stockholms bostadsférmedling.?
Aven om byggandet ligger pd forhillandevis hdga niver
motsvarar inte nyproduktionen det behov som finns per dagen
for Prospektet eller det behov som prognostiserats i forhal-
lande till befolkningstillvaxten. I tillagg finns det enligt data
fran Boverket ett eftersatt ackumulerat behov av bostader samt
ett estimat om att ytterligare 275 000 nya bostidder behdver
utvecklas fram till 2029 i Stockholmsregionen.®

Bostadsbyggnadsplaner 2020 - 2030 i Stockholms lan
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Planerad byggnation
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Vantetider for formedlade bostader i Storstockholm 2020
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=== Ackumulerat underskott av hushall ,
Kalla: Boverket

1) Region Stockholm, Kommunernas bostadsbyggnadsplaner 2019-2028/2030, 2019, https://www.sll.se/globalassets/4.-regional-utveckling/
alla-projekt-inom-regional-utveckling/demografidagen2019/2019_11-insamling-bostadsbyggnadsplaner-2019-2030.pdf

2) SCB, Antal lagenheter efter region och hustyp, 2021, https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__BO__BO0104__

BO0104D/B0O0104T01/

3) SCB, Antal hushall och genomsnittligt antal personer per hushall efter region, boendeform och lagenhetstyp (exklusive smahus). Ar 2012
-2020, 2021, https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START _HE_ HEO0111/HushallT30/

4) SCB, Minst bostadsarea per person i storstader, 2020, https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/in-
komster-och-inkomstfordelning/hushallens-boende/pong/statistiknyhet/hushallens-boende-2019/#:~:text=Minst%20area%20per%20
person%20i%20storst%C3%A4derna&text=Kommunen%20med%20st%C3%B6rst%20genomsnittlig%20boarea,och%20Solna%20med%20

33%20kvm

5) Stockholms Bostadsférmedling, Summering av aret 2020, https://bostad.stockholm.se/statstik/summering-av-aret-2020/.
6) Boverket, Bostadsbyggnadsbehov 2020 - 2029, 2020, Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029 (boverket.se)
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Utbuds- och efterfrageférutsattningar

per Storstockholms geografier

Utbud och efterfrdgan pa bostadsritter var mot slutet av fjarde
kvartalet 2020 ur balans, dir SBAB Booli Housing Market
Index for bostadsrétter i Stockholm var nédra 0,75. Indexet
miter balansen mellan utbud och efterfrigan pa nybyggda
bostadsritter i forhallande till hushallens efterfragan med
hansyn till flyttmonster och kopkraft. Ett varde kring 1,0 indi-
kerar en jimn balans, ett virde 6ver 1,0 indikerar ett Gver-
skott och ett virde under 1,0 indikerar underskott. Index for
Danderyd, Solna och Sundbyberg, omrdden diar Aros Bostad
bland annat ar verksamma, uppgick till 0,32, 0,38 respektive
0,63 i fjdrde kvartalet 2020, vilket indikerar underskott av
bostadsritter i dessa omraden.?

Av det totala antalet personer som bytte bostad under 2020
stod alderskategorierna 0-19 ar samt 20-29 ar f6r en majoritet
motsvarande cirka 56 procent. Totalt flyttade cirka 15 procent
av Svergies befolkning till en ny bostad under 2020.?

Planerad byggnation i Stockholm

Stockholms Stad har under kommande ar ambitionen att bygga
ut tunnelbanesystemet med en ny linje. Bland annat forlings
den bla linjen till Barkarby i norr och Nacka i soder. Den nya
gula linjen kommer att stricka sig fran Odenplan till stads-
delen Arenastaden. Denna nya linje knyts dven ihop med den
redan befintliga grona linjen i sdder. Totalt forvintas cirka
130 000 nya bostader att byggas lings de nya strackorna samt
Oka antalet dagliga resenédrer med 180 000 personer.® Itilligg
har dven Stockholm stad utarbetat en regional utvecklingsplan
for Stockholm ("RUFS") vilken dmnar peka ut regionens fram-
tida riktning med syfte att sikerstdlla att ratt saker initieras i
nartid for att 1dngsiktiga mal och storsta regionala nytta ska
uppnaés till 2050. Enligt RUFS finns det ett behov om att bygga
totalt 600 000 nya bostdder fram till 2050.%

Konkurrensen bland bostadsutvecklare

Sedan 4r 2016 har antalet nyregistrerade bolag med
verksamhetsbeskrivning att bedriva bostadsutveckling i Stor-
stockholmsomridet minskat. Aven antalet byggritter avse-
ende uppforande av nya byggnader har minskat sedan toppen
ndddes 2017. Aros Bostad uppskattar att konkurrensen fran
mindre aktorer i Storstockholmsomrédet har minskat sedan ar
2015-2016 da Bolaget uppskattade att konkurrensen var som
storst.

Antal bostadsutvecklare i Storstockholm
30
25
20

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Q1-Q3

Kalla: Tillvéxtverket

Antal byggratter i Storstockholm, tusental
20000

16 000

12000
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4000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Q1-Q3
Kalla: SCB

1) SBAB, SBAB Booli Housing Market Index (HMI), https://www.sbab.se/download/18.6636cc6b177a89a5bd15b9/1614234360353/

SBAB%20B00li%20HMI%2020Q4%20Diagram.pdf.

2) SCB, Antal inrikes flyttningar efter typ av flyttning, alder och kén. Ar2000 - 2020, 2021, https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/

ssd/START__BE__BEO0101__BEO101J/Flyttningarinrk/.

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

broschyr_ webb.pdf

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

strategier-och-planer-inom-regional-utveckling/rufs-2050/
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Verksamhetsbeskrivning

Aros Bostad har, per dagen for Prospektet, totalt 30 projekt med en total utvecklingsbar area om
cirka 393 173 kvm, motsvarande cirka 4 608 potentiella lagenheter, och en utvecklingsvolym om
cirka 23 miljarder SEK. Projektportfoljen har byggts upp i fonder tillsammans med institutionella
investerare samt genom egna forvarv.

Totalt Total utvecklingsbar area, Potentiella Bostader
antal projekt kvm bostader i pagaende produktion
Vallentuna
Aros Pagiend @
Bostads aga_erll(te Bilinge
projekt proje
Taby
UPPSALA
= ®
23]

2 o000

(17}
Danderyd
(2]

0000

Sundbyberg Lidingd
00
Solna @
Bromma
® o
(2] STOCKHOLM Nacka . @)@
®
o (30}
Arsta
00

Aros Bostadsutveckling AB Inbjudan att férvarva stamaktier i Aros Bostadsutveckling AB (publ) 23



Aros Bostad

Aros Bostad ar en bostadsutvecklare inom Stockholmsomradet
vars affdrsidé dr att forvdrva och utveckla fastigheter i syfte
att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader i bra
geografiska ligen. Bolaget grundades 2006 och den priméira

Uppskalning av verksamheten
i partnerskap med etablerade
nordiska institutioner

Aros Bostad bildas och investerar
framgangsrikt sina forsta fonder

geografiska marknaden ar Storstockholm, vilket avser Stock-
holms ldn, samt Uppsala. Nedan presenteras Bolagets utveck-
ling sedan grundandet 2006 till och med 2020 tillsammans
med ett urval av Bolagets hojdpunkter:

Ny strategisk riktning med
investeringar i egna projekt
utover Aros Bostads fonder

» »
>

»
>

K57
Preferens- . ROISe‘;lélial.16
Bygara aktie egeludden
o noteras pa ©och 02 Orminge
5000 Nasdag ~ _ fardigstalls
| First North
|
: Sjohusen
‘ i Gréndal
4000 ! fardigstalls
|
l
Vargens Vret :
3000 och Lothar 3 !
i Vasteras ‘
fardigstalls !
Vargens Vret
2000 o_ch.!.othaanr 3
i Vasteras
Lothar 6 fardigstalls
i Vasteras och
Algen 13
1000 — i Stockholm
fardigstalls

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Bolagets fokus har dvergdtt frén att historiskt ha konverterat
kontorsfastigheter till bostéder till att per dagen for Prospektet
fokuserapanyproduktionavbostider, vilketutgor Aros Bostads
huvudsakliga verksamhet. Bolagets projektportfolj har byggts
upp i fondstrukturer tillsammans med institutionella investe-
rare, samt genom egna forvirv. Sedan grundandet 2006 har
Bolaget sélt? bostéder till ett totalt ackumulerat virde om cirka
4,3 miljarder SEK, motsvarande cirka 886 bostider totalt.

1) Sald enhet som &r éverlamnad till slutkund.
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Kommun, kvm ljus BTA

<

= Téby, 24%

® Danderyd, 19%
Vallentuna,14%

® Solna, 13%
Stockholm, 12%

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

m Uppsala, 4%

Fastighetsrelaterade Nyckeltal

Projektstatus, kvm ljus BTA

Legal struktur, kvm ljus BTA

m Antagen/
Laga kraft, 38%

® Planbesked, 38%
Oversiktsplan, 24%

® Egen regi, 56%

m Aros Bostad IV, 28%
Joint Venture, 12%

m Aros Bostad 11, 4%

Finansiella Nyckeltal - Segmentsredovisning”

jan-mar jan-mar jan-dec jan-mar jan-mar jan-dec
Antal 2021 2020 2020 TSEK 2021 2020 2020
Salda bostader 94 35 301 Nettoomsattning 19622 15007 45166
varav projekt i egen regi 1 19 51 Resultat fran andelar
varav projekt i JVn - s 27 i intresseforetag 5460 1340 57 899
varav projekt i fonder 93 s 293 Totala rorelseintakter 26 215 17081 106 480
Bokade bostader - 1 76 Rérelseresultat 10 482 2396 44481
Av bostadsrattskopare tilltradda Rorelsemarginal, % 534 16,0 98,5
bostader 71 3 134 Periodens resultat 10 027 1787 41962
varav projekt i egen regi 51 - 39 Resultat per aktie, SEK 0,31 0,68 1,30
varav projektiJVn 17 - 34 Eget Kapital 671991 605447 662729
varav projekt i fonder 3 3 61 Balansomslutning 816 414 739318 821182
Produktionsstartade bostader 102 = 290 Soliditet, % 82,3 81,9 80,7
Fardigstallda bostader - 161 333
Bostader i pagaende produktion 623 403 521 Pagaende produktion bostader
Andel salda eller bokade bostader Antal
i pagéende produktion, % 69 67 65 1000 Mal
Bostadsprojekt i projektportféljen 30 22 29 (88@‘>
Byggratter i projektportféljen 4608 3193 4546 800 1009
600
400
200 I

Bolagets hallbarhetsstrategi

Bolaget fortsétter att fokusera pa att stirka sitt hallbarhets-
arbete utifrén den héllbarhetsstrategi som styrelsen antog
under 2019. Det har bland annat inneburit att utveckla mer
systematiska arbetssitt, tillsittande av en intern resurs pa
Bolaget som arbetar med héllbarhetsfragor samt att prioritera
deltagande i viktiga branschinitiativ. Aros Bostad fokuserar
pé att minska Bolagets klimatpaverkan, men arbetar dven for
en sund byggbransch med fokus pa sékerhet och hélsa. En
rorligare arbetsmarknad gor, enligt Aros Bostad, att Bolaget
maste ta ett dnnu storre ansvar for att folk inte utnyttjas eller
far illa pa byggarbetsplatser. Bolaget har ddrfor skérpt sin krav-
stdllning pd flertalet omrdden mot leverantorer och har under
2020 bérjat folja upp dessa pa ett systematiskt stt.

Aros Bostadsutveckling AB

208 I 274 I 275 I 564 I 521 I

623
2016 2017 2018 2019 2020 Q1

2021

Framét har Aros Bostad satt ett antal kortsiktiga och langsik-
tiga méal som Bolaget har ambitionen att uppfylla till ar 2022
respektive 2025. Mdlen har fordelats utefter tre kategorier;
Milj6 och Klimatpaverkan, Sdkerhet och Hilsa samt Det Sunda
Bolaget. Varje kategori innefattar totalt sex mal, varav tre kort-
siktiga och tre langsiktiga.

Aros Bostads varden

Aros Bostad utvecklar nya bostiader med fokus pa funktiona-
litet och héllbarhet i attraktiva lagen i Stockholm och Malar-
dalen. Aros Bostad tar ansvar for hela processen fran idé till
inflyttning och ar lyhorda for det som ar viktigast for deras
kunder i respektive omrade. Varje enskilt projekt drivs med
hoég kompetens och personligt engagemang for att sikerstélla
en trygg ekonomi och arkitektur som star sig 6ver tid.
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Affarsidé

Aros Bostads affirsidé ar att forvdrva och utveckla fastigheter
i syfte att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostidder
ibra geografiska ldgen med materialval och arkitektur som star
sig Over tid.

Vision

Aros Bostads vision ar att alla kopare ska kdnna sig stolta dver
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
sd att de kdnner trygghet genom hela processen frdn visning
till inflyttning. Varje enskilt projekt dr vdl omhdndertaget och
drivs med kompetens och nirvaro for att sikerstélla en sund
ekonomi och langsiktigt hillbara bostdder med genomténkta
funktioner.

Karnvarden

Trygghet

for kunder och
investerare

Finansiella och operationella mal

Aros Bostad har tydliga finansiella och operationella mal
for verksamheten. Bolaget fokuserar pa riskhantering samt
16pande uppfoljning och kontroll av projektportfoljens kassa-
floden, vilket skapar grunden for langsiktigt vardeskapande i
kombination med forutsiattning for tillvixt under finansiell
lonsamhet och balans.

Projektmal

Varje enskilt projekt ska genom projektutveckling, projektspe-
cifika marknadsforings- och forsiljningsatgarder och forsilj-
ning samt ett kostnadseffektivt genomférande maximera
marknadsvirdet for projektet och darigenom ge en god avkast-
ning i kombination med balanserad projektrisk.

Bostéader i pagaende produktion
Antalet bostdder i pagdende produktion ska uppgéd till
800-1 000 varje ar.

Soliditet
Soliditeten ska langsiktigt Gverstiga 30 procent.
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Kvalitet

i bostader och
processer

Omtanke

om kunder och
bostdadernas utformning
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Projektmarginal

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

For Aros fem senast utforda projekt Nockebyn, Tegeludden
16, Sjohusen, Herrjdrva Link och K57 har projektmarginalen i
genomsnitt uppgatt till 33 procent. Detta dr utrdknat genom att
dela den totala vinsten for projekten (561 715 TSEK) med de
totalakostnaderna (1 691 873 TSEK). Den totalainkomsten for
projekten uppgick till 2 253 588 TSEK. Projektmarginalen tar
aven hénsyn till avdrag for forvaltningsarvode, vilket innebar
att den underliggande projektmarginalen dr ndgot hogre.

Aros Bostadsutveckling AB



Affarsmodell

Aros Bostad ska utveckla stadsbilden med tidlosa och bestindiga bostader utan att kompromissa pa héllbarhet eller kvalitet.
Aros Bostads projekt ska préglas av en trygg ekonomi och arkitektur som innefattar genomtiankta funktioner och materialval
ieftertraktade omraden som star sig over tid.

I syfte att uppnd detta arbetar Aros Bostad utifran ett helhetsperspektiv i sin affarsmodell som innehaller f6ljande steg:

Utvecklingsfas Forséljningsfas Byggfas
Detaljplan vinner laga kraft Byggstart
——

Forvarv och
finansiering

Projektvarde

Projekt- och koncept-
utveckling

Information om respektive steg

1)

Forvarv och
finansiering

Aros Bostads investe-

ringskriterier ar foljande:

- Investeringsstorlek

- Avkastningskrav

- Risk

- Projekttid

- Geografi

- Infrastruktur

- Lokal bostadsréatts-
marknad

- Narhet till kommunika-
tioner

Avgorande faktorer for
projektutveckling med god
[6nsamhet.

- Att identifiera attraktiva
byggratter i ratt lage till
ratt pris

- Att utveckla attraktiva
bostader som tilltalar
Bolagets malgrupper.

God tillgang till forvarvs-
objekt via ett stort natverk
av markagare tillater ett
projektmarginalmal om
minst 20 procent.

(2)

Projekt-
utveckling

® Efter forvarv och finansie-
ring tar projektutveckling
vid for att sakerstalla
genomfdrande och
vardeskapande.
Projektutvecklings-
processen syftar till

att sakerstélla att en
lagakraftvunnen detaljplan
medges som mojliggor ett
l6nsamt genomférande.
Aros Bostad har egna
resurser med gedigen
kunskap om och erfa-
renhet av design och arki-
tektur samt samarbetar i
varje enskilt projekt med
utvalda arkitektkontor

for att ta fram projektets
arkitektoniska vision.

Ett tydligt koncept och
god forstaelse for stadens
planprocess minimerar
tiden mellan forvarv och
detaljplanens godkan-
nande.

Aros Bostadsutveckling AB

3)

Marknadsféring och
forsaljning

Marknadsforing
och forséljning

® Individuella marknads-

forings- och forsalj-

ningsplaner satts utifran
varje projekts unika
forutsattningar.

- For varje projekt skapas
en unik identitet och
projektvarumarke efter
projektets identifierade
malgrupp, geografiska
lage och volym.

Varje bostadsprojekt

foljer samma forsaljnings-

struktur for att sakerstélla
en trygg och beprévad
metod mot kunderna.

Forsaljningen av ett

bostadsprojekt sker

vanligen etappvis. bero-
ende péa projektstorlek,
marknadsforutsattningar
och bedémd efterfragan
och upptagningsformaga.

Aros Bostad arbetar efter
en strukturerad marknads-
forings och forséljnings-
modell skraddarsydd till
respektive projekt.

Projektgenomférande

Projekt-
genomférande

Aros Bostads strategi for
genomférandet av bostads-
projekten ar att minimera
entreprenadriskerna
samt behovet av interna
byggresurser genom att
som regel upphandla
totalentreprenader.

Aros Bostad samarbetar
med val etablerade
byggentreprendrer for
genomférandet av sina
projekt, exempelvis NCC,
JM Entreprenad och Peab.
Genom att upphandla
entreprenader av
etablerade aktorer kan
Aros Bostad forutom att
minimera genomféran-
derisker dven dra nytta av
gedigen kompetens och
erfarenhet hos etablerade
byggentreprendrer

Aros Bostad kan med en
relativt liten organisation
sakerstalla en god kontroll
pa bade produkt, kvalitet
och kostnad samtidigt
som de stora entrepre-
nadriskerna i form av tid
och kostnad hanteras.

v

5)

Overlamnande
och eftermarknad

Overlamnande
och eftermarknad

® Nar genomférande-
fasen nar sitt slut
6verlamnas fastigheten
och den genomférda
entreprenaden.

® Aros Bostad haller en nara
dialog med kunderna och
samordnar eftermarknads-
hantering mellan kund och
byggentreprendr.

® Aros Bostad bistar
bostadsrattsforeningen
med upphandling av
teknisk och ekonomisk
forvaltning i god tid innan
Gverlamning.

Genom att hantera
kundkontakten fran forsta
motet fram till och med
inflyttning och efterféljande
eftermarknadsperiod kan
Aros Bostad skapa en djup
forstaelse for kundernas
behov och énskemal.
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1. Férvarv och finansiering

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

* attidentifiera attraktiva byggritter i ratt lage till rdtt pris

* attutveckla attraktiva bostdder som tilltalar Bolagets
malgrupper

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

¢ Investeringsstorlek

* Avkastningskrav

* Risk

* Projekttid

* Geografi

¢ Infrastruktur

* Lokal bostadsrattsmarknad
* Narhet till kommunikationer

* Konkurrens fran nirliggande bostadsprojekt

Innan ett forvarv genomfors gors en noggrann analys av bade
det potentiella projektet och av det geografiska upptagnings-
omradet for det potentiella bostadsprojektet. Denna analys
ligger sedan till grund for styrelsens investeringsbeslut. Utdver
denna transaktionsanalys arbetar Aros Bostad alltid fram en
plan for en alternativ anvindning av det potentiella bostads-
projektet innan ett forvirvsbeslut fattas.

Forvirv sker fran bade privata och noterade fastighetsigare
samt fran savdl kommuner som landsting. ArosBostad for
kontinuerligt en dialog med privata aktorer i branschen samt
tjinstemain i strategiskt utvalda kommuner. I dessa dialoger
ar ett gott renommé pd marknaden och etablerade relationer
centralt nir det géller att fd kinnedom om och att identifiera
nya potentiella projektmdjligheter. Av projektportfoljen per
den 31 mars 2021 har cirka 12 procent forvarvats via mark-
anvisning fran kommuner eller landsting, medan cirka 88
procent forvirvats fran andra motparter, oftast med inslag av
planrisk, vilket dr i linje med Bolagets strategi.

Vid forvirv strdvar Aros Bostad efter att transaktionen ska
vara villkorad av att en detaljplan som medger att bostadsbygg-
nation sker 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 ArosBostad
har rattigheten att frantrada forvirvet om detaljplanepro-
cessen inte skulle resultera i en mojlighet att bygga bostader.
Alternativt initierar ArosBostad den alternativa planen
for projektet. Pa detta sdtt minskas riskexponeringen mot
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enskilda investeringar och mojliggor samtidigt en ldgre niva
av kapitalbindning.

Aros Bostad deltar dven i markanvisningstavlingar och jam-
forelseforfaranden som kommuner utlyser. Markanvisnings-
tavlingar innebir att kommunen bjuder in ett antal aktorer i en
anbudsprocess dédr en vinnande part viljs baserat pd olika urval-
skriterier sésom gestaltning, pris och genomférandeférmaéga.

Aros Bostads legala forvdrvsstruktur ar utformad sd att
projekten normalt dgs av separata projektbolag. Detta medfor
att projektrisken normalt dr begréinsad till respektive projekt-
bolag. Finansiering av Aros Bostads olika forvarv ser olika ut
beroende pa vilken typ av forviarv som genomfors. Ett vanligt
och dterkommande inslag ér tillaggskopeskillingar for att mini-
mera den finansiella risken i respektive projekt. Ett markforvarv
finansieras huvudsakligen med eget kapital medan en forvalt-
ningsfastighet med hyresgaster och darigenom ett befintligt
kassaflode medfor mojlighet till att delvis erhalla bankfinan-
siering med sikerhet i fastigheten. Nar vil byggnation av ett
projekt har inletts, finansierar Aros Bostad denna fas med en
kombination av eget kapital och byggnadskreditiv.

Bolagets investeringskommitté utvirderar investeringsmajlig-
heter som identifieras pd marknaden. Innan ett férvirv genom-
fors genomgdr det potentiella projektet ett forsta grindmote
- Forvarvsgrindmotet. Grindmotena dr en del av Aros Bostads
interna process for projektstyrning. I grindmodtena samlas
projektets alla delar sdsom ekonomi, 16nsamhet, organisa-
tion, produkt, bygg, marknadsforing och forsiljning ihop till
ett beslut om att ga vidare alternativt arbeta om eller forbattra
utvalda delar. Grindmotena halls med ledningsgruppen och
berdrda projektansvariga och sitter de ekonomiska ramarna for
det fortsatta projektarbetet. Under forutséttning att det potenti-
ella forvarvet i grindmotet bedoms ha forutsattningar att uppna
lonsamhetskravet och i 6vrigt mota kvalitets- och utforande-
krav genomfors forvarvet efter slutligt beslut i styrelsen.

2. Projektutveckling
Efter forvirv och finansiering tar projektutveckling vid for att
sakerstdlla genomforande och virdeskapande.

For att mojliggora bostadsbyggnation pa en fastighet krdvs en
lagakraftvunnen detaljplan samt ett beviljat bygglov. Processen
attdrivaendetaljplanvarierar mellan olika kommuner och beror
pé bostadsprojektets komplexitet, prioritering i kommunen och
sakdgares instdllning. Projektutvecklingsprocessen syftar till
att sdkerstdlla att en lagakraftvunnen detaljplan medges som
mojliggor ett Ionsamt genomforande. Projektutvecklingsfasen
bestar till stor del av att hantera olika fragestéllningar med
kommuner och olika sakidgare, samt att sikerstélla att de bygg-
ratter som skapas har goda forutsattningar for ett attraktivt och
l6nsamt bostadsprojekt.

Aros Bostadsutveckling AB



Encentral deli Aros Bostads strategi dr att utveckla och genom-
fora attraktiva, vdl utforda och funktionellt designade bostads-
projekt med god lonsamhet. For att kunna gora detta har
Aros Bostad egna resurser med gedigen kunskap om och erfa-
renhet av design och arkitektur samt samarbetar i varje enskilt
projekt med utvalda arkitektkontor for att ta fram projektets
arkitektoniskavision. Genomattredanunder detaljplaneskedet
identifiera ett koncept for det blivande bostadsprojektet kan
Aros Bostad tidigt sédtta de utformningsmaéssiga ramarna for
den forvintade malgruppen i det aktuella projektet. Fokus
ligger pd att tillvarata projektets specifika forutséittningar och
skapa en tydlighet i erbjudandet pd marknaden.

Tidigt under projektutvecklingsfasen sker det andra grind-
motet - Projektstartsgrindmotet. Syftet édr att, innan storre
kostnader for exempelvis projektering tas i projektet, siker-
stilla att det koncept som utvecklats kan levereras inom de
ekonomiska ramar som beslutades under Forvarvsgrindmotet.
Under forutsattning att Aros Bostads lonsamhetskrav uppnas
i projektet fortsétter projektarbetet alternativt justeras for att
astadkomma detta.

3. Marknadsféring och forsaljning

Aros Bostad arbetar efter en strukturerad marknadsforings-
och forsdljningsmodell. Individuella marknadsforings- och
forsdljningsplaner sitts utifran varje projekts unika forutsétt-
ningar. Varje projekt namnges och paketeras inom ramen for
Aros Bostads varumirke. Projektets identifierade maélgrupp
och geografiska ldage dr vigledande for formulering av projek-
tets positionering och unika forsiljningsargument. Aros utta-
lade mélgrupp omfattar personer inom aldrarna 20-59 ar och
dér kunden vanligtvis har varit i arbetsmarknaden ett antal ar
samt innehar en manadsinkomst 6ver genomsnittet.

Aros Bostad bedomer att Bolaget befinner sig i "medium+"
segmentet, dd Bolaget i relation till branschkollegor uppfattar
att Bolaget levererar en produkt med nagot hogre grad av
kvalitet i utformning samtidigt som man har ett nigot snévare
geografiskt fokus. Framgent har Aros Bostad en ambition att
lansera enny produkt med detinterna arbetsnamnet Aros Next,
vilket innefattar en mer standardiserad bostadsprodukt till ett
lagre pris. Bolagets forhoppning ar att Aros Next kommer skapa
mojlighet for en bredare malgrupp och ddrmed hogre intékter.

Hég utférandekvalité Hogi utférandekvalité
brett geografiskt fokus smalt geografiskt fokus

R 3
Zﬂ% BONAVA

1R?kybv;qﬂr @ ALM

LAG UTFORANDEKVALITE HOG

Aros Bostad arbetar med en forsdljningsprocess dir varje
bostadsprojekt foljer samma forsdljningsstruktur for att
sikerstdlla en trygg och beprévad metod mot kunderna.
Bland annat &r forséljningsstart styrd av projektets niva av
intresseanmélningar dir en stor volym intresseanmélningar
innebdr goda forutsittningar for en lyckad forsdljningsstart.
Tidig marknadsforing med syfte att generera ett intressere-
gister sker exempelvis i sociala medier, genom annonsering
pé bostadssiter och genom tryckt annonsering i dags- och
lokaltidningar. Innan bostadsprojektet séljstartas genomgar
projektet det tredje grindmotet: Sélj- och produktionsgrind-
motet. I detta grindmote hanteras bade intékts- och kostnads-
sidan av projektet noggrant i syfte att faststilla projektets
slutliga budget. I silj- och produktionsgrindmotet beslutas
bland annat prislista for bostadsprojektets lagenheter, bedomd
beldning i bostadsrittsforeningen, forsdljningsstrategi och
forsaljningsprognos.

Forsiljningen av ett bostadsprojekt sker vanligen etappvis.
Detta dr sédrskilt vanligt vid storre projekt och ar beroende av
marknadsforutsattningar och bedémd efterfragan och upptag-
ningsférmaga. Aros Bostad liagger stor vikt i valet av méiklar-
samarbete for varje bostadsprojekt. Valet av maiklare sker
i syfte att passa projektets geografiska lage och mélgrupp.

Forséljningsstart sker vanligtvis omkring 18-24 méanader fore
planerad inflyttning. Projektets intressenter bjuds in och har
mojlighet att boka/kopa liagenhet efter kronologisk turord-
ning fran anmalt intresse for projektet. Till sdljstarten finns ett
projektanpassat sdljmaterial som beskriver bostdderna pa ett
tydligt och tilltalande sitt.

Kopprocessen for kopare till Aros Bostads bostidder bestar av
tre avtalstyper:

* bokningsavtal
* bindande férhandsavtal, och

° upplatelseavtal

De intressenter som beslutar sig for att forviarva en bostad av
Aros Bostad genomgér en ekonomisk kontroll, ddr avsikten &r
att undersoka huruvida koparen har ekonomiska resurser att
fullfolja kopet.

4. Projektgenomférande

Efter att ett projekts uppsatta boknings- och eller forsilj-
ningsmal dr uppnadda startar byggnationen av bostads-
projektet. Byggnationen, eller projektgenomférandet, dr den
mest kapitalintensiva delen av bostadsprojektet och pagar
cirka tva ar.

Lag utférandekvalité Lag utférandekvalité
brett geografiskt fokus smalt geografiskt fokus
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Aros Bostads strategi for genomfdrandet av bostadsprojekten
ar att minimera entreprenadriskerna samt behovet av interna
byggresurser genom att som regel upphandla totalentrepre-
nader. Totalentreprenad innebdr att en extern byggentreprenor
har ett kontraktsméssigt atagande att projektera bygghand-
lingar och genomfora byggprojektet i enlighet med det koncept
som Aros Bostad satt upp for bostadsprojektet. Aros Bostad
ansvarar 4 sin sida for att projektera fram program- och
systemhandling och sedan bistd bostadsrattsforeningen som
bestéllare och motpart till totalentreprendrerna under genom-
forandet, dnda framtill dess att kunderna tilltritt sina bostader
och garantibesiktning genomforts. Forfarandet med totalen-
treprenad stéller krav pa att Aros Bostads projektledare har
gedigen kompetens inom projektering, bygg- och genomféran-
defragor och projektledaren har ett tydligt ekonomiskt ansvar
for projektets resultat. Pa detta sitt kan Aros Bostad, med en
relativt liten organisation, sikerstélla en god kontroll pa bade
produkt, kvalitet och kostnad samtidigt som de stora entrepre-
nadriskerna i form av tid och kostnad hanteras.

Aros Bostad samarbetar med viletablerade byggentreprenorer
for genomforandet av sina projekt, exempelvis NCC AB, J]M
Entreprenad AB och Peab AB, men dven mindre till medelstora
byggentreprendrer anvinds. Genom att upphandla entrepre-
nader av etablerade aktorer kan Aros Bostad forutom att mini-
mera genomforanderisker aven dranytta av gedigen kompetens
och erfarenhet hos etablerade byggentreprendrer. I totalentre-
prenaden ingdr aven ett funktions- och garantiansvar, vilket
innebar att totalentreprendrerna har en skyldighet att under
garantitiden atgidrda eventuella fel och brister i entreprenaden
efter fiardigstdllandet. Genom att upphandla totalentrepre-
nader minskar dven Aros Bostad behovet av interna byggre-
surser for platsledning, inkop och projekteringssamordning
och kan istéllet fokusera resursbehovet kring projektering
och projektledning. Detta medfor att Aros Bostad dven vid en
starkt uppatgdende marknad kan hushalla med resurserna och
halla nere omkostnaderna, vilket dven ar kostnadseffektivtien
nedédtgdende marknad.

Aros Bostad strdvar efter att utveckla och bygga bostider med
hog kvalitet och hog arkitektonisk nivd. Det innebdr att alla
projekt ar olika i sin utformning och anpassade efter platsens
och projektets unika egenskaper. Aros Bostad avser dock dven
att vinna kostnads- och effektivitetsfordelar genom att nyttja
liknande stomsystem och tekniska 16sningar for olika projekt.
Detta gors genom att Aros Bostads projektledare ar engage-
rade i projekteringen av program- och systemhandling och har
kompetens inom bygg- och teknikrelaterade fragor. Pa detta
sdtt kan Aros Bostad, genom att hitta en avvdgd balans mellan
projektets ambition och standardisering, skapa unika projekt
med god och funktionell utformning utan att gora avkall pa
lonsambheten.
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5. Overlamnande och eftermarknad

Nir genomférandefasen nar sitt slut dverlimnas fastigheten
och den genomforda 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 fristiende
bostadsrittsforeningens styrelse dr bemannad under genom-
forandefasen. ArosBostad bistar vidare bostadsréttsforen-
ingen med upphandling av teknisk och ekonomisk forvaltning
i god tid innan 6verlimning till kunderna. Efter genomford
inflyttning och efter att Aros Bostad sékerstéllt att fastigheten
och bostéderna 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 projektgenomfoérandet har normalt en
garantitid pa tva ar och i vissa fall lingre &n sa. Byggentrepre-
norens arbetsprestation, exempelvis handhavande av material
och varor, l6per normalt sett ut efter fem ar. Vésentliga fel som
har sin grund i vardsloshet av byggentreprendren loper normalt
sett ut efter tio ar. Efter tvd ar genomfors en garantibesiktning
dér eventuella fel och brister som uppstétt under den tvaariga
garantiperioden identifieras och hanteras. Byggentreprendren
som genomfort bostadsprojektet pé totalentreprenad har enligt
avtal ansvar for att atgérda eventuella fel och brister som iden-
tifieras i slutbesiktning och garantibesiktning.

Aros Bostad vill halla en nidra dialog med kunderna och
samordnar eftermarknadshantering mellan kund och byggen-
treprendr. Genom att hantera kundkontakten fran forsta motet
fram till och med inflyttning och efterfdljande eftermarknads-
period kan Aros Bostad dra lirdom av erfarenheter, skapa en
forstaelse for kundernas behov och 6nskemadl samt Gverfora
dessa kunskaper till kommande projekt. Det ar dven i detta
skede den fjirde och sista grinden-Erfarenhetsiterforing-
dger rum i syfte att sikerstilla organisations ldrande av varje
genomfort projekt for att kunna anvinda genererad kunskap
och kompetens vid ndstkommande bostadsutvecklingsprojekt.
Vidare arbetar Aros Bostad systematiskt med att méata kund-
nojdhet genom det etablerade indexet N6jd Kund Index (NKI).

For varje bostadsrittsforening upprittas en ekonomisk plan
som granskas och intygsges av externa och oberoende intygs-
givare. Den ekonomiska planen redovisar bostadsrittsforen-
ingens beddmda intdkter och kostnader under en tiodrsperiod
och redovisar dven de bankkreditiv som Aros Bostad arrang-
erar for bostadsrattsforeningens rikning. Aros Bostad anser
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att det ar viktigt att bostadsréttsféreningens ekonomi dr lang-
siktigt héllbar. Det sker genom att se till att bostadsréttsfor-
eningen har tillrackliga ekonomiska reserver for att kunna
hantera en 6kning av réntan pa lanen, att erforderliga kost-
nader och avsittningar till fastighetsunderhéll medtagits i den
ekonomiska planen samt att belaningsgraden per bostadsyta dr
rimlig.

Intakts- och vinstgenerering i Aros Bostad

Aros Bostad har fyra intdktskdllor som wutgér Bolagets

intdktsgenerering:

° Forvaltningsarvode fran Bolagets tva fonder, Aros Bostad
IIT och Aros Bostad IV samt joint ventures, vilket redovisas
som nettoomsittning i Bolagets resultatrakning.

Hyresintékter fran dgda forvaltningsfastigheter, som dnnu
inte erhallit godkdnd och lagakraftvunnen detaljplan. Dessa
redovisas som hyresintikter i Bolagets resultatrikning.

Projektvinster fran Bolagets investeringar i Bolagets

tva fonder Aros Bostad III och Aros Bostad IV samt joint
ventures, vilka redovisas som resultat frin andelar i intres-
sebolag i Bolagets resultatrakning.

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

Aros Bostads
niarmare nedan.

intdktsgenerering i fonderna presenteras

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
ingatt investeringsavtal med avsikt att bedriva bostadsutveck-
ling for ett eller flera projekt. Aros Bostad ser dessa samar-
beten som ett effektivt sitt att fordela och hantera projektets
agande, risk, vinst och finansiering. Aros Bostad erbjuder sin
kompetens for att identifiera, konceptualisera och genomfora
bostadsutvecklingsprojekt till investerare som vill investera
iden typen av bostadsutvecklingsprojekt i utbyte mot finansie-
ring. Bolaget avser att bedriva allt fler nya projektiegenregioch
genom joint ventures, men utesluter inte mojligheten att skapa
nya fonder ilikhet med Aros Bostad III och Aros Bostad IV.

Fondernas investeringar finansieras via investeringsataganden
fran respektive investerare, eget kapital fran Aros Bostad samt
extern finansiering fran kreditinstitut. Aros Bostad har totalt
rest fyra fonder i samarbete med vilrenommerade institutio-
nella och privata investerare. Fondstrukturer med investe-
ringsgarantier fran vilkapitaliserade aktorer gor Aros Bostad
till en langsiktig, trovirdig och finansiellt stark och flexibel

1) Intékter fran egna projekt kan dven komma fran joint ventures som
Bolaget ar del av.
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aktor med goda forutsdttningar att genomfora framgangsrika
bostadsprojekt.

Aros Bostad har per dagen for Prospektet tva fullinvesterade
fonder (ArosBostad III och ArosBostad IV) dir projekt dr
under genomforande. Bolagets tva forsta fonder, Aros Bostad
I och II, har realiserats med en god avkastning om Over
25 respektive 6ver 45 procents arlig internrénta. Bland inves-
terare i de, per dagen for Prospektet, aktiva fonderna aterfinns
Forsta AP fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, LMK
Industri, Merlinum och Ostersjostiftelsen. Utdver dessa fonder
driver Aros Bostad, per dagen for Prospektet, 13 projekt i egen
regi, samt ett joint ventures tillsammans med RevCap, tva joint
ventures tillsammans med Frentab, ett joint venture tillsam-
mans med Stams Fastigheter och ett joint venture tillsammans
med Varma.

Forvaltningsarvode

Bolaget dger cirka 5 procent av kapitalet i fonderna Aros Bostad
III och Aros Bostad IV. Under forvaltningsavtalen i respektive
fond erhdller Bolaget ett forvaltningsarvode fran respektive
fond. Dérutover erhéller Bolaget ett forvaltningsarvode om
3 procent frdn JV-samarbeten.

Forvaltningsarvodet ar en forvaltningsersittning som betalas
till Bolaget Gver projektens 16ptid och dess syfte dr att tacka
lopande kostnader. Forvaltningsarvodet utbetalas under
projektets gang enligt ett s kallat milestone-forfarande, vilket
innebdr att viss andel av totalen forfaller till betalning vid
for projektet sédrskilt viktiga héllpunkter sd som exempelvis
vid forvarv, nir detaljplan vinner laga kraft, beviljande av
bygglov och under genomférande. Sett dver livsldngden pa ett
projekt betalas cirka hilften av forvaltningsarvodet ut under
planeringsfasen och resterande del under forsiljnings- och
byggfasen. Storleken av forvaltningsarvodet regleras i forvalt-
ningsavtal mellan Aros Bostad och dess befintliga fonder och
uppgar enligt dessa till 5 procent av budgeterad totalkostnad
exklusive fastighetsforvarv och finansieringskostnader per
projekt, s& som specificerat i affirsplanen. Bolaget redo-
visar forvaltningsarvodet under nettoomsittning i Bolagets
resultatrakning.

Vinstdelning

Aros Bostad investerar, i enlighet med aktiedgaravtalet
i respektive fond, cirka 5 procent av det totala egna kapitalet
i de tva fonderna Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Under
samma aktiedgaravtal dr Aros Bostad beréttigad till en vinst-
delning om 20 procent av eventuell realiserad vinst i fonderna
i enlighet med det forfarande som beskrivs nedan. Bolaget
redovisar vinstdelningen som resultat fran andelar i intresse-
foretag i Bolagets resultatrakning.
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Under aktiedgaravtalen ska, nir ett specifikt projekt r genom-
fort eller vid likvidation, nettobehdllningen delas ut till aktie-
dgarna, varvid hela nettobehéllningen ska delas ut och fordelas
mellan investerarna i forhallande till deras investerade kapital
i det specifika projektbolaget jamte en preferensavkastning.
Eventuellt kvarvarande belopp ska delas ut till respektive fond
ivilket det specifika projektbolaget ligger.

Vid utdelning fran fonderna ska nettoavkastningen delas ut till
aktiedgarna. I forsta hand ska utdelning ske till investerarna
for att i sin helhet aterbetala det investerade kapitalet, och
iandra hand ska utdelning ske till Bolaget till dess att allt inves-
terat kapital har &terbetalats. Overskjutande utdelningsbara
medel, vilket pantsitts till forman for investerarna intill dess
samtliga projekt avslutas, aterbetalas till investerarna, inklu-
sive Bolaget, pa pro rata-basis, vilket for Bolaget motsvarar
20 procent av sddan utdelning.

Projektportfolj

Informationen om Koncernens projektportfolj baseras pa
aktuella bedomningar av respektive projekt. Till foljd av
utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknads-
utveckling samt att flera av projekten dr i planeringsfas kan
planen for respektive projekt komma att forandras.

Aros Bostad fokuserar pad att bygga bostdder samt oka
sin nédrvaro i attraktiva mikroldgen dar efterfrigan oOver-
stiger utbudet i Storstockholmsregionen inklusive Uppsala.
Aros Bostad har per dagen for Prospektet sju pAgdende bostads-
projekt. Projektportfoljen har byggts upp i fonder tillsammans
med institutionella investerare sdsom Forsta AP fonden,
PGIM (Prudential Inc.), SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma,
Ostersjostiftelsen, och investerare si som LMK Industri och
Merlinum, samt genom joint ventures och egna forvarv.

I februari 2021 14t Aros Bostad den externa virderingsfirman
Nordier Property Advisors utfora en byggrittsvirdering av
projektportfoljen som vid virderingstillfillet innefattande
4 546 byggratter. Nordier Property Advisors byggrattsvirde-
ringindikerade att projektportfdljen motsvarade ett marknads-
viarde om 6 603 000 000 SEK. Det totala virdet fordelades
enligt nedan:
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Agandeform

Vardering, TSEK

m?2BTA, bostader

Egen regi 3317000 210 897
Joint Venture 968 000 46 613
Aros Bostad |l 472000 15793
Aros Bostad IV 1846 000 111370
Total 6603000 384673
Projektstatus Vardering, TSEK m2BTA, bostader
Laga kraft 2767000 146 073
Oversiktsplan 1191000 95100
Granskning 46 000 3600
Planbesked 2599 000 139 900
Total 6603000 384673
Omréde m? BTA, bostader
Taby 95732
Danderyd 75336
Solna 52197
Vallentuna 55000
Stockholm 45806
Nacka 19002
Sundbyberg 18 000
Uppsala 6700
Huddinge 16 900
Total 384673

Virdebeddmningarna har utforts med den sérskilda forutsatt-
ningen att detaljplan vunnit laga kraft, tillater byggnation av
bostdder utan inskrankning i upplatelseform samt att vérde-
ringsobjektet dr avstyckade och bildar egna registerfastigheter.

I forhallande till anskaffningsvéirdet sd péavisar byggratts-
viarderingen att det finns ett overvirde om totalt cirka
34 procent, motsvarande cirka 1,7 miljarder SEK. Bolagets
andel av det totala Overvirdet uppgar till cirka
1,1 miljarder SEK.
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Bolaget har fordelat sina projekt i tre omrédesbaserade kategorier; Stockholm norra, Stockholm kommun och Stockholm sodra.
Nedan illustrationer pavisar relationen mellan anskaffningsvéirde och den utférda byggrittsvirderingen.

Stockholm norra, 16 projekt? Stockholm kommuner, 9 projekt? Stockholm sédra, 5 projekt®
| |
| |
\ \ 380
| |
| |
| |
| |
| |
@ | +18 O/o | @
| |
| 23215 |
19630 _—
l s l 975
- 15015 | 3585 |
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9730 w | 10584 11559
5985 | |
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J ! !
Forvarvs- Approximerat Byggrattsvarde : Forvarvs- Approximerat Byggrattsvarde : Forvarvs- Approximerat Byggrattsvarde
kostnad varde december | kostnad varde december | kostnad varde december
2020 | 2020 | 2020
B Medelvarde per m?, SEK B Medelvarde per m?, SEK M Medelvarde per m?, SEK
® Totalt varde, MSEK ® Totalt varde, MSEK © Totalt varde, MSEK

Kélla: Bolaget

1) Projekt inkluderade i Stockholm norra: Milstena Skarpang, Invernesshojden brf 1-4, Viggby Angar brf 1-4, Rickomberga,
Vallentuna, Hagernas Strand, Enebytorg, Formannen, Timmerhuggaren och Bélinge.

2) Projekt inkluderade i Stockholms kommuner: Nockebyn, Link Jarva Krog, Ordonnansen V-Gérdet, Fabriksparken brf 1-2, Angsbotten,
Arsta, Slakthusomradet och Pampas.

3) Projekt inkluderade i Stockholm sédra: O2 Orminge brf Kolet, 02 Orminge brf Vatet, Ektorp, Snattringe flerbostadshus och
Snéattringe smahus.
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Projektportfolj per den 31 mars 2021

Aros Fond / Antal Detaljplan  Aktuell
Bostads Joint Venture LjusBTA, bygg- Mark- for bostader status Bygg-
Namn Kommun andel, % /Egen Regi kvm  ratter anvisning vid forvarv  detaljplan start
Produktionsstartade projekt
1 Link Jarva Krog Solna 100 Egen regi 7 197 94 Nej Laga kraft Lagakraft Q22019
2 Nockebyn Stockholm 50 Joint Venture ¥ 6013 51 Ja Planbesked Lagakraft Q22019
3 Invernesshojden brf 1 Danderyd 20 Aros Bostad IV 7 486 86 Nej Antagen Lagakraft Q4 2019
4 02 Orminge brf Kolet Nacka 20 Aros Bostad IV 7 452 105 Ja Planbesked Laga kraft Q2 2020
5 Milstena Skarpang Taby 20 Aros Bostad IV 10 132 69 Nej Laga kraft Lagakraft Q22020
6 Ordonnansen V Stockholm 20 Aros Bostad Ill 12193 116 Nej Ingen plan Lagakraft Q2 2020
7 Viggby Angar brf 1 Taby 100 Egen regi 10 300 102 Nej Planbesked Lagakraft Q12021
Summa 60773 623
Projekt under utveckling
8 T2 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 9000 100 Nej Laga kraft Laga kraft Q32021
9 Invernesshojden brf 2 Danderyd 20 Aros Bostad IV 12900 155 Nej Antagen Laga kraft Q32021
10 Snattringe flerbostadshus  Huddinge 10 Aros Bostad IV® 10600 120 Nej Laga kraft Lagakraft Q4 2021
11 Snattringe sméahus Huddinge 51 Joint Venture @ 6 300 40 Nej Laga kraft Laga kraft Q4 2021
12 02 Orminge brf Vatet Nacka 20 Aros Bostad IV 7 950 105 Ja Planbesked Lagakraft Q4 2021
13 Ektorp Nacka 20 Aros Bostad Ill 3600 50 Nej Planbesked Antagen® Q4 2021
14 Viggby Angar brf 2 Taby 100 Egen regi 4900 50 Nej Planbesked Laga kraft Q12022
15 T1 Fabriksparken Sundbyberg 52 Joint Venture? 9000 90 Nej Laga kraft Laga kraft Q12022
16 Angsbotten Stockholm 10 Joint Venture!) 9600 130 Ja Planbesked ~ Planbesked Q4 2022
17 Eneby Torg Danderyd 100 Egen regi 13 100 150 Nej Ingen plan Oversiktsplan Q4 2022
18 Invernesshojden brf 3 Danderyd 20 Aros Bostad IV 11 250 115 Nej Antagen Lagakraft Q4 2022
19 Invernesshojden brf 4 Danderyd 20 Aros Bostad IV 3600 65 Nej Antagen Laga kraft 2023
20 Viggby Angar brf 3 Taby 100 Egen regi 7 400 80 Nej Planbesked ~ Laga kraft 2023
21 Viggby Angar brf 4 Taby 100 Egen regi 2400 15 Nej Planbesked Laga kraft 2023
22 Hagernas Strand Taby 100 Egen regi 20600 300 Nej Planbesked Planbesked 2023
23 Rickomberga Uppsala 50 Joint Venture % 6700 100 Nej Planbesked Planbesked 2023
24 Balinge Uppsala 100 Egen regi 8500 60 Nej Planbesked Planbesked 2023
25 Pampas Solna 100 Egen regi 45000 550 Nej Planbesked Planbesked 2023
26 Vallentuna Vallentuna 100 Egen regi 55000 650 Nej Oversiktsplan ~ Oversiktsplan 2024
27 Foérmannen Taby 20 Aros Bostad IV 40 000 500 Nej Planbesked Planbesked 2024
28 Timmerhuggaren Danderyd 100 Egen regi 27 000 375 Nej Ingen plan Oversiktsplan 2024
29 Arsta Stockholm 100 Egen regi 8 000 90 Ja Planbesked Planbesked 2025
30 Slakthusomradet Stockholm 100 Egen regi 10 000 95 Ja Planbesked Planbesked 2025
Summa 332400 3985
Summa samtliga projekt 393173 4608
1) Joint Venture med Revcap.
2) Joint Venture med Varma.
3) Joint Venture med Frentab.
4) Joint Venture med Stams Fastigheter.
5) Har vunnit laga kraft under andra kvartalet 2021.
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Projekt

Aros Bostads projektportfolj innefattar attraktiva byggritter
i Storstockholm och Uppsala. Nidr Aros Bostad koper mark
finns en tanke om varfor Bolaget vill bygga bostader pa just
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Organisation och anstallda

Anstallda

I tabellen nedan presenteras en oversikt 6ver Bolagets utveck-
ling av antalet anstdllda frén 1januari 2018 till och med
den 31 december 2020 samt per den 31 mars 2021 med
jamforande siffror per 31 mars 2020. De anstillda ar lokal-
iserade i Stockholm.

31mars 31december
Anstallda 2021 2020 2020 2019 2018
Koncernen, antal 24 17 19 15 14
- varav kvinnor, % 50 50 38 47 50

Finansiering av verksamheten

Aros Bostad finansierar verksamheten genom en kombina-
tion av eget kapital och skuldfinansiering. Det egna kapitalet
kommer antingen fran Bolaget och/eller frén investerare i ndgon
av Bolagets fonder, Aros Bostad III AB och Aros Bostad IV AB,
beroende pé vilken legal struktur som har forvérvat, och dari-
genom ager och utvecklar, pdgéende projekt. Aros Bostad III AB
och ArosBostad IVAB har institutionella investerare sésom
Forsta AP-fonden, SEB Pension, SEB Trygg Liv, Varma, Ostersjo-
stiftelsen samt privata investerare sdsom LMK Industri och
Merlinum. ArosBostad IIAB och ArosBostad IVAB dr per
dagen for Prospektet fullinvesterade, varfor Bolaget successivt
har 6vergatt till att finansiera fler projekt i egen regi. Bolaget
avser att bedriva fler projekt i egen regi och genom joint ventures,
men utesluter inte mojligheten att skapa nya fonder med syftet
att fordela och hantera projektens dgande, risk och vinst.

Skuldfinansiering i de enskilda projekten erhalls frin ndgon
av de banker Aros Bostad samarbetar med. Per den 31 mars
2021 uppgick Bolagets egna kapital till 585 088 TSEK, lang-
fristiga skulder till 69 807 TSEK och kortfristiga skulder till
79 401 TSEK. Bolagets preferensaktier inkluderas under eget
kapital och uppgar till ett viarde av 549 161 TSEKY.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rédntebetal-
ningar och aterbetalningar av finansiella skulder per 31 mars
2021 framgar av tabellen nedan. Skulder till kreditinstitut som
forfaller inom 6 manader avser 6vrig skuld till kreditinstitut
som Koncernen innehar med rorlig rianta som klassificeras
som kortfristig. Amorteringen for perioden inom sex méanader
beriknas uppgé till 160 TSEK. Bolagets upplaning sker per
dagen for Prospektet i SEK.

31 mars 2021

Loptidsanalys, TSEK <6méan 6-12mén  >12maéan
Skulder till kreditinstitut 35857 - 77 474
Ovriga rantebarande skulder - 8570 -
Leasingskulder 1345 1345 287
Leverantérsskulder 3523 - -
Checkrakningskredit - - -
Ovriga kortfristiga skulder 19757 - -
Upplupen rantekostnad - - -
Ovriga upplupna kostnader 11438 - -
Totalt 71921 9915 77761

Tabellen nedan anger &terbetalningstidpunkter av Bolagets
skulder samt huruvida dessa beloper med fast eller rorlig rinta
per den 31 december 2020.

Redovisat varde

Rénta
(fast/ 31mars 31mars
Valuta Forfallodag rorlig) 2021 2020
Skulder till
kreditinstitut SEK  30jun2022 Fast 49999 50000
Skulder till
kreditinstitut SEK 31dec 2022 Fast 19 000 0
Ovriga kort-
fristiga rante-
barande skulder SEK 31dec 2021 Fast 8000 8000
Skulder till
kreditinstitut
(checkraknings-
kredit) SEK - Rorlig 0 10 020
Skulder till
kreditinstitut SEK 50kt 2021 Rorlig 35891 137428
Skulder till
kreditinstitut SEK  30dec 2021 Rorlig 5820 5955
118710 211404

1) Berdknat i enlighet med redovisningsprincip tillampad fran och med 1 januari 2020. Motsvarande poster berdknade i enlighet med Bolagets
segmentsredovisning, som Bolaget bedomer ger den mest rattvisande bilden av Bolagets verksamhet och 6verensstéammer med Bolagets
interna rapportering, uppgar till: eget kapital 671 991 TSEK, langfristiga skulder 55 807 TSEK respektive kortfristiga skulder 88 616 TSEK.
For mer information, se avsnittet "Utvald historisk finansiell information" samt "Dokument inférlivade genom hénvisning".
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Utvald historisk finansiell information

Nedan anges utvald historisk finansiell information for
Aros Bostad avseende rikenskapséren 2020, 2019 och 2018
samt delarsinformation avseende perioden 1 januari- 31 mars
2021 med jamfdrelsesiftror for motsvarande period 2020. Den
finansiella informationen avseende rikenskapsiren 2020,
2019 och 2018 har hdmtats fran Bolagets reviderade koncern-
redovisningar. Bolagets &rsredovisningar har upprittats
i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board,
sasom de antagits av EU, samt relevanta delar av arsredovis-
ningslagen (1995:154) och rekommendationen fran Radet for
finansiell rapportering RFR 1 "Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner". Deldrsrapporten for perioden 1 januari
- 31 mars 2021 har upprittats i enlighet med IAS 34 Deldrs-
rapportering. Ingen information i Prospektet har reviderats om
det inte uttryckligen anges annorlunda.

Informationen i detta avsnitt ska ldsas tillsammans med
avsnitten "Operationell och finansiell éversikt", "Kapital-
struktur, skuldsdttning och annan finansiell information" samt
Bolagets reviderade koncernredovisningar for de tre &aren
som slutade den 31 december 2020, 2019 och 2018 och den
oreviderade finansiella delérsinformationen for tremanaders-
perioden som avslutades den 31 mars 2021.

Koncernens rapport dver totalresultat

Fran och med 1 januari 2020 har Aros Bostad tillimpat en ny
redovisningsprincip till f6ljd av den dialog som borsnoterade
bostadsutvecklare fort med Finansinspektionen angéende
tillimpningen av IFRS 10 "Koncernredovisning” och IFRS
15 "Intdkter fran avtal med kunder" avseende redovisning av
intdkter frén bostadsprojekt som utfors at en bostadsrittsfor-
ening. Detta innebdr en péaverkan pa Koncernens finansiella
resultat och stéllning da intakter fran forséljning av fastigheter
enligt tidigare redovisningsprincip har redovisats vid forsilj-
ning till bostadsréttsféreningen och intékter fran projektets
genomforande har redovisats med tillimpning av successiv
vinstavriakning i takt med att arbetet utforts. Som en foljd
av den dndrade redovisningsprincipen dr det bostadsritts-
koparen, och inte bostadsrittsforeningen, som utgér kunden
till Aros Bostad. Intdkten redovisas efter andringen av redovis-
ningsprincip da bostadsréttskoparen tilltrdder bostaden. Innan
tilltradet redovisar Aros Bostad fastigheten som en omsitt-
ningstillgdng under posten projektfastigheter.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats, men berik-
ningarna dr utférda med ett storre antal decimaler. Avrund-
ningseffekter kan resultera i till synes felaktiga summarader
ivissa tabeller.

1januari - 31 mars

1januari - 31 december

2021 2020 2020 2019 2018"
Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
TSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Nettoomséattning 68162 4 450 13007 24900 34 049
Hyresintakter 530 579 2039 1840 1566
Ovriga rorelseintakter 603 155 1376 951 588
Rorelsens intékter 69 296 5184 16 422 27 691 36204
Projektkostnader - - - -6 642 -
Ovriga externa kostnader -5179 -5837 -24 088 -20 164 -19945
Personalkostnader -9762 -8188 -35310 -27 979 -24 492
Avskrivningar -804 -734 -3110 -2 683 -180
Rorelsens kostnader -15745 -14 759 -62508 -57 468 -44 617
Resultat fran andelar i intresseforetag 2914 -2236 8194 43 210 10577
Rorelseresultat 56 465 -11811 -37 891 13433 2164
Finansiella intakter 717 - - - 0
Finansiella kostnader -813 -609 -2 389 -3924 -3188
Finansnetto -96 -609 -2389 -3924 -3188
Resultat fore skatt 56 368 -12420 -40 280 9509 -1024
Skatt - - - - 403
Periodens resultat 56 368 -12 420 -40 280 9511 -621
1) Beréknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).
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Koncernens rapport dver finansiell stallning

31 mars 1januari - 31 december
2021 2020 2020 2019 2018"

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
TSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 294 481 341 528 714
Nyttjanderattstillgang 3479 5601 4236 5379 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 3773 6 082 4577 5907 714
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i intresseféretag 34 335 64 878 47 537 128738 72532
Andra langfristiga vardepappersinnehav 520 - - - -
Langfristiga fordringar 26734 26735 26734 26735 26734
Summa finansiella anlaggningstillgangar 61590 91613 74 271 155473 99 266
Summa anlaggningstillgangar 65363 97 695 78 848 161380 99 981
Omséttningstillgangar
Projektfastigheter 272 694 508102 588 469 465 071 262903
Pagaende arbeten 55340 47 951 49 891 45 347 23180
Kundfordringar 464 498 3371 1471 8424
Upparbetad men ej fakturerad intakt 30653 32766 22 854 32207 19 806
Fordringar hos intresseféretag 4092 2282 5 351 3461 -
Ovriga kortfristiga fordringar 60992 17 280 36 295 13 661 30788
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1154 2125 2127 1746 2 398
Likvida medel 243 545 91395 222012 85 821 89249
Summa omséttningstillgangar 668 933 702 398 930 371 648786 436 749
SUMMA TILLGANGAR 734 296 800 093 1009 219 810165 536730
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 758 743 758 743 646
Ovrigt tillskjutet kapital 731176 673112 731941 673112 483 840
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -146 860 -133737 -203 230 -121 318 -48 074
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedagare 585 074 540117 529 470 552536 436 412
Innehav utan bestammande inflytande 14 21 15 22 25
Summa eget kapital 585088 540138 529 485 552 559 436 437
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 68 999 50 000 68 999 50 000 -
Langfristig leasingskuld 807 2957 1568 2971 -
Summa langfristiga skulder 69 807 52957 70567 52 971 -
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning, fortsattning

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 35846 143 384 208 457 36 238 30 360
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder 8000 8000 8000 101698 37229
Fakturerad men ej upparbetad intakt 814 - 3235 - 706
Leverantorsskulder 3523 15909 5747 3985 6688
Checkrakningskredit - 10 020 - 9915 -
Ovriga kortfristiga skulder 19 246 23903 171426 29 364 21840
Aktuella skatteskulder - - - 133 290
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1972 5781 12 302 23302 3180
Summa kortfristiga skulder 79 401 206 998 409166 204 635 100 294
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 734 296 800 093 1009 219 810165 536 730
1) Berdknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).
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Koncernens rapport over kassafléde

1januari - 31 mars 1januari - 31 december
2021 2020 2020 2019 20181)
Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
TSEK IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 56 465 -11 811 -37 891 13433 2164
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 47 47 187 186 180
Andel i intresseféretags resultat -2914 2236 -8194 -43 210 -10577
Erhéllen ranta - - - - 0
Erlagd ranta -524 -1700 -3210 -2 057 -2178
Erhallen utdelning 28192 63290 113790 - -
Betald inkomstskatt - - - - -473
Kassafl6de fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 81265 52062 64 682 -31649 -10 884
Kassafl6de fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rérelsefordringar -28 356 -2 475 -17 589 -7 041 -27 298
Forandring av rorelseskulder 162 757 169 136 621 -29620 -16 041
Pagaende projekt -68 441 -45634 -127 941 -110 050 -6 642
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 147 225 4121 55773 -178 359 -60 865
Investeringsverksamheten
Investering i intresseféretag -12 597 -1666 -24 395 -54 236 -18 292
Forvarv av materiella anlaggnings-tillgangar - - - - -136
Langfristiga fordringar - - - - 1000
Forvarv av dotterforetag - - - -18 600 -28 464
Kassafléde fran investeringsverksamheten -12597 -1666 -24 395 -72 836 -45892
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 58 845 174 368 125704
Upptagna lan - 107 328 191531 127 279 88650
Amortering av lan -102 663 -93775 -103 926 -14 351 -89 634
Utbetald utdelning -10 431 -10 434 -41637 -39 687 -30162
Kassafléde fran finansierings-verksamheten -113 094 3119 104 813 247 609 94 558

1) Beréknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).
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Koncernens nyckeltal

Bolaget tillimpar European Securities and Markets Authoritys
(ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar
till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer
begripliga, tillforlitliga och jamforbara och ddrmed frimja
deras anviandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt
dessa riktlinjer ett finansiellt métt ver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller
kassafloden som inte definieras eller anges i tillimpliga regler
for finansiell rapportering: IFRS och érsredovisningslagen.

Bolaget bedomer att de alternativa nyckeltal som presen-
teras nedan ger en bittre forstaelse for Bolagets ekonomiska
situation samt att de i stor utstrackning anvinds av Bolagets
ledningsgrupp, investerare, virdepappersanalytiker och andra
intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling.
Sadana alternativa nyckeltal, sdsom Bolaget har definierat
dem, ska inte jamforas med andra nyckeltal med liknande
namn som anvénds av andra foretag. Detta beror pa att saidana
nyckeltal inte alltid definieras pd samma sétt och andra foretag
kan rdakna fram dem pd ett annat sitt.

For definitioner och beskrivning av anledningen till anvind-
ningen av de finansiella alternativa nyckeltalen, se "Defi-
nitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt
tillamplig redovisningsstandard" nedan. Utover de finansiella
alternativa nyckeltalen presenteras dven Bolagets fastighetsre-
laterade operationella nyckeltal nedan.

1januari - 31 mars

Aros Bostads nyckeltal

Nedanstéende tabeller visar Aros Bostads nyckeltal for raken-
skapsaren 2020, 2019 och 2018 samt for perioden 1 januari -
31 mars 2021 och 2020. De nyckeltal som presenteras under
rubriken "Segmentsberiknade nyckeltal" nedan visar den
péaverkan pd Koncernens finansiella resultat och stallning som
dentidigare tillimpningen av IFRS 10 och IFRS 15 har pa Bola-
gets nyckeltal. Skillnaden bestar i att intdkter fran forséljning
av fastigheter enligt tidigare tillimpad redovisningsprincip
har redovisats vid forséljning till bostadsrittsforeningen och
intdkter frdn projektets genomférande har redovisats med
tillimpning av successiv vinstavrakning i takt med att arbetet
utforts. Som en foljd av den dndrade redovisningsprincipen
ar det bostadsrattskoparen, och inte bostadsrittsforeningen,
som utgdr kunden till Aros Bostad. Intdkten redovisas efter
dndringen av redovisningsprincip dd bostadsrattskoparen
tilltrdder bostaden. Innan tilltridet redovisar ArosBostad
fastigheten som en omséttningstillgdng under posten projekt-
fastigheter. Bolaget avser fortsdttningsvis att rapportera enligt
béda berdkningssitten och anser att segmentsredovisningen
ger den mest rittvisande bilden av Bolagets verksamhet och
overensstimmer med Bolagets interna rapportering.

De finansiella nyckeltalen nedan har inte reviderats respektive
oversiktligt granskats satillvida inte annat anges.

1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2019 2018"
IFRS-nyckeltal

Nettoomsattning 68162 4 450 13007 24900 207 818 34 049
Resultat fore skatt 56 368 -12 420 -40 280 9509 19 381 -1024
Resultat per aktie, SEK 1,75 -0,39 -1,25 0,29 0,68 -0,02
Alternativa nyckeltal

Totala rorelseintakter 72 210 5184 24 617 70 901 232 221 46781
Rorelseresultat 56 465 -11 811 -37 891 13433 22529 2164
Rorelsemarginal, % 82,8 Neg 53,9 10,8 6,4
Soliditet, % 79,7 52,5 68,2 74,6 81,3
1) Beréknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS (segmentsredovisning).
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Segmentsberaknade nyckeltal

1januari - 31 mars 1januari - 31 december
TSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Nettoomsattning 19622 15007 45166 207 818 34049
Resultat fore skatt 10 028 1787 41962 19 381 -1024
Resultat per aktie, SEK 0,31 0,68 1,30 0,68 -0,02
Totala rorelseintakter 26 215 17 081 106 480 232221 46781
Rérelseresultat 10 482 2396 44 481 22529 2164
Rérelsemarginal, % 53,4 16,0 98,5 10,8 6,4
Soliditet, % 82,3 81,9 80,7 74,6 81,3
Fastighetsrelaterade operationella nyckeltal
1januari - 31 mars 1januari - 31 december

TSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Sélda bostader 94 35 301 136 74
Bokade bostader - 4 76 25 48
Produktionsstartade bostader 102 - 290 289 -
Fardigstallda bostader - 161 333 - -
Bostader i pagaende produktion 623 403 521 564 275
Andel sélda eller bokade bostader i pagaende produktion,

% 69 67 65 70 80
Bostadsprojekt i projektportfoljen 30 22 29 22 24
Byggratter i projektportfoljen 4608 3193 4546 3264 3422

Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt tillamplig redovisningsstandard

Nyckeltal Definition Syfte

Totala rorelseintakter Summan av nettoomsattning, hyresintéakter, ovriga rorel- Totala rorelseintakter anvands for att visa Bolagets totala
seintdkter samt resultat fran andelar i intresseféretag. intaktsbild.

Rorelseresultat Rorelseresultat raknas fram genom att reducera rérelse- Rorelseresultatet anvands for att visa Bolagets resultat
kostnader fran Bolagets totala rorelseintéakter. fran rérelsen innan finansieringskostnader och skatter.

Rérelsemarginal, % Rérelseresultat i procent av nettoomsattningen. Rorelsemarginal anvands for att visa Bolagets marginal

fran rérelsen innan finansieringskostnader och skatter for
att investerare ska fa en bild av Bolagets I6nsamhet.

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 bedéma Bolagets kapitalstruktur.
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Avstamning av alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

1januari - 31 mars

1januari - 31 december

TSEK 2021 2020 2020 2019 2019" 2018"
Totala rorelseintakter
Rorelsens intékter 69296 5184 16 422 27 691 210609 36 204
(+) Resultat fran andelar i intresseféretag 2914 -2236 8194 43210 21613 10577
Totala rorelseintakter 72210 2948 24 616 70901 232221 46 781
Rorelsemarginal, %
Rérelseresultat 56 465 -1181 -37 891 13433 22529 2164
(/) Nettoomsattning 68162 4450 13 007 24900 207 818 34 049
Rorelsemarginal, % 82,8 -265,4 -291,3 53,9 10,8 6,4
Soliditet, %
Eget kapital 585088 540138 529 485 552559 603560 436 437
(/) Balansomslutning 734296 800093 1009 219 810 165 809299 536730
Soliditet, % 79,7 67,5 52,5 68,2 74,6 81,3
1) Berdknat i enlighet med Bolagets tidigare tillampning av IFRS.
Avstamningstabeller baserat pa segmentsberidknade nyckeltal

1januari - 31 mars 1januari - 31 december
TSEK (om ej annat anges) 2021 2020 2020 2019 2018
Totala rorelseintakter
Rérelsens intakter 19 622 15007 45166 207 818 34049
(+) Resultat fran andelar i intresseféretag 5460 1340 57899 21613 10577
(+) Ovriga intakter 1133 734 3415 2791 2154
Totala rorelseintakter 26 215 17 081 106 480 232221 46781
Rorelsemarginal, %
Rorelseresultat 10 482 2396 44 481 22529 2164
(/) Nettoomsattning 19 622 15007 45166 207 818 34049
Rorelsemarginal, % 53,4 16,0 98,5 10,8 6,4
Soliditet, %
Eget kapital 671991 605 447 662729 603560 436 437
(/) Balansomslutning 816 414 739 318 821182 809299 536730
Soliditet, % 82,3 81,9 80,7 74,6 81,3
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Operationell och finansiell dversikt

Oversikt

Aros Bostad dr en bostadsutvecklare inom Storstockholmsom-
radet vars affdrsidé ar att forvarva och utveckla fastigheter i
syfte att skapa moderna, funktionella och attraktiva bostader
i bra geografiska ligen. Bolaget grundades 2006 och den
priméra geografiska marknaden dr Storstockholm, vilket avser
Stockholms ldn, samt Uppsala. Bolagets fokus har dvergatt fran
att historiskt ha konverterat kontorsfastigheter till bostader
till att per dagen for Prospektet fokusera pa nyproduktion av
bostéder, vilket utgdr Aros Bostads huvudsakliga verksambhet.
Bolagets projektportfolj har byggts upp i fondstrukturer till-
sammans med institutionella investerare, samt genom egna
forvarv.

Faktorer som paverkar bolagets finansiella
utveckling

Det finansiella resultatet for Aros Bostad har paverkats, och
kommer sannoliktiframtiden att pdverkas, av ett antal faktorer,
dir vissa ligger utanfor Bolagets kontroll. I detta avsnitt inklu-
deras de nyckelfaktorer som Bolaget bedomer har paverkat
rorelseresultatet och kassaflodet under perioden som omfattas
av den historiska finansiella informationen i Prospektet och
som bedoms fortsétta att gora det i framtiden. Nedan listas
de faktorer som Aros Bostad anser har storst paverkan pa dess
finansiella utveckling:

Makroekonomiska faktorer och efterfragan pa bostader
* Tillgang till férvarvsobjekt

* Personalkostnader och 6vriga externa kostnader

* Forsdljningspriser

¢ Samarbetspartners

Makroekonomiska faktorer och efterfrgan pa bostader

Aros Bostad ir beroende av en fungerande efterfragan for sina
bostader vilket i storsta grad paverkas av generell efterfragan
pa bostadsritter i Sverige. Sddan efterfragan paverkas bland
annat av ett antal makroekonomiska faktorer, vilka bland
annat inkluderar demografiska fordndringar sdsom befolk-
ningsdkning och urbanisering, det rddande rinteldget samt
tillgdng och priser pd marknaden for bostadsritter. For ytter-
ligare information om de makroekonomiska faktorerna, se
avsnittet "Marknadsoversikt - Makroekonomiska faktorer och
Sveriges ekonomi". Utdver ovan indikerade makroekonomiska
faktorer dr Bolaget beroende av ett antal faktorer som paverkar
marknaden for byggnation av nya bostdder, exempelvis
myndighetsbeslut och andra politiska atgarder som paverkar
nybyggnation.

Tillgang till forvarvsobjekt
Aros Bostad arbetar kontinuerligt med att identifiera och
utvardera nya projektutvecklingsmajligheter och ar i hog grad
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beroende av hur tillgdngen pé forvarvsobjekt ser ut. Eftersom
Bolaget dr selektivt och foljer en utarbetad process for inves-
teringar och utveckling &r det viktigt for Aros Bostad att f
tillgdng till s& attraktiva potentiella byggritter och objekt
som mojligt. Forvarv kan ske med béde privata dgare och
kommuner som motpart. Bolaget jobbar bland annat med att
fa direktanvisningar av byggratter fran kommuner och deltar
dven i anbudstédvlingar som utlyses av kommuner.

Personalkostnader och dvriga externa kostnader

Okade personalkostnader och &vriga externa kostnader kan
fa direkt genomslag pa Bolagets resultat. Personalkostnader
inkluderar bland annat kostnader hdnforliga till personal och
administration. Ovriga externa kostnader bestar till storsta del
av kostnader for konsulter.

Forsaljningspriser

Bestamning av forséljningspriset pd bostdderna som
Aros Bostad producerar dr en central del i Bolagets arbete.
Aros Bostad har god forstdelse for sin tilltinkta mélgrupp
redan fore projektfasen inleds och arbetar aktivt med att
uppfylla och overtriffa kunders 6nskemal och behov. Under
hela projektfasen sidkerstiller ArosBostad att bostdderna
motsvarar kundernas forvantningar vad géller kvalitet och
funktionalitet genom sin interna kompetens samt med hjélp av
externa arkitekter och entreprendrer.

Samarbetspartners

For att uppnd Bolagets mdl om antal byggritter i projekt-
portfoljen &r det fortsatt viktigt for Aros Bostad att bevara
och utveckla nya samarbeten med finansiella och operativa
strategiska partners. Aros Bostad erbjuder kompetens inom
projektutveckling till samarbetspartners som vill investera
i bostadsprojekt. Kompetensen tillhandahalls i utbyte mot till-
gang till attraktiva projektfastigheter och byggritter med god
avkastningspotential och férdelning av risk och vinst, eller till-
gang till ytterligare finansiell styrka.

Nyckelposter i resultatrakningen

Nettoomsattning

Aros Bostads nettoomséttning utgors framst av intékter fran
egna projekt och joint ventures, samt forvaltningarvode fran
Bolagets tva fonder, Aros Bostad I1I och Aros Bostad IV.

Resultatandel intresseféretag

Resultatandel intresseforetag bestdr av projektvinster fran
Bolagets investeringar i Bolagets tva fonder Aros Bostad III och
Aros Bostad IV samt Bolagets joint ventures.

Personalkostnader

Aros Bostads personalkostnader bestér framst av 16ner och
andra utgifter kopplade till Bolagets personal och organisation.
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Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader bestir frimst av kostnader for
konsulter och kostnader for kontorlokal samt 6vriga kostnader
som inte dr hanforliga till andra poster i resultatrikningen.

Jamforelse mellan forsta kvartalet rakenskapsaren
2021 0och 2020

Nettoomsattning

Koncernens nettoomsittning uppgick under forsta kvartalet
2021 till 68 162 TSEK (4 450), motsvarande en okning av
nettoomséttningen om 1 432 procent jamfért med motsva-
rande period foregdende &r. Nettoomsittningen for peri-
oden bestér av vinstavriakning projektet Link Jarva Krog om
57 943 TSEK samt av forvaltningsarvoden avseende projekt-
ledning om 10 220 TSEK (4 073). Eftersom intdkter fran
bostadsprojekt gors forst nar overviagande del av bostadsratts-
koparna har tilltrdtt bostaden, blir resultatet ojamnt fordelat
over aren.

Under forsta kvartalet 2021 projektstartades forsta etappen
av projekt Viggby Angar som eget projekt. Inga andra projekt
produktionsstartades under forsta kvartalet 2021.

Personalkostnader

Koncernens personalkostnader uppgick under forsta kvartalet
2021 till -9 762 TSEK (-8 188). Okningen av personalkost-
nader om 19 procent dr hanforligt till en storre organisation for
att folja Bolagets expansion.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader uppgick under forsta kvartalet 2021
till -5 179 TSEK (-5 837). Minskningen av Ovriga externa
kostnader om 11 procent beror pad mindre skillnader mot
jamforelseperioden i form av konsultkostnader och ovriga
kostnader.

Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick under forsta
kvartalet 2021 till 2 914 TSEK (-2 236). Okningen om
230 procent jamfort med motsvarande period foregdende ar
beror i huvudsak pa vinstavridkning for projekt Nockebyn d&
ett flertal bostadsrittskopare har tilltritt sina bostidder under
kvartalet.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under forsta kvartalet 2021 till
56 465 TSEK (-11 811). Skillnaden om 578 procent &r hin-
forligt till vad som beskrivs ovan.

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital uppgick under forsta kvartalet
2021 till 81 265 TSEK (52 062).

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick under
forsta kvartalet 2021 till 147 225 TSEK (4 121). Forand-
ringen om 3 473 procent hinfor sig framst till fardigstillandet
av projekt och till uppnaddda milstolpar i projekt som &gs av
Aros Bostads tva fonder, Aros Bostad III och Aros Bostad IV.
Vid uppnddda milstolpar dger Aros Bostad ritt att lyfta forvalt-
ningsarvode fran dessa fonder.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under
forsta kvartalet 2021 till -12 597 TSEK (-1 666) och var
hanforligt till investering i intresseforetag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
forsta kvartalet 2021 till -113 094 TSEK (3 119), vilket
i vilket i huvudsak avser amortering i bostadsrittsforeningen
Herrjarva under perioden. Vidare har utdelning betalats ut
med 10 431 TSEK under perioden, vilket avser utdelning till
preferensaktiedgare.

Totalt uppgick periodens kassaflode for forsta kvartalet 2021
till 21 533 TSEK (5 574).

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2020 och 2019
Nettoomsattning

Koncernens nettoomséttning uppgick under rikenskapséret
2020 till 13 007 TSEK (24 900). Minskningen av nettoom-
sdttningen om 48 procent beror frimst pa att forvaltnings-
arvode faktureras for firre projekt i Aros Bostads tva fonder
under 2020 jamfort med 2019. Aros Bostad har dven under
perioden tagit en forlust for upparbetat forvaltningsarvode
avseende projektet Tyreso Tre med anledning av att utveck-
lingen av byggratter har avbrutits.

Personalkostnader

Koncernens personalkostnader uppgick under rikenskapsaret
2020 till -35 310 TSEK (-27 979). Okningen av personal-
kostnader om 26 procent dr hinforlig till hogre personalkost-
nader till f6ljd av en storre organisation for att folja Bolagets
expansion.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader uppgick under rikenskapsaret 2020
till -24 088 TSEK (20 164). Okningen av dvriga externa kost-
nader om 19 procent berodde framst pd okade kostnader for

Periodens totalresultat konsulter.
Periodens totalresultat uppgick till 56 368 TSEK (-12 420).
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Resultat fran andelar i intresseféretag

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick under raken-
skapséret 2020 till 8 194 TSEK (43 210). Minskningen om
81 procent jaimfort med 2019 var framst hanforlig till den
vinstavrakning av projekt i fonden Aros Bostad III som skedde
under 2019.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under rdkenskapséret 2020 till
-37 891 TSEK (13 433). Skillnaden beror pa det som beskrivs
ovan.

Periodens totalresultat
Periodens totalresultat fér rikenskapséaret 2020 uppgick till
-40 280 TSEK (9 511).

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick under
rikenskapséret 2020till 55 773 TSEK (-178 359). Forindringen
berodde huvudsakligen pa erhallen utdelningom 113 790 TSEK
samt investering i pigéende projekt om-127 941 TSEK. Koncer-
nens kassaflode fran den 16pande verksamheten dr dels kopplat
till fardigstallandet av projekt och dels till uppnddda milstolpar
i projekt som dgs av Aros Bostads tva fonder, Aros Bostad III och
Aros Bostad IV. Vid uppnadda milstolpar dger Aros Bostad ritt
till forvaltningsarvode frén dessa fonder.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten avser framst inves-
teringar i intresseforetag. Under rakenskapsaret 2020 uppgick
kassaflodet fran investeringsverksamheten till -24 395 TSEK
(-72 836). Forandringen hanfor sig framst till minskade inves-
teringar i intresseforetag under 2020 jamfort med 2019.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
rikenskapsédret 2020 till 104 813 TSEK (247 609). Fordnd-
ringen hanfor sig delvis till att Koncernen har tagit upp nya
ldn samt amorterat 1dn med en nettoeffekt om 87 605 TSEK.
Vidare har preferensaktieemission péverkat kassaflodet posi-
tivt med 62 997 TSEK fore emissionskostnader. Utdelning
har betalats ut med 41 637 TSEK under 2020, vilket avser ut-
delning till preferensaktiedgare.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2019 och 2018
Jamforelsen av ArosBostads finansiella utveckling mellan
ridkenskapséren 2019 och 2018 ér ej helt jamforbara da den
finansiella informationen mellan &ren har beraknats med olika
tilldimpning av IFRS10 "Koncernredovisning" och IFRS15
"Intédkter frdn avtal med kunder" avseende redovisning av
intékter fran bostadsprojekt som utfors at en bostadsréttsfor-
ening. Den finansiella informationen avseende rakenskapsaret
2018 i jamforelsen nedan har berdknats enligt Bolagets tidi-
gare redovisningsprincip (segmentsredovisning). For mer infor-
mation, se ingressen till avsnittet "Utvald historisk finansiell
information".
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Nettoomsattning

Koncernens nettoomsittning uppgick under rakenskapsaret
2019 till 24 900 TSEK (34 049). Minskningen av nettoom-
sittningen jamfort med motsvarande period foregdende ar
beror framst pé att forvaltningsarvode har fakturerats for farre
projekt i perioden samt ovan beskriven skillnad i redovisnings-
princip. Under 2019 séldes mark till bostadsrittsforeningarna
i de egna projekten Link Jirva Krog och Viggby Angar, vilket
innebar en intdkt om 152 304 TSEK.

Personalkostnader

Koncernens personalkostnader uppgick under rikenskaps-
dret 2019 till 27 979 TSEK (-24 492). Okningen av perso-
nalkostnader dr framst hanforligt till storre organisation for
att folja Bolagets expansion samt ovan beskriven skillnad
iredovisningsprincip.

Ovriga externa kostnader

Ovriga externa kostnader uppgick under rikenskapsiret 2019
till 20 164 TSEK (-19 945). Okningen av Ovriga externa
kostnader beror framst pa 6kade konsultkostnader samt ovan
beskriven skillnad i redovisningsprincip.

Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran andelar i intresseforetag uppgick under raken-
skapsdret 2019 till 43 210 TSEK (10 577). Okningen jimfort
med motsvarande period foregdende ar beror i huvudsak pa att
tvé projekt vinstavraknats i fonderna samt att de projekt som var
under fiardigstillande hade slutavriknats samt ovan beskriven
skillnad i redovisningsprincip.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgick under rikenskapséret 2019 till
13 433 TSEK (2 164). Skillnaden &r framst hdnforlig till att
tva av Aros Bostads projekt, Link Jirva Krog och Viggby Angar,
iegen balansrikning samt delar av tva projekt, Invernesshojden
och 02 Orminge, i Aros Bostads fjarde fond pdborjat sin vinstav-
rakning samt ovan beskriven skillnad i redovisningsprincip.

Periodens totalresultat
Periodens totalresultat for rakenskapsaret 2019 uppgick till
9 511 TSEK (-621).

Kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick under
rakenskapsaret 2019 till -178 359 TSEK (-60 865). Skillnaden
ar fraimst hanforlig till fordndring i 16pande rorelsefordringar.
Koncernens kassaflode fran den lopande verksamheten ér dels
kopplat till fardigstdllandet av projekt och dels till uppnédda
milstolpar i projekt som &gs av ArosBostads tva fonder,
Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Vid uppnadda milstolpar
dger Aros Bostad ritt att lyfta forvaltningsarvode fran dessa
fonder.
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Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick under
rakenskapsdret 2019 till -72 836 TSEK (-45 892). Skillnaden
ar framst hinforlig till en investering i projekt Nockebyn om
47 000 TSEK. Koncernen forvirvade dven dotterbolaget
Herrjdrva projekt AB, vilket paverkade kassan negativt med
18 600 TSEK.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
perioden till 247 609 TSEK (94 558). Skillnaden dr framst
hanforlig till att Koncernen tagit upp nya l&n avseende
projekten Viggby Angar om 50 000 TSEK och Link Jirva
Krog om 61 366 TSEK, dir det senare ldnet paverkat kassa-
flodet med 18 600 TSEK. Vidare hade Koncernen per den
31 december utnyttjat sin checkriakningskredit. Aros Bostad
genomforde dven tvd nyemissioner under perioden, vilket till-
forde Koncernen 174 368 TSEK ilikvida medel.

Totalt uppgick periodens kassaflode for rakenskapsaret 2019
till-3 586 TSEK (-12 199).

Likviditet och finansiell stallning

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick den 31 mars 2021 till
585 088 TSEK (540 138). Okningen av eget kapital r frimst
hinforlig till en preferensaktieemission om 62 997 TSEK som
genomfordes under fjarde kvartalet 2020. Beloppen ar exklu-
sive emissionskostnader, om 4 152 TSEK. Koncernens egna
kapital har under perioden belastats av utdelningar till prefe-
rensaktiedgare om totalt 10 431 TSEK. Resterande fordndring
bestér av periodens resultat som Okat eget kapital.

Aros Bostad bedomer att Bolaget har stabila finanser och en god
soliditet som per den 31 mars 2021 uppgick till 79,7 procent
(67,5). Motsvarande siffra for segmentsredovisningen &r en
soliditet om 82,3 procent (81,9). Mellanskillnaden bestar
i huvudsak av att ndr Koncernen konsoliderar bostadsrattsfor-
eningar medfor det en hogre balansomslutning men nést intill
oforandrat eget kapital, d& bostadsrattsforeningarnas medlem-
sinsatser bedoms vara en kortfristig skuld. Aros Bostad har ett
langsiktigt mél att soliditeten ska ligga 6ver 30 procent.

Réantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder uppgick den 31 mars 2021
till 112 845 TSEK (201 384), varav 104 845 TSEK (193 384)
bestod av skulder till kreditinstitut. Minskningen av skulder
bestod i huvudsak av amortering av 1an hanforligt till det egna
projektet Link Jarva Krog. Koncernens Ovriga rdntebdrande
skulder uppgick per 31 mars 2021 till 8 000 TSEK (8 000).

For mer information om hur Aros Bostad finansi erar verksam-

heten, se avsnittet "Verksamhetsbeskrivning - Finansiering av
verksamheten".
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Investeringar

Aros Bostads gor investeringar avseende projekt som ligger
i egen balansrikning savél som i projekt som ligger i de tva
fonderna Aros Bostad III och Aros Bostad IV. Investeringarna
avser i bada fallen bostadsutvecklingsprojekt. Investeringar
i projekt som ligger i egen balansrikning redovisas som "Pa-
gdende projekt" i Aros Bostads rapport 6ver kassafloden medan
investeringar inom ramen for fondstrukturen redovisas som
"Investering i intresseforetag”. Samtliga investeringar nedan
ar gjorda i Sverige.

Pagaende och beslutade investeringar

Utover vad som beskrivs nedan har Bolaget inga pagdende eller
beslutade investeringar for vilka fasta ataganden, per dagen for
Prospektet, har gjorts.

Investeringar under period 1 januari 2021 till och med
dagen for Prospektet

Under perioden 1 januari -31 mars 2021 hade Bolaget inves-
teringar i intresseféretag om -12 597 TSEK och investe-
ringar avseende projekt i egen balansrikning uppgick till
-68 441 TSEK.

For perioden darefter fram till och med dagen for Prospektet
hade Aros Bostad investeringar om cirka 125 TSEK avseende
projektiegen balansrikning.

Investeringar under 2020, 2019 och 2018

Under ridkenskapsaren 2020, 2019 respektive 2018 hade
Aros Bostad investeringar i intresseforetag om -24 395 TSEK,
-54 236 TSEK respektive -18 292 TSEK. Investeringar av-
seende projekt i egen balansrikning uppgick under samma
rakenskapsar till -127 941 TSEK (2020), -110 050 TSEK
(2019) respektive -6 642 TSEK (2018).

Bedomningar och uppskattningar i redovisningen
Successiv vinstavrakning av Bolagets egna projekt vid
segmentsredovisning

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

1) Segmentsredovisning.
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Vinsten for bostadsutvecklingsprojektet redovisar Aros Bostad
successivt over tid i takt med att den risk som Bolaget har atagit
sig enligt aktiedgaravtalet successivt avtar med anledning av
att projektets fardigstdllandegrad okar och att Aros Bostad
far en allt battre visibilitet betraffande sannolikheten for att
Bolaget ska behova kopa osélda lagenheter vid bostadsutveck-
lingsprojektet fardigstallande.

Kassafloden i typprojekt vid segmentsredovisning

Till f6ljd av anvdandningen av successiv vinstavriakning 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 bittre forstaelse for kassa-
floden i ett typiskt Aros Bostadsprojekt.

I typprojektet, illustrerat nedan, forviarvar och tilltrader
Aros Bostad en fastighet som ar detaljplanelagd for annan
anviandning dn bostadsdndamal. Andelen av kopeskillingen
som betalas vid forvarvstidpunkten respektive vid ett senare
tillfalle kan variera, dér en sd kallad tillaggskopeskilling i vissa
fall betalas till den tidigare fastighetsdgaren vid godkidnd
och lagakraftvunnen detaljplan. Tillaggskopeskillingens
storlek och tidpunkt for betalning, vilket i samtliga fall dr vid
lagakraftvunnen detaljplan i Aros Bostads projekt, stipuleras
i det kopeavtal som ingdtts med den tidigare fastighetsagaren.
I ett typprojekt bestar den storsta delen av den totala kopeskil-
lingen av tillaggskopeskillingen, i Aros Bostads fall vanligen
90-95 procent av den totala kopeskillingen. Andelen tilldggs-
kopeskilling varierar beroende pé forvirvets struktur, exem-
pelvis om forvirvet sker genom kommunal markanvisning
eller om fastigheten har ett befintligt driftnetto.

Tillaggskopeskillingens storlek regleras normalt av antalet
ljus BTA (ljus bruttoarea) som medges i lagakraftvunnen
detaljplan. Ljus BTA, eller ljus bruttoarea i bostadshus, defi-
nieras som alla areor undantaget teknikutrymmen (utrymmen
for flakt, hissmaskin, el, tele, virme, kyla).

Vid forvirvstidpunkten &r tillgdngen till bankfinansiering
relativt 1dg pa grund av begrinsade kassafloden frén den fast-
ighet Aros Bostad avser att forvarva. Ansdkan om ny detaljplan
limnas in till kommunen och detaljplanearbetet péborjas.
Tiden for detaljplanearbetet varierar men kan typiskt sett pagd
under en period om ett till tre &r.

Mot slutet av detaljplaneprocessen limnas en bygglovsansokan
in och upphandling av entreprendr sker. Parallellt med detta
péborjas forsiljningsfasen. Produktionsfasen pagarunder cirka
tva ar och kan, efter uppnadda forséljningskrav fran banker,
finansieras till storre del med bankmedel genom ett byggnads-
kreditiv. Fardigstallande och tilltrdde av ligenheterna sker
vanligtvis 1 etapper 6ver cirka tre méanader. I samband med
detta sker dven slutplacering av foreningens langsiktiga bank-
finansiering, samtidigt som slutlikvid erldggs for respektive
lagenhet. Vid 6verlimnandet till bostadsrittsforeningen sker
aterbetalning av bankfinansieringen. Givet en projektmar-
ginal pa 20 procent, definierat som projektvinst dividerat med
projektkostnad, genererar typprojektet en vinst om 150 MSEK.
Om typprojektet drivs i en fond istéllet for egen regi erhéller
Aros Bostad ett forvaltningsarvode om 5 procent av projektets
detaljplanekostnader om 10 MSEK och kostnader for projekt-
genomforande om 530 MSEK enligt ett milestone-forfarande
(se avsnittet "Intdkts- och vinstgenerering i Aros Bostad") 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 byggratter

Detaljplanekostnader

¢ Handpenning
20 MSEK
¢ Kostnad: 20 MSEK

¢ Eget kapitalbehov
20 MSEK

¢ Detaljplanekostnader:
10 MSEK

¢ Kostnad: 10 MSEK

¢ Eget kapitalbehov
10 MSEK

Ar1-3: Utvecklingsfas
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Avyttring och tilltrade
av lagenheter

Projektgenomférande
och tilaggskopeskilling

® Projektgenomforande: © Forsaljningsintakter

530 MSEK inkl. slutplacering: 900 MSEK
© Tillaggskopeskilling: © 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
Ar 4-5: Férsilinings- och byggfas
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Kapitalstruktur, skulder och annan finansiell

information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets rdntebdrande
fordringar och rdntebdrande skulder (icke rdntebdrande
skulder ar inte inkluderade) pa koncernniva per 31 mars 2021.
Se avsnittet "Aktien, aktiekapital och dgarforhdllanden" for
ytterligare information om Bolagets aktier och aktiekapital.
Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet
"Operationell och finansiell éversikt" och Bolagets finan-
siella information, med tillhdrande noter, som har inforlivats
i Prospektet genom hdnvisning, se avsnittet "Dokument infor-
livade genom hdnvisning".

Eget kapital och skulder

Itabellen nedan sammanfattas Bolagets kapitalstruktur per
31 mars 2021. Bolagets eget kapital uppgicktill 585 088 TSEK
och Bolagets nettoskuldsattning uppgick till -159 885 TSEK.
Endast rdntebdrande skulder redovisas. Bolaget hade per
31 mars 2021 stillda sdkerheter om 168 317 TSEK som
utgjordes av fastighetsinteckningar om 109 375 TSEK, fore-
tagsinteckningar om 10 000 TSEK och aktier i dotterbolag om
48 942 TSEK.

TSEK

Efter Erbjudandet
(forutsatt att det
fulltecknas)

31 mars 2021 Justeringar

Kortfristiga skulder

For vilka garanti stallts" 8000 - 8000
Mot sékerhet” 35891 - 35 891
Utan garanti/utan sakerhet 35510 - 35510
Summa kortfristiga skulder

(inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 79 401 - 79 401
Langfristiga skulder

For vilka garanti stéllts - - -
Mot sékerhet” 68999 - 68999
Utan garanti/utan sakerhet 808 - 808
Summa langfristiga skulder

(exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) 69 807 - 69 807
Eget kapital

Aktiekapital 758 107 865
Overkursfond 721056 299893 1020 949
Ovriga reserver - - -
Balanserat resultat -136 726 - -136 726
Summa eget kapital 585088 - 885088
1) Avser sékerheter i Koncernens fastigheter utstallda till kreditinstitut under existerande finansieringsarrangemang.
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Nettoskuld

Efter Erbjudandet

TSEK 31 mars 2021 Justeringar? (forutsatt att det fulltecknas)
A - Kassa och bank 243 545 300000 543 545
B - Andra likvida medel - - -
C - Ovriga finansiella tillgangar 65548 - 65548
D -Likviditet (A+B+C) 309093 300000 609 093
E - Kortfristiga finansiella skulder (inklusive

skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga

andelen av langfristiga finansiella skulder) 79 401 - 79 401
F - Kortfristig andel av langfristiga skulder - - -
G - Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 79 401 - 79 401
H - Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G-D) -229 692 -300000 -529692
| - Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig

andel och skuldinstrument) 69 807 - 69 807
J - Skuldinstrument - - -
K - Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder - - -
L - Langfristig finansiell skuldsattning (I+J+K) 69 807 - 69 807
M - Total finansiell skuldsattning (H+L) -159 885 - -459 885

1) Exklusive kostnader relaterat till Erbjudandet om cirka 17 MSEK.

Rorelsekapitalutlatande

Bolaget bedomer att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrick-
ligt for Bolagets aktuella behov den kommande tolvmanaders-
perioden med beaktande av den nuvarande affarsplanen.

Trender

Bortsett fran de trender som beskrivs ovan i avsnitten
"Marknadsoversikt - Makroekonomiska faktorer och svensk
ekonomi" samt "Operationell och finansiell oversikt - Faktorer
som pdverkar Bolagets finansiella utveckling" anser Bolagets
styrelse, per dagen for Prospektet, att det inte finns nagra
kinda trender relaterade till produktion, forsiljning, lager,
kostnader och forséljningspriser under perioden fran utgangen
av rdkenskapséret 2020 fram till dagen f6r Prospektet.

Bolagets styrelse kanner inte till ndgra betydande fordndringar
i Koncernens finansiella resultat under perioden fran utgangen
av riakenskapsaret 2020 fram till dagen for Prospektet.
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Vasentliga andringar i koncernens finansiella
stallning efter den 31 december 2020 till och med
dagen for Prospektet

Bolaget bedomer att det inte skett ndgra vésentliga forand-
ringar i Koncernens finansiella stéllning efter den 31 december
2020 fram till och med dagen for Prospektet.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Enligt Aros Bostads bolagsordning ska styrelsen bestd av tre till dtta ledamoter med hogst fem suppleanter. Styrelseledamoterna
viljs som utgdngspunkt arligen pa arsstimman for tiden intill dess att ndsta drsstimma har hallits. Per dagen for Prospektet bestar
Bolagets styrelse av atta stimmovalda ledamater, inklusive styrelseordféranden.

Informationen nedan om styrelseledamoternas pagéende och tidigare uppdrag inkluderar inte pagdende eller tidigare befatt-
ningar inom Koncernen. Alla styrelseledamoter kan nds genom Bolagets adress i avsnittet "Adresser" nedan.

Oberoende i férhallande till:

Styrelseledamot Bolaget och Storre
Namn Position sedan dess ledning aktieagare
Johan A. Gustavsson Styrelseordférande 2006 Ja Nej
Per Rutegéard Styrelseledamot 2006 Nej Nej
Samir Taha Styrelseledamot 2006 Nej Nej
Goran Coster Styrelseledamot 2016 Ja Ja
Ylva Lagesson Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Jorgen Lundgren Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Teresa lIsele Styrelseledamot 2021 Ja Nej
Hanna Bilir Styrelseledamot 2021 Ja Ja

Johan A. Gustavsson (fodd 1963)
Styrelseordférande
Utbildning: Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Aktiebolag Couronne, Albator AB, Artificial Solutions
Holding ASH AB, Getangsvagen AB, Hobbex Modr AB, Hobbex Retail AB, Hobbex (HK) Ltd, Hober
Medical AB, Improva Plastikkirurgi AB, Lidrup Aktiebolag, Roslagsterminalen AB, Vencom Aktie-
bolag, Vencom Residential AB, Vencom Property Partners AB. Styrelseledamot i Artificial Solu-
tions International AB, Fastighetsaktiebolaget Hermius, Fastighetsaktiebolaget Hermius 1, Foxco
Fastighetsutveckling AB, Rockspring Retail Holding AB, Rockspring FSPS Holding Sweden AB,
Rockspring Lidingd AB, Rockspring Lidingé Centrum AB, Rockspring Liding6é Il AB, Hop Lun
Scandinavia AB, Nordic Flag Property AB, Vencom Group Holding BV, Vencom (HK) Ltd, Vencom
Sas, VPP Sarl. Styrelsesuppleant i Gamla lantvagen AB, Melancholia AB, PRP Management AB.

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Styrelseordférande i Hop Lun International Ltd, Trafik-
flyget 1i Stockholm AB, Trafikflyget 3 i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i Stockholm AB, Trafikflyget 7
i Stockholm AB, Trafikflyget 9 i Stockholm AB. Styrelseledamot i Artificial Solutions Inc, Bromma
Blocks Centrumhandel AB, CBREGI Swedish Retail Ventures AB, CBREGIP Swedish Retail Ven-
tures MidCo 1 AB, CBREGIP Swedish Retail Ventures MidCo 2 AB, ESCF Il Sweden Jagersro AB,
Fastica Backa AB, Fastighetsaktiebolaget Hermius 3, Trophi Arninge 1 AB, Trophi Arninge 2 AB,
Trophi Bolanderna AB, Trophi Backebol 1 AB, Trophi Backebol Centrumhandel AB, Trophi Back-
ebol Weibullsholm AB, Trophi Centrumfastigheter 2 AB, Trophi Centrumfastigheter 1 AB, Trophi
Tuna Park AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Johan A. Gustavsson, privat eller via bolag,
7 669 807 stamaktier och 56 100 preferensaktier av serie B i Bolaget.
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Per Rutegard (1972)
Styrelseledamot
Utbildning: Hogskoleexamen i ekonomi (civilekonom) vid Vrije Universitet i Bryssel.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Foxco Fastighetsutveckling AB, Gamla lantvagen AB,
Profi Partner AB, PRP Management AB, Scaensei Thee Kompani AB, Vidden Bostad AB,
Vidden Stocksjo AB. Styrelseledamot i Fastighets AB Slagsta, Gentilis Fastighet 1 AB, Gentilis
Fastighet 2 AB, Rosendals Forsaljning AB, TKAR Investment AB, Trouvillebryggan AB. Styrelse-
suppleant i Invanity AB, Pier House Management AB. Agare FP Capital BV.

Avslutade uppdrag (de senaste fem &ren): Styrelseledamot i Kabo 57 Mark AB, Projekt AB
Orminge 1, Projekt AB Orminge 2, Vencom Property Partners AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Per Rutegard, privat eller via bolag,
4990 320 stamaktier och 43 493 preferensaktier av serie B i Bolaget.

Samir Taha (fédd 1970)
Styrelseledamot
Utbildning: Civilekonom fran Uppsala universitet samt diplomerad Planner fran RMI Berghs.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande Awardit AB (publ), HeSaPa Holding AB, Kaggeholm 6 AB,
Kalifen AB, Nya Arkitektriket AB. Styrelseledamot Awardit CLS AB, Confidence International
Aktiebolag, E-Miren Aktiebolag, Fastighetsbolaget Spare tire 42 AB, Storvisiren AB, Svithiod Real
Estate Development AB, Taha & Taha Projektering AB, Visiren AB.

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Styrelseledamot Miltton Sweden AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Samir Taha, privat eller via bolag, 6 410 419 stam-
aktier och 74 046 preferensaktier av serie B i Bolaget.

Goran Coster (fodd 1951)
Styrelseledamot

Utbildning: Foretagsekonomi vid Barlock institutet och Stockholms universitet. Examen vid
affarsbankernas interna utbildning samt ett stort antal kurser vid Skandinaviska Enskilda Bank.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Brunswick Real Estate Debt Management AB.

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Styrelseledamot i Brunswick Real Estate Capital
Advisory AB, SBB i Norden AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Goran Coster, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller preferensaktier i Bolaget.

Ylva Lagesson (fodd 1971)
Styrelseledamot
Utbildning: Civilingenjor fran Lulea tekniska universitet.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i NCC Industry Aktiebolag, NCC Industry oy, NCC
Industry A/S, NCC Industry AS och Byggbranschen sakerhetspark Kolsta ekonomisk férening.
Styrelseledamot och VD i NCC Industry Nordic Aktiebolag. Styrelseledamot i Aktiebolaget Svensk
Byggtjanst. Extern firmatecknare NCC Sverige AB. Styrelsesuppleant i Peter Lagesson Manage-
ment AB.

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): VD i Nobelhuset AB. Styrelseledamot i SHH Invest
nr 49 AB, Stjernprojekt 1 AB, Stjernprojekt 2 AB, Stjernprojekt 3 AB. Extern firmatecknare i NCC
Aktiebolag.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet ager Ylva Lagesson, privat eller via bolag, inga stam-
aktier eller preferensaktier i Bolaget.
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Jorgen Lundgren (fodd 1967)
Styrelseledamot
Utbildning: Civilekonom fran Mittuniversitetet.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Annehems Valhall Park AB, Annehems Stenekull 2 Fast-
igheter AB, Annehems Syd Holding 1 Fastigheter AB, Annehems Holding 2 AB, Annehems Hol-
ding 3 AB, Annehems Holding 4 AB, Annehems Kamaxeln 2 Fastighets AB, Annehems Syd Parker
Holding Fastigheter AB, Annehems Sadelplats Fastigheter 3 AB, Annehems Sadelplats Fastighe-
ter 4 AB, Annehems Partille Port 4 Fastigheter AB, Hedern Fastigheter Holding AB, Ljungbyhed
Park AB, Maklarhuset Real Estate Sweden AB, Maklarhuset Real Estate Sweden Holding AB,
Maklarhuset Invest Sweden AB. Styrelseledamot i Linlun AB. VD Annehems Fastigheter AB (publ).

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Styrelseordférande i Brinnova Bara Kuben AB, Cas-
tellum City Forvaltning AB, Castellum 2 Struktur AB, Castellum Luled Holding AB, Diés Badhuset
Fastighets AB, Dios Magne Fastighets AB, Dios Hermelinen Fastighets AB, Dids Forellen Fastig-
hets AB, Dits Cupido Fastighets AB, Dios Esplanaden Fastighets AB, Dits Kraften Fastighets AB,
Dits Bryggeriet Fastighets AB, Dios Biet Fastighets AB, Dios Jarnvagsstationen Fastighets AB,
Dios Ostermalm Fastighets AB, Fastighets AB Hagaporten 3, Fastighetsaktiebolaget Kolmatar-
grand, Fastighets AB Vandringsmannen, Getberget Utveckling AB, HH Struktur AB, Hyllie
Point 3 AB, Intea Lagmannen AB, Intea Onkel Adam AB, Intea Tingshuset AB, Intea Akeriet AB,
Nattvikens Forvaltning AB, Norrporten 4 Struktur AB, Norrporten 7 Struktur AB, Norrporten 8
Struktur AB, Norrporten i Helsingborg AB, Norrporten i Gave AB, Norrporten i Stockholm AB,
Norrporten i Orebro AB, Norrporten 3 i Ostersund AB, Norrporten i Jénkdping AB, Norrporten i
Vaxjo AB, Norrporten 2 i Vaxjé AB, Norrporten i Lulea AB, Norrporten i Sundsvall AB, Norrporten
i Umea AB, Norrporten Sundsvallsfastigheter AB, Stadshuset i Sundsvall Aktiebolag, Stadsdel
Norr Fastigheter 1 AB, Stadsdel Norr Fastigheter 2 AB, Stadsdel Norr Fastigheter 3 AB, Speci-
alfastigheter Lejonet 11 AB, Vandringsmannen Holding AB, Orebacka Férvaltnings AB, Orebacka
Invest AB, Fastighets Orebacka AB. Styrelseledamot i Brinnova Holding Bara AB, Brinnova Bara
Torghuset AB, Brinnova Bara Centrumhuset AB, Hyllie Point 4 AB, JorPet AB, Point Hyllie Hol-
ding AB, Polskenet Holding AB, Solnaberg Bladet 3 PropCo AB. Styrelseledamot och VD i Castel-
lum Norr 2 AB, Polskenet Invest AB. VD i Castellum Norr AB, Solnaberg Property AB (publ).
Styrelsesuppleant i Mahlers Smide AB, Polskenet 3 AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet ager Jorgen Lundgren, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller preferensaktier i Bolaget.

Teresa Isele (fodd 1982)

Styrelseledamot

Utbildning: Juristexamen fran Stockholms universitet och Humboldt Universitat Berlin.
Pagéaende uppdrag: VD SwedSec Licensiering AB

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Styrelseledamot Ellevio AB, Ellevio 1 Holding AB,
Ellevio 2 Holding AB, Ellevio 3 Holding AB, Ellevio 4 Holding AB och Polhem Infra AB. Chefsjurist
Forsta AP-fonden.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Teresa lIsele, privat eller via bolag, inga
stamaktier eller preferensaktier i Bolaget.

Hanna Bilir (fodd 1983)
Styrelseledamot

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

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande ToddIr AB. Delagare Brunswick AB.
Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Hanna Bilir, privat eller via bolag, inga stamaktier
eller preferensaktier i Bolaget.
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Ledande befattningshavare

Informationen nedan om de ledande befattningshavarnas
péagdende och tidigare uppdrag inkluderar inte pagdende eller

tidigare befattningar inom Koncernen.

Anstalld

Namn Position sedan
Magnus Andersson VD 2016
Ken Wendelin Vice VD och CFO 2016
Henrik Sundén Chef Projektgenomforande 2018
Anna Akerlund Kommunikations- och IR-chef 2018
Louise Saxholm Forsaljnings- och marknadschef 2020
Fredrik Hjortzén Projektutvecklingschef 2020

Magnus Andersson (fodd 1972)
VD

Utbildning: Civilingenjor vag- och vattenbyggnad fran Lulea Tekniska Universitet samt kandidat-
examen i ekonomi med inriktning finansiering fran Stockholms Universitet.

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

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet ager Magnus Andersson, privat eller via bolag,
557 050 stamaktier, 6 057 preferensaktier samt 30 000 teckningsoptioner medférande ratt till
teckning av stamaktier i Bolaget.

Ken Wendelin (fodd 1975)
Vice VD och CFO

Utbildning: Civilekonom fran Handelshdgskolan i Stockholm och examen fran McDonald's Busi-
ness School i Chicago. Diplomutbildning fér Finansanalytiker (CEFA) fran Handelshégskolan
i Stockholm.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Kyalami AB. Styrelseledamot och VD i Ifing AB.
Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet ager Ken Wendelin, privat eller via bolag,
764 250 stamaktier, 957 preferensaktier och 30 000 teckningsoptioner medférande ratt till
teckning av stamaktier i Bolaget.

Henrik Sundén (fodd 1979)
Chef Projektgenomférande

Utbildning: Hogskoleingenjor i byggteknik och ekonomi vid KTH. Kandidatexamen foretags-
ekonomi fran Stockholms universitet.

Pagaende uppdrag: Styrelsesuppleant i Bemair AB.
Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet ager Henrik Sundén, privat eller via bolag,
30 000 teckningsoptioner medférande ratt till teckning av stamaktier i Bolaget.
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Anna Akerlund (fodd 1975)
Kommunikations- och IR-chef
Utbildning: Civilingenjor i fastighetsekonomi vid KTH/LTH.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Brunswich Real Estate Capital Advisory AB, Brunswich
Real Estate Debt Management AB. Styrelseledamot och VD i Anna Akerlund AB. Styrelse-
suppleant Anders Schierenbeck AB, Rediga AB.

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Anna Akerlund, privat eller via bolag,
300 preferensaktier av serie B i Bolaget.

Louise Saxholm (fodd 1980)

Férséljnings- och marknadschef

Utbildning: Civilekonomexamen fran Handelshégskolan i Stockholm.

Pagaende uppdrag: -

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Ledande befattning Tobin Properties AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Louise Saxholm, privat eller via bolag,
30 000 teckningsoptioner medférande réatt till teckning av stamaktier i Bolaget.

Fredrik Hjortzén (fodd 1970)

Projektutvecklingschef

Utbildning: Examen Medicinsk Teknik fran Uppsala universitet.

Pagaende uppdrag: -

Avslutade uppdrag (de senaste fem aren): Ledande befattning BoKlok AB.

Innehav i Bolaget: Per dagen for Prospektet dger Fredrik Hjortzén, privat eller via bolag,
30 000 teckningsoptioner medférande ratt till teckning av stamaktier i Bolaget.

Aros Bostadsutveckling AB
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Ovrig information om styrelsen

och ledande befattningshavare

Det foreligger inga familjeband mellan nagra styrelseleda-
moter eller ledande befattningshavare. Ingen av Bolagets
styrelseledamater eller ledande befattningshavare har ndgra
privata intressen som kan sta i strid med Bolagets intressen.
Som framgar ovan har dock ett flertal styrelseledaméter och
ledande befattningshavare ekonomiska intressen i Bolaget
genom aktieinnehav eller optionsinnehav. Ingen av styrelsele-
damdéterna eller de ledande befattningshavarna har valts eller
utsetts till foljd av en sidrskild 6verenskommelse med storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattnings-
havarna i Bolaget har, utéver vad som anges nedan, under
de senaste fem éren (i) domts i bedrégerirelaterade mal, (ii)
forsatts i konkurs eller varit styrelseledamot eller ledande
befattningshavareiett bolag som forsatts i konkurs eller ansokt
om tvangslikvidation, (iii) av reglerings- eller tillsynsmyn-
dighet (inbegripet erkdnda yrkessammanslutningar) bundits
vid eller varit foremal for pafoljd for brott, eller (iv) forbjudits
av domstol att vara medlem i ett bolags forvaltnings- lednings-
eller tillsynsorgan eller forbjudits att utdva ledande eller Gver-
gripande funktioner i ett bolag.

Skatteverket beslutade under beskattningsaret 2019 att
upptaxera och pafora styrelseordférande Johan A. Gustavsson
skattetillagg till foljd av den skattemissiga hanteringen av
utlindska styrelsearvoden och utdelningar fran utlindska
bolag, frikopplade fran ArosBostad, avseende beskatt-
ningsdren 2013-2016. Arendet med Skatteverket ir per dagen
for Prospektet avslutat.

Skatteverket beslutade i december 2020 att eftertaxera Johan
A. Gustavsson, Per Rutegdrd och Samir Taha for beskatt-
ningsdren 2014 respektive 2015. Skatteverket menar att
inkomster som hérror frin en numera avslutad fond som
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forvaltades av Bolaget, Aros Bostad II AB, som redovisats som
inkomst av kapital, istdllet ska tas upp som inkomst av tjanst
i den omfattning som inkomsterna inte motsvarar vad andra
investerare fétt i avkastning pa sitt aktieinnehav i Aros Bostad
II AB. Skatteverket har valt att i sitt beslut inte pafora skatte-
tilldgg. I Skatteverkets forslag till beslut redogor Skatteverket
for att skélet till att man avstar fran att pafora skattetilldgg
ar att Skatteverket bedomer att det foreligger en brottsan-
milan under Skattebrottslagen (1971:69). Baserat pa extern
skattemassig rddgivning bedoms finnas starka skil att anta
att den eventuella brottsanmélan som Skatteverket bedomer
foreligger inte kommer leda till atal. Beslutet ar per dagen for
Prospektet overklagat och besked véntas fran Forvaltnings-
ratten om den fortsatta handldggningen. Johan A. Gustavsson,
Per Rutegard och Samir Taha har beviljats anstind med inbe-
talning av den tillkommande skatten pa grunden att utgdngen i
malet dr osiker. Bolaget har inte haft ndgot direkt eller indirekt
dgarintresse i Aros Bostad II AB.

Revisor

Enligt bolagsordningen ska Bolaget ha en eller tva revisorer
med hogst tva suppleanter eller ett eller tvd registrerade
revisionsbolag.

Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag med Fredric
Hivrén (f6dd 1971) som ansvarig revisor. Ernst & Young
Aktiebolag har varit Bolagets revisor under hela perioden
som omfattas av den historiska finansiella informationen i
Prospektet. Fredric Havrén har varit ansvarig revisor sedan
drsstimman 2019. Dessférinnan var Daniel Oberg (1964)
ansvarig revisor. Pa arsstimman den 31 maj 2021 omvaldes
Ernst & Young Aktiebolag med Fredric Havrén som ansvarig
revisor fram till datumet for nésta drsstimma. Fredric Havrén
ir, och Daniel Oberg var under den tid han var ansvarig
revisor, auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR.
Ernst & Young Aktiebolags besoksadress 4r Hamngatan 26,
111 47 Stockholm.
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Bolagsstyrning

Bolaget dr ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen
i Aros Bostad grundar sig pa Bolagets bolagsordning, svensk
lag (framforallt aktiebolagslagen (2005:551)), interna reglera,
instruktioner och policydokument, samt Nasdags regelverk
som tillimpas for emittenter vars aktier handlas pad Nasdaq
First North Growth Market. Emittenter vars aktier handlas pa
Nasdaq First North Growth Market ar inte skyldiga att tillimpa
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden"). Aros Bostad avser,
ivart fall inledningsvis, inte att tillimpa Koden i samband med
att aktierna tas upp till handel pa Nasdaq First North Growth
Market.

Bolagsstammor

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

Réitt att delta pa bolagsstammor

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

Initiativ fran aktiedgare

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

Valberedning

Pé arsstimman den 31 maj 2021 antog Bolaget principer for
valberedningens arbete och tillsittande. Principerna har
foljande huvudsakliga innehall.

Aros Bostadsutveckling AB

Bolaget ska ha en valberedning med uppgift att bereda och
lamna forslag till arsstimmans, och i forekommande fall, extra
bolagsstimmas beslut i val- och arvodesfragor samt, i fore-
kommande fall, procedurfragor for nastkommande valbered-
ning. Valberedning ska foresla: ordférande vid arsstimma;
kandidater till posten som ordférande och andra ledamoter
av styrelsen; arvode och annan ersittning for styrelseuppdrag
till var och en av styrelseledamoterna; arvode till ledamoter av
utskott inom styrelsen; val och arvodering av Bolagets revisor;
och principer for valberedningen. Valberedningens ledamoter
ska, oavsett hur de utsetts, tillvarata samtliga Bolagets aktie-
agares intressen.

Valberedningen ska bestd av fem ledamoter, av vilka fyra
ska utses av Bolagets rostméssigt storsta aktiedgare och den
femte ska vara styrelseordforanden. For det fall att styrelsens
ordforande dr en av de fyra storsta aktiedgarna ska denne
i egenskap av aktiedgare stilla sin plats till forfogande och
nastkommande aktiedgare ska erbjudas ritten att utse en
ledamot till valberedningen. Styrelseordforanden ska sd snart
det rimligen kan ske efter utgdngen av det tredje kvartalet pa
lampligt satt kontakta de rostméssigt fyra storsta dgarregistre-
rade aktiedgarna eller 4gargrupperingarna i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken vid denna tidpunkt och uppmana
dessa att, inom en med hédnsyn till omstédndigheterna rimlig tid
som inte far 6verstiga 30 dagar, skriftligen till valberedningen
namnge den person aktiedgaren onskar utse till ledamot av
valberedningen. Sévida inte annat har avtalats mellan ledamo-
terna, ska den ledamot som utsetts av den till rOstetalet storsta
aktiedgaren utses till valberedningens ordférande.

Aktiedgare ska ha rétt att lamna forslag pé styrelseledamoter
for valberedningens Overvigande. Valberedningen ska till-
handahalla Bolaget information om hur aktiedgare kan lamna
forslag till valberedningen. Sddan information ska offentlig-
goras pa Bolagets hemsida.

Styrelsen

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

Styrelseledamoterna viljs varje &r pd drsstaimman for perioden
fram till slutet av ndsta arsstimma. Styrelsens ordférande
viljs av arsstimman och har ett sirskilt ansvar for styrelsens
arbete och for att se till att det dr vdlorganiserat och genomfors
effektivt.
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I enlighet med Bolagets bolagsordning ska styrelsen besté av
minst tre och hogst dtta ledamoter med hogst fem suppleanter.
Per dagen for Prospektet bestdr styrelsen av atta ledamoter
och inga styrelsesuppleanter. Styrelsen presenteras ndrmare
iavsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor".

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststélls pd det konstituerande styrelsemotet varje ér, eller
péannatsittomsé krédvs. Arbetsordningenreglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och fordelningen av arbete mellan
styrelseledamoter och kommittéer, VD och inrdttade utskott.
P4 det konstituerande styrelsemotet faststiller styrelsen dven
instruktionen for VD innefattande instruktioner for finansiell
rapportering.

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

VD

VD irunderordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets16pande
forvaltning och den dagliga verksamheten. Arbetsférdelningen
mellan styrelse och VD anges i arbetsordningen for styrelsen
och VD-instruktionen. VD ansvarar dven for att uppritta
rapporter och sammanstéilla information fran bolagsledningen
infor styrelseméten och ar foredragande av materialet pa

styrelsemoten. I enlighet med riktlinjerna for finansiell rappor-
tering dr VD ansvarig for Bolagets finansiella rapporter och ska
ddrmed sdkerstilla att styrelsen erhéller tillrdcklig information
for att fortlopande kunna bedéma Bolagets finansiella stéllning.
VD och dvriga ledande befattningshavare presenteras i avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor".

Ersattning till styrelse, vd och andra

ledande befattningshavare

Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgdr arvode enligt
bolagsstdimmans beslut. Pa drsstimman den 31 maj 2021 beslu-
tades att arvodet till styrelsens ledaméter och inrdttade utskotts-
ledaméter ska utgd med foljande belopp.

® 275 000 SEK (200 000) till envar styrelseledamot och
450 000 SEK (400 000) till styrelseordférande; och

* 50 000 SEK (40 000) till envar ledamot av revisions-
utskottet och 70 000 SEK (60 000) till ordforande av
revisionsutskottet.

Styrelseledamoterna i Bolaget har inte rétt till ndgra forméner
efter att de frantrétt sina uppdrag som styrelseledamater. Bolaget
har inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner eller liknande
formaner efter styrelseledamots eller ledande befattnings-
havares avtradande av tjanst eller uppdrag.

Ersattning under 2020

I tabellen nedan redovisas den ersittning som utbetalats till
styrelseledamoter och ledande befattningshavare under riken-
skapsaret 2020.

TSEK Grundlon  Pensionskostnader Rorlig ersattning® Ovrig ersattning? Totalt
Styrelsen

Johan A. Gustavsson 440 - - - 440
Samir Taha 240 - - 2200 2440
Per Rutegard 200 - - 2200 2400
Goran Coster 260 - - - 260
Ylva Lagesson 200 - - - 200
Jorgen Lundgren 200 - - - 200
Johan Temse - - - - -
Styrelsen totalt 1540 - - 4400 5940
Ledande befattningshavare

Magnus Andersson, VD 2382 565 840 - 3787
Ovriga ledande befattningshavare

(totalt sex personer) 4752 1595 1122 1157 8626
Ledande befattningshavare, totalt 7134 2160 1962 1157 12 413
Styrelse och ledande befattningshavare,

totalt 8634 2160 1962 5557 18 353

1) Avser rorlig 16n (bonus) enligt anstallningsavtal.
2) Avser konsultarvode.
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Anstaéllningsvillkor for VD och 6vriga

ledande befattningshavare

Bolagets VD ir enligt anstéllningsavtal berdttigad till fast och
rorlig ersédttning som Bolaget bedomer dr marknadsmassig.
Den rorliga ersdttningen kan uppgé till motsvarande sex
manadsloner. VD har utdver fast och rorlig ersdttning dven
ratt till sedvanliga forsakringar och en individuell tjidnstepen-
sionsforsakring. Forutsatt att Erbjudandet genomfors kommer
VD vara berittigad till ett avgdngsvederlag motsvarande tolv
manadsloner i hindelse av att VDs anstéllning skulle upphora.

Ovriga ledande befattningshavare ir anstillda av Bolaget och
erhdller vad Bolaget bedomer marknadsmaéssiga ersittningar
och andra forméner. Rorlig ersittning kan utgd till vissa av
de Ovriga ledande befattningshavarna, maximalt med tre
manadsloner. Uppségningstid for de ovriga ledande befatt-
ningshavarna uppgar till mellan tre och sex manader eller den
lingre uppsdgningstid som foljer av lagen om anstéllnings-
skydd. En av de 6vrigaledande befattningshavarna (kommuni-
kations- och IR-chef Anna Akerlund) 4r engagerad av Bolaget
pé konsultbasis.
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Revision

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

For rikenskapsdret 2020 uppgick den totala ersdttningen till
Bolagets revisor till 3 583 TSEK, varav 1 444 TSEK avsag
revisionsuppdraget och 2 138 TSEK avsdg 6vriga tjdnster.
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Aktien, 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 6ver-
stiga 125 000 000. Per dagen for Prospektet uppgick Bolagets
aktiekapital till 758 030,36 SEK fordelat pa totalt 37 901 518
aktier, varav 32 252 688 stamaktier, 104 041 preferensaktier
av serie Aoch 5 544 789 preferensaktier av serie B.

Per den 31 december 2020 uppgick Bolagets aktiekapital till
758 030,36 SEK fordelat pa totalt 37 901 518 aktier.

Aktierna dr denominerade i svenska kronor (SEK) och varje
aktie har ett kvotvirde om 0,02 SEK. Bolagets aktier har emit-
terats i enlighet med svensk lag. Alla emitterade aktier ar fullt
betalda och fritt overldtbara. Inget offentligt uppkopserbju-
dande har limnats avseende Bolagets aktier under inneva-
rande eller foregdende ridkenskapsdr. Aktierna som omfattas
av Erbjudandet har ISIN-kod SE0010547786.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Aktierna i Erbjudandet dr av samma slag. Raittigheterna
forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som
foljer av Bolagets bolagsordning, kan endast dndras enligt de
forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut tre olika aktieslag,
stamaktier, preferensaktier av serie A och preferensaktier av
serie B. Aktierna i Bolaget ar fritt 6verlatbara.

Rostratt

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

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier av serie A och B ha foretrades-
rtt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier av samma slag innehavaren forut dger (primér
foretradesritt). Innehavare av samtliga aktieslag ska ha ritt
att teckna den del av emissionen som inte tecknas av aktiea-
gare eller, i forekommande fall, innehavare av utfardade teck-
ningsritter berittigade till primér foretrddesrétt (subsididr
foretradesritt). Om salunda erbjudna aktier inte racker for den
teckning som sker med subsididr foretradesritt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhdllande till det sammanlagda
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antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett om huruvida deras
aktier dr stamaktier eller preferensaktier av serie A och B.Iden
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, ska
fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningse-
mission ge ut aktier endast av ett eller tva slag, ska innehavare
av aktier av det slag som ges ut ha foretradesritt att teckna nya
aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag inneha-
varen forut dger (primér foretrddesritt). Innehavare av samt-
liga aktieslag ska ha ritt att teckna den del av emissionen som
inte tecknas av aktiedgare eller, i forekommande fall, inne-
havare av utfirdade teckningsritter berittigade till primér
foretradesritt (subsidiér foretradesritt). Om sélunda erbjudna
aktier inte rdcker for den teckning som sker med subsididr
foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhal-
lande till det sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget,
oavsett om huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferens-
aktier av serie A och B. 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 teckningsoptioner eller konvertibler ska aktie-
dgarna ha foretriddesritt 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.

Ratt till utdelning

Enligt Bolagets bolagsordning ska,ombolagsstimman beslutar
om vinstutdelning, preferensaktier medfora foretradesritt till
utdelningen framfor stamaktierna. Under forutsittning att
preferensaktier av serie A och B erhallit full preferensutdel-
ning inklusive eventuellt innestdende belopp sdsom definieras
ibolagsordningen, ska stamaktier direfter erhdlla utdelning.

For detaljerad information om de olika aktieslagens ritt till
utdelning, se avsnittet "Bolagsordning".

Ratt till behallning vid likvidation

Om Bolaget upploses ska preferensaktier av serie A och B
medfora foretradesritt framfor stamaktier att ur Bolagets
tillgdngar erhélla ett belopp per preferensaktie motsvarande
ett i bolagsordningen sarskilt berdknat inldsenbelopp vid
tidpunkten for upplosningen, jimnt fordelat pé varje preferens-
aktie. Darefter sker utskiftning till innehavare av stamaktier.
Preferensaktier ska i Ovrigt inte medféra ndgon ritt till
skiftesandel.
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Utdelningspolicy

Beslut om utdelningar faststdlls utifran langsiktig tillvixt,
resultatutveckling och kapitalbehov med hédnsyn tagen till vid
var tid gdllande mal och strategier. Utdelningen ska, i den mén
utdelning foreslas, vara vil avvigd med hénsyn till verksam-
hetens mal, omfattning och risk. ArosBostad avser inte att
ge nagon utdelning pa stamaktien under de ndrmaste aren da
resurser kommer att gé till att produktionsstarta flera projekt
inom ramen for den befintliga projektportfoljen, samt till att
forvarva nya projekt.

Forutsatt att vinstutdelning beslutas av Bolagets aktiedgare
pa bolagsstimma, har innehavare av Bolagets preferens-
aktier foretrddesritt till vinstutdelning framfor stamaktierna
ienlighet med bolagsordningens bestammelser. For mer infor-
mation, se avsnittet "Vissa rdttigheter forenade med aktierna"
ovan samt avsnittet "Bolagsordning".

Tabellen till hoger anger total utdelning for Bolagets preferens-
aktier och stamaktier sisom beslutat pa drsstimman for 2021,
2020 och 2019.

Total utdelning  Total utdelning

SEK preferensaktier stamaktier

Arsstamman 2021 41585 917,50 0,00
(7,50 per preferensaktie
av serie B)

Arsstamman 2020 41637 352,00 0,00
(8,50 per preferensaktie)

Arsstamman 2019 37734 313,50 0,00

(8,50 per preferensaktie)

Central vardepappersforvaring

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

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan visar aktiekapitalets utveckling i Bolaget for
perioden som omfattas av den historiska finansiella informa-
tionen i Prospektet fram till dagen for Prospektet, inklusive
forandringar avseende Bolagets aktiekapital och antal aktier
om Erbjudandet fulltecknas samt om Overtilldelningsoptionen
nyttjas till fullo. Erbjudandet medfor en utspadning om cirka
12,4 procent av antalet aktier och 14,0 procent av antalet
roster baserat pé antalet aktier fore Erbjudandet (14,2 procent
av antalet aktier och 16,1 procent av antalet roster forutsatt att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo).

Antal aktier Aktiekapital (SEK)

B B Teckningskurs Kvotvarde
Reg.datum Handelse Andring Totalt Andring Totalt (SEK) (SEK)
2021-06-17"  Erbjudandet? 6287945 44189463  125758,90 883789,26 56 0,02
2020-12-23  Nyemission (preferensaktier B) 654 510 37901518 13 090,20 758 030,36 96,25 0,02
2020-12-23  Nyemission (preferensaktier B) 4890279 37247008 97 805,58 744 940,16 100 0,02
2020-12-23  Minskning (preferensaktier A)® 4794471 32356729 95 889,42 647 134,58 N/A N/A
2019-10-28  Nyemission (stamaktier) 4397538 37151200 87 950,76 743 024,00 341 0,02
2019-06-27  Nyemission (preferensaktier) 459181 32753662 9183,62 655 073,24 98 0,02
2018-11-26 Nyemission (preferensaktier) 4250 32 294 481 85,00 645 889,62 98 0,02
2018-11-16 Nyemission (preferensaktier) 778 338 32290 231 15 566,76 645 804,62 98 0,02
2018-11-16 Nyemission (preferensaktier) 245750 31511893 4915,00 630 237,86 98 0,02
2018-09-28  Nyemission (preferensaktier) 300 000 31266 143 6 000,00 625 322,86 98 0,02
2018-01-25  Nyemission (preferensaktier) 30000 30966143 600,00 619 322,86 100 0,02
1) Datumet &r preliminért. )
2) Under férutsattning av Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.
3) Minskning genom indragning av aktier. Minskningens andamal var aterbetalning till aktieagare i samband med Bolagets utbyteserbjudande avseende

preferensaktien under andra kvartalet 2020.
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Aktieagaravtal

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

Konvertibler, teckningsoptioner m.m.

Bolaget har, per dagen for Prospektet, tvd utestdende teck-
ningsoptionsbaserade incitamentsprogram som beskrivs
nedan. Utdver teckningsoptioner som anges nedan finns inga
andra utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra
utbytbara virdepapper eller virdepapper som ar forenade med
ratt till teckning av annat virdepapper i Bolaget. Forutsatt att
samtliga tecknade teckningsoptioner inom ramen for incita-
mentsprogram 2020/2023 samt samtliga teckningsoptioner
inom ramen for incitamentsprogram 2021/2023 utnyttjas for
teckning av aktier medfor det en 6kning av antalet aktier om
987 500 stamaktier och en utspddning for befintliga aktie-
dgare om cirka 2,54 procent av antalet aktier och 2,92 procent
av antalet roster baserat pa antalet aktier och roster per dagen

for Prospektet.

Incitamentsprogram 2020/2023

Arsstimman beslutade den 15 juni 2020 om nyemission av
maximalt 520 117 teckningsoptioner, till f6ljd varav Bolagets
aktiekapital kan komma att 6ka med maximalt 10 403 SEK.
Teckningsoptionerna medfor rétt till nyteckning av stamaktier
i Bolaget. Bolagets dotterbolag Aros Bostadskapital 23 AB
har tecknat samtliga teckningsoptioner for att vidaredverlata
dessa till deltagare i incitamentsprogrammet. Rétt att forvirva
teckningsoptionerna ska, i enlighet med nedan fordelning,
tillkomma ledande befattningshavare, anstillda och nyckel-
personer som ér eller blir anstéllda i Bolaget eller i Koncernen
enligt nedan:

A.koncernledningen och 6vriga nyckelpersoner bestiende
av upp till tio befattningar, erbjuds att forviarva vardera
hogst 30 000 teckningsoptioner och sammanlagt hogst
300 000 teckningsoptioner; och

B. anstédllda inom Koncernen bestdende av upp till 20 personer
erbjuds att forvarva vardera hogst 15 000 teckningsop-
tioner och sammanlagt hogst 300 000 teckningsoptioner.

Per dagen for Prospektet har totalt 387 500 teckningsop-
tioner Overlatits till deltagarna (punkt A och B ovan). Varje
teckningsoption berittigar till teckning av en ny stamaktie
i Bolaget under perioden fran och med den 1 juni 2023 till och
med den 1 augusti 2023, eller den tidigare dag som fdljer av
villkoren for teckningsoptionerna. Teckningskursen for teck-
ning av stamaktier genom utnyttjande av teckningsoption ska
vara 40,38 kronor.
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Forutsatt att samtliga tecknade teckningsoptioner utnyttjas for
teckning av aktier kan den maximala utspadningseffekten av inci-
tamentsprogram 2020/2023 uppga till hogst cirka 1,01 procent
av det totala antalet aktier och 1,17 procent av det totala antalet
roster 1 Bolaget baserat pa antalet aktier och roster i Bolaget per
dagen for Prospektet.

Incitamentsprogram 2021/2023

Arsstimman den 31maj 2021 beslutade om nyemission av
maximalt 600 000 teckningsoptioner till f6ljd varav Bola-
gets aktiekapital kan komma att 6ka med hogst 12 000 kronor.
Teckningsoptionerna medfor ratt till nyteckning av stamaktier
i Bolaget.

Ratt att teckna teckningsoptionerna ska tillkomma ledande
befattningshavare i Bolaget enligt nedan.

A. Verkstillande direktor erbjuds att teckna hogst 300 000 teck-
ningsoptioner; och

B. CFO erbjuds att teckna hogst 300 000 teckningsoptioner.

Teckningsoptionerna ska tecknas senast den 31juli 2021 och
Bolagets styrelse dger ritt att forlinga tiden for teckning.

Varje teckningsoption berdttigar till teckning av en ny stamaktie
iBolagetunder perioden fran och med den 1 juni 2023 till och med
den 1 augusti 2023, eller den tidigare dag som foljer av villkoren
for teckningsoptionerna. Teckningskursen for teckning av aktier
genom utnyttjande av teckningsoption ska vara 100 procent av
priset i Erbjudandet eller i enlighet med optionsvillkoren.

Forutsatt att samtliga teckningsoptioner utnyttjas for teckning
av aktier kan den maximala utspaddningseffekten av incitaments-
program 2021/2023 uppga till hogst cirka 1,56 procent av det
totala antalet aktier och 1,80 procent av det totala antalet roster
i Bolaget baserat pa antalet aktier och roster i Bolaget per dagen
for Prospektet.

Bemyndigande

P4 drsstimman den 31 maj 2021 beslutade aktiedgarna i Bolaget
att bemyndiga styrelsen att intill ndsta arsstimma vid ett eller
flera tillfdllen besluta om emission av stamaktier, med eller utan
avvikelse fran aktiedgares foretridesritt, inom bolagsordningens
grinser. Bemyndigandet géller fram till den tidpunkt dé Bolagets
stamaktie tagits upp till handel pd en marknadsplats (inklusive
eventuell stabiliseringsperiod), dock senast till ndsta arsstaimma.

Syftet med bemyndigandet ar att styrelsen ska kunna fatta beslut
om nyemission utan foretradesratt for aktiedgarna for att kunna
anskaffa nytt kapital i ssmband med att bredda aktiedgarkretsen i
Bolagetvid endgarspridningeller notering av Bolagets stamaktier.
Styrelsen avser att besluta om att emittera de stamaktier som
omfattas av Erbjudandet med stod av detta bemyndigande.
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Agarforhallanden

Nedan listas samtliga aktiedgare i Bolaget med ett aktie-
innehav som per den 31 mars 2021 motsvarande eller dver-
steg 5 procent av aktierna eller rostetalet i Bolaget, inklusive
dérefter kinda forandringar fram till dagen for Prospektet.

Antalet stamaktier for Vencom Residential AB, Sultanen
Invest AB, PRP Management AB och Forsta AP-fonden i
tabellen nedan inkluderar det antal stamaktier som dessa har
salt till M2 Asset Management AB (ett bolag kontrollerat av
Rutger Arnhult) infér Erbjudandet, men som har likviddag
efter likviddagen i Erbjudandet ("Sidoférsiljningen"). Infor
Erbjudandet har Vencom Residential AB, Sultanen Invest AB,
PRP Management AB och Forsta AP-fonden sélt 357 141,

357 141,357 141respektive 982 142 stamaktier till M2 Asset
Management AB. M2 Asset Management AB kommer efter
Erbjudandets genomforande att inneha cirka 10,0 procent av
antaletrosteriBolaget dd M2 Asset Management AB dven utgor
en av Cornerstone-investerarna, se avsnittet "Legala frdgor och
kompletterande information - Avtal med cornerstone-investe-
rare". Avtalen som reglerar Sidoforsiljningen &r bland annat
villkorade av att Erbjudandet genomfors.

Stamaktie i Bolaget berdttigar till en rost pa bolagsstimma
medan preferensaktie av serie A och B berittigartill en tiondels
rost. Bolaget dr inte direkt eller indirekt kontrollerat av nagon
enskild part.

Preferensaktier

Andel av Andel av
Aktieagare Stamaktier Serie A Serie B aktiekapital, % roster, %
Vencom Residential AB" 7669807 0 56 100 20,38 23,39
Sultanen Invest AB? 6410 419 0 74 046 17,11 19,56
Forsta AP-fonden 6 387192 0 0 16,85 19,46
PRP Management AB?® 4990 320 0 43493 13,28 15,22
LMK® 3318900 0 3545132 18,11 11,19
Totalt, stérre aktiedgare 28776 638 0 3718771 85,74 88,82
Ovriga aktiedgare 3476 050 104 041 1826 018 14,26 11,18
Totalt 32252688 104 041 5544789 100 100

1) Kontrolleras av styrelseordforande Johan A. Gustavsson.
2) Kontrolleras av styrelseledamot Samir Taha.
3) Kontrolleras av styrelseledamot Per Rutegard.

4) Avser LMK Forward AB, LMK Industri Aktiebolag, LMK Stiftelsen, LMK (SEB Life International) och LMK Ventures AB.

Information om Siéljande Aktieagare
Utover de stamaktier som erbjuds av Aros Bostad, erbjuder
LMK Ventures AB ("Sdljande Aktiedgare") 848 214 redan

Information om Siljande Aktiedgare samt deras innehav
i Bolaget fore och efter Erbjudandet framgér av tabellerna

emitterade stamaktier i Erbjudandet. nedan.
Bildandeland
Namn Adress LEI-kod Legal form och jurisdiktion
LMK Ventures AB Stortorget 6,222 23 Lund 549300EKB44B2N7725Z30 Aktiebolag Sverige
Innehav fore Erbjudandet Innehav efter Erbjudandet”
Andel Andel Andel Andel

Stam  Pref.A Pref.B aktier, % roster, % Stam  Pref.A Pref.B aktier, % roster, %
LMK Ventures AB 3318900 - 649231 10,5 10,3 2470 686 - 649231 71 6,5
1) Séljande Aktiedgares innehav efter Erbjudandet angivet med foljande antaganden:

(a) att Erbjudandet fulltecknas; och (b) att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.
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Lock up-ataganden

Bolagets styrelseledamoéter och ledande befattningshavare,
Siljande Aktiedgare samt vissa andra aktiedgare vilka, per
dagen for Prospektet, kontrollerar cirka 93,6 procent av aktie-
kapitalet och cirka 97,2 procent av rosterna i Bolaget har atagit
sig, eller kommer infor forsta dag for handel att ata sig, att med
sedvanliga undantag, inte silja aktier i Bolaget under en viss
tid efter forsta handelsdagen for Bolagets aktier pd Nasdaq
First North Growth Market. For mer information, se avsnittet
"Legala frdgor och kompletterande information - Atagande att
avstd fran att silja aktier (Lock up)".
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Tillampliga regler vid uppképserbjudanden m.m.
Ihindelse av attett offentligt uppkopserbjudande skulle limnas
avseende aktierna i Aros Bostad nér aktierna dr upptagna till
handel pd Nasdaq First North Growth Market tillimpas for
saddant erbjudande, per dagen for Prospektet, Takeoverregler
for vissa handelsplattformar ("Takeoverreglerna").

Om styrelsen eller verkstdllande direktdren i Aros Bostad,
pé grund av information som hérrér fran den som avser att
lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende aktierna
i Bolaget, har grundad anledning att anta att ett sddant erbju-
dande dr néra forestdende, eller om ett sddant erbjudande har
limnats, far Aros Bostad enligt Takeoverreglerna endast efter
beslut av bolagsstimman vidta atgirder som dr dgnade att
forsamra forutsdttningarna for erbjudandets ldimnande eller
genomforande. Bolaget far oaktat detta soka efter alternativa
erbjudanden.

Under ett offentligt uppkdpserbjudande stér det aktiedgarna
fritt att bestaimma huruvida de onskar avyttra sina aktier i det
offentliga uppkopserbjudandet. Efter ett offentligt uppkopser-
bjudande kan den som ldimnat erbjudandet, under vissa forut-
sdttningar, vara berittigad att 16sa in resterande aktiedgares
aktierienlighet med reglerna om tvangsinloseni22 kap. aktie-
bolagslagen (2005:551).
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Bolagsordning

Aros Bostadsutveckling AB

Org.

§1

§2

§3

§4

§5

-

nr 556699-1088

FORETAGSNAMN
Bolagets foretagsnamn ar Aros Bostadsutveckling AB.
Bolaget ér publikt (publ).

STYRELSENS SATE

Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.

FOREMAL FOR BOLAGETS VERKSAMHET
Bolaget ska bedriva radgivning inom fastighetsutveck-
ling och fastighetsforvaltning och bedriva ddrmed
forenlig verksamhet.

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

ANTAL AKTIER
Antalet aktier ska vara lagst 31 250 000 aktier och hogst
125 000 000 aktier.

AKTIESLAG

. Aktieslag och rostetal

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

. Vinstutdelning

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska prefe-
rensaktier av serie A och serie B medfora foretradesratt
framfor stamaktierna enligt nedan.

Preferensaktier av serie A och serie B medfor foretrade
till vinstutdelning per preferensaktie ("Preferensut-
delning") med ett belopp som ska uppga till en fjardedel
av arlig Preferensutdelning ("Arlig Preferensutdelning”)
per utbetalningstillfdlle med avstimningsdagar enligt
nedan.

Arlig Preferensutdelning for preferensaktier av serie A
ska vara 8,50 kronor per preferensaktie av serie A och ritt
till Preferensutdelning for preferensaktier av serie A ska
foreligga forsta gangen den forsta avstimningsdag som
infaller efter den 30 juni 2018. Arlig Preferensutdelning
for preferensaktier av serie B ska vara 7,50 kronor per

den forsta avstimningsdag som infaller efter den 30 juni
2021. Ingen ritt till Preferensutdelning for preferens-
aktier av serie A eller serie B ska foreligga avseende
avstamningsdagar som infaller fore dessa datum.

Utbetalning av Preferensutdelning for preferensaktier av
serie A och B ska goras kvartalsvis. Avstimningsdagar
for de kvartalsvisa utbetalningarna for preferensaktier av
serie A ska vara 31 augusti 2018 och direfter 1 december,
1mars, 1junioch 1 septembervarje ar. Avstimningsdagar
for de kvartalsvisa utbetalningarna for preferensaktier av
serie B ska vara 1 september 2021 och dérefter 1 decem-
ber, 1 mars, 1juni och 1 september varje ar. For det fall
sddan dag ej dr bankdag, d.v.s. dag som &r l6rdag, sondag
eller allmén helgdag, ska avstimningsdagen vara ndrmast
foregdende bankdag. Utbetalning av Preferensutdelning
for preferensaktier av serie A och B ska ske tredje bankda-
gen efter avstimningsdagen.

Om ingen Preferensutdelning limnats pa preferensaktier
av serie A och/eller B, eller om vinstutdelning understi-
gande Preferensutdelningen for preferensaktier av serie A
och/eller B lamnats, ska preferensaktierna av serie A och/
eller B medfora ratt att i tilldgg till framtida Preferensut-
delning erhélla ett belopp, jamnt fordelat pa varje prefe-
rensaktie av serie A och/eller B, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbe-
talat belopp ("Innestaende Belopp"). Innestdende Belopp
ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig rante-
sats om 10 procent, varvid upprakning ska ske med borjan
frén den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av
Preferensutdelning skett (eller borde ha skett, i vilket fall
det inte skett ndgon vinstutdelning alls).

Preferensaktierna av serie A och B ska i ovrigt inte med-
féra nagon ritt till vinstutdelning.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska, under
forutsattning att preferensaktier av serie A och B erhéllit
full Preferensutdelning inklusive eventuellt Innestaende
Belopp enligt ovan, stamaktier erhalla utdelning.

3. Inlésen av preferensaktier av serie A och B

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimi-
kapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier av serie A och/eller B efter beslut
av styrelsen eller bolagsstimma. Nir beslut om inlosen
fattas, ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet
avsittas till reservfonden om harfor erforderliga medel

preferensaktie av serie B och ritt till Preferensutdelning finns tillgingliga.
for preferensaktier av serie B ska foreligga forsta géngen
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Fordelningen av vilka preferensaktier av serie A och/eller
B som ska inlsas ska ske pro rata i forhallande till det
antal preferensaktier av serie A respektive B som varje
preferensaktiedgare dger. Om fordelningen enligt ovan
inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om fordelningen av
overskjutande preferensaktier av serie A och/eller B som
ska inlosas. Om beslutet godkanns av samtliga dgare av
preferensaktier av serie A och/eller B kan dock styrelsen
besluta vilka preferensaktier som ska inlosas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie av serie A
ska vara ett belopp berdknat enligt f6ljande:

I. Fram till den tredje drsdagen av den forsta registre-
ringen av emission av preferensaktier av serie A ("Forsta
A-emissionen"), ett belopp motsvarande (i) 115 kronor
jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning
jamte (iii) eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med
ett belopp motsvarande den érliga rintan enligt punk-
ten 2 ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie
ska dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.

II. Frdn och med den tredje arsdagen av den Forsta
A-emissionen och for tiden darefter ett belopp motsva-
rande (i) 100 kronor jdmte (ii) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning jamte (iii) eventuellt Innestdende
Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga rdntan enligt punkten 2 ovan. Losenbeloppet for
varje inlost preferensaktie av serie A ska dock aldrig
understiga aktiens kvotvarde.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie av serie B
ska vara ett belopp beraknat enligt f6ljande:

L. Fram till den tredje drsdagen av den forsta registre-
ringen avemission av preferensaktier av serie B ("Forsta
B-emissionen"), ett belopp motsvarande (i) 120 kronor
jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning
jamte (iii) eventuellt Innestdende Belopp uppraknat med
ett belopp motsvarande den arliga réntan enligt punk-
ten 2 ovan. Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie
ska dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

II. Frdn och med den tredje arsdagen av den Forsta
B-emissionen och for tiden direfter ett belopp motsva-
rande (i) 100 kronor jamte (ii) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning jamte (iii) eventuellt Innestdende
Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den
arliga riantan enligt punkten 2 ovan. Losenbeloppet for
varje inlost preferensaktie av serie B ska dock aldrig
understiga aktiens kvotvirde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning" avses upplu-
pen Preferensutdelning for preferensaktier av serie A och/
eller Bforperioden som borjar med dagen efter den senaste
avstimningsdagen for vinstutdelning pa preferensaktier
av serie A respektive B till och med dagen for utbetalning
av losenbeloppet. Antalet dagar ska berdknas utifran det
faktiska antalet dagar i forhallande till 90 dagar.
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Agare av preferensaktie som inldsts ska vara skyldig att
inom tre manader fran erhallande av skriftlig underrét-
telse om styrelsens beslut om inlésen motta losenbeloppet
for aktien eller, ddr Bolagsverkets eller réttens tillstdnd till
minskningen erfordras, efter erhillande av underrittelse
att beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.

4 Bolagets upplésning

Upploses bolaget ska preferensaktier av serie A och B
medfora foretradesritt framfor stamaktier att ur bolagets
tillgdngar erhalla ett belopp per preferensaktie ("Likvida-
tionsbeloppet"), motsvarande inlésenbeloppet berdknat
enligt punkten 3 ovan per tidpunkten for upplosningen,
jamnt fordelat pd varje preferensaktie. Direfter sker
utskiftning till innehavare av stamaktier. Preferensaktier
ska i 6vrigt inte medfora ndgon rétt till skiftesandel.

5. Omrakning vid vissa bolagshandelser

For det fall antalet preferensaktier av serie A och/eller B
dndras genom sammanldggning, uppdelning eller annan
liknande bolagshindelse ska de belopp som sadan prefe-
rensaktie berdttigar till enligt punkterna 2-4 i denna § 6
omriknas for att dterspegla denna fordndring.

. Foretradesratt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska inne-
havare av stamaktier och preferensaktier av serie A och B
ha foretradesrdtt att teckna nya aktier av samma akties-
lag i férhallande till det antal aktier av samma slag inne-
havaren forut dger (primér foretrddesritt). Innehavare av
samtliga aktieslag ska harittatt teckna den del avemissio-
nen som inte tecknas av aktiedgare eller, i férekommande
fall, innehavare av utfirdade teckningsritter berdttigade
till priméar foretradesritt (subsididr foretradesritt). Om
sdlunda erbjudna aktier inte ricker fér den teckning som
sker med subsididr foretradesratt, ska aktierna fordelas
mellan tecknarnaiforhéllande till det sammanlagda antal
aktier de forut dger i bolaget, oavsett om huruvida deras
aktier dr stamaktier eller preferensaktier av serie A och
B.Iden man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa
aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av ett eller tva slag,
ska innehavare av aktier av det slag som ges ut ha fore-
tradesritt att teckna nya aktier i férhallande till det antal
aktier av samma slag innehavaren forut dger (primér
foretradesritt). Innehavare av samtliga aktieslag ska ha
ritt att teckna den del av emissionen som inte tecknas av
aktiedgare eller, i forekommande fall, innehavare av utfar-
dade teckningsritter berdttigade till primar foretradesratt
(subsidiar foretradesrétt). Om séalunda erbjudna aktier
inte racker for den teckning som sker med subsidiir fore-
tradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i for-
hallande till det sammanlagda antal aktier de forut dger
i bolaget, oavsett om huruvida deras aktier dr stamaktier
eller preferensaktier av serie A och B. I den man detta inte
kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, ska fordelningen
ske genom lottning.
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Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
ska aktiedgarna ha foretriddesritt att teckna teckningsop-
tioner 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 innebéra nagon inskrankning
i mojligheterna att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas fore-
tradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgi-
vande av aktier far endast ske genom utgivande av stam-
aktier. Ddrvid géller att endast stamaktieigarna har
foretradesritt till de nya stamaktierna fordelat efter det
antal stamaktier de forut dger. Vad som nu sagt ska inte
innebdra nagon inskrinkning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsord-
ningen, ge ut aktier av nytt slag.

§7 ANTAL STYRELSELEDAMOTER M.M.

§8

§9

§10

Bolagets styrelse ska bestd av tre till tta ledamoter med
hogst fem suppleanter.

ANTAL REVISORER
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hogst tva supple-
anter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.

HUR BOLAGSSTAMMA SKA SAMMANKALLAS
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering
i Post och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillgdnglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse
sker ska bolaget genom annonsering i den rikstdckande
dagstidningen Dagens Industri upplysa om att kallelse har
skett.

Kallelse till arsstimma samt kallelse till extra bolags-
stimma dér frdga om &ndring av bolagsordningen kom-
mer att behandlas ska utfirdas tidigast sex och senast fyra
veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolags-
stimma ska utfirdas tidigast sex veckor och senast tva
veckor fore stimman.

DELTAGANDE VID BOLAGSSTAMMA

For att fa delta i bolagsstimman ska aktiedgare dels vara
upptagen i en utskrift eller annan framstillning av aktie-
boken i enlighet med vad som anges i aktiebolagslagen,
dels anmila sig samt antalet bitrdden (hogst tva) till bola-
getden dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag
far inte vara sondag, helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte
vardagen fore stimman.

§ 11 FULLMAKTSINSAMLING OCH POSTROSTNING
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Styrelsen far samla in fullmakter pa bolagets bekostnad
enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551).

Styrelsen fér infor en bolagsstimma besluta att aktie-
dgarna ska kunna utova sin rostritt per post fore bolags-
stamman.

§12 ARENDEN PA ARSSTAMMAN

Arsstimma hilles drligen inom sex manader efter riken-
skapsdrets utgang. P& drsstimman ska foljande drenden
forekomma:

1. Stimmans Oppnande.

2.Val av ordférande vid stimman.

3. Upprittande och godkdnnande av rostlangd.

4.Val en eller flera justeringspersoner.

5. Provning av om stamman blivit behdrigen samman-
kallad.

6. Godkannande av dagordning.

7. Foredragning av den framlagda arsredovisningen och
revisionsberittelsen samt koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen.

8. Beslut om
a. faststéllande av resultatrakningen och balans-

rakningen samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrdakningen,

b. dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrakningen samt den
faststéllda koncernbalansrdakningen, och

c. ansvarsfrihet at styrelsens ledamoter och
verkstallande direktor.

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

10. Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden.

11. Val av styrelse, revisorer och eventuella suppleanter.

12. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt

aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§13 RAKENSKAPSAR

Bolagets rikenskapsar ska vara kalenderar.

§14 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Den aktiedgare eller forvaltare som pd avstimningsdagen
dr inford i aktieboken och antecknad i ett avstdmnings-
register, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om virdepappers-
centraler och kontofdring av finansiella instrument eller
den som dr antecknad pd avstimningskonto enligt 4 kap.
18 § forsta stycket 6-8 ndmnda lag, ska antas vara behorig
att utdva de rittigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktie-
bolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pd arsstimma den
31 maj2021.
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Legala fragor och kompletterande

information

Allman bolagsinformation

Aros Bostadsutveckling AB (publ) &r ett svenskt publikt aktie-
bolag som bildades och den 16 januari 2006 och registrerades
vid Bolagsverket den 6 mars 2006. Bolagets foretagsnamn
registrerades den 29 november 2011 och dr dven dess handels-
beteckning. Bolagets organisationsnummer dr 556699-1088.
Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551)
och dess identifieringskod for juridiska personer (LEI) &r
549300YB1GKRORB4XL64. Kontaktinformation till Bolaget
framgdr i avsnittet "Adresser" i slutet av Prospektet. Bolagets
hemsida dr www.arosbostad.se. Informationen pa Bolagets,
eller ndgon annan hemsida som omnémns i Prospektet, ingdr
inte i Prospektet om den inte har infdrlivats i Prospektet
genom hinvisning, se avsnittet "Dokumentet inforlivade genom
hdnvisning".

Legal koncernstruktur

Bolaget dr moderbolag i Koncernen, vilken per dagen for
Prospektet bestdr av, utdover moderbolaget, 32 direkt och
indirekt hel- och deldgda dotterféretag. Samtliga bolag inom
Koncernendrsvenskaochfinnslokaliseradeide stiderochorter
ddr Aros Bostad bedriver eller planerar att bedriva bostadsut-
vecklingsprojekt, se avsnittet "Verksamhetsbeskrivning" for en
oversikt gillande detta. Eftersom bostadsutvecklingsprojekt
i Koncernen bedrivs i enskilda projektbolag dr Bolaget bero-
ende av sina dotterbolag och fortsatt drift i dessa for att kunna
genomfora bostadsutvecklingsprojekten och i forlaingningen
kunna generera vinst och kassafloden.

Vasentliga avtal

Bolaget bedomer att det inte finns négra visentlig avtal som
inte har ingétts inom ramen for Aros Bostads normala verk-
samhet under den senaste tvaarsperioden fran och med dagen
for Prospektet.

Placeringsavtal

I enlighet med villkoren i ett avtal avseende placering av
stamaktier som &r avsett att ingds mellan Bolaget, Séljande
Aktiedgare och Sole Global Coordinator omkring den 15 juni
2021 ("Placeringsavtalet") forbinder sig Bolaget att emittera
5 357 142 stamaktier (exklusive Overtilldelningsoptionen)
och Siljande Aktiedgare tar sig att avyttra 848 214 stam-
aktier till de investerare som har férmedlats av Sole Global
Coordinator. Sole Global Coordinators atagande i detta
avseende forutsitter dock att Erbjudandet inte avbryts dess-
forinnan (se vidare nedan).

Bolaget har for avsikt att limna en Overtilldelningsoption som
motsvarar ett dtagande att, pd begiran av Sole Global Coordi-
nator, senast 30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets
stamaktie pa Nasdaq First North Growth Market, sélja ytterli-
gare hogst 930 803 stamaktier motsvarande hogst 15 procent
av antalet stamaktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande

68 Inbjudan att forvarva stamaktier i Aros Bostadsutveckling AB (publ)

priset i Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen fir enbart
utnyttjas for att tacka overtilldelning i Erbjudandet men kan
dven anvindas for eventuella stabiliseringsatgirder (se vidare
nedan under "Legala fragor och kompletterande information
- Stabilisering").

Genom Placeringsavtalet lamnar Bolaget sedvanliga garan-
tier och ataganden gentemot Sole Global Coordinator, bland
annat avseende att informationen i Prospektet dr korrekt, att
Prospektet och Erbjudandet uppfyller kraven enligt lagar och
forordningar, samt att det inte foreligger ndgra legala eller andra
hinder som férhindrar Bolaget fran att ingd avtalet eller som
skulle forhindra eller forsvara Erbjudandets genomfdrande.
I enlighet med Placeringsavtalet forutsitter Sole Global Coordi-
nator dtagande att formedla investerare bland annat att garanti-
erna som limnats av Bolaget under Placeringsavtalet dr korrekta
och att inga hdndelser intréffar som har en sa visentlig negativ
péaverkan pa Bolaget att det &r olampligt att genomféra Erbju-
dandet. Under sddana omsténdigheter har Sole Global Coordi-
nator ritt att siga upp Placeringsavtalet framtill likviddagen den
18 juni 2021 och Erbjudandet kan komma att avslutas. I sidana
fall kommer varken leverans av, eller betalning for, aktier under
Erbjudandet att genomforas. I enlighet med Placeringsavtalet
har Bolaget, under forutsattning att sedvanliga forutsittningar
ar uppfyllda, atagit sig att ersdtta Sole Global Coordinator om
négra krav riktas mot Sole Global Coordinator eller om nagon
skada uppkommer.

Atagande att avsta fran att silja aktier (lock up)

Enligt Placeringsavtalet ska styrelseledamoéter och ledande
befattningshavare, Siljande Aktiedgare samt vissa andra aktie-
dgare, gentemot Sole Global Coordinator, under en viss tids-
period fran forsta dag for handel i Bolagets stamaktie pa Nasdagq
First North Growth Market, ata sig att inte silja eller pa vissa
andra sitt vidta dispositioner rorande innehavda stamaktier.
Atagandet att inte genomfbéra nigra sidana transaktioner
giller under en period om 360 dagar for Bolagets styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare och under en period om
180 dagar for Sidljande Aktiedgare samt vissa andra storre aktie-
dgare. Dessa aktiedgare kontrollerar, per dagen for Prospektet,
cirka 93,6 procent av aktiekapitalet och cirka 97,2 procent av
antalet roster. Vidare kommer Bolaget, gentemot Sole Global
Coordinator, lamna ett dtagande att inte emittera aktier under
en period om 360 dagar efter Placeringsavtalets ingdende.

Samtliga dtaganden ovan ér féremal for sedvanliga undantag,
till exempel avyttring inom ramen for Erbjudandet, godtagandet
avetterbjudande till samtliga aktiedgare i Bolagetienlighet med
svenska takeover-regler och Bolagets erbjudande om forvirv av
egna aktier. Vidare kan Sole Global Coordinator pa diskretionér
basis medge undantag fran respektive atagande. Efter tillaimplig
begransningsperiod har 16pt ut str det respektive person som
berorts av dtagandet att fritt forfoga 6ver stamaktierna.
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Avtal med cornerstone-investerare

Rutger Arnhult via M2 Asset Management, Livforsikrings-
bolaget Skandia, och Skandia Fonder AB,
Prior Nilsson Fonder, Bell Rock Capital Management och

omsesidigt

Cicero Fonder ("Cornerstone-investerarna") har atagit sig
att, till samma pris som Ovriga investerare, forviarva aktier
i Erbjudandet i enlighet med vad som framgar av tabellen
nedan. Atagandena motsvarar sammanlagt cirka 80,6 procent
av Erbjudandet, exklusive Overtilldelningsoptionen (cirka
70,1 procent av Erbjudandet inklusive Overtilldelnings-
optionen). Cornerstone-investerarna erhéller ingen ersittning
for dtagandena. Atagandena #r inte sikerstillda genom bank-
garanti, sparrmedel, pantsittning eller liknande arrangemang.
Bolaget och Sole Global Coordinator bedomer att Cornerstone-
investerarna har god kreditvdrdighet och séledes kommer att
kunna infria sina respektive dtaganden.

Cornerstone-investerarnas ataganden ir forenade med vissa
villkor avseende bland annat att Erbjudandet genomfors inom
en viss tid. For det fall nagot av dessa villkor inte uppfylls finns
det en risk for att Cornerstone-investerarna inte uppfyller sina

ataganden.

Tecknings- Andel av
Cornerstone- atagande, Antal Erbjudandet,
investerare MSEK aktier %
PriorNilsson Fonder 40 714 285 11,5
Bell Rock Capital
Management 20 357142 58
Skandia Fonder AB 15 267 857 4,3
Livforsakringsbolaget
Skandia, 6msesidigt 85 1517 857 24,5
Cicero Fonder 20 357142 5,8
M2 Asset Management 100 1785714 28,8
Totalt 280 4999997 80,6

Stabilisering

For att ticka eventuell 6vertilldelning i samband med Erbju-
dandet kommer Bolaget att limna en option till Sole Global
930 803 aktier,
motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet aktier som

Coordinator att sdlja ytterligare hogst
omfattas av Erbjudandet. Sole Global Coordinator kan anvdnda
Overtilldelningsoptionen for att dvertilldela aktier och for att
mojliggora stabiliseringsatgéarder.

Sole Global Coordinator kan darfor i ssmband med Erbjudandet
komma att genomfora transaktioner for att uppratthélla mark-
nadspriset for stamaktierna pd enniva 6verdetsomannars skulle
kunna rdda pd den 6ppna marknaden. Sddana stabiliserings-
transaktioner kan genomforas pa Nasdaq First North Growth
Market, pd OTC-marknaden eller pd annat sétt, nar som helst
under den period som bédrjar forsta dag for handel med Bolagets
stamaktier pd Nasdaq First North Growth Market och slutar
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senast 30 kalenderdagar darefter. Sole Global Coordinator har
ingen skyldighet att vidta nagra stabiliseringsatgérder och det
finns ingen garanti for att stabiliseringsatgédrder kommer att
vidtas. Under inga omstidndigheter kommer transaktioner att
genomforas till ett hogre pris dn priset i Erbjudandet.

Stabiliseringsdtgirderna, om de genomfors, kan avbrytas nir
som helst utan nagot meddelande men maéste avbrytas senast
inom ovannamnda 30-dagarsperiod. Sole Global Coordinator
maste senast vid utgdngen av den sjunde handelsdagen, efter
att stabiliseringstransaktioner har genomforts, i enlighet med
artikel 5.4 i marknadsmissbruksférordningen (EU) 596/2014
(MAR) och Kommissionens delegerade forordning (EU)
2016/1052, offentliggora att stabiliseringsatgdrder har vidta-
gits. Inom en vecka efter utgdngen av stabiliseringsperioden
kommer Sole Global Coordinator att offentliggdéra huruvida
stabiliseringsatgarder vidtogs, datum d4 stabilisering inleddes,
datum da stabilisering senast genomfordes samt det prisinter-
vall inom vilket stabilisering genomfordes for varje datum da
stabiliseringsatgarder genomfordes.

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget ér inte, och har inte heller varit, part i ndgra myndig-
hetsforfaranden, rattsliga forfaranden, eller skiljeférfaranden
(inbegripet forfaranden som &nnu inte dr avgjorda eller som
enligt Bolagets kidnnedom riskerar att bli inledda) under de
senaste tolv manaderna, vilka kan fa, eller under den senaste
tolvmaénadersperioden haft, betydande effekter pa Bolagets
finansiella stidllning eller Ionsambhet.

Tillampliga regelverk pa Aros Bostads verksamhet
Allméant

Bostadsutveckling dr foremal for atskilliga lagar, foreskrifter
och andra regelverk. I huvudsak paverkas Bolagets verksamhet
av foljande lagar och regler: plan- och bygglagen, miljobalken,
koplagen, byggnormer,
regler kring tilldtna byggmaterial, antikvarisk byggnadsklass-

jordabalken, sakerhetsforeskrifter,
ning och olika former av kulturméarkning. Bolagets verksamhet
ar dven, till viss del, foremal for svensk hyreslagstiftning och
dithorande normer och regler. Vidare dr Bolaget féremal for
allménna regelverk som giller for aktiebolag i allménhet och
noterade bolag i synnerhet, till exempel aktiebolagslagen,
Nasdaq First North Growth Markets Rulebook, redovisnings-
prinicper och aktiemarknadsrattsliga normer och praxis.

Aros Bostads fondverksamhet

Bolag inom Koncernen innehar tillstdnd att bedriva fond-
verksamhet enligt lagen (2013:561) om alternativa investe-
ringsfonder ("LAIF"). Fondforvaltaren star under tillsyn av
Finansinspektionen och har tillstdnd att forvalta alternativa
investeringsfonder ("AIF-fonder") och specifikt fondstrategier
for fastighetsfonder. Per dagen for Prospektet har Bolaget tva
stangda och tva aktiva och fullinvesterade fonder.
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LAIF innehallervissaregler och principer for hur en fondforval-
tare ska bedriva dess verksamhet, exempelvis regler avseende
kapitalkrav, riskhantering, hantering av intressekonflikter,
organisatoriska krav och ersittningssystem. Fondforvaltaren
ar dven skyldig att regelbundet informera Finansinspektionen
om exempelvis pa vilka marknader och med vilka tillgdngar
AlF-fonderna handlar samt vilka illikvida tillgingar som
finns i AIF-fonderna. LAIF innehéller tillsynsbestimmelser
och bestammelser om ingripanden vilka innebir bland annat
att Finansinspektionen ska ingripa om en fondforvaltare har
asidosatt sina skyldigheter enligt LAIF, andra forfattningar
som reglerar forvaltarens verksamhet, fondbestimmelserna,
bolagsordningen eller interna instruktioner som har sin grund
i en forfattning som reglerar forvaltarens verksamhet. Ar dver-
tridelsen allvarlig, kan Finansinspektionen aterkalla forvalta-
rens tillstand eller, om det dr tillrdckligt, meddela en varning.

Om ndgon isamband med forsiljning eller nyemission av aktier
iAros Bostadsutveckling AB (publ) gér 6ver ettindirektinnehav
om 10 procent i Aros Bostad Forvaltning AB (det bolag som har
tillstdnd som AIF-forvaltare) maste denna person (fysisk eller
juridisk) genomga dgarprovning hos Finansinspektionen.

Forsakringar

Aros Bostad anser att dess forsikringsskydd tacker de risker
som Bolagets verksamhet normalt dr forenad med. Det finns
dock inga garantier for att Bolaget inte kan drabbas av forluster
som inte ticks av befintliga forsakringar.

Transaktioner med nérstaende

Nirstdende 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.

Information om Koncernens transaktioner med nérstdende
framgar av not 29, not 27 och not 26 i Bolagets reviderade
arsredovisningar for ridkenskapséren 2020, 2019 respektive
2018. For perioden 1 januari - 31 mars 2021 framgdr infor-
mation om Koncernens transaktioner med nérstdende under
rubriken "Ndrstdende transaktioner” under not 2 (moderfore-
tagets noter) i Bolagets kvartalsrapport for samma period. For
perioden efter den 31 mars 2021 fram till dagen for Prospektet
forviantar Bolaget att ndrstaendetransaktioner till ett virde av
cirka 1,1 MSEK kommer att genomféras for konsulttjanster
som, efter andra kvartalets utgdng, faktureras av tva av Bola-
gets styrelseledamoter (Samir Taha och Per Rutegdrd om
vardera cirka 0,55 MSEK) genom bolag. Dessa nérstende-
transaktioner avser sddana tjanster som redovisats i Bolagets
finansiella rapporter enligt ovan.
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Godkannande av prospektet fran
finansinspektionen

Prospektet har godkints av Finansinspektionen som behorig
myndighetienlighet med férordning (EU) 2017/1129. Finans-
inspektionen godkénner detta Prospekt endast i s maétto att
det uppfyller kraven for fullstindighet, begriplighet och konse-
kvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkén-
nande ska inte betraktas som ndgon form av stod for Bolaget
som hénvisas till i detta Prospekt eller ndgon form av stod for
kvaliteten pa de vardepapper som anges i detta Prospekt. Inves-
terare bor gora sin egen bedomning av huruvida det dr lampligt
att investera i dessa vardepapper.

Radgivares intressen

DNB ir Bolagets finansiella rddgivare i samband med Erbju-
dandet. DNB (samt till DNB nérstdende foretag) har tillhan-
dahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika
finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at
Aros Bostad for vilka DNB erhallit, respektive kan komma att
erhdlla, ersittning. Baker & McKenzie Advokatbyrd ar legal
radgivare till Bolaget i samband med Erbjudandet.

Bolaget bedomer att det inte foreligger nagra vésentliga
intressekonflikter rorande Erbjudandet.

Kostnader relaterade till erbjudandet

Bolagets kostnader relaterade till Erbjudandet forvéntas
uppga till cirka 17 MSEK. Dessa kostnader ar framst relate-
rade till ersittning till Bolagets finansiella och legala radgi-
vare samt tryckning och distribution av Prospektet. Bolagets
kostnader som beloper pa Overtilldelningsoptionen kan uppga
till hogst cirka 1,6 MSEK (berdknat pa fullt utnyttjande av
Overtilldelningsoptionen).

Skattekonsekvenser for investerare

Investerare uppmirksammas pa att skattelagstiftningen
i Sverige eller i en stat som investeraren har anknytning till
eller sin skattehemvist i kan inverka pa hur inkomsterna fran
virdepapperen beskattas. Varje aktiedgare bor soka individuell
radgivning for att sdkerstdlla de skattemassiga konsekvenser
som kan uppkomma baserat pd dgarens specifika situation,
inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska regler och
avtal.

Handlingar tillgangliga fér inspektion
Foljande dokument é&r tillgangliga pa Bolagets hemsida
(www.arosbostad.se) under Prospektets giltighetstid:

* Bolagets bolagsordning; och

* Bolagets registreringsbevis.
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Dokument inforlivade genom hanvisning

Investerare bor ta del avinformation sominforlivas i Prospektet
genom hanvisning. Informationen som hénvisas till nedan
utgor en del av, och bor ldsas tillsammans med, Prospektet.

Informationen nedan ér inforlivad i Prospektet genom héanvis-
ning. Delarna av dessa dokument som inte dr inforlivade anses
antingen inte vara relevanta for investerare eller sa aterfinns

sddan information pd annan plats i Prospektet. Kopior av
Prospektet och informationen som inférlivas genom hanvis-
ning kan erhallas elektroniskt frdn Aros Bostad pa Bolagets
webbplats, www.arosbostad.se, eller fysiskt pa Bolagets
huvudkontor. Bolagets besoksadress kan hittas i slutet av
Prospektet.
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Adresser

Bolaget
Aros Bostadsutveckling AB (publ)
Hamngatan 13
111 47 Stockholm
Tel: 08-678 66 40
www.arosbostad.se

Bolagets finansiella radgivare
DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige
Regeringsgatan 59
105 88 Stockholm
Sverige

Bolagets legala radgivare
Baker & McKenzie Advokatbyra KB
Vasagatan 7
101 23 Stockholm
Sverige

Bolagets revisor
Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26
111 47 Stockholm
Sverige
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