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[[Hmmm OM JARNGRINDEN

Jirngrinden arbetar med fastighetsutveckling och férvaltning av
moderna och attraktiva fastigheter i bra ligen — huvudsakligen
bostider men ocksd kommersiella fastigheter. Vart mal ér att med
ett personligt engagemang, 6dmjukt forhallningssitt och stort
samhillsansvar skapa vackra, funktionella byggnader med

god arkitekeur.

Véra projeke driver vi antingen pd egen hand eller tillsammans
med utvalda partners. Med sann och modern entreprensrsanda
tar vi ansvar for hela kedjan frdn markkép, plan- och tillstdnds-
processen och projektering till byggande och forsiljning.

Varje projekt anpassas efter sina unika forutsittningar for

att ge kunden ett trivsamt hem eller en modern arbetsplats.

JARNGRINDEN®
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JARNGRINDEN PA EN MINUT

Vi har utvecklat manga projekt, bade storre och mindre, sedan vi borjade arbeta med

projektutveckling 2004. Kontoret ligger i Boras.

EKONOMI PROJEKT

UR VART BOKSLUT 2019 UR VAR PROJEKTPORTFOLJ
mkr i eget kapital bostader i produktion *

82,1 1957

mkr re§u|tat potentiella byggratter * **
efter finansiella poster

783 20

; 3 salda bostadsratter 2019 *
mkr varde pa koncernens

fastighetsbestand ***
532

41 fardigstallda och

% soliditet overlamnade bostader *

AFFARSOMRADEN

Jarngrindens fokus ligger pa tre affarsomraden — projektutveckling av bostader
och kommersiella fastigheter samt fastighetsforvaltning.

PROJEKT-
UTVECKLING

BOSTADER

PROJEKT-
UTVECKLING

KOMMERSIELLT

FASTIGHETS-
FORVALTNING

* I hel- eller delagda projekt (hyresratter och bostadsratter)
" Inklusive pagéende projekt i olika skeden

*** Helagda samt agd andel i deldgda fastigheter
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VI STAR STABILA | EN OSAKER TID

Den strategiska omviktning av var projektportfolj som vi pdborjade for ett par ar sedan

har varit en viktig faktor till stabilitet under de orostider som nu rader till foljd av covid -19.
Den egentliga orsaken till omviktningen var att striktare amorteringskrav och skuldkvotstak
for hushallen infordes for nagra ar sedan och dampade efterfragan pa bostadsrattsproduk-

ten. Historiskt har tyngdpunkten i Jarngrinden legat pa utveckling och forsaljning av

bostadsratter, men numera har vi allt oftare vara "hyresrattsglasogon” pa oss.

Vi ar overtygade om att det finns plats for bada upplatelseformerna men med de kon-

junktursvangningar som sker fran tid till annan ar det viktigt for oss att ha flexibiliteten att

kunna valja vilken upplatelseform som passar bast vid varje given tidpunkt. | Jarngrindens

portfol) finns flera utvecklingsprojekt dar den mojligheten och flexibiliteten finns! En viktig

faktor ar da att inte ha investerat i for dyr mark som kraver en bostadsrattsprodukt.

Ett av Jirngrindens évergripande mal har alltid varit atc vi

ska utveckla och bygga bostider dir minniskor med normala
inkomster har r&d att bo. Vi ska bygga f6r en bred malgrupp.
Om det 4r bostadsritter eller hyresritter styrs till stor del av
konjunkturliget. For att skapa handlingsfrihet agerar vi utifrin
principen att huvuddelen av de markf6rvirv vi genomfor ska
tala en hyresriteskalkyl. Ar liget och projektet dven ritt for
bostadsritter? Desto bittre. D4 har vi bida alternativen 6ppna.
Det overgripande tankesitt som priglar Jirngrindens agerande
dr att bostider dr en basprodukt som alltid kommer att
behévas och vér uppgift dr att navigera ritt i vilka produkter
marknaden vill ha och har resurser att efterfriga. Behovet av
bostdder ir i princip odndligt ver tid di vi inte bara blir fler,
utan édven sliter ut de befintliga.

FINA AVSLUTADE PROJEKT

Under det gdngna &ret har vi avslutat hela eller etapper av flera

projeke.

Tegelbruket i Halmstad med 330 hyresligenheter firdigstilldes
under viren. I och med det 6verlimnades det till Gekis, som
forvirvat omrédet av Jirngrinden for ndrmare 800 mkr
inklusive de kommersiella delarna. P4 Tegelbruksomridet har vi
dessutom sdlt mark till en privat aktdr som ska utveckla och byg-
ga en forskola mitt i omradet. Vi limnar dock inte Tegelbruks-
omrédet. I direkt anslutning till de tre héghus som vi byggt har
vi sedan tidigare forvirvat ytterligare mark som vi numera
samiger med byggforetaget Tornstaden. P4 Tegelbruks-

tdppet, som vi kallar projektet, planerar vi f6r ungefir 300
bostider och for diskussioner med Halmstads kommun om att
omréidet ska komma med i 6versiktsplanen for bostider. Det
skulle i s3 fall kunna innebira en byggstart dir om 3—4 ar.

Ett annat projekt som vi avslutat under 2019 4r Nya Siro.

Dir har vi byggt bdde bostadsritter och hyresritter, totalt

106 bostider, i en trivsam blandning med punkthus, radhus
och mindre hyreshus i samverkan med Mjébicks Entreprenad.

Alla bostadsritterna ir silda och vi har dven avyttrat de
38 hyreslidgenheterna till ett lokalt fastighetsbolag.

Marmorlyckan i Varberg, med totalt 206 bostider, ir ett
projekt som vi har arbetat med under négra 4r tillsammans med
Mjébicks Entreprenad. I slutet av &ret pabérjade vi ytterligare
en etapp, denna ging med hyresritter. Sedan tidigare pagar
byggnation av 68 bostadsritter i par- och radhus samt ett
flerbostadshus p4 omradet dir 46 av bostiderna blev firdiga
och tilltriddes under 2019. Alla bostadsritterna ir silda. Under
forsta kvartalet 2020 tecknade vi dven ett avtal med Fortinova
AB om férsiljning av hyresrittsdelen om 138 ligenheter for

267 mkr.

Vid arsskiftet 2019/2020 var det inflytening i brf Loft 46 mitt i
Bords. P4 Saturnushuset, en befintlig samhillsfastighet med sex
véningar, har vi byggt pd ytterligare tre plan med 31 mycket
speciella ligenheter. Dirmed har vi pd nigra 3 r skapat tvd
unika bostadsmiljoer i ett fantastiskt lige vid Stadsparken i
Boris. Forst med pabyggnaden av Pallashuset och nu ocksé med
Loft 46. Saturnushuset forvirvade vi i samband med byggnatio-
nen av Loft 46 och planerna var d4 att behélla fastigheten i vér
forvaltningsverksamhet. Efter att vi fatt ett attrakeive bud pa
fastigheten under hésten 2019 valde vi dock att avyttra den till
Offentliga Hus, som tilltridde i

april 2020.

Vidare var det inflytt-
ning i brf Ekbicken, ett
omride med 19 par-
och radhus i Angered

i Géteborg. Ekbicken
ir ett heligt projeke

dir vi 4r mycket

ndjda med slutresul-
tatet och den fina

44

...bostider dr en

basprodukt som
alltid kommer att
behovas.

milj6 som skapats for

de boende.
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Totalt har Jirngrinden under 2019 firdigstillt och limnat &ver
532 bostider, i hel- och delidgda projekt, med olika upplitelse-

former till férvintansfulla kunder.

PAGAENDE OCH KOMMANDE
PRODUKTIONSSTARTER

I skrivande stund viren 2020 pégar produktion av 67 bostads-
ritter i brf Gronskan i Goteborg. Vi bygger i ett mycket
attraktivt lige i Ostra Kalltorp. I borjan av 2020, med ett irs
produktionstid kvar, var alla ligenheterna silda. Vidare pagar
sedan tidigare dven produktionen av de 138 hyresritterna pa
Marmorlyckan i Varberg samt 22 par- och radhus i bostads-
rdtesform i sista etappen av projektet.

I vér kommande nyproduktion har vi en tyngdpunke pd
hyresritter eftersom vi tror pd en fortsatt stark marknad for det
segmentet, bide vad giller efterfrigan frin boende och frin
foretag som vill investera i hyresfastigheter. Vid utformningen
anpassar vi projekten for att kunna anvinda oss av regeringens
investeringsstod for hyresritter. Tva projekt ligger i startgro-
parna under hésten 2020. Enedalshéjden, pa Bergsiter i Bords,
med 68 hyresligenheter som vi driver i egen regi och Bergdals-
terrassen med 145 hyresligenheter pa attraktiva Bergdalen i
Bords. Bergdalsterrassen ir ett samarbetsprojekt med vir
partner Mjobicks Entreprenad. Dirmed kommer vi till hésten
2020 att ha 440 bostider i produktion i hel- och deligda
projeke.

Utover det driver vi, i ett Joint venture med HusArvid, ett
omréde med 48 par- och radhus samt villor i dganderittsform i
Fristad Parkstad. Dessa bostider siljs och byggs “on demand”.
Marken férvirvade vi under 2019 och dé fanns det redan en

firdig detaljplan for 50 bostider.

Vi jobbar ocks med planerna for virt hdghus, Pallas Tower i
Borés med cirka 150 bostider, ett projekt som vi samiger med
Cernera Fastigheter. Pallas Tower utgor den tredje och sista
delen av kvarteret Pallas, dir den befintliga byggnaden
genomgAtt en stor renovering samt pabyggnad sedan tidigare.
For Pallas Tower arbetar vi efter tvd olika scenarier dir det forsta
ir en blandning av hyresritter och bostadsritter och det andra
enbart hyresritter. Kan vi hitta ritt kostnadsbild p& produktio-
nen och kiinner att forutsittningarna pa bostadsmarknaden #r
de ritta ser jag en byggstart under 2021.

Dirutéver finns ett flertal projeke i var portfolj dir planarbeten
pagar.

STRATEGISKA FORVARV

Under de senaste aren har vi varit sparsamma med att soka
kommunala markanvisningar. Enda undantaget under 2019
har varit i den nya stadsdelen Visterport i Varberg dir vi ocksd
fatt en markanvisning. I stillet har vi valt att sjilva investera i
mark med potential f6r bostider. Det medfor naturligtvis lite
lingre och mer komplexa processer med att driva detaljplaner,
men den hogre fridlingsgraden vi tillfor innebir ocksa att vi
kan forvirva marken till ett mer rimligt pris f6r att uppné den
flexibilitet jag nimnde inledningsvis.

Antal pabdrjade bostader i Sverige i forhéllande till befolkningsckningen:

150 000
125000 /\
Befolknings-
Skning
100 000 N

75000
Paborjade bostader i
flerbostadshus
50000 ochsméh/SQv
25000
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019

2018 gjorde vi tre storre forvirv i Bords — Syrenen, Gulméran
och Balsampoppeln — dir vi pd sike ser intressanta utvecklings-
médjligheter for flera hundra nya bostider. Under aret som gétt
har vi arbetat vidare med planerna fér dessa omréden och lite
lingre fram i rsredovisningen berittar vi mer om vad som ir
pé géng dir.

2019 har vi kompletterat med ytterligare ett markomride, denna
ging i kv Katrineberg i Mslndal. For det omridet finns ett
planbesked och vi planerar for cirka 110 Ligenheter diir pd nigra
ars sike.

EKONOMI OCH RESULTAT

Ett internt projekt som tagit mycket tid i ansprak dr vart val act
byta redovisningsprincip frin K3 och bérja rapportera enligt
IFRS. Anledningen till beslutet 4r att vira externa intressenter,
frimst bankerna, har littare att jimféra Jarngrinden med andra
aktorer i samma bransch. Alla noterade och flera onoterade
fastighets- och fastighetsutvecklingsbolag redovisar enligt IFRS
eller planerar att byta frin K3 till IFRS.

I stora drag paverkar bytet av redovisningsprincip oss enligt
nedanstiende:

 Tidigare riknade vi av resultaten frin vira bostadsritts-
projeke successivt under uppférandet med hinsyn tagen till
forsiljningsgrad och upparbetad produktion. Enligt IFRS
redovisar vi numera resultaten endast nir projektet ir firdig-
stillt och 6verlimnat. Vidare konsoliderar vi, till skillnad frin
tidigare, in de heligda bostadsrittsféreningarna i Jirngrindens
balansrikning.

*  Vad giller avrikningen av vira hyresrittsprojeke 4r forfaran-
det det omvinda mot bostadsritterna. Oavsett om vi siljer
hyresritterna vid firdigstillandet eller behaller dem f6r egen
forvaltning sker en marknadsvirdering av projektet nir
produktionen startar. Overstiger det beriknade marknadsvirdet
produktionskostnaden avriknas detta dvervirde via resultatrik-
ningen, efter en forsiktighetsprincip, successivt under uppforan-
det. Sjilvklart sker en nedskrivning om marknadsvirdet
understiger produktionskostnaden.

* Jirngrinden har samarbeten i minga projeke dir vi dger

50 procent. Dir konsoliderade vi tidigare, i K3-systemet, in

50 procent av balans- och resultatrikningarna i intressebolagen.
Dirmed fick lisaren en god éverblick av det underliggande



virdet av Jirngrindens dgda andel av projekt och férvaltnings-
fastigheter. I IFRS konsoliderar vi inte in intressebolag med

50 procents dgarandelar, utan de redovisas under andelar i
intressebolag. Resultatet 4r detsamma men det blir ndgot mer
otydligt vilka underliggande fastighetsvirden den 4gda
andelen representerar. Exempelvis fir man inte i resultat- och
balansrikningen en helhetsbild ver koncernens fastighetsbe-
stdnd vad giller hyresintikter och fastighetsvirden, utan det
far ldsaren upplysning om i en not.

* Koncernens fastigheter marknadsvirderas av extern
viirderare (i arets bokslut av Newsec) som d& ger upphov till
virdeférindringar som beaktas i resultatrikningen. Detta har
tidigare inte tillimpats i K3-systemet av Jirngrinden.

* En omarbetning av resultat- och balansrikning fér 2018
har gjorts sa att dessa blir jimforbara med 2019 &rs resultat-
och balansrikningar enligt IFRS.

* Jirngrinden redovisar inte intikter (omsittning) pi samma
sitt som tidigare d& vi riknade in det upparbetade forsiljnings-
och marknadsvirdet av bdde bostadsritter och hyresritter samt
hyresintikter frin heligda och vir andel av deligda fastigheter.
Nu riknar vi endast in debiterade intikter till vira projekt for
nedlagda projektutvecklingskostnader frin egen organisation
samt frin externa konsulter och hyresintikeer frin vira heligda
forvaltningsfastigheter. Det ger upphov till betydligt mindre
omsittningstal och ndgot mer sviranalyserade rorelseresultat,
da resultat till stora delar redovisas under finansiella intikeer
och kostnader.

Ovan beskrivning av férindringar och paverkan av Jirn-
grindens dverging frin K3 till IFRS ir visentlig information
for véra intressenter, dirfor viljer jag att redovisa det i detta

vd-ord.
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Jarngrindenkoncernen redovisar ett stabilt resultat pa 82,1 mkr
(52,2 mkr) efter finansiella poster. Vi okar vért eget kapital till
429 mkr (363 mkr), vilket ger en soliditet pd 41 procent trots
en balansomslutning som 6kat till 1 057 mkr (835 mkr).
Utéver en stabil balans- och resultatrikning har vi en likviditet
och goda bankrelationer som ger oss mojlighet att kunna gora
nya framétriktade forvirv av fastigheter for utveckling.

Innevarande &r, 2020, kommer inte att generera ett lika starkt
resultat. Det beror inte si mycket p4 den nuvarande osiker-
hetsfaktorn som covid-19 medf6r, utan mer pa vergéngen till
IFRS som gor att resultatet kommer att variera betydligt mer
fran ett &r till etc annat. Under 2021 kommer vi att ha en
storre avrikning av projekt och dirmed hogre resultat, givet
att vi lyckas hélla i vir goda kostnadskontroll i projekten.
Egentligen ir ett &r for kort tidsperiod att mita resultat i en
verksamhet som Jirngrindens. Jag brukar siga att man ska
miita virt bolags prestationer i femérsperioder, d4 cyklerna ir
s4 linga i véra projekt.

Avslutningsvis vill jag tacka mina kollegor for ett oerhért fint
engagemang och arbete under 4ret! Det 4r i utmanande tider
som organisationer sitts pd prov. Vi ir forvisso en ganska liten
skara pa Jarngrinden, 13 personer i nuliget, men det finns en
stor kompetens och vilja att driva féretaget framat pé ett sunt
och férsiktigt sitt. Det skapar trygghet for vara kunder och
vriga samarbetspartners men ocks for oss som arbetar pd
Jirngrinden.

Patrik varson, vd
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ﬁmm HANDELSER 2019

p Jarngrinden hade ett handelserikt 2019, bland annat var det dags at
i centrala Bords dar tre vaningar byggts ovanpa det befintliga Saturnushuset.
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< NYTT PROJEKT | MOLNDAL

I augusti kopte Jirngrinden en fastighet pé Katrine-
bergsgatan i Mélndal. Pa fastigheten — dir det idag
ligger en bensinstation — planerar Jirngrinden att
uppfora cirka 110 bostider i egen regi.

GEKAS FORVARVAR TEGELBRUKET >

2016 byggstartade Jirngrinden 330 hyresritter pa det
gamla tegelbruksomridet Slottsméllan i Halmstad.
Dessa firdigstilldes 2019 och forvirvades av Gekas for
nirmare 800 mkr och blev dirmed Jirngrindens hittills
storsta forsiljning.

< NYA BOSTADER | VARBERG

Visterport ir Varbergs nya centrala stadsdel.

Hir planeras fér 2 500 bostider och méanga nya
métesplatser. I september vann Jirngrinden och
Mjébicks en markanvisningstivling och planerar
tillsammans att bygga 50-60 bostdder i det nya
hamnomradet.

HYRESRATTER AVYTTRAS | SARO >

Sird Flaggskepp AB har salt tvd nyproducerade
hyreshus 38 ligenheter i Siro. Siro Flaggskepp AB
4r ett konsortium 4gt av Mjébicks, Jirngrinden AB
samt AB Hundra. Képare dr Alania Férvaltnings AB
och 6vertag skedde i december 2019.

< FORSTA SPADTAG FOR GRONSKAN

Tillsammans med Goteborgs kommunalrdd Hampus
Magnusson, Tornstadens vd Erik Olofsson och Hilda
Esping Nordblom frin Liljewall arkitekter tog Tobias
Johannesson, vvd pé Jirngrinden, det symboliska
forsta spadtaget for de 67 bostadsritterna i

Brf Gronskan i Ostra Kallcorp.

OFFENTLIGA HUS FORVARVAR
FASTIGHETEN SATURNUS 14 >

Offentliga Hus i Norden AB ingick i december 2019
avtal med Jirngrinden Fastighets AB om forvirv

av fastigheten Boras Saturnus 14. Tilleridde

skedde den 1 april 2020.

"
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2019 | SIFFROR

Jarngrinden redovisar ett Summa
resultat i koncernen pa hyresintakter

82 ,1 mkr 39, 3 mkr

Totalt antal byggratter Antal sdlda bostadsratter
(BR + HR) i projektportfoljen * ** under 2019 *

1957 920

* i hel- eller delagda projekt ~ **inklusive pdgéende projekt i olika skeden

NAGRA VASENTLIGA HANDELSER 2019

Inflyttning har under 4ret skett i sex bostadsrittsféreningar; brf Loft 46 i Bords, Marmorlyckan
brf 1 och 2, Nya Sird brf 1 och 2 samt brf Ekbicken i Angered. Totalt har Jirngrinden under 2019
fardigstillt och limnat 6ver 532 bostider, i hel- och deligda projeke, med olika upplitelseformer.

Under 4ret har koncernen i hel- eller deligda projeke tillskapat sig potentiella byggritter om ytter-
ligare cirka 335 bostider.

Tegelbruket i Halmstad med 330 hyresligenheter firdigstilldes under viren och dverlimnades

till Gekds, som forvirvat omradet av Jirngrinden for ndrmare 800 mkr inklusive de kommersiella
delarna. I direkt anslutning till Tegelbruket har vi sedan tidigare forvirvat ytterligare mark som nu
samigs med byggforetaget Tornstaden. Hir planeras for ungefir 300 bostider.

Ett annat projekt som vi avslutat under 2019 4r Nya Sird. Dir har vi byggt bdde bostadsritter
och hyresritter, totalt 106 bostider. Alla bostadsritterna ir silda och vi har dven avyttrat de
38 hyresligenheterna till ett lokalt fastighetsbolag.

Marmorlyckan i Varberg, med totalt 206 bostider, ir ett projekt som vi har arbetat med under
ndgra &r tillsammans med Mjobicks Entreprenad. I slutet av &ret pdborjade vi ytterligare en etapp,
denna ging med hyresritter. Under forsta kvartalet 2020 tecknade vi ett avtal med Fortinova AB
om forsiljning av hyresrittsdelen om 138 ligenheter for 267 mkr.

I slutet av 2019 samt i bérjan av 2020 var det inflyttning i brf Loft 46 mitt i Bords. P4 Saturnus-
huset, en befintlig samhillsfastighet med sex viningar, har vi byggt pa ytterligare tre plan med
31 mycket speciella ligenheter.

Efter att vi fite et attraktive bud pé fastigheten Saturnus under hsten 2019 avyttrades denna
till Offentliga Hus, som tilltrddde i april 2020.

12
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FLERARSJAMFORELSE
JARNGRINDEN AB KONCERN (TKR) IFRS K3

2019* 2018* 2017 2016 2015
Nettoomsittning (ackumulerat)
- fastighetsutveckling 40510 42 682 230241 172 565 66910
- hyresintakter helagda forvaltningsfastigheter ** 17 423 12739 17 012 12 061 16169
- dgd andel av hyresintakter intresseforetag 21829 20542 0 0 0
Summa hyresintdkter 39252 33281 17012 12 061 16 169
- ovriga rorelseintakter 2783 2292 0 0 0
- produktion vindkraft (16 mkr 2018 avser erhallet vite) 1145 16 000 26 3671 5332
Summa intakter enligt arsredovisning 61860 73713 247 279 188 297 88 411
Summa intdkter inklusive intresseforetag 83690 94 255 0 0 0
Fastighetsutveckling
- omrakning vid forsaljning av hyresratter 0 0 329 826 130 042 0
Totalt summa intakter 61860 73713 577105 318 339 88411
Resultat efter finansiella poster
- fastighetsutveckling 45929 33105 94522 54366 29332
- forvaltningsresultat hel- och delagd fastighetsforvaltning 18 212 11426 2102 2004 3508
- vardeforindring helagda forvaltningsfastigheter 17 514 1223 0 0 0
- vardeforandring delagda forvaltningsfastigheter 3128 1282 -20 000 0 0
- produktion vindkraft -2644 -3114 -2390 1028 3002
- avskrivning goodwill 0 0 -4 020 -4 020 -4 020
- vardeforandring derivat och ovrigt -22 1721 1609 -1012 -4 819
- Gvrigt 0 0 0 1441 1736
Summa resultat efter finansiella poster 82117 52 201 71823 50925 25267
Balansomslutning 1057543 834 866 748 587 644 444 429787
Redovisat eget kapital 428 670 362766 317293 250 338 216 378
Antal anstallda 12 12 13 10 9
Soliditet A% 43% 42% 39% 50%

* Frén 2019 redovisar Jarngrinden koncernen enligt IFRS. 2018 har darmed omraknats till IFRS.
Jamforelsedren 2015-2017 har inte omraknats utan redovisas som tidigare enligt K3.

™ | hyresintakter for dren 2015-2017 ingar aven koncernens andel av hyresintakter fran deldgda forvaltningsfastigheter.

RESULTAT FASTIGHETSUTVECKLING (MKR) FORVALTNINGSRES. FASTIGHETER (MKR) SUMMA HYRESINTAKTER (MKR)
100 25 50
80 — 20 40
60 15 G 30
40 N 10 20
20 5 10
0 0

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

SKULDSATTNINGSGRAD | %

* Enligt IFRS per 31/12 EGET KAPITAL (MKR)

100 500
80 400 —

60 300

40 200

20 100

0] 0
2018*  2019* 2015 2016 2017 2018 2019
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PROJEKTPORTFOLJEN 2020-04-01

Antal Antal Totalt antal Total Total Beraknat
bostadsratter  hyresritter hr + br BOA m? LOAm?  forsaljningsvarde (tkr)
Projekt under byggnation 89 12 201 7019 0 412848
Jarngrindens nettoandel 72 56 128 5380 0 335738
Projekt med detaljplan klar 10 288 398 20 676 1184 929 848
Jarngrindens nettoandel 55 178 233 12375 592 534924
Projekt med pagaende detaljplanearbete 452 880 1332 82780 0 3305265
Jarngrindens nettoandel 271 530 801 49952 0 1992958
SUMMA 651 1280 1931 110 476 1184 4 647 960
Jérngrindens andel 398 764 1162 67707 592 2863619
HISTORIK
Avslutade projekt ver tiden 1284 473 1757 127 433 6469 5309 040
Jarngrindens nettoandel 748 382 1130 80877 2498 3370889
Projektportféljen bestdr av bade hel- och deldgda projekt.
ANTAL PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER, .
SALDA BOSTADER | HEL- OCH DELAGDA PROJEKT TOTALA PROJEKTPORTFOLJEN | KVM
600 200 000
. PRODUKTIONSSTARTADE
500 ———— BOSTADER (HYRES-
OCH BOSTADSRATTER) 150 000
400 ———— [l SALDABOSTADSRATTER
300 100 000
200
50 000
n
o Hn o
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
ANTAL BYGGRATTER | PRODUKTION 1 totALT ANTAL BYGGRATTER, FARDIG DETALJPLAN [ TOTALT

I JARNGRINDENS
L

800 ANDE
600
400
200
0 I Hm IL
2015 2016 2017 2018 2019
ANTAL BYGGRATTER, M ToTALT
PAGAENDE DETALJPLAN Il JARNGRINDENS
ANDEL
1600
1200
800
400 I]
0
2015 2016 2017 2018 2019

Il JARNGRINDENS
A

NDEL
1000
800
600
400
200
0
2015 2016 2017 2018 2019
TOTALT ANTAL BYGGRATTER | PORTFOLJ M ToTALT
Il JARNGRINDENS
ANDEL
3000
2500
2000
1500
1000
500
0
2015 2016 2017 2018 2019
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HAR FINNS VARA PROJEKT

Jdrngrindens verksamhet 4r i huvudsak koncentrerad till
Viistsverige. Hir finns huvuddelen av de projekt som vi
uppfort under rens lopp liksom de som pigir och

finns i vr kommande planering.

Hir redovisar vi hela vért bostadsbyggande fordelat pa
respektive ort.

® FARDIGSTALLT
® PAGAENDE/KOMMANDE

1.BORAS

® ASPLYCKAN

® BALSAMPOPPELN/
VAGTORNET

® BANKDEPAN
® BERGDALSTERRASSEN

® BORGEN 4. KUNGSBACKA

® ® ENEDALSHOJDEN/
HASTHOVEN

® FRISTAD PARKSTAD
® GULMARAN

® NYASARO

® SODERSTADEN

SAMMANFATTNING 2019 mm

® HALSANS HUS e

5.VARBERG
® HUGIN
® KOLIBRIN ® BREAREDSLYCKAN
® MINERVA
® LOFT 46/SATURNUS ® LORENSBERG
®® PALLAS ® ® MARMORLYCKAN
® SYRENEN ® VASTERPORT

® SODERPORT

® TRANDAREDS BACKE
® TRASTEN

® TUPPEN

® VALHALL

2. GOTEBORG

® EKBACKEN
® GRONSKAN
® EKLUNDEN

3. MOLNDAL

® MATHILDEBERG
® KATRINEBERG

6. HALMSTAD

® ® TEGELBRUKET

7.BOLLEBYGD
® EKEN

8. ULRICEHAMN

® AUSTRALIEN
® BOGESUND
® ARLAN

9. OREBRO
® GRIPEN

15
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KONCERNOVERSIKT 2019-12-31

PATRIK IVARSON

JARNGRINDEN
100 % 100 % 49 %
Jarngrinden Fastighets AB Jarngrinden Projektutveckling AB Givestment Holding
i Bords AB
100 % - Auto 7H
| 100 % —Jérngrinden 100% - J G Fastighets AB | 33% - Kungsbacka Sédra Stad Finans AB
Vind 1 AB Holding AB
49% - Auto7H i
o . < Centrum AB
100 % ~ Deps Viared ) - 100 % - Solidhus i Kungsbacka AB
— oo 100 % - Projekthus 55 AB — o .
i Boras AB 9 = 45% - Fastighets AB
100 % - Saro Flaggskepp AB 3
Myrten 2
50% ~ NewCo Bergdalen AB 100 % - Nya Sird Fastighets AB
— 50 % - NewCo Breared AB |
100 % - Breared 100 % - Projekthus 51 AB

: 100 % - Jarngrinden Markutveckling
Projektutv. 1 AB B Holding AB

100 % - Projekthus 52 AB
100 % - Marmor 4 i

Varberg AB 100 % - Projekthus 53 AB 100% - Projfkthus Myntkatten i
Borés AB
100 % - Netso AB
| 50% - ABCWBM1-10 e 100 % - Projekthus 65 AB
Fastighets AB

100 % ~ Projekthus 66 AB
50 %~ WBME Holdingi Varberg AB —

| 50% - Pallas 1 100 % ~ Projekthus 67 AB
Fastighets AB o :
100 % - Projekthus 61 AB
e 100 % - Projekthus 69 AB
100 % - Pallastornet :
100 % - Projekthus 62 AB
Fastighets AB 00 rojekthus 6

100 % - Projekthus 63 AB | 100 % - Jarngrinden Projekt-

50 % - GenJarn Bor3s utveckling Holding AB

B Holding AB
38 % — Projekthus 10 i Boras AB
100 % - GenJarn Boras

Fastighet AB 100 % - Jarngrinden Fastighets- -1 S0%- Mark & Exploatering
utveckling Holding AB i Bords AB

100 % - GenJarn Boras

Fastighet 2 AB 50 % - AB Ulricehamn Australien 3
| 100 % - Hasthoven'i 50% - Tegelbrukstappet AB [~ 91% - Jarngrinden Projekt-

Borés AB utveckling Holding 2 AB

100% — Saturnus 14 100 % - Molndalstappen AB
Borés AB

50 % - CFJ Kontraktsbolag AB -

50 % - JarnSpiran
Holding AB

100 % - Halmstad Tegelbruk -
100 % - JarnSpiran Handel AB
Fastighetsutv. AB

100 % - Rundgangen
Fastighets AB

100 % - Rundgangen
Fastighets KB

16



OM JARNGRINDEN mmﬂm

PROJEKTUTVECKLING
STEG FOR STEG

Vi arbetar aktivt for att utveckla nya och kreativa losningar for vara projekt. Med
modern entreprencrsanda tar vi ansvar for hela kedjan fran markkop, plan- och
tillstandsprocessen och projektering, till byggandet och forsaljning.

Mark i ratt lagen ar en forutsattning for lyckade fastighetsprojekt, darfor haller vi

alltid 6gonen oppna efter nya forvarv med intressant utvecklingspotential.

PLANERING

Ett bostadsprojeke kri-
ver en mycket grundlig
planering. Baserat p&
kommunens detaljplan
och markanalys,
arbetas ritningar och
beskrivningar for de
kommande husen pi
fastigheten fram.

DETALJPLAN

Hir bérjar projekeet bli
verklighet. Planarbetet
granskas och nir hand-
lingarna ir godkinda
och inga yttringar
inkommit s3 kan niista
steg tas for att forverk-
liga planerna.

SALJSTART

Nu finns bostiderna
ute for forsiljning. In-
spirationsmaterial ges
ut och informations-
triffar halls. Képarna
har nu méjlighet att
boka sin drémbostad.
Forsiljningen sker via
en miklare.
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BYGGSTART

Bygget paborjas. Forst
ut 4r markentreprend-
ren som grundar for de
kommande hantverks-
grupperna. Bygg-
tiden ligger, beroende
pa omfattning och
komplexitet, p&

cirka 1,5-2 ir.

INFLYTTNING

Vilkommen hem!

Nu ir bostiderna
firdigstillda och det 4r
dags for slutbesiktning.
Nir detta ir klart far
koparen nycklarna till
sin nya bostad.



mﬂm OM JARNGRINDEN

VI ALSKAR DET VI GOR

For att arbeta med utveckling och forvaltning av fastigheter kravs inte bara en gedigen kun-
skap inom branschen, goda natverk, noggrannhet, starkt kapital och precision. Det kravs aven
hjarta och ett stort engagemang for att vilja forbattra — for samhallet, klimatet och individen.

Och det ar just det vi gor, varje dag.

Med ett personligt engagemang och stort samhillsansvar Viéra virderingar ir grunden i vir verksamhet. De grundar sig
skapar vi vackra, funktionella byggnader med god arkitekeur. ivar starka tro till att vi genom utveckling, med god kvalitet
Oavsett om det 4r ett blivande hem eller en framtida arbets- och arkitektur samt hég kompetens, uppnar en héllbar langsik-
plats s brinner vi for att skapa mervirden, i s vil attraktion tighet som gynnar hela samhillet.

som funktion. Vi vill helt enkelt att detta ska vara en plats dir
minniskor vill vara.
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PALITLIGHET

Att skapa goda relationer och bli betraktade som engagerade
och enkla i métet med vir omviirld 4r for oss en hederskodex.
Vi viljer att se det lilla i det stora och med hjirta i det vi arbe-
tar for, haller vi vad vi lovar och arbetar proaktivt for ett gott
resultat genom hela processen.

MEDVETENHET

Med mangérig erfarenhet och kunskap kring projekt- och
fastighetsutveckling sikrar vi kvalitet i utférandet enligt
forvintningarna. En medveten och positiv effekt i att arbeta
med en hog kvalitet genom hela processen 4r det ldngsiktigt
hallbara. Hallbarheten genom kvalitet frimjar bade klimat,
minniskor och ekonomi.
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DESIGN

Att god design och arkitektur skapar mervirden i form av att-
raktion och funktion fér platsen och i vira byggnader 4r viktigt
for oss. Genomtinke, hallbar arkitektur ska frimja trivsel och
trygghet i fastigheten och férmedla en omtanke om dem som
ska bo eller arbeta dir.

VARDESKAPANDE

Vi vill att alla ska kinna sig som vinnare. Vira kunder, part-
ners och anstillda. Med kunskap, reflektion och en laganda
skapas goda resultat, en trygghet éver tid och en investering
for framtiden. Fér dig, for oss och for klimatet.

Och vi ilskar det vi gor.
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SOCIALT ANSVAR

Ingen kan gdra allt men alla kan gora nagot. Jarngrinden har valt ut tre

globala, ett nationellt och tva lokala omraden dar vi vill vara med och bidra.

HAND IN HAND

Jarngrinden stddjer, tillsammans med bygg- och fastighets-
utvecklingsforetaget Bockasjo, Hand in Hands arbete i byn
Molia i Kenya. Dir arbetar man med att bekimpa fattigdom
inom fem olika omrdden; jobbskapande, skolgéng, hilsoun-
dersokningar, demokrati och miljsarbete. Stodet som ges berdr
hela byns struktur och skapar forutsittningar f6r en bestdende
utveckling.

JOBBSKAPANDE

Genom bildandet av sjilvhjilpsgrupper fir kvinnorna bland
annat utbildning och trining i entreprenérskap och finansi-
ering. De kommer 4ven lira sig att spara pengar och nir de ir
redo, linkas till mikrolin for start av sm3 affirsverksamheter.

HALSOUNDERSOKNINGAR

Alla bybor erbjuds hilsoundersskningar och grundliggande
utbildning i bland annat hygien, niringslira och preventiv
hilsovard av professionella likare och sjukskoterskor.
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ALLA BARN | SKOLA
Alla barn gir i skola, ingen ir i arbete. Alla resurser sitts in for
att f alla barnen att gd i skolan.

DEMOKRATI OCH IT-UTBILDNING

Medborgarcenter etableras dir byborna fir tillgang till utbild-
ning i I'T. Lokala kommittéer bildas som arbetar med barns
rittigheter och stirkandet av det civila samhillet.

MILJOVANLIG BY

Byborna utbildas till act forbittra sin lokala miljs genom
avfallshantering, kompostering och inférande av sma biogas-
anliggningar som forbrinner avfall och ger gas till hushéllen.

Lis mer p4 handinhand.nu
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< UNHCR

Jarngrinden stédjer UNHCR som arbetar for att ge flyktingar
en fristad, tak 6ver huvudet och sjukvérd.

Lis mer pd sverigeforunhcr.se

< SOS BARNBYAR

Jarngrinden stddjer SOS Barnbyar — en av virldens storsta
akedrer inom social omvérdnad av barn. Med vart bidrag ger
vi fler barn méjlighet till en trygg uppvixt.

Lis mer pé sos-barnbyar.se

< NJURSTIFTELSEN

Paul Frankenius stiftelse fr njursjuka fyller en viktig uppgift.
Stiftelsen anvinder sina medel bade till forskning och till att
ge ekonomiska bidrag till njursjuka personer som lever under
knappa omstindigheter.

Lis mer pa njurstiftelsen.se

< IF ELFSBORG

Jarngrinden stédjer IF Elfsborg som ir en viktig profilbirare
for act utveckla staden i positiv riktning. Féreningen bedriver
ocksd ett omfattande barn- och ungdomsarbete.

Lis mer pd elfsborg.se

< BORAS BASKET

Borés Basket har en plats i méngas hjirtan och matcherna i
Borashallen bjuder alltid p4 action och hégt tryck pé liktaren.
Vi delar passionen och stédjer Borés Baskets viig framdt.

Lis mer pd borasbasket.se
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Jidrngrindens vd Patrik Ivarson tillsammans med
controller Johan Siirén pa besik i vindkrafisparken
i Mortorp utanfor Kalmar. Vindkraftverket har en
hijd pé 147,5 meter, en effekt pi 3 MW och har
under dret varit i full produktion
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HALLBART VARDESKAPANDE

Som en privat aktor med ambitionen att bidra till ett utvecklande samhalle ar hallbarhet, nagot som
genomsyrar var verksamhet. Projekten vi bygger ska kunna fungera som sunda bostader och arbets-

platser flera decennier framover. Genom ansvar, kunskapsutveckling och tydlighet verkar vi for att

gora lite mer och lite battre inom tre fokusomraden.

KLIMATET

Hallbarhet genom kvaliteten frimjar bade klimat, minniskor
och ekonomi. Genom att anviinda material av hég kvalitet,
modern teknik och stilla stora krav i samarbetet med arkitek-
ter och byggentreprendrer dkar vi livslingden p vira hus samt
minskar energidtgingen. Vi ser girna att Jirngrindens projekt
skapar ett spinnande avtryck i stadsbilden, men de ska samti-
digt limna minsta méjliga avtryck i miljén.

Ett naturligt steg i vr ambition att vara en god samhillsbygga-
re som virnar om klimatet och ett sunt hillbarhetsperspektiv
4r att investera i vindkraft. Jirngrinden 4ger sedan 2014 ett
vindkraftverk i Mortorp, strax utanfér Kalmar.
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MANNISKAN

Vi forsoker bidra dir vi kan. Utver ansvaret som har direke
anknytning till bostiderna och arbetsplatserna vi skapar 4r
virt engagemang for en forbittrad tillvaro fér minniskor pa
vér planet. Vi har valt att bidra inom tre omriden hir:
globalt, nationellt och lokalt.

EKONOMIN

Vi vill att alla ska kiinna sig som vinnare. Vara kunder, partner
och anstillda. Genom god kunskap, reflektion och laganda
skapas goda resultat, trygghet 6ver tid och en investering for
framtiden. Fér dig, for oss och klimatet.
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OAVSETT UPPLATELSEFORM
AR DET HEM VI SKAPAR

Under de senaste aren har Jarngrinden successivt forandrat sin produkt. Fran att primart ha arbetat

med bostadsratter ligger nu storre tyngdpunkt pa hyresratter. For Petra Hedblom, marknadschef pa

Jarngrinden, ar skillnaden i marknadsforingsarbetet marginell. Fokus ligger pa att erbjuda trivsamma

och trygga hem oavsett om man vill hyra eller aga sin lagenhet.

Jarngrindens marknadsavdelning har en nyckelroll i vir
verksamhet, frén projektens allra tidigaste skeden fram till
inflytening. Det forsta som hinder ir att varje projekts unika
forutsittningar tas tillvara for att skapa en sammanhéllen iden-
titet och titta pd vilka de primira malgrupperna 4r. Dérefter
tas en marknadsplan fram f6r hur vi ska arbeta med férsiljning
alternativt uthyrning av ligenheterna.

Hus ir av tradition ganska fyrkantiga och hérda. En viktig del
av Petra Hedbloms arbete dr dirfor att komplettera med alla de
mjuka virden som gor en ldgenhet till ett hem.

— Jirngrindens kundléfte dr "Med hjirta for ditt hem”, ett
budskap som vi alla fyller med virde, var och en utifrdn sin
egen yrkesroll. Till exempel att handla upp en byggentreprensr
som delar vart sitt att tinka kring omsorg om detaljer eller att
se till att de tillvalsméjligheter vi erbjuder 4r genomtinkta ur
ett lingsiktigt anvindarperspektiv. Alla som képer eller hyr en
bostad av oss ska kunna gora det i trygg férvissning om att vi
haller det vi lovar. Det giller allt frin ligenhetens kvalitet till
att man ska f3 tilleride pd utlovad dag och att vi skiter vira
garantidtaganden. Precis som med allt som har med virde-
ringsorienterade uttryck att gora fir "Med hjirta for ditt hem"
luft under vingarna f6rst nir vi handlar i dess anda.

FRAN BOSTADSRATT TILL HYRESRATT

Jarngrinden stiller nu om allt stérre del av bostadsproduktio-
nen frin bostadsritter till hyresritter utifrin de 6nskemal som
finns pa bostadsmarknaden.

— For min del 4r det ingen stérre skillnad pé hur vi arbetar nir
det giller att marknadsféra vara projekt. Diremot behéver vi
tinka till kring de skillnader som finns i kundresan. Act képa
en nyproducerad bostadsritt ir ett stort ekonomiskt dtagande
som gors innan det finns en firdig produke att ta stillning till.
Det stiller stora krav pa vir formdga att kommunicera hur
ligenheten fakrtiske kommer att se ut nir den ir firdigbyggd.
Utifrdn att det ocksd finns ett tidsperspektiv pd 12 — 18 ména-
der frdn kontraktstecknande ir det mycket som kan forindras
i kundens liv under den tiden. Det dr ddrfor vi har skapat vart
koncept "I trygga hinder" som en slags forsikring om livet
stiills pa dnda.
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— For nigon som vill hyra sin bostad 4r det ekonomiska dtag-
andet inte lika stort och det 4r ocksd ett kortare tidsspann frin
signerat kontrakt fram till inflyttning. Samtidigt 4r vi mina
om att de som flyttar in verkligen vill bo i vért hus, att det 4r
ett medvetet val att bositta sig just dir. Dirfor arbetar vi lika
aktivt med projektidentitet och att skapa attraktiva boenden i
véra hyresrittsprojekt.

RATT PRODUKT FOR RATT MARKNAD

Under hésten 2020 kommer Jirngrinden att bérja bygga tvd
nya bostadsomriden i Bords — Enedalshsjden pa Bergsiter och
Bergdalsterrassen pa Bergdalen. Totalt handlar det om ungefir
200 hyresritter.

— Under ganska manga &r har en stor del av nyproduktionen i
Boris bestitt av bostadsritter, men sedan nistan tva ir tillbaka
mirker vi av en 6kad efterfrigan pd hyresritter. Som i all for-
siljning handlar det om att férstd sin kund och vad hen vill ha.
Hiir ser jag en stor styrka i den mangariga erfarenhet som finns
pd Jirngrinden. Vi har utvecklat och byggt bostider under
lang tid och vi har gjort det genom flera konjunktursvingning-
ar. Bostadsritter och hyresritter kompletterar varandra och
bida behovs for att skapa forutsiteningar f6r minniskor att
gora det som brukar kallas for en bostadskarriir. Minniskors
bostadsbehov férindras éver tid. Det gor ocksd oftast deras
forutsictningar for att kunna investera tid och pengar i sitt
boende. Hiir finns ytterligare ett sitt att tolka "Med hjirta for
ditt hem" niimligen att med en

kombination och kunskap

och fingertoppskinsla

skapa en bostadsmix

som méter bostads-

behovet dver tid.
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KALLTORP

Langst upp pa en atervandsgata i trivsamma Kalltorp i

Goteborg bygger vi 67 lagenheter fordelade pa fyra vackra
hus med tegelfasader. Forsta spadtaget togs den 4 oktober
2019 och i borjan av 2021 ar det dags for inflyttning.

T e = | | = |
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KALLTORP

Kélltorp i Goteborg ir lite av en idyll. Omradet bestar till

stor del av bebyggelse som har 4tskilliga drtionden p3 nacken.

Hir finns en trivsam blandning av mindre villor och fler-
familjshus med lummiga tridgdrdar och gronomraden.
Alldeles intill ligger Delsjons fina friluftsomréde med
motionsspdr, vandringsleder och badsjo. And3 ir det nira
till de centrala delarna av Géteborg och bara en kort
promenad till nirmsta spirvagnsstopp.

Med detta fina lige, i kombination med vilplanerade
ligenheter med hég standard, 4r vi inte férvinade &ver att
efterfrigan pd ligenheterna i brf Gronskan var sd stor. I
februari 2020 sildes den sista och d& var det nistan ett ar
kvar till inflyttning.

Markanvisningen fick vi 2010, sedan féljde som vanligt en
tid med detaljplanearbete. Ytterligare sex byggherrar fick
markanvisningar i samma omrade samtidigt som vi, s& det
har varit en process dir alla parter arbetat tillsammans med

Géteborgs Stad.

GOTT SAMARBETE MED FASTIGHETSBYRAN

Som vanligt har Jirngrinden arbetat med en lokal miklare
for forsiljning av ligenheterna. For brf Gronskan tecknade
vi avtal med Fastighetsbyran i Orgryte. Miklarna Johanna
Eriksson och Robert Laigar har varit ansvariga och sa hir
siger de om arbetet.

"Det har varit ett roligt projekt att arbeta med. Fina ligenheter
och ett gott samarbete med Jirngrinden har underlittat vart
arbete. Vad som har varit lite unikt med brf Grénskan ir att

det inte har funnits nigon ligenhetstyp eller nigon av de fyra
huskropparna som varit mer eftertraktad 4n ndgon annan. Ett
undantag ir forstds de stora ligenheterna lingst upp i husen med
snedtak och takkupor. De sdldes relativt fort och dir dr den fan-
tastiska utsikten ver Goteborg férstds nigot som lockar utdver
att det dr vildigt fina ligenheter. I 6vrigt har intresset varit jimnt
fordelat, vilket 4r positivt eftersom alla i princip har kunnat f&
just den ligenhet de vill ha.

Minga av de som flyttar till brf Grénskan bor redan i nirom-
radet idag. Till viss del 4r det ildre personer som valt att silja
sina hus men ocksa yngre personer och barnfamiljer kommer att
flytta in nir husen ir klara."

VACKRA TEGELFASADER

Liljewall Arkitekter stdr bakom utformningen. I det arbetet

har de inspirerats av intilliggande Renstromska sjukhuset, som
byggdes for mer dn 100 ar sedan. Brf Gronskan har dérfor fite
tegelfasader i olika nyanser med ménstermurade sockelvdningar.

Tegel 4r ocksa valt utifrin att det 4r ett naturmaterial som 4ldras
vackert och kriver ett minimum av underh3ll. Balkongerna

4r lingsgiende for att inte skugga f6r mycket. De idr dessutom
placerade p olika sidor av husen f6r att man inte ska behdva sitta
sida vid sida med grannen.




PROJEKT mmﬂm

i

r’

Miiklarna Johanna Eriksson och Robert Laigar B 7fGV A
tillsammans med Mathilda Freidlitz, marknads- b{li"ﬁ?l‘ t tegelﬁlmder
kommunikatir och Daniel Livgren, projektansvarig,

1 olika nyanser med
béda frén Jirngrinden. 4

monstermurade
sockelvaningar.
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legelbruket

FORTSATT UTBYGGNAD GER PLATS FOR FLER BOSTADER

Under 2019 firdigstilldes Tegelbruket och vi limnade ver
de tre hoghusen till fastighetsigaren Gekas. Nu blickar vi
framdt och planerar for ytterligare 300 bostider pd omrédet
med byggstart 2024.

Tegelbrukets tre hdghus syns pa lingt hall nir man nirmar
sig Halmstad, oavsett varifrin man kommer. Med sina 16
véningar 4r de betydligt hégre 4n det mesta i Halmstad, dess-
utom ligger de pa en héjd ovanfor stadens centrala delar.

330 LAGENHETER

Varje hus innehaller 110 ligenheter och resan frin planering
tll inflyceningsklart har varit lang. Jarngrinden képte marken
2012. Nir markarbetena paborjades i september 2016 hade
de foregitts av fem &rs planeringsarbete. Ursprungligen var
det tinkt att 250 bostadsritter skulle byggas, men under
arbetets ging paborjades ett samarbete med Gekds, som var
intresserade av att investera i hyresritter. Samarbetsavtal
tecknades, vilket fick till f6ljd att Tegelbruket i stillet fick
330 hyresritter. Dessa har sedan byggts i tre etapper under
2016 —2019.

Intresset for att bo i de tre hdghusen har varit stort frin forsta
bérjan. Nir uthyrningen av det forsta huset piborjades i
maj 2017 kraschade webbplatsen efter nigra fi minuter nir

anmilningarna villde in. D4 hade vi ind4 dimensionerat det
for act klara ett hogt tryck.

KOMMERSIELLA LOKALER

Tegelbruket omfattar inte bara bostider utan ocksé lokaler. Mat-
varukedjan Lidl har etablerat sig hir och 8ppnade dérrarna till en
helt nybyggd butik under mars 2020. Tidigare har éven Nordic
Wellness sett fordelen med att finnas i det stora bostadsomradet och
Sppnade ett gym hir i bérjan av 2019.

I planerna fér Tegelbruksomridet finns ocksa en férskola. Denna
kommer dock inte Jirngrinden att utveckla utan mark i omridet
har sdles till en extern part. Planeringsarbete pagar.

Kvar for Jirngrinden att arbeta med i omradet ér cirka 500 kvm
kommersiell yta som 4dnnu ir outhyrd. Vi arbetar med en lokal ut-
hyrare for att hitta en langsiktig aktor som tillfor virde till omridet.
Dialog fors med ett antal intressenter for att hitta ritt verksamhet.

TEGELBRUKSTAPPET

Niista etapp av utbyggnaden har fitt namnet Tegelbrukstippet.
Tornstaden, som var byggentreprendr nir de tre hdghusen byggdes
och som vi sedan har etablerat ett stérre samarbete med, har képt in
sig i projektet. Tillsammans planerar vi nu for ungefir 300 bostéider

i blandad bebyggelse i anslutning till de tre héghusen.

Frin Halmstads kommun finns ett stort intresse for en fortsatt
utbyggnad i omridet och malet ir att Tegelbrukstippet ska komma
med i 8versiktsplanen 2020. Byggstart skulle d& kunna ske 2024.
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Frin Halmstads
kommun finns ett
stort intresse for en
Jortsatt utbyggnad

i omrddet.
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Hllustrationen nedan visar det nya omridet Tegelbrukstiippet.
Tvi av de tre nybyggda highusen syns nedan till vinster i illustrationen.
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MARMORLYCKAN | VARBERG

Marmorlyckan i Varberg bérjade med en markanvisnings-
tivling. 2013 kom beskedet att det férslag som Jirngrinden
limnat in tillsammans med Mjobicks och QPG Arkitekter
utsetts till det bista med motiveringen:

"En kreativ, gron kvartersstruktur med tridgirdsstaden som tydlig
mdlbild. Inom kvarteren finns manga métesplatser diir varje yta
har ett tydligt syfte. Utemiljoerna iir disponerade sé att boende
kan rira sig skyddade frin biltrafik pé stora delar av omrédet och
med hjilp av ett aktivt arbete med ljussitining skapas trygga mil-
jber. Bebyggelsen har en skiftande utformning som skapar rumslig
variation och hiller en hog standard arkitektonisks, funktionell
och energimiissigt. Olika upplételseformer har fordelats jimnt
dver omrédet vilket skapar bra forutsiittningar for en lingsiktigt
héllbar stadsdel med mdjlighet for bide gammal och ung att fii
ett kvalitativt boende.”

Varbergs kommun hade d4 som mél att g4 frén plan till hand-
ling relativt snabbt. S& blev dock inte fallet. Planarbetet stan-
nade upp under flera 4r eftersom en ny striickning av jirnvigen
skulle utredas innan detaljplanen kunde faststillas.

r’

En kreativ, grin
kvartersstruktur med
tridgardsstaden som

tydlig malbild,
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Forst 2016 blev detaljplanen klar och under 2018 pabérjade vi
byggnationen av Marmorlyckan.

Varbergs kommun hade ett tydligt hillbarhetskrav i sin mark-
anvisningstivling. Marmorlyckan har dirfér utformats med ett
tydligt miljéfokus. Husen byggs for att klara certifiering enligt
Miljsbyggnad.

Boende for alla

Marmorlyckan ligger i stadsdelen Breared vid sédra utfarten
frin Varberg. Omrédet 4r attraktive ate bo i. Lugnt och lite
avskilt men 4nd4 nira till bdde havet och Varbergs centrala
delar. Serviceutbudet i niromradet utdkas i takt med att fler
bostider byggs.

Nir Marmorlyckan ir firdigbyggt sommaren 2021 kommer
det att finnas 206 bostider p4 omradet i stillet for de 170

vi ursprungligen planerade for. Vi kommer dé ocksd att ha
forverkligat de planer som fanns i vart forslag till markanvis-
ningstivlingen om bebyggelse med skiftande utformning och
olika upplételseformer.
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Under 2019 har vi firdigstille etapp 1 av Marmorlyckan.
Den omfattar 24 bostadsrittsligenheter i rad- och parhus,
22 bostadsritter i ett punkthus och ett trygghetsboende
med 26 hyresritter for dlderskategorin +70 r.

I slutet av 2019 pébérjade vi dven den andra etappen. Helt i
linje med Jdrngrindens mal att 6ka byggandet av hyresrit-
ter dr det ocksd den upplatelseformen som dominerar fort-
sittningen av Marmorlyckan. Fyra punkthus med totalt
112 hyresrittsligenheter ingdr i etapp tvd och de ska vara
klara for inflyttning under sommaren 2021. Vi fyller ocksa
pd med ytterligare par- och radhus i bostadsrittsform. 22
stycken dr under produktion och firdigstills under hésten
2020.

B . 'i?:‘: : I ]
Samtliga hyresritter i omradet, det vill siga trygghetsbo- Vi 5 jﬁm" = v ﬂ : !
._' ¥ , e j_rl'*' ; o)
[} (= “I._ - % oy &

endet och de fyra punkthus som nu 4r under produktion, o Rl
4r avyttrade till Fortinova. Fortinova ir ett fastighetsbolag e
som koncentrerar sitt dgande lings Vistkusten och de
tillerider fastigheterna i samband med att alla husen har
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byggts firdigt.
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PLANARBETE PAGAR FOR o
NYA BOSTADER PA GOTA | BORAS

Under 2018 férvirvade Jirngrinden tva fastigheter pa stadsdelen
Gota nira centrala Bords — dels den 100 4r gamla Braconierska
villan och dels en kommersiell fastighet. Den totala ytan utgdrs
av 11 600 kvm, varav en stor del ir obebyggd idag.

I planerna ingdr att riva den kommersiella fastigheten och ut-
nyttja hela den fastighetens yta i kombination med delar av den

mark som tillhér Braconierska villan for att bygga nya bostider.

Under varen 2020 har kommunstyrelsen i Bords stillt sig positiv
till huvuddelen av innehéllet i de visionsskisser som Jirngrinden
tagit fram och som omfattar 250 nya ligenheter. Samhillsbygg-

nadsnimnden har direfter fitt i uppdrag att préva méjligheten
att indra detaljplanen for kvarteret.

Braconierska villan, byggd i nationalromantisk
stil 1919-1920, ska vara kvar. Det finns
ménga olika tankar

34

kring vilken verksamhet som ska bedrivas i villan. Med sina
23 rum och stora, generdsa sillskapsytor finns det gott om plats.

I nuldget har vi gett street art-artisten Shai Dahan tillgéng till
lokalerna. Han stir bland annat bakom flera av de stora mural-
mélningarna runt om i Bords som har mélats i samband med
No Limit-festivalerna. Med Braconierska villans utformning,
och de arkitektoniska virden som den representerar, ser vi goda
méojligheter till ett mer permanent framtida anvindande kopplat
till kultur och konst.
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Det finns ménga
olika tankar kring vilken

verksambet som ska
bedrivas i villan.
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PAGAENDE OCH
KOMMANDE PROJEKT 2019-12-31

Just nu pagar och planeras flera byggprojekt i Vastsverige. Projekten omfattar allt
fran spektakulara byggnader pa hojden till mindre naturnara bostadsomréden och
fortatningsprojekt.

Aktuell information om projekten och var de befinner sig i planeringsprocessen

finns pa var hemsida. ”




MARMORLYCKAN varsers

Marmorlyckan etapp 2 innehéller 112 hyresratter fordelade

pa fyra punkthus, samt 22 par- och radhus som upplats som
bostadsratter. Punkthusen ska vara klara for inflyttning under
sommaren 2021 och par- och radhusen hésten 2020.

PROJEKTFAKTA
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks Entreprenad 50 %

PUNKTHUS: 112 hyresratter
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

RADHUS OCH PARHUS: 22 bostadsratter
BYGGENTREPRENOR: Falkenbergs Bygg & Entreprenad

BYGGSTART: Oktober 2019

MARMORLYCKAN
HYRESRATTER

MARMORLYCKAN
BRF 4

PAGAENDE OCH KOMMANDE

PROJEKT mm

GRONSKAN csresore

Vid fore detta Renstromska sjukhuset i Ostra Kalltorp, bara
10 minuter med buss fran centrala Goteborg, utvecklas ett
stérre omrade dar Jarngrinden och sex andra byggherrar med-
verkar. Jarngrindens del i projektet omfattar Brf Gronskan
med 67 bostadsratter.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 67 bostadsratter
ARKITEKT: Liljewall arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGSTART: September 2019
BYGGENTREPRENOR: Tornstaden
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BERGDALSTERRASSEN :oras

Under 2011 forvarvades tva hyresfastigheter pa Bergdalen i
Boras. Ytterligare grannfastigheter forvarvades under 2014
och 2016. De befintliga husen revs 2018 for att ge plats at ett
nytt bostadskvarter med cirka 145 lagenheter.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: Cirka 145 hyresrétter

ARKITEKT: Semrén & Mansson

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks Entreprenad 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2020

ENEDALSHOJDEN :oris

Tva fristdende huskroppar — en pa varje sida om den befintliga
kontorsfastigheten som Jarngrinden ocksa ager - ger mojlighet

till att bygga 68 hyresratter i ett bra lage.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 68 hyresrétter
ARKITEKT: Tengbom Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: 2020

PALLAS TOWER :oris

Pallas Tower med 34 vaningar och cirka 150 bostader blir

en imponerande profilbyggnad for hela Boras. Pallas Tower
har ritats av Tengbom Arkitekter, och lagenheterna anpassas
till ett modernt helhetstankande dar funktion, material och
utsikt ar sjalvklara och viktiga delar. Lagenheterna planeras for
att maximera utsikten over Bor3s centrala delar, Viskan och
Stadsparken, som ligger alldeles intill.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 150 bostadsratter/hyresratter
ARKITEKT: Tengbom Arkitekter, grundkoncept av
Alessandro Ripellino

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Cernera 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2021
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FRISTAD PARKSTAD rrisrap

Planomradet ar belaget i vastra delen av Fristad, cirka 12 km
norr om Boras centrum. Fastigheten har ett naturnara lage
med gangavstand till de bada sjoarna Artingen och Oresjo.
Bostaderna ska forses med solceller.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 48 villor/radhus med dganderétt
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, HusArvid 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2020

PAGAENDE OCH KOMMANDE PROJEKT mm

SYRENEN :oris

Hosten 2018 forvarvades Braconierska villan pa stadsdelen
Goéta i Bords, en av Boras mest exklusiva fastigheter. Den upp-
fordes av haradshovding Jean Braconier 1919 och innehaller
23 rum p& 1200 kvm. Under arens lopp har villan fungerat
bade som bostad och foretagslokal. Tomtytan uppgar till
ca8000 kvm.

Vihar dven forvarvat en angransade fastighet vid Varbergs-
vagen med 3 600 kvm tomtyta dar vi planerar for cirka
150 bostader.

PROJEKTFAKTA SYRENEN 2
KONTOR/VILLA:1200 kvm
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: 2024

PROJEKTFAKTA SYRENEN 6
ANTAL LAGENHETER: 150 st
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: 2023
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HUGIN &oris

Hugin ligger mitt i centrala Boras. Har kommer man att kunna
bo bekvamt nara livsmedelsbutik, restauranger, detaljhandel
och stadsliv och dessutom nara till hégskolan och Simonsland.
Ett skyddat och attraktivt lage som passar de flesta alders-

grupper.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 58 st

ARKITEKT: Tengbom Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 37,5 %, Cernera 37,5 %, Jofast 25 %
PLANERAD BYGGSTART: 2021

KATRINEBERG wounoal

Pa Katrinebergsgatan i Mdlndal planerar Jarngrinden att uppfora
cirka 110 bostader i ett riktigt bra boendelage.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: ca 110 st
PROJEKTAGARE: Jirngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: 2023

VASTERPORT varserc

Mellan havet och staden ska Varbergs nya stadsdel vaxa fram.

| Vasterport ska manniskor och méngfald sta i fokus. Mélet ar en
levande, valkomnande och attraktiv stadsdel. Jarngrinden tillsam-
mans med Mjobacks planerar att bygga bostader i det nya omradet.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: ca 55 bostadsratter
ARKITEKT: Kjellgren Kaminsky

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2023 - . | ':"'ﬂ BN e I
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TEGELBRUKSTAPPET austan

Det nya omradet, som ar 25 000 kvm stort, ligger i anslut-
ning till Tegelbruket. Har planerar vi fér omkring 300 nya
bostader i varierad storlek och med olika upplatelseformer.

Vid utformningen kommer en del av omradet att sattas av till
gronomrade for att fa en fin Gvergang till den lite lantliga miljon
runt omkring Tegelbruket.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: ca 300 st

ARKITEKT: Mats & Arne arkitektkontor
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Tornstaden 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2024

GU LM&RAN BORAS

2016 forvarvade Jarngrinden fastigheten Gulméran 6 belagen
pa Bergsiter i Boras tillsammans med Genova Property
Group. | den 13 500 kvm stora fastigheten ar Coop,
Dollarstore, Hop N Pop och ett apotek hyresgaster. Markytan
uppgar till 39 000 kvm. Planen ar att bygga bostader pa den
nuvarande parkeringsplatsen med parkeringsdack i botten.
Det stora taket pd Coopfastigheten kan bland annat anvéndas
som gronomrade.

2018 kdpte Jarngrinden och Genova Property Group aven
intilliggande fastigheten Gulmaran 8 pa cirka 10 000 kvm
markyta. Forvarvet ger oss ett annu storre planomrade att
utga frdn ndr vi nu planerar for bade bostader och kommersi-
ellaytor.

PROJEKTFAKTA GULMARAN 6
ANTAL LAGENHETER: ca 500 st
KOMMERSIELLA YTOR: ca 13 500 kvm
ARKITEKT: Krook & Tjider

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
Genova Property Group 50 %

PLANERAD BYGGSTART: 2024

PROJEKTFAKTA GULMARAN 8

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
Genova Property Group 50 %

PLANERAD BYGGSTART: 2024
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BALSAMPOPPELN 4/
VAGTORNET 5 &oras

Varen 2018 flyttade Beijer Byggmaterial fran stadsdelen
Gasslosa i Boras. Jarngrinden och Tornstaden har forvarvat
fastigheten som ligger i ett omrade som ingér i Boras Stads
projekt "Mer stad langs Viskan". Malet ar att 7 - 8 000 nya
bostader ska byggas langs hela dn Viskans strackning genom
Boras, fran Knalleland till Gasslosa, fram till 2035. Beijer-
fastigheten ligger i direkt anslutning till Viskan, varfor ett
attraktivt och vattennara boende kan utvecklas har.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 140 st

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Tornstaden 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2025

AUSTRALIEN uiriceramn

| centrala Ulricehamn planerar Jarngrinden tillsammans med
Stadsporten att utveckla 25 bostader. Omradet ligger mitt i
centrum och bjuder pa narhet bade till torget och till sjon.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 25 st

ARKITEKT: QPG Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Stadsporten 50 %
PLANERAD BYGGSTART: -

BOG ESU N D ULRICEHAMN

| omradet Bogesund i Ulricehamn planerar Jarngrinden att

uppfora 16 radhus.

PROJEKTFAKTA

ANTAL BOSTADER: 16 radhus
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: -

DAMMKULLEVAGEN crimutr

I néra anslutning till gamla Bramhult planerar Jarngrinden i
samarbete med HusArvid byggnation av villor.

PROJEKTFAKTA

ANTAL BOSTADER: 19 villatomter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, HusArvid 50 %
PLANERAD BYGGSTART: -
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Antal pagdende
och kommande
lagenheter

1985

PAGAENDE OCH KOMMANDE PROJEKT 2020-04-01

PROJEKT DAR JARNGRINDEN AGER FASTIGHET ELLER HAR OPTION,
DETALJPLAN KLAR

NDE PROJEKT mm

ANTALLGH  AGAR- PLANERAD
PROJEKT HR/BR ANDEL  BYGGSTART
GRONSKAN, Géteborg 67 100 % P3gdende
MARMORLYCKAN BRF 4, Varberg 22 50 % Pagsende
MARMORLYCKAN, hyresritter Varberg 112 50 % P3gdende
ENEDALSHOJDEN, Borss 68 100 % 2020
BERGDALSTERRASSEN, Borés 145 50 % 2020
FRISTAD PARKSTAD, Fristad/Borés 48 50 % 2021
PALLAS TOWER, Bors 150 50 % 2021
SUMMA 612
PROJEKT DAR JARNGRINDEN AGER MARK ELLER HAR OPTION,
ARBETE MED DETALJPLAN PAGAR

ANTALLGH AGAR-  PLANERAD
PROJEKT HR/BR ANDEL  BYGGSTART
HUGIN, Borss 58 38% 2021
VASTERPORT, Varberg 55 50 % 2023
KATRINEBERG, MéIndal 10 100 % 2023
SYRENEN 2 och 6, Borss 150 100 % 2023/24
GULMARAN 7 och 8, Borss 500 50 % 2024
TEGELBRUKSTAPPET, Halmstad 300 50 % 2024
BALSAMPOPPELN 4/VAGTORNET 5, Bors 140 50 % 2025
BOGESUND, Ulricehamn 16 100 % -
AUSTRALIEN, Ulricehamn 25 50 % -
DAMMKULLEVAGEN, Bor3s 19 50 % -
SUMMA 1373
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

28194231

Vart forsta egenutvecklade bostadshus stod inflyttningsklart 2007.
Sedan dess har vi fardigstallt manga attraktiva bostader och

kommersiella ytor, framst runt om i Vastsverige.
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I december 2019
[flyttade de forsta

ligenherskoparna
in i Loft 46.
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FARDIGSTALLDA PROJEKT mm

LOFT 46

BORAS

| maj 2018 forvarvade Jarngrinden fastigheten Saturnus i Boras. lOft
Fastigheten &r pa 9 000 kvm och ar fullt uthyrd till verksamheter

inom vard och omsorg med Boras Stad och Vastra Gotalandsregio-

nen som hyresgaster. Jarngrinden hade sedan tidigare forvarvat en

byggratt pa fastighetens tak och pabérjade under sommaren 2018

projektet Loft 46, en tillbyggnad med 3-4 véningsplan med 31 1

lagenheter, alla med balkong eller terrass. | december 2019 flyttade
de forsta lagenhetskoparna in i huset.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 31bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: maj 2018 - dec 2019
Saturnushuset har darefter avyttrats till Offentliga Hus i Norden AB. BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

Forutom spannande utformning i ett attraktivt och centralt bostads-
lage erbjuder bostaderna i brf Loft 46 narhet till hela innerstadens
utbud och utsikt 6ver Bords takdsar, Stadsparken, Viskan och mot
Sandwalls plats.
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MARMORLYCKAN varetrc

Under 2012 utlyste Varbergs kommun en markanvisnings-
tavling for en tomt pd Marmorgatan. Det vinnande forslaget,
Marmorlyckan, lamnades in gemensamt av Jarngrinden och

Mjcbacks Entreprenad.

Under 2019 fardigstalldes etapp 1 som omfattar ett punkthus
med 22 bostadsrattslagenheter, 24 rad- och parhus samt ett
trygghetsboende med 26 hyresrattslagenheter.

Fardigbyggt kommer hela Marmorlyckan att innehalla 206
bostader.

PROJEKTFAKTA
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjébacks Entreprenad 50 %

RADHUS/PARHUS: 38 bostadsratter
BYGGENTREPRENOR: Falkenbergs Bygg & Entreprenad

PUNKTHUS: 24 bostadsratter
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

TRYGGHETSBOENDE: 26 hyresritter
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

BYGGPERIOD: juni 2017 - nov 2019

MARMORLYCKAN

BRF 2
MARMORLYCKAN
TRYGGHETSBOENDE

BRF1
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NYA SARO siro

Byggnationen av Nya Sérd avslutades under 2019. Omradet
innehéller 106 lagenheter fordelade pa hyresratter i punkthus
och bostadsratter i punkthus och laghus. Samtidigt som om-
radet fortatas med bostader planerar kommunen att utveckla
och modernisera Saro Centrum.

PROJEKTFAKTA
ARKITEKT: QPG Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 1/3, Mjobacks Entreprenad 1/3,
AB Hundra 1/6 och Kosen 1/6

ANTAL LAGENHETER:
Etapp 1- 38 bostadsratter
Etapp 2 - 30 bostadsratter
Etapp 3 - 38 hyresratter

BYGGPERIOD: maj 2017 - okt 2019
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

NYA SARO 2

NYA SARO 3

NYA SARO 1

E KBACKE N ANGERED/GOTEBORG

| Angered i Goteborg har ett helt nytt omrade utvecklats be-
staende av 300 bostader. Som en del av detta har Jarngrinden
uppfort 19 radhus i bostadsrattsform.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 19 bostadsrattsradhus
ARKITEKT: QPG Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %

BYGGPERIOD: maj 2017 ~ mars 2019
BYGGENTREPRENOR: Falkenbergs Bygg & Entreprenad
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BREAREDSLYCKAN varecrc

Brearedslyckan ar ett trivsamt bostadsomrade nara forskolor,
skolor, handel, havet och stranden och har byggts i tva etap-
per. Etapp ett bestar av ett punkthus vid Breareds torg och
etapp 2 bestar av ett punkthus i fem vaningar och tva

hus i vinkel med vardera tre vaningar.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: Brearedslyckan etapp 1, 35 bostadsratter
Brearedslyckan etapp 2, 42 bostadsratter

ARKITEKTER: Brearedslyckan etapp 1, QPG Arkitekter,
Brearedslyckan etapp 2, Semrén & Ménsson

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjébacks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: maj 2016 - dec 2018
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

GRIPEN oresro

Jarngrinden och Mjobacks Entreprenad vann 2015 en mark-
anvisningstavling i Orebro. Har har vi byggt 146 bostadsratts-
lagenheter i tva etapper.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 146 bostadsratter

ARKITEKT: Semrén & Mansson

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: jan 2017 - nov 2018

BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

TEGELBRUKET Hamstao

Bostadsomradet Tegelbruket bestar av tre byggnader pa vardera
sexton vaningar och totalt 330 lagenheter. | handelsytorna mel-
lan husen har ett gym och en dagligvarubutik sin verksamhet.

Projektet ar utvecklat av Jarngrinden och har avyttrats till
Gekas.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 330 hyresratter
KOMMERSIELLA YTOR: 2 800 kvm
ARKITEKT: Semrén & Mansson
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: maj 2016 - nov 2019
BYGGENTREPRENOR: Tornstaden
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TRASTEN zoras

| ett centralt men aldre bostadsomrade i Villastaden i Boras
har 19 rymliga bostadsrattslagenheter uppforts i kvarteret
Trasten.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 19 bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: maj 2016 - december 2017
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

PALLAS :coras

Fastigheten Pallas ligger mitt i hjartat av Bords. Huset bygg-
des ursprungligen som ett Domusvaruhus och stod klart 1971.
Under 2015-2017 genomférdes en total upprustning och
ombyggnad av Pallashuset.

PALLAS ROOF

Hogst upp i fastigheten har tva vaningsplan med totalt 40 nya
lagenheter byggts. Alla lagenheter har fin utsikt Gver staden
och Stadsparken.

PALLAS SHOPPING

Butiksytan omfattar 8 400 kvm och stod fardigt under
2017. Bland hyresgasterna finns H&M, Cervera, Ahléns och
restaurang Balthazar. Aven p-dicken med 380 p-platser har
renoverats.

PALLAS OFFICE

Pallasfastighetens kontorsdel omfattar 2 600 kvm och stod
klar for inflyttning i slutet av 2017. Pa Gversta planet har
Jarngrinden flyttat in och bland de 6vriga hyresgasterna
aterfinns Woocode, TF Bank med flera.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 40 bostadsritter
BUTIKSYTOR: 8 400 kvm

KONTORSYTOR: 2 600 kvm
PARKERINGSGARAGE: 380 p-platser
ARKITEKTER: Alessandro Ripellino, Tengbom Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Cernera 50 %
BYGGPERIOD: juni 2015 - dec 2017
BYGGENTREPRENOR: BRA Bygg
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TRANDAREDS BACKE zoris

Trandareds Backe stod klart under varen 2013 och var d3
slutsalt sedan lange. Under 2014 blev det klart att huset klarat
Miljsbyggnad Silver.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 44 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 20 p-platser
BYGGPERIOD: augusti 2012 - maj 2013
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

- L |

e |

KOLIBRIN &oras

Kolibrin ar ett fint exempel pa modernt, smaskaligt byggande
som passar val in i en omgivning frén en helt annan tidsepok.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 14 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 11 p-platser
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: juni 2013 - juni 2014
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

ARLAN uLricenamn

Kv Arlan har ett fint lage, nara till shopping, stadsliv och kultur
samt med gangavstand till restauranger, strandpromenad och
batliv.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 12 bostadsratter

ARKITEKT: QPG Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Stadsporten 50 %
BYGGPERIOD: mars 2013 - december 2014
BYGGENTREPRENOR: ByggArvid
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ASPLYCKAN :oris

Asplyckan visar hur vi genom vart utvecklingsarbete tar tillvara
en tomts fulla potential och skapar en boendemilj6 utover det
vanliga. Utanfér dérren finns hela Bords utbud av shopping,
kultur och nojesliv.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 60 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 45 p-platser

ARKITEKT: QPG Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: mars 2014 - okt 2015

BYGGENTREPRENOR: Tornstaden

SODERPORT coris

P& Bords paradgata Allégatan har Séderport uppforts. | huset
finns bland annat en gemensam spaavdelning med bubbelpool
och bastu.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 33 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 35 p-platser

ARKITEKT: GAJD arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Gota Media 50 %
BYGGPERIOD: april 2011 - januari 2013
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

MATHILDEBERG woinoa

| Krokslatt, mellan Guldheden och Mélndal, har Jarngrinden
uppfort 146 lagenheter i tre etapper mellan 2010 och 2014.
Inom fastigheten ryms ocksa parkeringsgarage, butikslokal,
overnattningslagenhet och gemensamhetslokal, allt i ett
fordelaktigt lage med narhet till bra kommunikationer.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 146 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 150 p-platser
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: sept 2010 - april 2014
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg
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BORGEN &oras

Mitt i Boras ligger Borgen med starka rostréda nyanser pa
fasaden och morka fonsterpartier.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 30 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 35 p-platser

ARKITEKT: QPG Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, CA Fastigheter 50 %
BYGGPERIOD: maj 2010 - juni 201
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

LORENSBERG VARBERG

Mitt i Varberg har vi uppfort 160 lagenheter och ett stort
parkeringsgarage med over 600 parkeringsplatser under en
tredrsperiod. Det centrala ldget har stallt stora krav pa plane-
ring och logistik under produktionstiden.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 160 bostadsratter

PARKERINGSHUS: 638 p-platser

ARKITEKT: Fredblad Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: sept 2010 - juli 2013

BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

TUPPEN soris

Precis intill Boras storsta park, Annelundsparken, ligger
Tuppen pa en tyst och lugn dtervandsgata. Centrala Boras
ligger bara nagra fa kvarter bort.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 26 bostadsratter

ARKITEKT: Creacon Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: maj 2008 - juni 2009

BYGGENTREPRENOR: Wistbygg
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SODERSTADEN runcssacka

Soderstaden ar ett av vara storsta projekt med 331 lagenheter
fordelade pa fyra kvarter. Tre av husen innehaller bostads-
ratter medan det fjarde bestar av hyresratter. Soderstaden

tilldelades Kungsbacka kommuns arkitekturpris 2010.

PROJEKTFAKTA
ANTAL LAGENHETER: 252 bostadsratter, 79 hyresratter
ARKITEKT: Liljewall arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 1/3, Mjobécks Entreprenad 1/3,
AB Hundra 1/6, AB Kosen 1/6

BYGGPERIOD: augusti 2006 - juni 2010
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

FARDIGSTALLDA PROJEKT mmﬂml]

EKEN BOLLEBYGD

| Bollebygd, mellan Bords och Goteborg, har Jarngrinden
uppfort 27 bostadsratter fordelade pa ett lamellhus och ett
punkthus.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 27 bostadsratter
ARKITEKT: Molén Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jirngrinden 100 %
BYGGPERIOD: april 2006 - dec 2007
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

EKLUNDEN KUNGALV

| Ytterby strax vaster om Kungalv har Jarngrinden uppfort
bostadsratter i form av enplans radhus som smalter in i ortens

ovriga smaskaliga bebyggelse.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 20 bostadsratter
ARKITEKT: Creacon Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: maj 2008 - juni 2009
BYGGENTREPRENOR: Mjobacks Entreprenad
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MINERVA :oras

Kvarteret Minerva ar ett av f8 kvarvarande trahus i centrala
Boras som ar byggt i den sa kallade Karl Johanstilen. Fastig-
heten har genomgétt en totalrenovering men med bibehllen
exterior.

PROJEKTFAKTA

BUTIK/KONTOR: 900 kvm

ARKITEKT: DTH Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %, Cernera 50 %
RENOVERAT: maj 2012 - nov 2012
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

VALHALL &oras

Valhall ar Jarngrindens forsta egenutvecklade bostadspro-
jekt. Den ursprungliga tegelbyggnaden pa platsen uppfordes
1880. Vid utformningen behdlls mycket av den gamla stilen
exteriort.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 14 bostadsratter
ARKITEKT: Molén Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
Boras Fastighetsforvaltning 50 %
BYGGPERIOD: april 2006 - dec 2007
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

HASTHOVEN :oris

Under hosten 2005 inleddes byggnationen av ett nytt och
modernt huvudkontor for Wastbyggkoncernen pa Bergsater
i Bords. Sommaren darpé skedde invigningen i samband med
foretagets 25-arsjubileum.

PROJEKTFAKTA

KONTOR: 1330 kvm

ARKITEKT: Creacon Arkitekter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: nov 2005 - juni 2006
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg
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Antal fardigstallda Antal fardigstallda Antal fardigstallda

bostadsratter hyresratter kommersiella kvm

1284 473 20269

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2020-04-01

PROJEKT BR HR KOMMERSIELL  AGAR- FAR.DIG-
LGH LGH YTA KVM ANDEL STALLT

LOFT 46, Borés 31 - - 100 % 2019
EKBACKEN, Angered/Goteborg 19 - - 100 % 2019
MARMORLYCKAN 1BR1, Varberg 22 - - 50 % 2019
MARMORLYCKAN 2 BR2, Varberg 24 - - 50 % 2019
MARMORLYCKAN TB, Varberg - 26 - 50 % 2019
NYA SARO, Siro 68 38 = 33% 2019
TEGELBRUKET, Halmstad - 330 2800 100 % 2019
BREAREDSLYCKAN etapp 2, Varberg 42 - - 50 % 2018
GRIPEN, etapp 1, Orebro 84 - - 50 % 2018
GRIPEN, etapp 2, Orebro 62 - - 50 % 2018
BREAREDSLYCKAN etapp 1, Varberg 35 - - 50 % 2017
TRASTEN, Boras 19 - - 100 % 2017
PALLAS ROOF, Boras 40 - - 50 % 2017
PALLAS SHOPPING, Boras - - 8400 50 % 2017
PALLAS OFFICE, Boras - - 2600 50 % 2017
ARLAN, Ulricehamn 12 - = 50 % 2017
ASPLYCKAN, Boras 60 - - 50 % 2015
KOLIBRIN, Borés 14 - - 100 % 2014
MATHILDEBERG, etapp 3, MéIndal 28 - 94 100 % 2014
MATHILDEBERG, etapp 2, MéIndal 58 - - 100 % 2013
LORENSBERG, etapp 2, Varberg 81 - 446 50 % 2013
TRANDAREDS BACKE, Boras 44 - - 100 % 2013
MINERVA, Borés - - 900 50 % 2013
SODERPORT, Borss 33 - 185 50 % 2012
MATHILDEBERG, etapp 1, MéIndal 60 - - 100 % 2012
LORENSBERG, etapp 1, Varberg 79 - - 50 % 2012
BORGEN, Boras 30 - 159 50 % 2012
EKLUNDEN, Kungalv/Ytterby 20 - - 100 % 201
SODERSTADEN, Kungsbacka 252 79 2680 33% 201
BANKDEPAN, Borss - - 475 100 % 2010
EKEN, Bollebygd 27 - 200 100 % 2010
TUPPEN, Bor3s 26 - - 50 % 2009
VALHALL, Boras 14 - - 50 % 2008
HASTHOVEN kontor, Borés - - 1330 100 % 2006
SUMMA 1284 473 20 269
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FORVALTNINGS- OCH
UTVECKLINGSFASTIGHETER 2019-12-31

Var portfélj av forvaltnings- och utvecklingsfastigheter omfattar nu drygt 70 000 kvm i hel- och delagda projekt.

Vara tankar kring fastigheternas framtida utveckling redovisas under avsnittet "Kommande projekt”.

PALLAS, BORAS SATURNUS, BORAS
BUTIKER, KONTOR, PARKERING: 23 000 kvm KONTOR OCH BUTIKER: 9 000 kvm
FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 50 % och Cernera 50% FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 100 %

HASTHOVEN, BORAS MINERVA, BORAS
KONTOR: 1330 kvm BUTIK OCH KONTOR: 900 kvm
FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 100 % FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 50 % och Cernera 50%

HALSANS HUS, VARBERG DEPAN, BORAS
BUTIK OCH KONTOR: 900 kvm SAKERHETSANLAGGNING: 475 kvm
FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 50 % och Mjobacks 50% FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 100 %

SYRENEN 2, BORAS SYRENEN 6, BORAS
KONTOR/VILLA: 1200 kvm KONTOR, BUTIK OCH LAGER: 2 520 kvm
FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 100 % FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 100 %
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sl .
GULMARAN 7, BORAS GULMARAN 8, BORAS
KOMMERSIELLAYTOR: 13900 kvm KONTOR, BUTIK OCH LAGER: 3 060 kvm
FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 50 % och Genova 50 % FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 50 % och Genova 50 %

Antal kvadratmeter under forvaltning
och utveckling, hel- och delagda *

56 885

BALSAMPOPPELN/VAGTORNET, BORAS

KONTOR OCH KALLAGER: 8 500 kvm
FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden 50 % och Tornstaden 50%

PROJEKT YTAKVM  TYP AGARANDEL
PALLASHUSET, Boras 23000  Butiker, kontor, parkering 50 %
HASTHOVEN, Boras 1330 Kontor 100 %
SATURNUS, Boras 9000 Kontor och butik 100 %
MINERVA, Borés 900  Kontor och butik 50 %
HALSANS HUS, Varberg 1500  Vardcentral, kommersiellt 50 %
BALSAMPOPPELN 4/VAGTORNET 5, Bor3s - Kontor, kallager 50 %
SYRENEN 2, Boras 1200  Kontor/villa 100 %
SYRENEN 6, Boras 2520  Kontor, butik, lager 100 %
GULMARAN 7, Coop/Boras 13900 Kommersiellt 50 %
GULMARAN 8, Holmgrens bil, Boras 3060 Kontor, butik, lager 50 %
DEP,&N, Boras 475 Sakerhetsanlaggning 100 %
SUMMA KVM 56 885*

JARNGRINDENS ANDEL 35705*
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FORVALTNINGSBERATTELSE

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Bolaget bérjade sin verksamhet &r 2003, men har i praktiken
genom dotter- och koncernbolag bedrivit verksamhet sedan
1981. Bolaget bedriver direkt och/eller genom dotterbolag fast-
ighetsutveckling, virdepappersrdrelse, placering i intressebolag
respektive utvecklingsbolag samt fastighetsforvaltning.
Bolagets site dr Boras.

AGARFORHALLANDEN

Moderbolaget dgs av Patrik Ivarson.

KONCERNSTRUKTUR

Bolaget dger 100 % i Jirngrinden Fastighets AB, 556872-7860
och 100 % i Jirngrinden Projektutveckling AB, 556655-9281.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPS-
PERIODEN | KONCERNEN

Under det gangna dret har avslut skett i hela eller etapper av
flera projekt.

Tegelbruket i Halmstad med 330 hyresligenheter firdigstll-
des under varen. I och med det éverlimnades det till Gekés,
som forvirvat omridet av Jirngrinden for nirmare 800 mkr
inklusive de kommersiella delarna. P4 Tegelbruksomradet
saldes mark till en privat aktor som ska utveckla och bygga
en forskola mitt i omrédet.

I direkt anslutning till de tre hdghus som byggts pa Tegelbruks-
omradet har koncernen sedan tidigare forvirvat ytterligare
mark som nu samigs med byggféretaget Tornstaden. P4 Tegel-
brukstippet, som vi kallar projektet, planeras for ungefir 300
bostider och diskussioner fors med Halmstads kommun om fér
att omradet ska komma med i 6versiktsplanen f6r bostdder. Det
skulle i s fall kunna innebira en byggstart dir om 3—4 ar.

Ett annat projekt som vi avslutat under 2019 ir Nya Sirs.
Dir har vi byggt bade bostadsritter och hyresritter, totalt 106
bostider, i en trivsam blandning med punkthus, radhus och
mindre hyreshus i samverkan med Mjobicks Entreprenad. Alla
bostadsritterna ir silda och vi har dven avyttrat de 38 hyresl-
genheterna till ett lokalt fastighetsbolag.

Marmorlyckan i Varberg, med totalt 206 bostider, ir ett
projekt som vi har arbetat med under nigra ar tillsammans
med Mjobicks Entreprenad. I slutet av dret pdborjade vi yt-
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terligare en etapp, denna ging med hyresritter. Sedan tidigare
pagér byggnation av 68 bostadsritter i par- och radhus samt ett
flerbostadshus pa omradet dir 46 av bostiderna blev firdiga
och tilltriddes under 2019. Alla bostadsritterna ir silda. Under
forsta kvartalet 2020 tecknade vi dven ett avtal med Fortinova
AB om forsiljning av hyresrittsdelen om 138 ligenheter for
267 mkr.

Vid drsskiftet 2019/2020 var det inflytening i brf Loft 46
mitt i Boras. P4 Saturnushuset, en befintlig samhillsfastighet
med sex vningar, har vi byggt pa ytterligare tre plan med
31 mycket speciella ligenheter. Dirmed har vi pa nigra fa
ar skapat tvd unika bostadsmiljder i ett fantastiskt lige vid
Stadsparken i Borés. Forst med pabyggnaden av Pallashuset och
nu ocksd med Loft 46. Saturnushuset forvirvade vi i samband
med byggnationen av Loft 46 och planerna var da att behalla
fastigheten i vir forvaltningsverksamhet. Efter att vi fatt ett
attraktivt bud pa fastigheten under hésten 2019 valde vi dock
att avyttra den till Offentliga Hus, som tilltridde i april 2020.

Vidare var det inflyttning i brf Ekbicken, ett omride med 19
par- och radhus i Angered i Géteborg. Ekbicken ir ett heligt
projekt dir vi ir mycket néjda med slutresultatet och den fina
miljé som skapats fér de boende.

Totalt har Jirngrinden under 2019 firdigstillt och limnat
éver 532 bostider, i hel- och deligda projekt, med olika uppla-

telseformer till forvintansfulla kunder.

PAGAENDE OCH KOMMANDE
PRODUKTIONSSTARTER

I skrivande stund véren 2020 pagir produktion av 67 bostads-
ritter i brf Gronskan i Goteborg. Vi bygger i ett mycket
attrakeive lige i Ostra Kalltorp. I bérjan av 2020, med ett ars
produktionstid kvar, var alla ligenheterna salda. Vidare pdgar
sedan tidigare dven produktionen av de 138 hyresritterna pa
Marmorlyckan i Varberg samt 22 par- och radhus i bostads-
rittsform i sista etappen av projektet.

I vir kommande nyproduktion har vi en tyngdpunke pd
hyresritter eftersom vi tror pa en fortsatt stark marknad for det
segmentet, bdde vad giller efterfragan frin boende och fran
foretag som vill investera i hyresfastigheter. Vid utformningen
anpassar vi projekten for att kunna anvinda oss av regeringens
investeringsstod for hyresritter. Tvd projekt ligger i startgro-
parna under hsten 2020. Enedalshojden, pa Bergsiter i Bords,
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med 68 hyresligenheter som vi driver i egen regi och Bergdals-
terrassen med 145 hyresligenheter pa attraktiva Bergdalen
i Bords. Bergdalsterrassen ir ett samarbetsprojekt med var
partner Mjébicks Entreprenad. Dirmed kommer vi till hosten
2020 att ha 440 bostider i produktion i hel- och deldgda projekt.

Utéver det driver vi, i ett joint venture med HusArvid, ett
omride med 48 par- och radhus samt villor i dganderittsform i
Fristad Parkstad. Dessa bostider siljs och byggs “on demand”.
Marken forvirvades under 2019 med da redan firdig detaljplan.

Vi jobbar ocksa med planerna for vart hdghus, Pallas Tower
i Bords med cirka 150 bostéder, ett projekt som vi samiger med
Cernera Fastigheter. Pallas Tower utgér den tredje och sista delen
av kvarteret Pallas, dir den befintliga byggnaden genomgatt
en stor renovering samt pibyggnad sedan tidigare. For Pallas
Tower arbetar vi efter tv4 olika scenarier dir det forsta ir en
blandning av hyresritter och bostadsritter och det andra enbart
hyresritter. Kan vi hitta ritt kostnadsbild pa produktionen och
kinner att forutsittningarna pa bostadsmarknaden ir de ritta
ser vi en byggstart under 2021.

Dirutover finns ett flertal projeke i var portfolj dir plan-
arbeten pégar.

STRATEGISKA FORVARV

Under de senaste aren har vi varit sparsamma med att soka
kommunala markanvisningar. Enda undantaget under 2019
har varit i den nya stadsdelen Visterport i Varberg dir vi ocksd
fact en markanvisning. I stillet har vi valt att sjilva investera i
mark med potential fr bostider. Det medfér naturligtvis lite
lingre och mer komplexa processer med att driva detaljplaner,
men den hégre foridlingsgraden vi tillfér innebir ocksa att vi
kan forvirva marken till ett mer rimligt pris for att uppna den
flexibilitet som nimndes inledningsvis.

2018 gjorde vi tre storre forvirv i Bords — Syrenen, Gulméran
och Balsampoppeln — dir vi pd sikt ser intressanta utvecklings-
méjligheter for flera hundra nya bostider.

2019 har vi kompletterat med ytterligare ett markomrade,
denna ging i kv Katrineberg i Mélndal. For det omradet finns
ett planbesked och vi planerar for cirka 110 ligenheter dir pa
ndgra ars sikt.

EKONOMI OCH RESULTAT

Ett internt projekt som tagit mycket tid i ansprak dr virt val att
byta redovisningsprincip frin K3 och bérja rapportera enligt
IFRS. Anledningen till beslutet 4r att vara externa intressenter,
frimst bankerna, har littare att jimfora Jirngrinden med andra
aktdrer i samma bransch. Alla noterade och flera onoterade
fastighets- och fastighetsutvecklingsbolag redovisar enligt IFRS
eller planerar att byta fran K3 till IFRS.

I stora drag paverkar bytet av redovisningsprincip oss enligt
nedanstiende:

* Tidigare riknade vi av resultaten fran vira bostadsritts-
projekt successivt under uppférandet med hinsyn tagen
till forsiljningsgrad och upparbetad produktion. Enligt IFRS
redovisar vi numera resultaten endast nir projektet dr firdig-
stillt och 6verlimnat. Vidare konsoliderar vi, till skillnad
fran tidigare, in de helidgda bostadsrittsforeningarna i
Jarngrindens balansrikning.
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* Vad giller avrikningen av véra hyresrittsprojekt dr
forfarandet det omvinda mot bostadsritterna. Oavsett om
vi siljer hyresritterna vid firdigstillandet eller behéller dem
for egen forvaltning sker en marknadsvirdering av projektet
nir produktionen startar. Overstiger det beriknade marknads-
virdet produktionskostnaden avriknas detta &vervirde via
resultatrikningen, efter en forsiktighetsprincip under uppfo-
randetiden. Sjilvklart sker en nedskrivning om marknads-
virdet understiger produktionskostnaden.

* Jirngrinden har samarbeten i ménga projekt ddr vi dger
50 procent. Dir konsoliderade vi tidigare, i K3-systemet, in
50 procent av balans- och resultatrikningarna i intresse-
bolagen. Dirmed fick lisaren en god 6verblick av det under-
liggande virdet av Jirngrindens dgda andel av projekt och
forvaltningsfastigheter. I IFRS konsoliderar vi inte in
intressebolag med 50 procents dgarandelar, utan de redovisas
under andelar i intressebolag. Resultatet 4r detsamma men
det blir ndgot mer otydligt vilka underliggande fastighets-
virden den dgda andelen representerar. Exempelvis fir man
inte i resultat- och balansrikningen en helhetsbild &ver
koncernens fastighetsbestind vad giller hyresintikter och
fastighetsvirden, utan det fir lisaren upplysning om i en not.

* Koncernens fastigheter marknadsvirderas av extern virderare
(i arets bokslut av Newsec) som dé ger upphov till virdefor-
indringar som beaktas i resultatrikningen. Detta har
tidigare inte tillimpats i K3-systemet av Jirngrinden.

* En omarbetning av resultat- och balansrikning for 2018 har
gjorts si att dessa blir jimf6rbara med 2019 irs resultat- och
balansrikningar enligt IFRS.

* Jarngrinden redovisar inte intikter (omsittning) pd samma
sitt som tidigare da vi riknade in det upparbetade forsilj-
nings-/marknadsvirdet av bdde bostadsritter och hyres-
ritter samt hyresintikeer fran heligda och var andel av
delidgda fastigheter. Nu riknar vi endast in debiterade
intdkrer till vira projekt for nedlagda projektutvecklings-
kostnader frin egen organisation samt frin externa konsulter
och hyresintikter frin vira heligda forvaltningsfastigheter.
Det ger upphov till betydligt mindre omsittningstal och
nagot mer sviranalyserade rorelseresultat, dd resultar till stora
delar redovisas under finansiella intikter och kostnader.

Jarngrindenkoncernen redovisar ett stabilt resultat pa 82,1 mkr
(52,2 mkr) efter finansiella poster. Eget kapital 6kar till 429 mkr
(363 mkr), vilket ger en soliditet pa 41 procent trots en balans-
omslutning om 1 057 mkr (835 mkr). Utéver en stabil balans-
och resultatrikning har koncernen likviditet som tillsammans
med goda bankrelationer ger méjlighet till nya framétriktade
forvirv av fastigheter for utveckling.

Innevarande dr, 2020, kommer inte att generera ett lika
starkt resultat. Detta 4r i forsta hand inte s& mycket ett resultat
av den osikerhetsfaktor som covid-19 medfor, utan mer pd
overgangen till IFRS vilket medfor att resultatet kommer att
variera mer fran ett ir till ett annat. Under 2021 sker en storre
avrikning av projekt och dirmed hégre resultat, givet fortsatt
god kostnadskontroll i projekten.
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TELSE mm

FLERARSJAMFORELSE
IFRS K3

KONCERNEN (TKR) 2019* 2018* 2017 2016 2015
Nettoomsittning (ackumulerat)

-fastighetsutveckling 40 510 42 682 230 241 172 565 66910
-hyresintakter helagda forvaltningsfastigheter™ 17 423 12739 17 012 12 061 16169
-dgd andel av hyresintakter intresseféretag 21829 20542 0 0 0
Summa hyresintakter 39 252 33 281 17 012 12 061 16169
-6vriga rorelseintakter 2783 2292 0 0 0
-produktion vindkraft (16 mkr 2018 avser

erhéllet vite) 1145 16 000 26 3671 5332
Summa intakter enligt arsredovisning 61860 73713 247 279 188 297 88 411
Summa intakter inklusive intresseforetag 83690 94 255 0 0 0
Fastighetsutveckling

-Omrikning vid forséljning av hyresratter 0 0 329 826 130 042 0
Totalt summa intakter 61860 73713 577 105 318 339 88 411
Resultat efter finansiella poster:

-fastighetsutveckling 45 929 33105 94 522 54 366 29332
-forvaltningsresultat hel- och deldgd fastighets-

forvaltning 18 212 11426 2102 2 004 3508
-vardeforandring helagda forvaltningsfastigheter 17 514 11223 0 0 0
-vardeforandring delagda forvaltningsfastigheter 3128 1282 -20 000 0 0
-produktion vindkraft -2 644 -3114 -2 390 1028 3002
-avskrivning goodwill 0 0 -4 020 -4 020 -4 020
-vardeférandring derivat och ovrigt -22 -1721 1609 -1012 -4 819
-ovrigt 0 0 0 -1 441 -1736
Summa resultat efter finansiella poster 82 117 52 201 71823 50 925 25267
Balansomslutning 1057 543 834 866 748 587 644 444 429787
Redovisat eget kapital 428 670 362 766 317 293 250 338 216 378
Antal anstallda 12 12 13 10 9
Soliditet 41 % 43 % 42 % 39% 50 %

* Frén 2019 redovisar Jarngrinden koncernen enligt IFRS. 2018 har darmed omraknats till IFRS. Jamférelsedren

2015-2017 har inte omraknats utan redovisas som tidigare enligt K3.
** | hyresintakter for aren 2015-2017 ingér aven koncernens andel av hyresintakter fran delagda forvaltningsfastigheter.

MILJIOPAVERKAN

Koncernen
Bolag i koncernen bedriver ingen anmilningspliktig/tillstdnds-
pliktig verksamhet enligt miljobalken.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSPERIODENS UTGANG

* Per 1 april 6vertog Offentliga Hus i Norden AB

Jarngrinden Fastighets ABs dotterbolag Saturnus 14 i
Boras AB med samhillsfastigheten Saturnus 14.

I april har pa extra bolagsstimma beslut fattats om
utdelning pa 11 miljoner kronor.

Per 26 maj har avtal triffats med Fortinova om att silja
dotterbolaget Marmor 4 i Varberg AB med tilltride under
hésten 2021. I bolaget pagar uppférande av fem stycken
punkthus med 138 hyresligenheter varav 26 st ligen-
heter utgdr ett trygghetsboende for dldersgruppen 70+.



mm FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING SAMT
VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vér ambition ir att ha en produktionstakt som &ver tid
ligger pa 150 — 250 lidgenheter per ir. Regionen kring Boris,
Géteborg och Halland, dir vi i huvudsak ir verksamma,

ir expansiv och har en positiv befolkningsutveckling. Det
betyder att efterfrigan pé nya bostider kommer att vara
fortsatt positiv.

Under 2020 riknar vi med produktionsstart av ytterligare
213 bostdder (273 Igh) i hel- eller deligda projekt. Under
andra halvaret 2020 kommer hirmed 440 bostider i hel
och/eller deligda projekt att vara i produktion varav
89 bostadsritter och 351 hyresritter.

Bolaget har en i 6vrigt stark projekeportfslj med ytterligare
cirka 1 400 mojliga byggritter i olika skeden.

OMVARLDSRISKER

Jirngrinden Projektutveckling AB beaktar och hanterar
18pande de olika risker som verksamheten omgirdas av och
tar hinsyn till dem vid val av inriktningar och beslut kopplat
till affiren samt i vira rutiner. Det ir vir uppfattning att en
aktiv riskhantering, genom kompetenta medarbetare och
goda rutiner, inte bara identifierar risker i tid utan ocksd
kan bidra till 6kad l6nsamhet. Bolaget foljer noggrant
likviditeten i respektive projekt samt totalt for koncernen
lpande och har som grundprincip att inga projekt startas
igang forrin minst 60 % av bostadsritterna ir tecknade med
bindande forsiljningsavtal och gillande hyresritter act det
finns en tagare som ir vilrenommerad i de projekt som vi
inte har for avsikt att bygga for egen férvaltning.

Vi har sirskilt beaktat hur effekterna av covid-19-utbrottet
paverkar bolagets framtida utveckling eller risker som kan
paverka den finansiella rapporteringen framat. Vi har vidtagit
ett antal dtgdrder for att 6vervaka och férhindra effekterna av
covid-19-viruset, sdsom sikerhets- och hilsoatgirder for vara
anstillda sisom social distansering och begrinsning av fysiska
méten i den mdn det varit méjligt.

I detta skede 4r paverkan pé var verksamhet och resultat
begrinsad. Vi kommer att fortsitta att folja de olika nationella
institutens policyer och rdd och parallellt kommer vi att gora vart
yttersta for att fortsitta var verksamhet pa bista och sikraste sitt
som méjligt utan att dventyra vira anstilldas sikerhet.

Verksamheten i bolaget bestar av nyproduktion av bostads-
fastigheter i bostadsrittsform samt i hyresrittsform och som en
del i affiren svarar bolaget for garantier for osilda ligenheter
samt produktionskostnader i firdigstillda projekt. Vidare
bedrivs dven fastighetsforvaltning i hel- och deligda bolag.

Bolagets beddmning ir att det inte finns ndgra visentliga
risker i pigdende projekt kopplat till ovan.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

I?alanserat resultat 141 429 486
Arets resultat 125199 143
Totalt 266 628 629
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

~ i ny rakning dverférs 266 628 629
Totalt 266 628 629



RESULTATRAKNING roncernen

SNING KONCERNEN mmﬂm

Not 2019 2018
Rorelsens intakter 1,2,3,4
Fastighetsutveckling 40 509 689 42 682 469
Hyresintakter helagda forvaltningsfastigheter 713 17 422796 12 739 315
Ovriga intakter 3927832 18 291 665
Nettoomsittning 6 61860 317 73 713 449
Rorelsens kostnader
Kostnader fastighetsutveckling -38 371 024 -35914 708
Fastighetskostnader helagda forvaltningsfastigheter 13 -5 819 260 -5720 401
Administrationskostnader 8,9,13,25 -21 591156 -32796 790
Av- och nedskrivning av vindkraftverk -1 205 550 -17 454 082
0vriga externa kostnader -2395122 -1 253 635
Rorelsekostnader -69 382 112 -93 139 616
Rorelseresultat -7 521795 -19 426 167
Resultat frdn andelar i koncernféretag 26 22 326 447 45064 637
Resultat frén andelar i intresseforetag 27 52 717 165 20 074 309
Finansnetto -2 897 032 -3 013316
Resultat fore vardeforandringar 64 624785 42 699 463
Varav forvaltningsresultat hel- och deldgda fastigheter 18 212 182 11 425 649
Viérdeférandringar helagda forvaltningsfastigheter 13 17 514 142 11222884
Viérdeforandringar derivat och ovrigt 5 -22 001 -1721 297
Resultat fore skatt 82 116 926 52 201050
Skatt pd arets resultat 10 -4721146 -3343 317
Arets resultat 77 395 780 48 857733
Hanfarligt till innehav utan bestdmmande inflytande 20 970 0
Hanfarligt till moderféretagets dgare 77 374 810 48 857 733

. . 2
Koncernens totalresultat dverensstammer med Arets resultat.

Noterna pa sidorna 74 till 108 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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BALANSRAKNING (oncernen

Not 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
TILLGANGAR 2,3,4
Anlaggningstillgingar
Immateriella anldggningstillgangar:
Goodwill 19 652 757 19 652 757 19 652 757
Summa immateriella anldggningstillgangar 19 652757 19 652 757 19 652 757
Materiella anldggningstillgangar:
Forvaltningsfastigheter helagda 13 274 010 100 214 560 680 64 496 024
Pagéende nyanlaggningar i forvaltningsprojekt 6 512 991 2 011153 2 112 559
Vindkraftverk 14 22 474 119 23 679 669 33495001
Inventarier 14 5934 433 6 513 557 3482617
Summa materiella anlaggningstillgangar 308 931 643 246 765 059 103 586 201
Nyttjanderatter 24 10 908 861 12194 682 13 009 576
Finansiella anldggningstillgangar: 16
Andelar i intresseforetag 12,23 212 804 636 121946 082 38829475
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen 5 645 870 642 871 2364168
Fordringar hos intressebolag 15 187 539 40500221 112 223 561
Uppskjutna skattefordringar 21 5 229044 5299 855 5128 375
Andra langfristiga fordringar 3 225 869 150 002 115 886 402
Summa finansiella anldggningstillgangar 237 092 958 168 469 031 274 431981
Summa anlaggningstillgangar 576 586 219 447 081529 410 680 515
Omsattningstillgangar
Bostadsprojekt: 15
Exploateringsfastigheter 30 074 590 0 0
Pagdende bostadsprojekt 336 780 948 146 420 354 14 570 328
Andelar i bostadsrattsféreningar 1 085 060 1085 060 1085 060
Summa Bostadsprojekt 367 940 598 147 505 414 15 655 388
Kortfristiga fordringar: 16
Kundfordringar 6 567 891 1299 089 2 659 204
Fordringar hos intressebolag 14 470 555 66 343 955 19 014 464
0vriga kortfristiga fordringar 9 396 277 132 086 341 8 417 079
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17,24 1704 366 1273737 14 455
Likvida medel 19 80 876 891 39 276 037 24 412 565
Summa kortfristiga fordringar 113 015 980 240 279159 54 517 767
Summa omsattningstillgangar 480 956 578 387 784 573 70 173155
SUMMA TILLGANGAR 1057 542 797 834 866102 480 853 670
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R ED NG KON

Not 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital som kan hanféras till moderfdretagets aktieagare
Aktiekapital 20 61 661 600 61 661 600 61 661 600
Balanserad vinst inkl. &rets resultat 366 982 971 301090 061 258 084 537
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 428 644 571 362 751 661 319 746 137
Innehav utan bestdmmande inflytande 25470 14 500 0
Summa eget kapital 428 670 041 362 766 161 319746 137
Skulder
Langfristiga skulder 16
Uppskjuten skatteskuld 21 18 512 455 14 058 823 1744 653
Langfristiga rantebarande skulder 22 216 855 000 193 843 750 56 732 500
Byggnadskreditiv 22,23 111 689 192 89 665 606 0
Ovriga avsattningar och langfristiga skulder 22,24 107 025 249 41552 796 11 796 518
Summa langfristiga skulder 454 081896 339120 975 70 273 671
Kortfristiga skulder 16
Kortfristiga rantebarande skulder 22 13 685 000 36 710 000 36 560 000
Forskott fran kunder 11 790 001 6 250 001 0
Leverantorsskulder 25 8 601 042 4 418 097 2 884584
Aktuell skatteskuld 335 814 4998 000 1529 957
Skulder till intresseforetag 2 791546 74 032 2 791546
©vriga kortfristiga skulder 22,24 126 810 105 69 646 640 44 893 402
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 8 570 898 11 632 725 3630298
Summa kortfristiga skulder 174 790 860 132 978 966 90 833862
Summa skulder 628 872 756 472 172 833 161107 533
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1057542797 834 866102 480 853 670

Noterna pé sidorna 74 till 108 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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mmm ARSREDOVISNING KONCERNEN

FORANDRINGAR |

KONCERNENS EGET KAPITAL

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Balanserat

Aktie- resultat inkl. Summa

Not kapital arets resultat eget kapital

Ingdende eget kapital per 1 januari 2018 20 61 661600 258 084 537 319746 137

Arets resultat 48 857733 48 857 733

Forvarvat eget kapital 147 791 147 791

Uppskjuten skatt 0 0

Summa totalresultat for aret 61 661600 307 090 061 368 751 661
Transaktioner med aktiedgare i deras egenskap av agare

Utdelning -6 000 000 -6 000 000

Utgaende eget kapital per 31 december 2018 61 661600 301 090 061 362 751661

Innehav utan bestammande inflytande 14 500

Summa eget kapital 362 766 161

Balanserat

Aktie- resultat inkl. Summa

Not kapital arets resultat eget kapital

Ingdende eget kapital per 1 januari 2019 20 61661600 301090 061 362 766 161

Arets resultat 77 374 810 77 374 810

Forvarvat eget kapital -3481900 -3481900

Summa totalresultat for aret 61661600 374982 971 436 644571
Transaktioner med aktiedgare i deras egenskap av agare

Utdelning -8 000 000 -8 000 000

Utgaende eget kapital per 31 december 2019 61661600 366 982 971 428 644 571

Innehav utan bestammande inflytande 25 470

Summa eget kapital 428 670 041

Noterna pa sidorna 74 till 108 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KASSAFLODESANALYS oncernen

Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassaflode fran den I5pande verksamheten
Bruttoresultat justerat for central administration -7 521795 -19 426 167
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 14 416 459 17 923 837
Réntenetto -2897 032 -3013 316
Erhallen utdelning 2 000000 18 000 000
Betalda inkomstskatter -1699 719 -612 067

4297 913 12 872 287

Forandringar rorelsefordringar 25 161 374 -38 489 233
Forandringar rorelseskulder 61 846 681 36 745 899
Kassaflode fran den Ispande verksamheten 91305968 11128 953
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i intresseforetag -1 100 230 -96 065
Investeringar i fastigheter -219 277 526 -144 255 893
Investeringar i maskiner och inventarier 0 -3 719 460
Avyttring fastigheter 5200 000 15 541406
Avyttring maskiner och inventarier 0 114109
Forvarvat dotterbolag -43 099 630 -1373736
Placeringar i ovriga finansiella anlaggningstillgingar -3 250 869 -77 491763
Avyttring av ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 155392 055 99 160 315
Kassaflode fran investeringsverksamheten -106 136 200 -112 121 087
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 28 188 537 990 139 665 606
Amortering av lan 28 -97 396 904 -15000 000
ékning/minskning kortfristiga finansiella skulder 28 -26 710 000 -2 810 000
Utbetald utdelning -8 000 000 -6 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 56 431 086 115 855 606
Minskning/kning likvida medel
Arets kassaflsde 41600854 14 863 472
Likvida medel vid arets borjan 39 276 037 24 412 565
Likvida medel vid arets slut 80 876 891 39276 037

Noterna pé sidorna 74 till 108 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.

67



mmm ARSREDOVISNING KONCERNEN

RESULTATRAKNING ,o0ereotac

Not 2019 2018
Rorelsens intakter 1,2,3,4
Nettoomsattning 0 38 856
Summa rorelsens intakter 0 38 856
Rorelsekostnader
0vriga externa kostnader 31,32 -221145 -183 084
Summa rorelsekostnader -221145 -183 084
Rorelseresultat -221145 -144 228
Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgang 0 -2 019 000
Resultat frén andelar i koncern- och intresseforetag 41 125 000 000 0
Finansnetto 42 180 288 -26 420
Resultat efter finansiella poster 124 959 143 -2 189 648
Bokslutsdispositioner 45 240 000 0
Resultat fore skatt 125199 143 -2 189 648
Skatt pa arets resultat 33 0 0
Arets resultat 125 199 143 -2189 648

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som Gvrigt totalresultat varfor summa totalresultat overensstammer med arets resultat.
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Not 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
TILLGANGAR 2,3,4
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar:
Inventarier 0 0 114 109
Summa materiella anlaggningstillgangar 0 0 114109
E; iella anliggningstillgang
Andelar i koncernforetag 11,34,43,44 185900 000 185900000 185 950 000
Andelar i intresseforetag 35 2 570 000 2570 000 2570 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 36 665 000 640 000 2 659 000
Uppskjutna skattefordringar 37 2 400 000 2 400 000 2 400 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 191 535 000 191510 000 193 579 000
Summa anlaggningstillgingar 191535 000 191510 000 193 693109
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 40 136 003 225 55 314 266 61486 265
Fordringar hos intresseforetag 760 000 800 000 700 000
Ovriga kortfristiga fordringar 284 021 287 308 772 546
Likvida medel 38 272 026 374 324 665 078
Summa omsattningstillgingar 137 319 272 56 775 898 63 623 889
SUMMA TILLGANGAR 328 854 272 248 285 898 257 316 998
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Not 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital
Aktiekapital 39 61661 600 61 661 600 61661600
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 266 628 628 149 429 486 157 619 134
Summa eget kapital 328 290 228 211 091 086 219 280734
SKULDER
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 12 500 3000 0
Skulder till koncernforetag 40 489 044 37091812 37 882287
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 53977
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 46 62 500 100 000 100 000
Summa kortfristiga skulder 564 044 37194 812 38 036264
Summa skulder 564 044 37194 812 38 036264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 328 854 272 248 285 898 257 316 998

Noterna pa sidorna 74 till 108 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FORANDRINGAR |

MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Bundet
eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat Arets Summa
Not  Aktiekapital vinstmedel resultat eget kapital
Ingaende eget kapital per 1 januari 2018 39 61661600 157619134 219280734
Utdelning extra bolagsstamma -6 000000 -6 000000
Arets resultat och tillika totalresultat -2189 648 -2189 648
Utgdende eget kapital per 31 december 2018 61661600 151619134 -2189 648 211091086
Bundet
eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat Arets Summa
Not  Aktiekapital vinstmedel resultat eget kapital
Ingaende eget kapital per 1 januari 2019 39 61661600 149 429 486 211091086
Utdelning extra bolagsstamma -8 000 000 -8 000000
Arets resultat och tillika totalresultat 125199143 125199143
Utgdende eget kapital per 31 december 2019 61661600 141429486 125199143 328290229

Noterna pé sidorna 74 till 108 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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mm ARSREDOVISNING MODERBOLAGET

KASSAFLODESANALYS .oocrsois

Not 2019 2018
Kassafldde fran den Ispande verksamheten
Rorelseresultat -221145 -144 228
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 47 0 114 109
Réantenetto 180 288 -26 420
Betald inkomstskatt 0 -77 956
Kassaflode fran den Ispande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet -40 857 -134 495
Forandringar rorelsefordringar -76 559172 6 635193
Forandringar rorelseskulder 84 522731 -841452
Kassaflode fran den I5pande verksamheten 7 922 702 5 659 246
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Salda dotterbolag 0 50 000
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar -25 000 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -25 000 50 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -8 000000 -6 000000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8 000000 -6 000000
Minskning/kning likvida medel
Arets kassaflode 102 298 -290754
Likvida medel vid arets borjan 374 324 665078
Likvida medel vid arets slut 272 026 374 324

Noterna pé sidorna 74 till 108 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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ﬂmm NOTER

N OTE R KONCERNEN

Not .
1 ALLMAN INFORMATION
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Jarngrinden AB
(moderf6retaget) med org.nr 556645-7221 och dess dotterforetag
(koncernen). Moderforetaget 4r registrerat i Sverige med site i
Boris. Adressen till huvudkontoret 4r Box 926, 501 10 Borss.

Koncernens huvudinrikening ir projektutveckling av bostider samt
att dga och forvalta hyresbostidder samt kommersiella fastigheter.

Not

2

Noten innehéller en férteckning 6ver de visentliga redovis-
ningsprinciper som tillimpats nir denna koncernredovisning
har upprittats. Dessa principer har tillimpats konsekvent f6r
alla presenterade r, om inte annat anges. Koncernredovisning-
en omfattar det legala moderbolaget Jirngrinden AB och dess
dotterforetag.

2.1GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Koncernredovisningen for Jarngrinden har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler fr koncerner, samt International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar frin IFRS Interpretations
Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Denna édrsredovisningen ér Jirngrindens forsta drsredovisning i
enlighet med IFRS. Koncernredovisningen har upprittats enligt
anskaffningsvirdemetoden. Historisk finansiell information har
riknats om frin den 1 januari 2018 vilket 4r datum for 6vergang
till redovisning enligt IFRS. Forklaringar till overgingen frin
tidigare tillimpade redovisningsprinciper till IFRS och vilka
effekter omrikningen har haft pa rapporter 6ver totalresultat och
eget kapital redogdrs for i not 30.

Att uppriitta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kréver
anvindning av en del viktiga uppskattningar for redovisnings-
dndamal. Vidare krivs att ledningen gér vissa bedémningar vid
tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper. De omriden
som innefattar en hdg grad av bedémning, som dr komplexa
eller sidana omraden dir antaganden och uppskattningar ir av
visentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 3.
Moderbolaget tillimpar RFR 2 Redovisning for juridiska perso-
ner och drsredovisningslagen. Tillimpningen av RFR 2 innebir
att moderbolaget i den juridiska personen tillimpar samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden sa lingt detta 4r mojligt inom
ramen for &rsredovisningslagen, tryggandelagen och med hinsyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning,

I samband med 6vergingen till redovisning enligt IFRS i kon-
cernredovisningen, har moderforetaget vergétt till att tillimpa
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Styrelsen har den 30 juni 2020 godkint denna koncern-
redovisning for offentliggérande.

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
Uppgift inom parentes avser jimforelsedret.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

RFR 2. Overgﬁngen frin tidigare tillimpade redovisningsprin-
ciper till RFR 2 har inte haft nagra effekeer pa resultat- och
balansrikningen, eget kapital eller kassaflode for moderforetaget.

Att uppritta rapporter i dverensstimmelse med RFR 2 kriver
anvindning av en del viktiga uppskattningar for redovisnings-
indamal. Vidare krivs att ledningen gr vissa bedémningar vid
tillimpningen av moderfSretagets redovisningsprinciper. De
omréden som innefattar en hog grad av bedémning, som 4r kom-
plexa eller sidana omriden dir antaganden och uppskattningar
ir av visentlig betydelse for arsredovisningen anges i koncernre-
dovisningens not 2.2.

Moderféretaget tillimpar andra redovisningsprinciper in
koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrikning foljer arsredovisningslagens uppstill-
ningsform. Rapport 6ver forindring av eget kapital foljer ocksd
koncernens uppstillningsform men ska innehalla de kolumner
som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad i benimningar,
jimfort med koncernredovisningen, frimst avseende finansiella
intikeer och kostnader och eget kapital.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvirdet
inkluderas forvirvsrelaterade kostnader och eventuella tilliggs-
kopeskillingar.

Nir det finns en indikation pé att andelar i dotterféretag
minskat i virde gors en berikning av dtervinningsvirdet. Ar detta
ligre 4n det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskriv-
ningar redovisas i posten "Resultat frin andelar i koncernféretag”.

Finansiella instrument

IFRS 9 tillimpas ej i moderforetaget. Moderforetaget tillimpar
istillet de punkterna som anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella
instrument, p. 3-10). Finansiella instrument virderas till an-



skaffningsvirde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella
tillgdngar som ir anskaffade med avsike att innehas kortsiktigt

att redovisas i enlighet med ligsta virdets princip till det ligsta av
anskaffningsvirde och marknadsvirde.

Vid berikning av nettoforsiljningsvirdet pé fordringar som
redovisas som omsittningstillgingar ska principerna for ned-
skrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillimpas.
For en fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvirde pa
koncernniva innebir detta att den forlustriskreserv som redovisas i
koncernen i enlighet med IFRS 9 4ven ska tas upp i moderforetaget.

Operationell leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationell leasing, oavsett
om avtalen ir finansiella eller operationella. Leasingavgiften
redovisas som en kostnad linjirt éver leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

2.1.1NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM

ANNU INTE HAR TILLAMPATS AV KONCERNEN

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som publicerats men
dnnu inte har tritt i kraft, forvintas ha nigon visentlig inverkan
p4 koncernen.

2.2 KONCERNREDOVISNING

(a) Dotterforetag

Jarngrinden konsoliderar alla féretag och foreningar i vilka
koncernen har bestimmande inflytande. For att erhélla be-
stimmande inflytande krivs att bolaget kontrolleras direke eller
indireke till mer 4n 50 procent av rosterna. Koncernen kontrol-
lerar ett foretag eller en forening nir bolaget exponeras for eller
har rice till rorlig avkastning fran sitt innehav och har méjlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dot-
terforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestimmande inflytandet verférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen frin och med den dag di
det bestimmande inflytandet upphdor. Bostadsrittsforeningar dir
Jarngrinden innehar ett bestimmande inflytande konsolideras
i sin helhet, medan de foreningar som utvecklas inom ett joint
venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se nedan).

Forvirvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rorel-
seforvirv. Kopeskillingen for forvirvet av ett dotterforetag utgors
av verkligt virde pé overlitna tillgingar, skulder som koncernen
ddrar sig till tidigare dgare av det forvirvade bolaget och de aktier
som emitterats av koncernen. I kdpeskillingen ingdr dven verkligt
virde pa alla skulder som ir en foljd av en éverenskommelse om
villkorad képeskilling. Identifierbara forvirvade tillgingar och
overtagna skulder i ett rorelseférvirv virderas inledningsvis till
verkliga virden pé forvirvsdagen.

Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nir de uppstir och
redovisas i posten "Ovriga rorelsekostnader” i koncernens rapport
over totalresultat.

Goodwill virderas initialt som det belopp varmed den totala
képeskillingen och eventuellt verkligt virde for innehav utan be-
stimmande inflytande pa forvirvsdagen dverstiger verkligt virde
p identifierbara forvirvade nettotillgingar. Om kopeskillingen
ir ldgre 4n verkligt virde pa det forvirvade bolagets nettotill-
gangar, redovisas mellanskillnaden direkt i periodens resultat.
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Koncerninterna transaktioner, balansposter, intikter och kostna-
der pa transaktioner mellan koncernf6retag elimineras. Vinster
och forluster som resulterar frin koncerninterna transaktioner
och som ir redovisade i tillgangar elimineras ocksi. Redovis-
ningsprinciperna for dotterforetag har i fsrekommande fall
4dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av koncer-
nens principer.

(b) Intresseforetag

Intresseforetag dr alla de foretag och foreningar dir koncernen
har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel
giller for aktieinnehav som omfattar mellan 20 och 50 procent av
rosterna. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandels-
metoden (se nedan). Bostadsrittsforeningar under bestimmande
inflytande konsolideras in i koncernens balansrikning.

(c) Samarbetsarrangemang

Enligt IFRS 11 ska ett innehav i ett samarbetsarrangemang
klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller
ett joint venture beroende pd de kontraktuella rittigheterna
och skyldigheterna varje investerare har. Samtliga Jarngrindens
samarbetsarrangemang har klassificerats som joint ventures.

Joint ventures
Joint ventures redovisas med kapitalandelsmetoden (se nedan).

(d) Kapitalandelsmetoden

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseforetag,
-foreningar samt joint ventures initialt i koncernens balansrik-
ning till anskaffningskostnad. Det redovisade virdet 6kas eller
minskas direfter for att beakta koncernens andel av resultat och
ovrigt totalresultat frin sina intressefretag, -foreningar och joint
ventures efter forvirvstidpunkten. Koncernens andel av resultat
ingdr i koncernens resultat och koncernens andel av 6vrigt total-
resultat ingar i 6vrigt totalresultat i koncernen. Utdelningar fran
intresseforetag, -foreningar och joint ventures redovisas som en
minskning av investeringens redovisade virde.

Nir koncernens andel av forlusterna i ett intresseforetag,
-forening eller joint venture ir lika stora som eller overstiger
innehavet i detta intresseforetag, -forening eller joint venture
(inklusive alla langfristiga fordringar som i realiteten utgér en del
av koncernens nettoinvestering i detta intresseforetag, -forening
eller joint venture), redovisar koncernen inga ytterligare forluster
sdvida inte koncernen har pétagit sig forpliktelser eller har gjort
betalningar 4 intresseféretagets, -foreningens eller joint ventures
vignar.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess
intresseforetag, -frening och joint ventures elimineras till om-
fattningen av koncernens innehav i intresseforetag, -forening och
joint ventures. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte
transaktionen utgdr en indikation pd nedskrivning av tillgingen
som &verfors. Redovisningsprinciperna for intresseforetag, -féren-
ing och joint ventures har justerats om nédvindig for att sikerstilla
verensstimmelse med koncernens redovisningsprinciper.

2.3 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

(a) Forvaltningsfastigheter
Med forvaleningsfastigheter avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av
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dessa, snarare in for anvindning i det egna foretagets verksamhet
fér produktion och tillhandahéllande av varor, tjinster eller for
administrativt indamal samt f6rsiljning i den l6pande verksam-
heten. Majoriteten av koncernens fastigheter utgdrs av forvale
ningsfastigheter. Koncernens fastigheter som inte redovisas som
forvaltningsfastigheter 4r koncernens vindkraftverk (rérelse-
fastighet), samt omsittningsfastigheter som inte 4r avsedda for
koncernens forvaltning pa medellang till ling sikt. Forvaltnings-
fastigheter innefattar byggnader, mark, markanliggningar samt
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och om-
byggnation som avses anvindas som forvaltningsfastigheter nir
arbetet dr firdigstillt, klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffnings-
virde, inkluderat direkt hinforbara utgifter. I efterfoljande
perioder redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt virde med
virdeforindringar i rapport ver totalresultat i posten ”Verkligt
virdeforindringar forvaltningsfastigheter”. I not 13 finns en
nirmare beskrivning av grunderna for koncernens vérdering av
forvaltningsfastigheterna.

Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet for
forvaltningsfastigheter endast om det 4r sannolike att de framtida
ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer att
komma foretaget till del, det vill siga sddana som ir virdehgjande,
och anskaffningsvirdet kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Utgifter for reparation och underhill kostnads-
fors i den period de uppkommer.

Vid forvirv eller frsiljning av fastigheter eller bolag, redovisas
transaktionen pa kontraktsdagen sivida det inte foreligger
sirskilda villkor i kopekontraktet.

(b) Inventarier
Inventarier utgdrs i allt visentligt av kontorsinventarier och
redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet
av tillgingen.

Avskrivningar gors linjirt utifrin den beriknade nyttjande-
perioden.

¢ Inventarier 5ar—10ar

Tillgingarnas restvirden och nyttjandeperiod provas vid varje
rapportperiods slut och justeras vid behov.

2.4 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
TILLGANGAR

Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pd virdenedging
nirhelst hindelser eller férindringar i férhallanden indikerar
att det redovisade virdet kanske inte ir dtervinningsbart. En
nedskrivning gdrs med det belopp varmed tillgangens redovisade
virde verstiger dess dtervinningsvirde. Atervinningsvirdet ir
det hogre av tillgingens verkliga virde minskat med forsiljnings-
kostnader och dess nyttjandevirde. Vid bedomning av nedskriv-
ningsbehov grupperas tillgingar pé de ligsta nivier dir det finns
separata identifierbara kassaflsden (kassagenererande enheter).
For tillgdngar, andra dn finansiella tillgdngar, som tidigare har
skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterforing
bor goras.
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2.5 FINANSIELLA INSTRUMENT

() Forsta redovisningstillfallet
Finansiella tillgingar och finansiella skulder redovisas nir kon-
cernen blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Kép och
forsiljning av finansiella tillgingar redovisas pa affirsdagen, det
datum dé koncernen forbinder sig att kdpa eller silja tillgangen.
Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstill-
fillet till verkligt virde plus, for en tillgang eller finansiell skuld
som inte redovisas till verkligt virde via resultatrikningen,
transaktionskostnader som ir direkt hiinforliga till forvirv eller
emission av finansiell tillgang eller finansiell skuld, till exempel
avgifter och provisioner. Transaktionskostnader for finansiella
tillgdngar och finansiella skulder som redovisas till verkligt virde
via resultatrikningen kostnadsfors i rapporten dver totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgdngar och skulder
i kategorin upplupet anskaffningsvirde och finansiella skulder
virderade till verkligt virde via resultatet. Klassificeringen ir be-
roende av for vilket syfte den finansiella tillgingen eller skulden
forvirvades.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde
Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga
kassafldden och dir dessa kassafldden endast utgér kapitalbelopp
och rinta virderas till upplupet anskaffningsvirde. Det
redovisade virdet av dessa tillgdngar justeras med eventuella
forvintade kreditforluster som redovisats (se nedskrivning nedan).
Rinteintikter frin dessa finansiella tillgingar redovisas med
effektivrintemetoden och ingar i finansiella intikter. Koncernens
finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffnings-
virde utgdrs av posterna kundfordringar, dvriga kortfristiga
fordringar, upplupna intiikter och likvida medel, och fordringar
hos intresseforetag,

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen
Finansiella tillgingar och skulder virderade till verkligt virde via
resultatrikningen utgérs i Jirngrinden av noterade och onoterade
aktieinnehav, samt derivatinstrument som klassificeras som att de
innehas f6r handel d4 de inte 4r identifierade som sikringsinstru-
ment. Finansiella tillgingar och skulder virderade till verkligt
virde via resultatrikningen redovisas dven i efterfoljande perioder
till verkligt virde och virdeférindringen redovisas i drets resultat
i posten virdeforindring derivat och ovrigt, med undantag for
de finansiella instrument som finns i intressebolag och dirmed
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Derivatinstrument som innehas for handel klassificeras alltid
som omsittningstillgingar eller kortfristiga skulder.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassificeras som efterfol-
jande virderade till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning
av effektivrintemetoden. Ovriga finansiella skulder bestar av
skulder till kreditinstitut (Ing- och kortfristiga), leverantorsskul-
der, 6vriga langfristiga skulder och 6vriga kortfristiga skulder.



(c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgingar, eller en del av tas bort frén balansrikning-
en nir de avtalsrittsliga rittigheterna att erhalla kassafloden frén
tillgdngarna har Iopt ut eller dverforts och antingen (i) koncernen
overfor alle visentligt alla risker och fordelar som ir férknippade
med dgande eller (ii) koncernen dverfor inte eller behller i alle
visentligt alla risker och fordelar forknippade med dgandet och
koncernen har inte behallit kontrollen éver tillgingen.

Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nir forplike-
elserna har reglerats, annullerats eller pa annat sitt upphort.
Skillnaden mellan det redovisade virdet for en finansiell skuld
(eller del av en finansiell skuld) som utslickts eller 6verforts till en
annan part och den ersittning som erlagts, inklusive éverférda
tillgdngar som inte dr kontanter eller pitagna skulder, redovisas i
rapporten dver totalresultat.

D43 villkoren for en finansiell skuld omforhandlas, och inte
bokas bort frin balansrikningen, redovisas en vinst eller frlust
i rapport 6ver totalresultat vinsten eller forlusten beridknas som
skillnaden mellan de ursprungliga avtalsenliga kassaflodena och
de modifierade kassaflddena diskonterade till den ursprungliga
effektiva rintan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgingar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen, endast nir det finns en legal ritt
att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen och
reglera skulden. Den legala rittigheten fir inte vara beroende

av framtida hindelser och den maste vara rittsligt bindande for
fretaget och motparten bade i den normala affirsverksamheten
och i fall av betalningsinstillelse, insolvens eller konkurs.

2.6 NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
Koncernen bedémer, vid tillimpning av IFRS 9 fran och med

den 1 januari 2018, de framtida férvintade kreditfdrluster som ir
kopplade till tillgingar redovisade till upplupet anskaffningsvirde.
Koncernen redovisar en kreditreserv for saidana férvintade kredit-
forluster vid varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tillim-
par koncernen den forenklade ansatsen for kreditreservering, det
vill siga, reserven kommer att motsvara den forvintade forlusten
over hela kundfordrings livslingd. For att mita de forvintade kre-
ditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa fordelade
kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anviinder sig
utav framatblickande variabler for férvintade kreditforluster.

2.7 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar ir finansiella instrument som bestar av belopp
som ska betalas av kunder for salda tjinster i den 16pande
verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att
insamla avtalsenliga kassafloden. Om betalning férvintas inom
ett &r eller tidigare, klassificeras de som omsittningstillgingar.
Onm inte, redovisas de som anliggningstillgingar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde
och direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning
av effektivrintemetoden, minskat med eventuell reservering for
virdeminskning.
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2.8 LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingdr, i sdvil balansrikningen som i rapporten
over kassafldden endast banktillgodohavanden. Redovisade
banktillgodohavanden avser likvida medel i heldgda dotterbolag
samt kontrollerade bostadsrittsforeningar, men ej likvida medel
i intressebolag. Hirutover tillkommer beviljad outnyttjad check-

kredit.

2.9 AKTIEKAPITAL

Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.10 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder ir forpliktelser att betala for varor eller
tjanster som har fdrvirvats i den l6pande verksamheten frin
leverantérer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett ar. Om inte, redovisas de som

langfristiga skulder.

2.1 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas direfter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och éterbetalningsbeloppet
redovisas i rapporten dver totalresultat fordelat dver lineperioden,
med tillimpning av effektivrintemetoden.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
Skatt redovisas i rapporten dver totalresultat, utom nir skatten
avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget
kapital. I sddana fall redovisas dven skatten i ovrigt totalresultat
respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beriknas pa basis av de skatte-
regler som pa balansdagen ir beslutade eller i praktiken beslutade
i Sverige dir moderforetaget och dess dotterforetag ir verksamma
och genererar skattepliktiga intikter.

Uppskjuten skatt redovisas p4 alla temporira skillnader som
uppkommer mellan det skattemissiga virdet pa tillgangar och
skulder och dessas redovisade virden i koncernredovisningen.
Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar
till £6ljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt re-
dovisas heller inte om den uppstér till f6ljd av en transaktion som
utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte
ir ett rorelseférvirv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemissigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt beriknas med tillimpning av skattesatser (och
-lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvintas gilla nir den berdrda uppskjutna skattefordran realise-
ras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld beriknas pa skattepliktiga temporira
skillnader som uppkommer pa andelar i dotterforetag, forutom
for uppskjutna skatteskulder dir tidpunkten for aterfdring av
den temporira skillnaden kan styras av koncernen och det ir
sannolikt att den temporira skillnaden inte kommer att aterforas
inom overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran som hinfor
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sig till avdragsgilla temporira skillnader avseende innehav i dot-
terforetag, redovisas endast i den omfattning det 4r sannolike att
den temporira skillnaden kommer att aterforas i framtiden och

det kommer att finnas skattepliktiga dverskott som avdraget kan
utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nir det
finns en legal kvittningsritt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hinfor sig till skatter debiterade av en och
samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt
eller olika skattesubjeke, dir det finns en avsike att reglera saldona
genom nettobetalningar.

2.13 INTAKTSREDOVISNING

Jarngrinden har huvudsakligen tre incikesfléden. Dessa 4r (1)
forsiljning av bostadsrittsprojekt till konsumenter, (2) forsiljning
av hyresbostadsprojeke till investerare och (3) hyresintikter (se
2.14 Leasing).

Intikesstandarden (IFRS 15) dr uppbyggd pé en femstegs-
modell som behandlar alltifran kundavtalet (steg 1) till nir
intikten ska redovisas (steg 5).

Steg 1 - Identifiera kontrakt

Beroende pd vilket intiktsflode som Jirngrinden analyserar
kan detta vara ett kundavtal med en privatperson eller med en
investerare.

Steg 2 - Identifiera de olika atagandena

Kundavtalen som tecknas i steg 1 genererar en tillgang och en
skuld hos Jirngrinden. Jirngrindens har ett distinke prestationsa-
tagande och det ir att leverera en bostad, de olika delmomenten i
den processen ses inte som separata distinkta prestationsitagande.

Steg 3 - Faststdlla transaktionspriset

Transaktionspriset 4r ett fastpris som finns angivet i kundavtalet.
Enligt avtalet som tecknas i steg 1 ska kunderna betala in angiv-
na forskott vid olika tidpunkter. Storleken och tidpunkten pa
forskotten skiljer sig mellan olika projekt. Forskottet 4r villkorat
av att Jarngrinden slutfor sitt prestationsitagande vilket innebir
att det inte paverkar bedémningen gillande att det finns ett
distinkt prestationsatagande.

Steg 4 - Fordela transaktionspriset
Detta steget ir inte applicerbart eftersom Jirngrinden endast har
ett prestationstagande.

Steg 5 - Redovisa en intdkt ndr prestationsatagandet ar uppfyllt
Jarngrinden redovisar en intikt nir prestationsitagandet ir

uppfylle vilket det r nir bolaget har éverfért kontrollen till

koparen. Detta innebir att prestationsatagande uppfylls vid en
given tidpunke vilket innebir att dven intikten redovisas vid en
given tidpunkt. Detta giller samtliga intikesfloden.

Bostadsrittsprojekt for konsumenter

Jirngrindens affirsmodell vid forsiljning av bostadsritter innebir
att bolaget tecknar ett avtal med respektive bostadsrittsforening
om uppfdrandet av bostaden. Under byggnationstiden redovisas
upparbetade kostnader under posten Pégiende bostadsprojekt.
Intikter redovisas nir bostadsritterna ir firdiga och tilltride har
skett (nyckel6verlimning).
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Bostadsprojekt for investerare
Férsiljningen av hyresbostadsfastigheter till investerare redovisas
vid tidpunkt d4 bindande kontrakt undertecknats med kiparen.

Hyresintakter

Hyresintikter hirstammar fran koncernens forvaltningsfastighe-
ter och redovisas I8pande for den period lokaler nyttjas (se 2.14
Leasing).

214 LEASING

Koncernen leasar i huvudsak lokaler och fordon. Leasingavtalen
redovisas som nyttjanderitter och en motsvarande skuld, den da-
gen som den leasade tillgingen finns tillginglig for anvindning
av koncernen. Varje leasingbetalning fordelas mellan amortering
av skulden och finansiell kostnad. Den finansiella kostnaden

ska fordelas over leasingperioden sa att varje redovisningsperiod
belastas med ett belopp som motsvarar en fast rintesats for den
under respektive period redovisade skulden. Nyttjanderitten
skrivs av linjirt dver det kortare av tillgdngens nyttjandeperiod
och leasingavtalets lingd.

Tillgdngar och skulder som uppkommer frin leasingavtal
redovisas initialt till nuvirde. D4 det 4r forsta rapporten enligt
IFRS har samtliga nyttjanderitter virderats till leasingskuldens
virde, med justering for forutbetalda leasingavgifter hinforliga
till avtalen per 2018-01-01.

Leasingskulderna inkluderar nuvirdet av foljande leasing-
betalningar:

* fasta avgifter

* variabla leasingavgifter som beror pa ett index

Leasingbetalningarna diskonteras med den marginella lanerintan.

Tillgdngarna med nyttjanderitt virderas till anskaffningsvirde

och inkluderar foljande:

* den initiala virderingen av leasingskulden

* betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt di den leasade
tillgingen gors tillginglig for leasetagaren

Leasingavtal av mindre virde kostnadsfors linjirt i rapporten
Sver totalresultat.

Optioner att forlanga och sdga upp avtal
Option att fdrlinga avtal finns i koncernens leasingavtal gillande
lokalférhyrning,

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dir i allt viisentligt alla risker och férméner som
ir forknippade med dgandet faller pa uthyraren, klassificeras
som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal
avseende forvaltningsfastigheter klassificeras utifrin detta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under opera-
tionella leasingavtal inkluderas i posten Férvaltningsfastigheter i
balansrikningen. Hyresintikter avser intikter frin operationella
leasingavtal. I hyresintikter ingar hyra same tillkommande
fastighetstjanster som inte bedomts vésentliga for att sdrredovisas.
Béde hyresintikter och eventuella tilliggsdebiteringar redovisas
linjirt i koncernens resultatrikning baserat pé villkoren i leasing-
avtalet. Den sammanlagda kostnaden fér limnade rabatter



redovisas som en minskning av hyresintikterna linjirt dver
leasingperioden. Hyresintikter betalas i forskott och redovisas
som forutbetalda hyresintikter i balansrikningen.

2.15 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2.15.1 KORTFRISTIGA ERSATTNINGAR

Skulder for 16ner och ersittningar, inklusive icke-monetira
formaner och betald frinvaro, som forvintas bli reglerade inom
12 manader efter rikenskapsarets slut, redovisas som kortfristiga
skulder till det odiskonterade belopp som férvintas bli betalt nir
skulderna regleras. Kostnaden redovisas i takt med att tjinsterna
utfors av de anstillda. Skulden redovisas som forpliktelse avseen-
de ersittningar till anstillda i balansrikningen.

2.15.2 ERSATTNINGAR EFTER AVSLUTAD ANSTALLNING
Koncernforetagen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner.
En avgiftsbestimd pensionsplan 4r en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nigra rittsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tllrickliga tillgingar for att betala alla ersittningar till anstillda
som hinger ssamman med de anstilldas jinstgoring under inne-
varande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas som kostnad
i periodens resultat i den takt de intjinas genom att de anstilla
utfore tjdnster it foretaget under perioden.

216 OMSATTNINGSTILLGANGAR

Jirngrindens fastighetsinnehav och bostadsprojekt redovisas som

omsittningstillgdngar dd avsikten 4r att silja fastigheterna direkt

vid firdigstillande. Fastighetsinnehaven virderas till det ligsta av
anskaffningsvirdet och nettoforsiljningsvirdet. Bostadsprojekten
avser firdigstillda bostider, pigaende bostadsprojekt, outvecklad
mark och mark for framtida exploatering.

Jarngrinden bostadsprojekt delas upp pa:
* Exploateringsfastigheter

* Pégiende bostadsprojekt

* Andelar i bostadsrittsforeningar

Nir ett byggprojekt startas sker en omklassificering frin exploa-
teringsfastighet till pagiende bostadsprojekt. For att se fordel-
ningen mellan de tre olika klassificeringarna se not 15.

2.16.1 EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Exploateringsfastigheterna bestar av mark- och byggritter for
framtida bostadsutvecklingsprojekt och aktiverade projekt-
utvecklingskostnader. Fastigheter med uthyrda byggnader
klassificeras som exploateringsfastigheter om avsikten med
dgande dr att fastigheten ska rivas eller byggas om. Exploaterings-
fastigheter virderas med hinsyn till om projektutveckling ska ske
eller om de ska siljas vidare. En investeringskalkyl ligger alltid
till grund for virderingen av mark och byggnader med syfte att
utvecklas. Kalkylen uppdateras 16pande kopplat till forindringar
i forsiljningspris och kostnadsutvecklingen p& marknaden men
om behov uppstér kan dven andra parametrar vigas in. I de fall
positivt tickningsbidrag frin utvecklingen inte kan erhallas

med hinsyn till en normal entreprenadvinst sker nedskrivning.
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I de fall Jirngrinden dger mark eller fastigheter sker aktivering
l6pande av utvecklingskostnader.

2.16.2 PAGAENDE BOSTADSPROJEKT

Vid byggstart omklassificeras virdet pd mark och aktiverade
utvecklingskostnader till pdgiende bostadsprojekt tillsammans
med nedlagda kostnader efter byggstart. Pagiende bostadsprojekt
utgdrs i Jirngrindenkoncernen av bostadsrittsforeningar under
uppférande med bestimmande inflytande, samt helidgda hyres-
ritesbostider under uppforande som avses avyttras och dirmed
ir en omsittningsfastighet. Pigiende bostadsprojekt innefattar
4ven inflyttade men 4dnnu ¢j éverlimnade bostadsrittsféreningar.

2.16.3 ANDELAR | BOSTADSRATTSFORENINGAR

Andelar i bostadsrittsforeningar innefattar av koncernen inképta
och dgda bostadsrittsligenheter. Koncernen har dtaganden
avseende osalda ligenheter gentemot bostadsrittsforeningar till
vilka man producerat fastigheter.

2.17 KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfért in- eller utbetalningar.
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Uppskattningar och bedémningar utvirderas l6pande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvintningar pa framtida hindelser som anses rimliga under
ridande forhéllanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden.
De uppskattningar for redovisningsindamal som blir féljden av
dessa kommer, definitionsmissigt, sillan att motsvara det verk-
liga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebir
en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden
for tillgangar och skulder under nistkommande rikenskapsir

behandlas i huvuddrag nedan.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till antingen anskaff-
ningsvirde eller verkligt virde. Jirngrinden har valt att virdera
sina forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, vilket faststilles
av externt virderingsforetag (Newsec Advice AB) baserat pa
fastigheternas marknadsvirde. Inom omradet virdering av
forvaltningsfastigheter kan beddmningar och antaganden ge

en betydande paverkan pd koncernens resultat och finansiella
stillning. Virderingen kréver bedémning av antaganden om
framtida kassaflode samt faststillande av avkastningskrav bland
annat kalkylrinta och direktavkastningskrav, vilka 4r baserade
pd virderarnas erfarenhetsmissiga bedémningar av marknadens
forrintningskrav pa jimfdrbara fastigheter. Not 13 Férvaltnings-
fastigheter innehaller mer detaljerad information om de bedém-
ningar och antaganden som gjorts i samband med berikning av
verkligt virde for koncernens forvaltningsfastigheter.

Konsolidering av Brf-projekt
Jarngrinden har konsoliderat samtliga bostadsrittsforeningar
vilket innebir att det inte foreligger ndgon extern motpartsrisk

Not
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4.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for olika finansiella
risker: marknadsrisk (rinterisk), kreditrisk och likviditetsrisk.
Koncernen ir inte exponerad for nagon visentlig valutarisk da
inga transaktioner, tillgdngar eller skulder fSrekommer i utlindsk
valuta. Koncernen har inte heller nigra utlindska dotterfore-

FINANSIELL RISKHANTERING

tag. Koncernens externa finansiering utgdrs av banklidn. Det
forekommer ingen obligationsfinansiering med tillhérande
likviditets- och refinansieringsrisk. Koncernens évergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsigbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstrivar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter pd koncernens finansiella resultat.

Det forekommer att intressebolag inom koncernen anvinder
sig i av derivatinstrument i form av rinteswappar for att sikra
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innan slutkunden har tecknat nagot avtal. Detta innebir saledes
att intidktsredovisningen sker nir bostiderna ir firdigstillda och
slutkunden har tillerict.

Virdering av bostadsprojekt

Jarngrinden virderar bolagets bostadsprojekt till det ligsta av
anskaffningsvirde och nettoforsiljningsvirde. Bedémningen av
nettoforsiljningsvirdet har sin grund i ett antal antagande vilka
innefattar bland annat forsiljningspriser, produktionskostnader,
avkastningskrav och hyresnivéer. Jarngrinden foljer 16pande
marknadsutvecklingen och prévar Iopande tidigare antagande.
Forindringen mellan bokfért virde och nettoférsiljningsvirdet
ir ofta marginellt. Om det sker en forindring i de tidigare anta-
gandena kan detta leda till nedskrivning.

Garantiatagande

Vid utgingen av 2019 uppgick garantiavsittningarna till 0 kronor
(2018: 0 kronor). Koncernen utfister inga garantier for firdig-
stillda projekt. Garantidtaganden aligger entreprendren inom
respektive entreprenaditagande.

Kanslighetsanalys- och riskanalys

Jarngrinden analyserar sina respektive projekes risker utifrin
siljférutsittningar, entreprenadrisk samt likviditetsrisk. Vidare
simuleras risker och effekter pa koncernniva utifrin tinkbara
scenarion for projekten.

Jarngrinden foljer ocksa noggrant den marknad koncernen
verkar pa. Projektportfdljen utvirderas alltid mot den allminna
konjunketuren, rinteutvecklingen och forutsittningarna for hus-
héllens bostadsfinansiering. Analysen ligger till grund for bland
annat val av upplételseform och projekttidpunke, si att projektet
uppnar en godtagbar risk.

rinterisk avseende kassaflodet i rorliga rintebetalningar hanforli-
ga till koncernens upplaning.

(a) Marknadsrisk

(i)Rénterisk

Koncernen har rintebirande finansiella tillgingar och skulder
vars forindringar ir kopplade till marknadsrintor och péverkar
resultat och kassafléde frin den l6pande verksamheten. Med
rinterisk avses risken att forindringar i det allminna rinte-
liget paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens
rinterisk uppstar frimst genom lingfristig upplaning som l8per
med rorlig rinta. Bolaget tillimpar inte sikringsredovisning. I
intressefdretag inom koncernen férekommer derivatinstrument
i form av rinteswappar for att hantera rinterisken avseende



rorliga rintebetalningar, det vill siga en kassaflodessikring. I
forekommande fall dir rintederivat anvinds ingdr koncernen
upplaning till rorlig rinta och swappar sedan denna till fast
rinta. Langfristig uppléning till fast rinta utsitter inte koncernen
for rinterisk. Koncernens lingfristiga upplaning (skulder till
kreditinstitur) sker i regel till bunden rinta med varierande lptid
och forfallostruktur.

Koncernen strivar efter en lig riskprofil och att koncernens
laneportfolj ska ha en genomsnittlig rintebindningstid mellan
3 och 5 &, savida styrelsen inte beslutar annat. Inriktningen for
finansverksamheten ska vara att reducera negativa avvikelser i
koncernens resultat, eget kapital samt kassaflode som orsakas
av bland annat rinteférindringar. Derivat fir anvindas for act
eliminera och minimera de rinterisker som uppstar i koncernen.
Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Instrument som anvdnds av koncernen

I det intressebolag dir utestiende rinteswappar forekommer,
ticks 17 procent av det rorliga utestdende underliggande
ldnekapitalet per 2018-01-01.

Derivatinstrument - ranteswappar 2018
Redovisat belopp -3000 885
Nominellt belopp 25000 000
Forfallotidpunke 2022-06-20
Kénslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rérlig rinta uppgick per balansdagen
till 206 640 000 kronor (230 553 750 kronor) och koncernens
likvida medel till 80 876 891 kronor. En férindring av rintelidget
med +/- 0,25 procentenheter skulle innebéra en paverkan pa arets

resultat med +/- 516 600 kronor (+/- 576 484 kronor).

(b) Kreditrisk
Kreditrisk uppstir genom tillgodohavanden hos banker och
kreditinstitut samt kundkreditexponeringar inklusive utestiende
fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernledningen. Endast
banker och kreditinstitut som av oberoende vérderare fatt lagst
kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kredit-
risk avseende utestiende kundfordringar/hyresfordringar. Varje
koncernfdretag ansvarar for att f6lja upp och analysera kredit-
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risken for varje ny kund/hyresgist. I de fall da ingen oberoende
kreditbedomning finns, gors en riskbedémning av kundens/hyres-
gistens kreditvirdighet dir dennes finansiella stillning beaktas,
liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Individuella
risklimiter faststills baserat pa interna eller externa kreditbedom-
ningar i enlighet med de griinser som satts av styrelsen. Anvind-
ningen av kreditgrinser f6ljs upp regelbundet. Koncernen har en
vildiversifierad fastighetsportfolj vars hyresgister kinnetecknas
av viletablerade hyresgister.

Inga kreditgrinser 6verskreds under rapportperioden och
ledningen forvintar sig inte nagra forluster till f5ljd av utebliven
betalning frén dessa motparter. Koncernens berikning av forvin-
tade kreditforluster pd kundfordringar/hyresfordringar uppgér
till ovisentliga belopp och dirmed har ingen justering gjorts i
redovisningen.

(c) Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ir risken fér att koncernen saknar likvida medel
for betalning av sina ataganden avseende finansiella skulder. Mal-
sittningen med foretagets likviditetshantering 4r att minimera
risken for att koncernen inte har tillrickliga likvida medel for sina
kommersiella dtaganden. Likviditetsprognoser upprittas lopande
for sivil koncernen som helhet som for respektive projekt.
Ledningen f6ljer noga rullande prognoser for koncernens likvi-
ditetsreserv for att sikerstilla att koncernen har tillrickligt med
kassamedel for att mota behovet i den 18pande verksamheten.
Overskottslikviditet i koncernens rérelsedrivande dotterfore-
tag, overstigande den del som krivs for att hantera rérelsekapital-
behov, tillgingliggdrs koncernens likviditetsutrymme. Vid arets
utgang uppgick koncernens likvida reserv till 80,9 mkr (39,3).
Outnyttjad checkkredit tillkommer om 15,0 mkr (15,0).
Nedanstdende tabell analyserar koncernens icke derivata finan-
siella skulder och derivatinstrument (rinteswappar) som utgor
finansiella skulder uppdelade efter den tid som pa balansdagen
aterstdr fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som
anges i tabellen ir de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena
forutom for rinteswappar. Framtida kassafléden avseende rorliga
rintor har beriknats med utgingspunke fran den rinta som
gillde per balansdagen. Rinteswappar som utgdr finansiella
skulder har inkluderats i tidsintervallet med dess verkliga virden
eftersom de avtalsenliga forfallodagarna inte ir visentliga for att
forsta tidpunkterna for kassaflodena.

Mellan Summa Summa

Mindre an 3 manader Mellan Mellan avtalsenliga redovisat

Per 31 december 2019 3 ménader och1ar 1och 2 ar 2och53r Meran5ar kassafloden varde

Skulder till kreditinstitut 921250 58235000 122516250 14280000 10687500 206640000 206640000

Leasingskulder 483126 1543850 1808868 4461120 3159913 11 456877 10 552796

Derivatinstrument (ranteswappar) 3085 041 4386 719 3085041

Skulder till dgarna 30 000000 30000000 30 000 000
Leverantorsskulder 8601042

évriga kortfristiga skulder 879730 17510169 76 565 877 126 810108 126 810108

Summa 10 885148 107289 019 200890995 18 741120 16 932 454 379 293 704 377 087 945
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4.2 HANTERING AV KAPITAL 31december  31december 1januari
2019 2018 2018
Koncernens mél avseende kapitalstrukcuren ir att trygga
koncernens forméga art fortsiitta sin verksamher, saattden 1oy yoolsning (not 22) 260540000 260 553750 93292500
kan fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och Avgar: likvida medel -80 876 891 39276 037 -24 412 565
nytta for andra intressenter och att uppritthélla en optimal
kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. Nettoskuld 179663109 221277713 68979 935
Koncernen beddmer kapitalet pa basis av skuldsittnings- Eget kapital 428644571 362751661 319746137
graden. Detta nyckeltal beriknas som nettoskuld dividerat Totalt kapital 608 307 680 584029374 388 626 072

med totalt kapital. Nettoskuld beriknas som total upplé-
ning (omfattande posterna kortfristig upplining och ling-
fristig upplaning i koncernens balansrikning) med avdrag
for likvida medel. Totalt kapital beriknas som nettoskuld
plus eget kapital.

Not
Tabellen nedan visar finansiella instrument virderade till verkligt

virde, utifrin hur klassificeringen i verkligt virdehierarkin gjorts.
De olika nivderna definieras enligt foljande:

(a) Finansiella instrument i niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska

tillgdngar eller skulder.

(b) Finansiella instrument i niva 2.

Andra observerbara data for tillgingen eller skulden dn noterade
priser inkluderade i nivé 1, antingen direkt (det vill siga som
prisnoteringar) eller indirekt (det vill siga hirledda frn pris-
noteringar).

(c) Finansiella instrument i niva 3.

I de fall ett eller flera visentliga indata inte baseras pd
observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda
instrument i nivd 3.

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgingar
virderade till verkligt virde per 31 december 2019. Koncernen
innehar inga finansiella skulder virderade till verkligt virde per
31 december 2019.

Finansiella tillgingar
2019-12-31

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet

Noterade aktier 370 870
Onoterade aktier 275000
Summa finansiella tillgdngar 645 870
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BERAKNING AV SAMT UPPLYSNING OM VERKLIGT VARDE

Féljande tabell visar koncernens finansiella tillgingar och skulder
virderade till verkligt virde per 31 december 2018. Koncernen
innehar inga finansiella skulder virderade till verkligt virde per
31 december 2018.

Finansiella tillgangar

2018-12-31

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet

Noterade aktier 392871
Onoterade aktier 250000
Summa finansiella tillgdngar 642 871

Specifika virderingstekniker som anvinds for att virdera
finansiella instrument inkluderar:

* Verkligt virde for rinteswappar beriknas som nuvirdet av
bedémda framtida kassafloden baserat pa kurser for valuta-
terminer pa balansdagen.

* Virdering av onoterade andelar virderas genom ledningens
uppféljning och bedémning. Om férindringar i det under-
liggande bolagets verksamhet har skett som bedéms paverka
andelarnas virde, justeras virdeférindringen via resultatet. Vid
bokslutstillfillena 2018-12-31 och 2019-12-31 bedoms virdet
ofdrindrat, och det verkliga virdet ssmmanfaller dirmed med
andelarnas anskaffningsvirden. Tillkommande virde under
2019 avser nyinvestering.

Det har inte skett nagra verforingar mellan nivaerna under dret.



Finansiella instrument i niva 3
Féljande tabell visar forindringarna for instrument pd nivéd 3
under 2018-01-01 — 2018-12-31.

Villkorad
kopeskillin
i samban§ Onoterade

med forvary aktier Summa
Ingdende balans 2018-01-01 0 250 000 250 000
Forvary 0 0 0
Vinster och forluster redovisade
i rapporten over totalresultat 0 0 0
Utbetalning 0 0 0
Utgéende balans 0 250 000 250 000
Summa vinster och forluster
under perioden redovisade i
rapport dver totalresultat, for
skulder som innehas vid
rapportperiodens slut 0 0 0
Utgaende balans 2018-12-31 0 250 000 250 000

Féljande tabell visar forindringarna for instrument pd nivé 3
under 2019-01-01 — 2019-12-31.

Villkorad
kopeskillin
i sambans Onoterade

med forvary aktier Summa
Ingéende balans 2019-01-01 0 250 000 250 000
Forvary 0 25 000 25 000
Vinster och forluster redovisade
i rapporten over totalresultat 0 0 0
Utgéende balans 0 275 000 275 000
Summa vinster och forluster
under perioden redovisade i
rapport over totalresultat, for
skulder som innehas vid
rapportperiodens slut 0 0 0
Utgaende balans 2019-12-31 0 275 000 275 000

Indata vid vardering till verkligt varde
i nivé 3 och varderingsprocessen

Villkorad kopeskilling: Det verkliga virdet pa 6verenskommelsen
om villkorad képeskilling baseras pé ledningens bedémning
om vad som sannolikt kommer att utbetalas givet villkoren i
aktiedverlatelseavtalet.

Onoterade aktier: Koncernen har ett onoterat aktieinnehav i
InkInvest AB. Bolaget ir ett investeringsbolag pa initiativ av
tio lokala entreprenérer, med fokus pa nitverk och finansiering
for bolag i uppstartsfasen. Vidare har koncernen sedan 2019 ett
mindre onoterat aktieinnehav i Parkhallen AB.
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Not .
60 NETTOOMSATTNING
INTAKTER

D4 intikter frin externa parter rapporteras till verkstillande
direktdr virderas de pd samma sitt som i koncernens rapport
Sver totalresultat.

2019 2018
Intakter fran externa kunder
Fastighetsutveckling 40 509 689 42 682 469
Hyresintakter helagda
forvaltningsfastigheter 17 422 796 12739 315
C)vriga intakter 3927 832 18 291665
Summa 61860317 73713449

Intikter Fastighetsutveckling bestir av debiterade projektutveck-
lingskostnader avseende frimst kostnader frin egen organisation
samt externa konsulter. Det 4r inte jimforbart med tidigare ars
intiktsredovisning (omsittning) som riknade in det upparbe-
tade forsiljnings-/marknadsvirdet av bide bostadsritter och
hyresritter. Det ger upphov till betydligt ligre omsittningstal
och ndgot mer svaranalyserade rorelseresultat, da resultat till stora
delar istillet redovisas som resultat frin andelar i koncern- och
intresseforetag.

Not .
7 HYRESINTAKTER
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella
leasingavtal.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke-upp-

signingsbara operationella leasingavtal avseende koncernens
heldgda forvaltningsfastigheter fordelas enligt foljande:

2019 2018
Inom 1&r 17 641372 17 404169
Mellan1och 5 &r 48 908 549 55 651787
Mer an 5 ér 9 275 878 9 490 875
Summa 75825799 82546831

Av &rets totala hyresintikter om 17 422 796 kronor
(2018: 12 739 315 kronor) ingar inga variabla hyresintikter.

Samtliga hyresintikter utgors av kunder i Sverige och samtliga
anliggningstillgingar 4r beldgna i Sverige.
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Not

8 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M. M.

Ersattningar till anstéllda

Loner och andra ersattningar

Sociala avgifter

Pensionskostnader - avgiftsbestamda planer

Summa ersittningar till anstillda

Loner och andra ersattningar

2019

2019 2018

6 936 897 14774 489

2363185 4747 965

1546 591 1961900

10 846 673 21484354
2018

Loner och andra
ersattningar

Sociala kostnader
(varav pensions-

Loner och andra Sociala kostnader

ersattningar

(varav pensions-

samt sociala kostnader (varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)

Styrelseledamoter, verkstallande direktorer och andra
ledande befattningshavare 2334198 728762 1011 200 723708
(0)] (184 630) 0) (184 641)
Ovriga anstallda 4 602 699 3181014 13 763 289 5986157
(®)] (1361961 0) (1777 259)
Koncernen totalt 6 936 897 3909776 14 774 489 6 709 865

2019 2018
Antal pa Varav Antal pa Varav
Antalet anstallda balansdagen man balansdagen man
Sverige 12 8 12 8
2019 2018
Konsfordelning i koncernen (inklusive dotterbolag for Antal pa Varav Antal pa Varav
styrelseledamater och Gvriga ledande befattningshavare balansdagen man balansdagen man
Ledande befattningar 6 6 5 5
- Vaarav styrelseledaméter 4 4 3 3
- Varav verkstdllande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 2 2 2 2
Not .
9 ERSATTNINGAR TILL REVISORERNA
2019 2018
PwC

- Revisionsuppdraget 769 700 601300
- Ovriga tjanster 1126 676 351550
Summa 1896376 952 850
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2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt Resultat fore skatt 82 116926 52 201050
Aktuell skatt pa drets resultat -342031 -439939 Inkomstskatt berdknad enligt
skattesats i Sverige 21,4 % (22 %) -17573 022 -11484 231
Summa aktuell skatt -342 031 -439 939
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter 17103025 14823734
Uppskjuten skattekostnad (not 21) -4379115 2903378 Ej skattepliktig utdelning 428 000 0
- Ej avdragsgilla kostnader -1468768  -1828512
Summa uppskjuten skatt -437915  -2903378 Schablonintakt periodiseringsfond -6434 -1241
Inkomstskatt 4721146 -3343317 Forandring av underskottsavdrag -3414443  -4753507
Effekt av andrad skattesats 0 -279 019
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig Temporara skillnader 210 496 179 461
fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid Skattekostnad _4721146  -3343 317

anvindning av den svenska skattesats for resultaten i de
konsoliderade féretagen enligt tabellen till hoger.

Not

Vigd genomsnittlig skattesats var 5,7 % for rikenskapséret

2019 (2018: 6,4 %).

11 INNEHAV OCH INVESTERINGAR | DOTTERFORETAG

Registrerings- och

Namn Orgnr verksamhetsland Sate Kapitalandel (%)
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Sverige Borés 100
Depa Viared i Boras AB 55674-0899 Sverige Borés 100
Hasthoven i Boras AB 559018-6432 Sverige Boras 100
Saturnus 14 i Bords AB 559153-7492 Sverige Boras 100
J.G Fastighets AB 556655-7541 Sverige Borés 100
Projekthus 55 AB 556973-5581 Sverige Borés 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Sverige Borés 100
Horngaddans Fastigheter AB 556674-0865 Sverige Borés 100
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Sverige Boras 100
Projekthus 54 AB 556963-9478 Sverige Borés 100
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Sverige Borés 100
Projekthus Myntkatten AB 559018-6457 Sverige Borés 100
Projekthus 65 AB 559070-2147 Sverige Borés 100
Projekthus 66 AB 559070-2154 Sverige Borés 100
Projekthus 67 AB 559070-2246 Sverige Boras 100
Projekthus 69 AB 559150-9764 Sverige Boras 100
Halmstad Tegelbruk Handel AB 559025-7068 Sverige Falkenberg 100
Projekthus 68 AB 559150-9830 Sverige Borés 100
Rundgéngen AB 556745-0332 Sverige Borés 100
Rundgéngen KB 916835-4455 Sverige Borés 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Sverige Boras N
Malndalstappen AB 559049-6146 Sverige Goteborg N

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rostrittsandelen i samtliga
dotterforetag skiljer sig inte frin den dgda andelen stamaktier.

Under rikenskapsiret 2019 har koncernen forvirvat dotterbolaget Mélndalstappen AB.
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Not

12

ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES

Nedan visas de intresseforetag och joint ventures som ir visentliga for koncernen per 31 december 2019. De foretag som anges nedan

har aktiekapital som endast bestr av stamaktier vilka 4gs direkt av koncernen. Agarandelen ir densamma som rostandelen.

Det redovisade virdet har forandrats enligt foljande: 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ingdende andel 121 946 082 38 829475 38829475
Aktieagartillskott 39 438956 81042 298 0
Forvarv 702433 0 0
Andel av drets resultat efter skatt 52 717 165 20 074 309 0
Utdelning -2 000 000 -18 000000 0
Utgaende andel 212804 636 121946 082 38829475
. Karaktaren
Agarandel (%) av foretagets Redovisat varde
Namn Sate 2019 2018 forbindelse Varderingsmetod 2019 2018
Givestment Holding i Bords AB Boras 49 49 Intressebolag  Kapitalandelsmetoden 1587 672 1787289
Kungsbacka Sodra Stad Holding AB Géteborg 33,33 33,33 Intressebolag  Kapitalandelsmetoden 12788165 532052
Mark & Exploatering i Boras AB Boras 50 34 Intressebolag  Kapitalandelsmetoden 366 931 269335
Projekthus 10 i Boras AB Boras 38 38 Intressebolag  Kapitalandelsmetoden 284 483 269 343
WBME Holding i Varberg AB Bors 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 13095 231 5331463
NewCo Bergdalen AB Boras 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 824 048 -545907
AB Ulricehamn Australien 3 Boras 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 1449 027 1427 068
NewCo Breared AB Svenljunga 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 21023 445 2242931
ABCWB M 1-10 Fastighets AB Boras 50 50  Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 7058 414 3507886
Pallas 1 Fastighets AB Boras 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 112675545 77 809223
GenJarn Boras Holding AB Stockholm 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 35033404 29327298
CFJ Kontraktsbolag AB Boras 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 214 064 25061
JarnSpiran Holding AB Boras 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden -264 869 -72240
Ladugardsangen 3 i Orebro AB Boras 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 11818 16130
Projekthus Bjarred 1 AB Svenljunga 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 14 075 14 075
Projekthus Bjarred 2 AB Svenljunga 50 50 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 14 075 14 075
Tegelbrukstappet AB Boras 50 100 Joint Venture  Kapitalandelsmetoden 6 629116 0
212804636 121946082
Ataganden och eventualférpliktelser avseende intresseféretag och joint ventures 2019 2018
/&taganden - joint ventures
,&tagande att tillhandahalla finansiering t joint venture, vid behov 0 0
Summa 0 0
Eventualférpliktelser - intresseféretag
Andel av eventualforpliktelser som innehas tillsammans med andra investerare i intresseforetagen 116 676 588 127 970 000
Summa 116 676 588 127 970 000
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FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG FOR INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURE

Nedan tabell visar finansiell information i sammandrag for joint
venture-bolag och intresseféretag som koncernen har bedémt
som visentliga. Informationen visar de belopp som redovisats i
de finansiella rapporterna for respektive intresseforetag och joint
venture-bolag och inte Jirngrinden ABs andel av dessa belopp.
De har justerats for att dterspegla justeringar som gjorts av
koncernen vid tillimpning av kapitalandelsmetoden, inklusive
justeringar till verkligt virde vid tiden for forvirvet samt
justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

ER ﬁlﬂm

Anliggningstillgingarna i koncernen Pallas 1 Fastighets AB
bestar dels av en kommersiell fastighet med hyresintikter som
redovisas nedan och dels en pidbérjad projektfastighet, Pallas
Tower. Nedlagda kostnader i projektfastigheten Pallas Tower
uppgir till cirka 65 mkr.
Anliggningstillgingarna i koncernen GenJirn Boras Holding
AB bestér av tvi kommersiella fastigheter med hyresintikter som
redovisas nedan. Fastigheterna innehéller dessutom utvecklings-
bar mark for bostider.

Koncernen Pallas 1

Koncernen GenlJarn

Fastighets AB Boras Holding AB

31dec 2019 31dec 2018 31dec 2019 31dec 2018
Balansrakning i sammandrag :
Anlaggningstillgdngar 491837126 495 554 697 213 200000 168 000 000
Omsattningstillgangar 6392911 5 249750 9 465 751 22 215720
Summa tillgangar 498230 037 500 804 447 222 665751 190 215720
Langfristiga skulder 251 649 820 327171 900 126 181 500 97 600000
Kortfristiga skulder 21240 058 21754442 9420967 22855810
Avsittningar -10 931 -3740341 16 996 476 11105 315
Summa skulder 272 878947 345 186 001 152 598 943 131561125
Nettotillgingar 225 351090 155 618 446 70 066 808 58 654 595
Avstamning mot redovisade varden:
Ingéende nettotillgangar 1januari 155 618 446 -2459904 58 654 595 47 586 275
Erhélina aktiedgartillskott 71102 000 161892 446 0 0
Resultat for perioden -1369 356 -3814 096 11412 213 11 068 320
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Utbetald utdelning 0 0 0 0
Utgdende nettotillgangar 225 351090 155 618 446 70 066 808 58 654 595
Koncernens andel i % 50 50 50 50
Koncernens andel i kr 112 675 545 77 809 223 35033404 29 327298
Goodwill 0 0 0 0
Redovisat varde 112 675 545 77 809 223 35033404 29 327298
Totalresultat i sammandrag:
Intakter 26 020551 23186 639 15 440 658 13304 751
Rorelsekostnader -10 618 998 -9 058503 -3621911 -4 021936
Driftnetto 15401553 14128136 11 818 747 9282 815
Administrationskostnader -1729 856 -922 609 -567 216 -491356
Rorelseresultat 13 671 697 13205527 11 251 531 8791459
Vardeférandring fastighet -6 918 780 -9 717 561 7 609 852 7286552
Finansiella kostnader -5 427 740 -7283771 -4020143 -2 850 806
Resultat for perioden 1325177 -3795805 14 841240 13 227 205
Skatt och uppskjuten skatt -2 694 533 846 267 -3429 027 -2 158 885
Summa resultat -1 369 356 -2949 538 1412 213 11 068 320
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FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG FOR RESTERANDE INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES

Utdver innehaven i intressefdretagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett flertal 6vriga intresseféretag, vilka

har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

2019 2018
Sammanlagt redovisat varde for resterande intresseforetag och joint ventures 65 095 695 14 809 561
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
- Resultat fran kvarvarande verksamheter 45695736 4014 917
C)vrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 45 695736 4014 917

Totalresultat frin kvarvarande verksamheter hirstammar i huvudsak frin resultat frin projektutvecklingsverksamhet i intresse-
bolag, varpd resultaten kan variera éver tid utifrn projekeaktivitet i allminhet och nir projeke firdigstills i enlighet med

completed contract i synnerhet.

Not ..
103 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Jarngrinden redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt
virde i balansrikningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvirden. Heldgda forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen som ”Forvaltningsfastigheter heligda” och
forindringar i heligda forvaltningsfastigheters verkliga virde
redovisas i rapporten dver totalresultat som ”Virdeforindring-
ar heligda forvaltningsfastigheter”. Forindringar i deligda
forvaltningsfastigheters verkliga virde ingér i "Resultat fran
andelar i intressebolag”. Koncernens fastighetsbestind utgors
per 2019-12-31 av 7 heligda férvaltningsfastigheter, samt
ytterligare 11 genom intressebolag, vilka i allt visentligt hyrs

ut till bolag som bedriver verksamhet inom dagligvaruhandel,
samhillsfunktioner, kontor, handel och restaurang. Koncernen
innehar ocksé férvaltningsfastigheter som i dagsliget inte
genererar hyresintikter, men som férvintas ge avkastning
pa sikt genom utveckling fér intern férvaltning. Samtliga
fastigheter ir upplitna med dganderitt. I posten férvaltnings-
fastigheter i balansrikningen inkluderas dven byggritter
dir avsikten ir att uppfdra nya och/eller utveckla befintliga
forvaltningsfastigheter.

Av nedanstiende tabell framgar férindringen av de helidgda
forvaltningsfastigheternas verkliga virde:

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ingéende redovisat varde 214 560 680 64 496 024 55732 007
Forvarv av fastigheter 43125 349 151990 641 0
Investeringar i befintliga fastigheter 3998776 887120 0
Avyttringar -5188 847 -13 440000 0
Eliminering andelar dotterbolag 0 -595 989 0
Viardeforandring netto 17 514 142 11222 884 8764 017
Utgdende redovisat virde 274 010100 214 560 680 64 496 024

Jarngrindens dgda andel av den sammanlagda portfoljen av hel- och deligda forvaltningsfastigheter
uppgar per 2019-12-31 till 723 400 000 kronor (610 282 000 kronor) enligt extern virdering.
Majoriteten av fastighetsvirdena innehas dirmed genom intresseféretag och joint ventures.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
SOM STALLT SOM SAKERHET

Upplaning har sikrats med férvaltningsfastigheter till ett virde
av 184 209 119 kronor (31 december 2018: 161 579 669 kronor,
1 januari 2018: 53 950 000 kronor). Se dven not 23 Stillda
sikerheter.
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VASENTLIGA ATAGANDEN

Koncernen har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfo-
ra eller exploatera en forvaltningsfastighet eller fér att utféra
reparationer, underhéll eller forbittringar. Koncernen har
inga ataganden om att firdigstilla pdborjade projeke.



Redovisade belopp i koncernens rapport over

ER ﬁlﬂm

totalresultat avseende heldgda forvaltningsfastigheter 2019 2018
Hyresintakter 17 422796 12739 315
Kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden -8 328936 -7 909 715
Kostnader for de forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under perioden -529 034 -7 294
Forandring i verkligt varde 17 514142 11222 884
Summa 26 078 968 16 045190

Se not 7 Fordelning hyresintikter avseende framtida minimileaseavgifter

for operationella leasingavtal avseende forvaltningsfastigheter.

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE

Virderingsmetod

Virdering av koncernens portflj av fdrvaltningsfastigheter
har utférts av externt virderingsforetag Newsec Advice AB.
Virderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvirde,
det vill siga det mest sannolika priset vid forsiljning pa en
oppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunke.
Virdena har bedémts med stod av marknadsanpassade kassa-
flddeskalkyler i vilka man genom simulering av framtida
intikter och kostnader analyserar marknadens forvintningar
pa virderingsobjektet.

Nedan avsedda virderingsobjekt innefattar helidgda forvale-
ningsfastigheter som genererar hyresintikter. En visentlig del
av koncernens fastighetsinnehav dgs via intressebolag varfor
nedanstdende ingdngsvirden ej speglar de deliigda fastighe-
terna. Fastigheterna ir av olika kategorier. Inga bostadsfastig-
heter innefattas per 2019-12-31.

Viktat

medelvarde

Visentliga antaganden
framtida kassaflode

Hyresintakter kr/kvm 1421
Vakans 5%
Fastighetskostnader kr/kvm 310
Visentliga antaganden Viktat

varderingsmodellen Intervall medelvarde

4%-835%
5%-6,25%

5,56 %
5,30 %

Diskonteringsranta
Direktavkastningskrav
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Kanslighetsanalys
Nedanstiende tabell visar hur en forindring av visentliga an-
taganden paverkar forvaltningsfastigheternas verkliga virde:

Virdepaverkan
Kanslighetsanalys Férandring verkligt varde
Direktavkastningskrav +/-0,5% -8100 000/9600 000
Diskonteringsranta +/-0,5% -14 600 000 /15900 000
Marknadshyra +-5% 13100 000/-13100 000

Hierarki for verkligt varde

Samtliga verkligt virde-virderingar for forvaltningsfastigheter
har genomforts med hjilp av betydande icke observerbara
data (nivd 3 i verkligt virde-hierarkin). Det har inte skett
négon 6verforing mellan verkligt virde-nivéerna mellan
rikenskapsdren. Se not 5 Berikning av samt upplysning

om verkligt virde avseende beskrivning av de olika nivierna
i verkligt virde-hierarkin.
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14 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2018 Inventarier Vindkraftverk 2019 Inventarier Vindkraftverk
Per 1januari 2018 Rikenskapsaret 2019
Anskaffningsvarde 3779 658 38500000 Ingéende redovisat varde 6 513 557 23 679 669
Ackumulerade avskrivningar -297 042 -5004999 Arets anskaffningar 0 0
Redovi ird 3482617 33 495 001 Avyttringar och utrangeringar 0 0

edovisat varde Arets avskrivningar -579 124 -1205 550
Rikenskapsaret 2018 Utgdende redovisat varde 5934433 22 474119
Ingdende redovisat varde 3482617 33495001
Arets anskaffningar 3719 460 7 638750 Per 31 december 2019
Avyttringar och utrangeringar 0 0 Anskaffningsvarde 7 499 118 46138 750
Arets avskrivningar -688 520 -1454 082 Ackumulerade av- och nedskrivningar -1564 686 -23 664 631
Arets nedskrivningar 0 -16 000 000 . -

Redovisat varde 5934433 22 474 119
Utgdende redovisat varde 6513 557 23 679 669
Per 31 december 2018
Anskaffningsvarde 7 499118 46138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar  -985 562 -22 459 081
Redovisat varde 6513 557 23 679 669
Not
15 BOSTADSPROJEKT
Exploaterings- Pagdende Andelar i bostads-

2018 fastigheter bostadsprojekt rattsforeningar Summa
Ingdende anskaffningsvirde 0 14 570328 1085060 15655 388
Investeringar 0 131 850 026 0 131850 026
Avyttringar 0 0 0 0
Utgdende redovisat anskaffningsvarde 2018 0 146 420 354 1085060 147 505 414
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan 0 0 0 0
Avyttringar 0 0 0 0
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut 0 0 0 0
Restvirde vid arets borjan 0 14 570 328 1085060 15655 388
Restvarde vid 3rets slut 0 146 420 354 1085060 147505 414
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Exploaterings- Pagiende Andelar i bostads-

2019 fastigheter bostadsprojekt rattsforeningar Summa
Ingaende anskaffningsvirde 0 146 420 354 1085060 147 505414
Investeringar 30 074 590 266705594 0 296780184
Avyttringar 0 -76 345000 0 -76 345 000
Utgéende redovisat anskaffningsvarde 2019 30 074 590 336780948 1085060 367940598
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan 0 0 0 0
Avyttringar 0 0 0 0
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut 0 0 0 0
Restvarde vid rets borjan 0 146 420 354 1085060 147505414
Restvarde vid drets slut 30074590 336780948 1085060 367940598
Andelar i bostadsrittsféreningar utgdrs av inom koncernen dgda bostadsrittsligenheter ”i lager”,
vilka uppgir till 1 styck till ett virde av 1 085 060 kronor (1 st 1 085 060 kronor).
I Pagdende bostadsprojekt ingdr per 2019-12-31 nedlagda kostnader i Brf Loft 46 i Borés om 154 632 021 kronor
(80 145 953 kronor) samt Brf Grénskan i Géteborg om 177 346 000 kronor (0 kronor). Avyttringar under
dret avser Brf Ekbicken i Angered 76 345 000 kronor (51 766 164 kronor).

Not

16 FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Verkligt varde via Upplupet Verkligt varde via Upplupet

2018-01-01

resultatrakning

anskaffningsvarde

2018-12-31

resultatrakning

anskaffningsvarde

Tillgangar i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappers-

Tillgdngar i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappers-

innehav 2364168 0 innehav 642 871 0
Kundfordringar 0 2659204 Kundfordringar 0 1299 089
Fordringar hos intresseforetag 0 19 014 464 Fordringar hos intresseforetag 0 66 343955
(")vriga kortfristiga fordringar 0 8 417 079 Ovriga kortfristiga fordringar 0 132 086 341
Forutbetalda kostnader och Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 0 14 455 upplupna intakter 0 1273737
Likvida medel 0 24 412 565 Likvida medel 0 39 276 037
Summa 2364168 54 247 767 Summa 642 871 240279159
Skulder i balansrakningen Skulder i balansrakningen
Leverantorsskulder 0 2884584 Leverantorsskulder 0 4 418 097
Skulder till kreditinstitut 0 93292500 Skulder till kreditinstitut 0 230553750
Ovriga langfristiga skulder 0 0 Byggnadskreditiv 0 89 665606
(")vriga kortfristiga skulder 0 44154 607 Ovriga langfristiga skulder 0 40 000 000
OWiga kortfristiga skulder 0 68402 917
Summa 0 140 331691
Summa 0 387330370

91



ﬂﬂﬂ]m NOTER

Verkligt varde via
resultatrakning

2019-12-31

Upplupet

anskaffningsvarde

2019-12-31

Verkligt virde via
resultatrakning

Upplupet

anskaffningsvarde

Tillgangar i balansrakningen

Skulder i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappers- Leverantorsskulder 0 8601042
innehav 645870 0 Skulder till kreditinstitut 0 206 640 000
Kundfordringar 0 6 567 891 Ovriga I3ngfristiga skulder 0 112 226 785
Fordringar hos intresseforetag 0 14 470 555 Ovriga kortfristiga skulder 0 121270 773
Ovriga kortfristiga fordringar 0 9 396 277
Forutbetalda kostnader och Summa 0 448738 600
upplupna intakter 0 1704 366
Likvida medel 0 80 876 891
Summa 645 870 113 015980
Not . .
17 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ovrigt 1704 366 1273737 14 455
Totalt 1704 366 1273737 14 455
Not . .
18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Forutbetalda hyresintakter 4 638606 1097771 0
Upplupna rantekostnader 1112703 216 435 57917
Upplupna loner och sociala kostnader 2131937 6492 092 1991396
Upplupna 6vriga kostnader 687 652 3826427 1580985
Totalt 8570898 11632725 3630298
Not
19 LIKVIDA MEDEL
2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Banktillgodohavanden 80 876 891 39276 037 24 412 565
Totalt 80 876 891 39276 037 24 412 565

I ovanstiende banktillgodohavanden ingér ej koncernens andel av likvida medel i intressebolag.
Hirutover tillkommer en for koncernen outnyttjad checkkredit om 15,0 mkr (15,0 mkr).
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2 o AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2019 av 24 024 stam-
aktier med kvotvirdet 2 566 kr. Antal aktier, aktickapital
och &vrigt tillskjutet kapital har varit oférindrat under

Not
201 UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

ER ﬁlﬂm

perioden 1 januari 2019 till 31 december 2019. Alla aktier
som emitterats av moderforetaget ir till fullo betalda.

Férindring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hinsyn tagen till kvittningar som gjorts

inom samma skatterittsliga jurisdiktion, framgér nedan:

Uppskjutna skatteskulder 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Per 1januari 14 058 823 1744 653 1744 653
Redovisat i resultatrakningen 4378 304 2903 378 0
Ombokat fran uppskjutna skattefordringar 0 101 480 0
Okning genom forvary 75328 9309312 0
Uppskjutna skatteskulder UB 18 512 455 14 058 823 1744 653
Uppskjutna skatteskulder:

- uppskjutna skatteskulder som ska betalas efter mer an 12 manader 18 512 455 14 058 823 1744 653
- uppskjutna skatteskulder som ska betalas inom 12 ménader 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporira skillnader mellan verkligt virde och

justerat skattemissigt virde. Justeringsbeloppet utgors av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvirde

vid férvirvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastigheternas skattemissiga virde vid forvirvstidpunkten.

Uppskjutna skattefordringar 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Per 1januari 5229 855 5128 375 5128 375
Ombokat till uppskjutna skatteskulder -811 101480 0
Redovisat i arets resultat 0 0 0
C)kning genom forvary 0 0 0
Redovisat i ovrigt totalresultat 0 0 0
Uppskjutna skattefordringar UB 5229044 5229855 5128 375
Uppskjutna skattefordringar:

- uppskjutna skatteskulder som ska betalas efter mer an 12 manader 5229044 5229 855 5128 375
- uppskjutna skatteskulder som ska betalas inom 12 ménader 0 0 0

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemissiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrickning

som det 4r sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Outnyttjade underskottsavdrag
for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats uppgar till 127 771 585 kronor per den 31 december 2019
(31 december 2018: 112 048 258 kronor, 1 januari 2018: 90 138 645 kronor). Underskottsavdragen forfaller ej vid

nigon tidpunke.
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22 UPPLANING

Koncernens skulder till kreditinstitut beloper med rérlig rinta. Anskaffningsvirdet motsvarar
verkligt virde. For forfallostruktur, se not 4.1.

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 202 955 000 193 843750 56732500
Ovriga rantebarande skulder 13900 000 0 0
Skulder till Zgaren 0 30 000 000 0
Summa langfristig upplaning 216 855 000 223 843750 56 732500
Kortfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 3 685000 36 710 000 36 560 000
Ovriga rantebarande skulder 10 000 000 0 0
Skulder till garen 30 000 000 0 0
Summa kortfristig upplaning 43 685 000 36 710 000 36 560 000
Summa upplaning 260 540 000 260 553750 93292500
SKULDER TILL AGAREN
Kortfristig skuld till garen upptogs av koncernbolag per 2018-04-27. Linet 4r kortfristigt, 16per utan
rinta och amortering och aterbetalas vid anfordran. Lanet har i sin helhet iterbetalats i april 2020.
Byggnadskreditiv 2018-01-01  Nyupptagna lan Amortering 2018-12-31
Projekt
Brf Ekbacken 0 42273125 0 42273125
Brf Loft 46 0 47 392 481 0 47 392 481
Summa byggnadskreditiv 0 89 665 606 0 89 665 606
Byggnadskreditiv 2019-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2019-12-31
Projekt
Brf Ekbacken 42 273125 14178 425 -56 451 550 0
Brf Loft 46 47 392 481 73038721 -75 000 000 45431202
Brf Gronskan 0 66 257990 0 66 257 990
Summa byggnadskreditiv 89 665 606 153475136 -131451550 111 689192
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203 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 184 209 119 161579 669 53 950 000
Aktier i dotterforetag 437 727 518 382 379964 330904 215
Aktier i intressebolag 110 878 392 67 205562 8543368
Totalt 732815 029 611165 195 393397583
Eventualforpliktelser
Begransad borgen for Givestment Holding i Bords AB 1470 000 1470 000 1470 000
Begransad borgen for Breared Projektutveckling 1 AB 1500 000 1500 000 1500 000
Begransad borgen for Jarnspiran Fastighetsutveckling AB 5 000000 5 000000 0
Begrinsad borgen for Marmor 4 i Varberg AB 55 501242 5 000000 0
Begrinsad borgen for Projekthus 51, 52, 53, Netss AB 5 000000 0 0
Begransad borgen for Pallas 1 Fastighets AB 24999925 0 0
Generell och begransad borgen for bostadsrattsforeningar 23205421 115 000 000 120 031 000
Totalt 116 676 588 127 970 000 123 001000
Not
2 4 LEASING
Nedan forklarar effekterna pd koncernens finansiella rapport Virdering av leasingskulden 2018
vid tillimpningen av IFRS 16 per den 1 januari 2018. Om-
klassificering och justeringar som uppkommit pa grund av de Ataganden for operationella leasingavtal
nya leasingreglerna redovisas dirfor i den ingdende balansen per 31 december 2017 1149 803
per den 1 januari 2018. De nya redovisningsprinciperna ?iSk‘?‘”te"i"“g [ned IfaSEt_agare“S marginella
beskrivs i not 2.14. laneranta vid 6vergangstidpunkten -38 625
Vid évergéngen ti.ll IFR.S 16 rcdovisar.k?ncerncn l.easing— ;!Lk;;ndn;::n:t::dze(r)f;r finansiella leasingavtal 0
skulder hinférliga till leasingavtal som tidigare klassificerats Avgir: korttidsleasingavtal och leasingaval for
som operationella leasingavtal. Dessa skulder har virderats vilka den underliggande tillgngen ar av l3gt
till nuvirdet av framtida minimileaseavgifter. Vid berikningen  vérde, som inte redovisats som skuld -638 334
har leasetagarens marginella linerinta per 1 januari 2018 Tillkommer: avtal som omvarderats som leasingavtal 8 596 058
anvints for respektive Icasingkontrakt. Vid évcrgfingstidpunk— Tillkommer: justeringar pga. annan hantering av
ten uppgar denna rintesats, som ett vigt genomsnitt optioner att forlanga respektive saga upp avtal 3466412
for samtliga leasingkomrakt, dll 1,70 %. Leasingskuld redovisad per 1januari 2018 12 535314
Alla nyttjanderitter virderas vid évergingen per den 1 januari
2018 till ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat for Varav:
forutbetalda leasingavgifter hinférliga till avtalet per den Kortfristiga leasingskulder 738795
31 december 2018. Vid évergingen har foljande littnadsregler Lingfristiga leasingskulder 1796 518
tillimpats:
Summa leasingskulder 12535314

* Redovisningen av operationella leasingavtal med en kortare
leasingperiod 4n 12 manader frin den 1 januari 2018 som ett
kortfristigt leasingavtal,

* Exkludering av initiala direkta kostnader vid berikningen av
nyttjandetillgingen vid datum for férsta implementering.

95

JUSTERINGAR SOM REDOVISATS | BALANS-
RAKNINGEN 1JANUARI 2018 SAMT EFFEKTER
PA RESULTAT OCH KASSAFLODE 2018

For leasingavtal som tidigare klassificerats som operationella leasing-
avtal med koncernen som leasetagare redovisas en leasingskuld till
nuvirdet av framtida leasingbetalningar, uppgdende till 12 535 314

kronor per 1 januari 2018. Koncernen redovisar Nyttjanderittstill-

gangar uppgiende till 13 009 576 kronor per den 1 januari 2018.
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Redovisning av avskrivningar pa tillgingar med nyttjanderitt
istillet for leasingavgifter har haft en negativ paverkan pa rorelse-
resultatet med 1 288 708 kronor. Rinta pé leasingskulder har
haft en negativ inverkan pé finansnettot med 211 723 kronor.
Resultatet fore skatt har paverkats negativt med 1 499 431 kronor
pd grund av IFRS 16. Eftersom den huvudsakliga betalningen
redovisas som finansieringsverksamhet minskar kassaflodet frin
finansieringsverksamheten med motsvarande 6kning av kassa-
flédet fran den Iopande verksamheten. Rintedelen av leasing-
avgiften forblir kassaflode fran den 18pande verksamheten och
inkluderas i finansnetto. Koncernen redovisar en nyttjanderitts-
tillgéng i balansrikningen samt en leasingskuld till nuvirdet
av framtida leasingbetalningar. Den leasade tillgangen skrivs

av linjirt Sver leasingperioden eller ver nyttjandeperioden for
den underliggande tillgingen om det bedoms som rimligt sikert
att koncernen kommer éverta dganderitten vid utgingen av
leasingperioden. Leasingkostnaden redovisas som avskrivningar
inom rorelseresultatet och rintekostnad inom finansnettot. Om
leasingavtalet anses inkludera en tillging av ldgt virde eller har
en leasingperiod som slutar inom 12 ménader, eller inkluderar
servicekomponenter, redovisas dessa leasingbetalningar som
rorelsekostnader i resultatrikningen dver leasingperioden.

Fran och med den 1 januari 2018 redovisas leasade tillgingar
i en separat post i balansrikningen benimnd Nyttjanderittstill-
gangar. Nedan presenteras upplysningar om dessa leasingavtal
samt korttidsleasingavtal och leasingavtal av mindre virde.

I balansrikningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

Redovisade belopp i balansrakningen 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Tillgdngar med nyttjanderatt

Kontor 7 409 374 8 644270 9879165
Fordon 1106 407 1037678 498 023
Markarrende vindkraftverk 2393 080 2512734 2 632388
Summa 10 908 861 12 194 682 13009 576
Leasingskulder

Langfristiga 8 698 464 10 552 796 11796 518
Kortfristiga 1854 332 1243723 738795
Summa 10 552 796 11796 518 12535314
I resultatrikningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

Redovisade belopp i resultatrakningen 2019 2018
Avskrivningar pa nyttjanderdtter

Kontor -1234896 -1234 896
Fordon -586764 -457313
Markarrende vindkraftverk -119 654 -119 654
Rantekostnader (ingér i finansiella kostnader) -196 758 -210723
Utgifter hanférliga till korttidsleasingavtal eller leasingavtal for vilka den underliggande

tillgdngen ar av lagt varde som inte ar korttidsleasingavtal ingar i administrationskostnader. 0 -161 651

Inga visentliga variabla leasingbetalningar som inte ingdr i leasingskulden har identifierats.
Det totala kassaflédet gillande leasingavtal var 2 049 tkr under 2019, och 2 108 tkr under 2018.
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25 NARSTAENDE

Patrik Ivarson dger 100 procent av moderféretagets aktier och har bestimmande inflytande éver koncernen.

Nirstdende parter 4r samtliga dotterforetag inom koncernen samt ledande befattningshavare i koncernen och
deras nirstdende. Transaktioner sker pd marknadsmissiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med nirstaende:

2019 2018
(a) Farsaljning av tjanster
Forsaljning av tjanster 0 0
Summa 0 0
(a) Kp av tjanster
Wesslau Séderqvist Advokatbyra 2 091431 1342342
Ulf Ojerklint Advokatbyra 1777 000 1800 875
Summa 3868431 3143 217
Fordringar och skulder vid érets slut till foljd
av farsaljning och kép av varor och tjanster 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Fordringar pa ndrstaende: 0 0 0
Skulder till narstaende:
Wesslau Soderqvist Advokatbyra 239925 184 285 101 688
Ulf O_jerklint Advokatbyrd 155 000 258 000 7 875
Summa 394925 442 285 109 563
Lan fran narstdende 2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Lan fran Kopparasen Invest AB:
Vid érets borjan 0 0 0
Lan som upptagits under aret 3900 000 0 0
Amorterade belopp 0 0 0
Réantekostnader 97203 0 0
Utbetald ranta 0 0 0
Vid 3rets slut 3997203 0 0
Lan fran Patrik lvarson:
Vid érets borjan 30 000 000 0 0
Lan som upptagits under aret 0 30 000 000 0
Amorterade belopp 0 0 0
Rantekostnader 0 0 0
Utbetald ranta 0 0 0
Vid érets slut 30 000000 30 000000 0
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206 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

2019 2018
Realisationsresultat projekt 22299 826 45 038 887
Realisationsresultat forsaljning andelar 26 621 25750
Resultat fran andelar i koncernforetag 22 326 447 45 064 637

Not o ..
27 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

2019 2018
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (projekt) 47 698 470 14 056120
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (forvaltning) 5018 695 6 018189
Resultat fran andelar i intresseforetag 52 717 165 20 074 309

Not e .
208 FORANDRINGAR | SKULDER SOM TILLHOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inte kassaflodespaverkande poster

2018-01-01 Kassainflode  Kassautflode Forvirv. Ombklassificering Avsattningar 2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 56 732 500 50000000 -15000000 104 071250 -1960 000 0 193843750
Byggnadskreditiv 0 89 665 606 0 0 0 0 89665606
évriga avsattningar och
langfristiga skulder 11 796 518 0 0 32000000 -2 243722 0 41552796
Summa 68529018 139665606 -15000000 136 071250 -4 203722 0 325062152
Kortfristiga rantebarande skulder 36 560 000 0 -1810 000 0 1960 000 0 36710000
Summa 36 560 000 0 -1810 000 0 1960 000 0 36710000

Inte kassaflédespaverkande poster

2019-01-01 Kassainflode  Kassautflode Forvirv  Ombklassificering Avsattningar 2019-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 193 843 750 66585000 -52162 500 12273750 -3685000 0 216855000
Byggnadskreditiv 89 665 606 66257 990 -44234404 0 0 0 111689192
©vriga avsattningar och
langfristiga skulder 41552 796 55695 000 -1 000000 0 -1854332 12631785 107 025249
Summa 325062152 188537990 -97396904 12273750 -5539332 12631785 435569441
Kortfristiga rantebarande skulder 36710 000 0 -26710 000 0 3685000 0 13685000
Summa 36710 000 0 -26710 000 0 3 685000 0 13685000
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JARNGRINDENS KONTOR
Lilla Brogatan 6, plan 6, Pallashuset, Boras

Not .. o .
209 JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

2019 2018
Nya avsattningar 12 631785 0
Avskrivningar 1784 674 1923 837
Nedskrivning 0 16 000 000
Totalt 14 416 459 17923 837

Not * EFFEKTER VID OVERGANG TILL INTERNATIONAL
FINANCIAL REPORTING STANDARDS (IFRS)

Detta ir den forsta arsredovisningen som upprittas i enlighet
med IFRS. De redovisningsprinciper som dterfinns i not 2
har tillimpats nir koncernredovisningen for Jarngrinden-
koncernen upprittats per den 31 december 2019 och for
den jimforande information som presenteras per den
31 december 2018 samt vid upprittande av rapporten
over periodens ingiende finansiella stillning (ingdngs-
balansrikningen) per den 1 januari 2018 (koncernens
tidpunke fér éverging till IFRS).

Nir ingangsbalansrikningen per den 1 januari 2018
samt balansrikningarna per den 31 december 2018 enligt
IFRS upprittades justerades belopp som i tidigare drsredo-
visningar rapporterats i enlighet med BFNAR 2012:1 Ars-
redovisning och koncernredovisning (K3). En forklaring
till hur évergéngen frin tidigare tillimpade redovisnings-
principer till IFRS har paverkat koncernens resultat och
stillning visas i de tabeller som f6ljer nedan och i noterna
som hér till dessa.

VAL SOM GJORTS VID OVERGANGEN
TILL REDOVISNING ENLIGT IFRS

Overgéngen till IFRS redovisas i enlighet med IFRS 1 Férsta gingen
IFRS tillimpas. Huvudregeln ir att samtliga tillimpliga IFRS- och
IAS-standarder, som tritt i kraft och godkints av EU per den 31 de-
cember 2019, ska tillimpas med retroaktiv verkan. IFRS 1 innehaller
dock dvergdngsbestimmelser som ger foretagen en viss valmajlighet.

AVSTAMNING MELLAN TIDIGARE TILLAMPADE
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH IFRS

Enligt IFRS 1 ska koncernen presentera en avstimning mellan eget
kapital och summa totalresultat som redovisats enligt tidigare tillim-
pade redovisningsprinciper och eget kapital och summa totalresultat
enligt IFRS. Nedanstiende tabeller visar avstimningen mellan tidigare
tillimpade redovisningsprinciper och IFRS fér respektive period for
eget kapital och summa totalresultat. Vissa skillnader hinfér sig till ny
uppstillningsform och omklassificering i de finansiella rapporterna,
och beloppen ir dirmed inte en direkt dvergingseffekt av IFRS.
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AVSTAMNING AV EGET KAPITAL PER DEN 1 JANUARI 2018 OCH PER DEN 31 DECEMBER 2018

1januari 2018

31 december 2018

Enligt tidigare Effekt av Enligt tidigare Effekt av
redovisnings- dvergang Enligt redovisnings- dvergang Enligt

Not principer till IFRS IFRS Not principer till IFRS IFRS
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar:
Goodwill a) 19652 757 0 19652 757 a) 15632 757 4020 000 19652 757
S i teriella anlaggningstillgang 19652 757 0 19652 757 15 632 757 4020 000 19 652 757
Materiella anlaggningstillgangar:
Férvaltningsfastigheter heldgda b)c) 217387726 -152891702 64496 024 b)c) 517 260 885 -302700 205 214 560 680
Pégdende nyanlaggningari
forvaltningsprojekt c) 191265 383 -189152 824 2112 559 c) 63891759 -61880606 2011153
Vindkraftverk 33495001 0 33495 001 23 679 669 0 23679669
Inventarier c) 8620 223 -5137 606 3482 617 c) 11132897  -4619 340 6 513 557
Summa materiella anlaggningstillgangar 450768 333  -347182 132 103 586 201 615965210 -369200 151 246765 059
Nyttjanderatter d) 0 13 009576 13 009 576 d) 0 12194 682 12194 682
F' . ’"JJ g A."l,’ g .
Andelar i intresseforetag c) 1246448 37583028 38829475 c) 10616 049 111330033 121946 082
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen e) 2 659 000 -294 832 2364168 e) 640 000 2871 642 871
Fordringar hos intressebolag c) 30735 161 81488400 112 223 561 c) 40575 221 -75000 40500 221
Uppskjutna skattefordringar c) 3833059 1295316 5128 375 c) 5229 044 811 5299 855
Andra langfristiga fordringar 115886 402 0 15886402 150 002 0 150 002
Si fi iella anldggningstillgang 154360 070 120 071912 274431982 57210316 111258 715 168 469 031
Summa anlaggningstillgingar 624781160 -214100644 410 680 515 688808283 -241726754 447 081 529
Omsattningstillgingar
Bostadsprojekt
Pégaende bostadsprojekt 14 570 328 0 14570328 14508237 131912 117 146 420 354
Andelar i bostadsrattsforeningar 1085 060 0 1085 060 1085 060 0 1085 060
Summa bostadsprojekt 15655 388 0 15 655 388 15593297 131912 117 147 505414
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar c) 2976187 -316 983 2 659 204 c) 2213331 -914 242 1299 089
Fordringar hos intressebolag c) 4870 531 14143 933 19 014 464 c) 9817557 56526398 66 343955
Ovriga kortfristiga fordringar c) 48448724 -40 031645 8 417 079 c) 210849192 -78762851 132 086 341
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter c) 914 589 -900134 14 455 c) 2417 434 -1143 697 1273737
Likvida medel c) 50940436 -26527 871 24 412 565 c) 55667929 -16 391892 39276 037
Summa kortfristiga fordringar 108 150 467 -53 632 700 54 517 767 280965443 -40686284 240279 159
Summa omsattningstillgingar 123805855 -53 632 700 70173155 296558740 91225833 387784573
SUMMA TILLGANGAR 748 587 015 -267 733 345 480853670 985367023 -150 500921 834866102
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1januari 2018

31 december 2018

ER ﬂﬂm

Enligt tidigare Effekt av Enligt tidigare Effekt av
redovisnings- vergang Enligt redovisnings- vergang Enligt

Not principer till IFRS IFRS Not principer till IFRS IFRS
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanfrligt till
moderforetagets aktieagare
Aktiekapital 61661600 0 61 661600 61 661600 0 61661 600
Balanserad vinst inkl. &rets resultat b)e)f) 255631086 2453451 258084537 b)e) f) 300245 330 844731 301090061
Summa eget kapital hanforligt
till moderfdretagets aktiedgare 317 292 686 2453451 319746137 361906 930 844731 362751 661
Innehav utan bestammande inflytande 0 0 0 14500 0 14500
Summa eget kapital 317 292 686 2453451 319746137 361921430 844731 362766 161
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld b) c) 0 1744 653 1744 653 b) ¢) 10761102 3297 721 14 058 823
Langfristiga rantebarande skulder  ¢) 268212 490 -211479990 56732 500 c) 415561460 -221717 710 193 843750
Byggnadskreditiv f) 0 0 0 f) 0 89665606 89 665606
évriga avsattningar och
langfristiga skulder cd) 22750000 -10953482 11796 518 od) 50250000 -8697 204 41552 796
Summa langfristiga skulder 290962 490 -220 688819 70273671 476 572 562 -137 451587 339120 975
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder  ¢) 43642 000 -7082000 36560000 c) 43792 000 -7 082000 36710 000
Forskott fran kunder c) 1247 761 -1247 761 0 c) 2678319 3571682 6250 001
Leverantorsskulder c) 15900654 -13016 070 2884584 c) 10154 665  -5736568 4418 097
Aktuell skatteskuld c) 76208 -2176 74 032 c) 1835024 -305 067 1529957
Skulder till intresseforetag 2 791546 0 2 791546 0 2791546 2791546
évriga kortfristiga skulder od)f) 70444346 -25550944 44893402 d)f) 47252647 22393993 69646640
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter c) 6229 324 -2599 026 3630298 c) 41160376  -29527 651 1632725
Summa kortfristiga skulder 140331839 -49497 977 90833862 146 873031 -13894 065 132978966
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 748587 015 -267733345 480853670 985367023 -150500921 834866102
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AVSTAMNING AV SUMMA TOTALRESULTAT FOR 2018

Enligt tidigare Effekt av

redovisnings- Gvergang Enligt
Not principer till IFRS IFRS

Rorelsens intakter
Fastighetsutveckling of) 327817 557 -285135 088 42 682 469
Hyresintakter helagda forvaltningsfastigheter ) 33281446 -20 542 131 12739315
évriga intakter c) 18812 776 -521 1M1 18 291 665
Nettoomsittning 379911779 -306198 330 73713 449
Kostnader fastighetsutveckling a)c)f) -297 801099 261886 391 -35914 708
Fastighetskostnader helagda forvaltningsfastigheter c) -20386 521 14 666120 -5720401
Administrationskostnader c)d) -36346 093 3549303 -32796 790
Av- och nedskrivning av vindkraftverk -17 454 082 0 -17 454 082
évriga externa kostnader c) -1529 027 275392 -1253 635
Rorelsekostnader -373 516 822 280 377 206 93139 616
Rorelseresultat 6394 957 -25821124 -19 426 167
Resultat fran andelar i koncernforetag f) 45074 785 -10148 45064 637
Resultat frdn andelar i intresseforetag aef) 9486 446 10 587 863 20 074 309
Finansnetto c) -7 814 276 4 800960 -3013 316
Resultat fore vardeforandringar 53141912 10 442449 42 699 463
Vardeforandringar helagda forvaltningsfastigheter b) 0 11222884 11222884
Vardeforandringar derivat och ovrigt e) -2.019 000 297703 -1721297
Resultat fore skatt 51122912 1078138 52 201 050
Skatt pa drets resultat b) c) -687 602 -2 655715 -3343 317
Arets resultat 50 435 310 1577577 48 857 733
Hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande 0 0 0
Hanforligt till moderforetagets dgare 50435310 0 48857 733

o
Koncernens totalresultat overensstammer med Arets resultat.

A) GOODWILL

I redovisningen enligt tidigare tillimpade redovisningsprinciper
skrevs goodwill av éver den period den beriknades ge ekono-
miska fordelar. Enligt IFRS skrivs inte goodwill av utan istillet
genomfors drliga nedskrivningstest. De drliga nedskrivningstest
som genomforts i enlighet med IFRS per den 1 januari 2018 samt
den 31 december 2018 har ¢j pavisat att ndgot nedskrivningsbe-
hov av goodwill skulle foreligga. I och med att koncernen valt att,
i enlighet med undantaget i IFRS 1, inte rikna om férvirv som
skett fore tidpunkten for éverging till IFRS, den 1 januari 2018,
dterldggs de avskrivningar pé goodwill som gjorts enligt tidigare
tillimpade redovisningsprinciper frin och med detta datum.
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B) FORVALTNINGSFASTIGHETER

I enlighet med IAS 40 Férvaltningsfastigheter har Jirng-
rinden valt att redovisa forvaltningsfastigheter till verkligt
virde i balansrikningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvirden. Helidgda forvaltningsfastigheter redovisas i
balansrikningen som "Forvaltningsfastigheter heligda” och
forindringar i heligda forvaltningsfastigheters verkliga virde
redovisas i rapporten Sver totalresultat som "Virdeférindringar
heldgda forvaltningsfastigheter”. Verkligt virde-forindring till
foljd av 6vergidngen till IFRS uppgar till 8 764 017 kronor vid
overgangstidpunkten 2018-01-01, och «ill 11 222 884 kronor
per 2018-12-31. Verkligt virde-forindringen vid dvergings-
tillfdllet 2018-01-01 redovisas direkt mot det egna kapitalet.
Virdeforindringar avseende fastigheter i intressebolag redovisas
i resultatrikningen under Resultat frin andelar i intresseforetag.



C) KAPITALANDELSMETODEN

Enligt tidigare redovisningsprinciper redovisades intressebolag
och joint ventures enligt klyvningsmetoden. I samband med
overgang till IFRS redovisas fortsittningsvis innehav i intres-
sebolag och joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Detta
innebir att virden hianférliga till intressebolag och joint ventu-
res fortsittningsvis redovisas som kapitalandel under Andelar i
intresseforetag,

D) LEASING

Koncernen leasar i huvudsak lokaler och fordon. Leasingavtalen
redovisas som nyttjanderitter och en motsvarande skuld, den
dagen som den leasade tillgidngen finns tillginglig f6r anvind-
ning av koncernen. Varje leasingbetalning fordelas mellan amor-
tering av skulden och finansiell kostnad. Tillgingar och skulder
som uppkommer frin leasingavtal redovisas initialt till nuvirde.
D4 det 4r forsta rapporten enligt IFRS har samtliga nyttjande-
ritter virderats till nuvirdet av leasingskulden 1 januari 2018
och upptagits i balansrikningen, vilket tidigare inte redovisats.

ER mm

E) FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgingar och skulder virderade till verkligt virde
via resultatrikningen utgdrs i Jirngrinden av noterade och ono-
terade aktieinnehav. Forindringar i de finansiella tillgdngarna
och skuldernas marknadsvirden per bokslutstillfillen redovisas
via resultatet, i enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument och

IFRS 13 Virdering till verkligt virde.

F) INTAKTSREDOVISNING ENLIGT COMPLETED
CONTRACT

Tidigare riknades resultat frin bostadsrittsprojekt av successivt
under uppforandet med hinsyn tagen till forsiljningsgrad och
upparbetad produktion. Enligt IFRS redovisas numera resultatet
forst nir projektet 4r firdigstillt och nir nyckel 6verlimnas
till extern kdpare. Den samlade resultateffekten till f5ljd av
intiktsredovisning enligt completed contract uppgar till

18 015 tkr 2019, och -20 774 tkr 2018 och aterfinns bland
resultat frin andelar i koncern- och intressebolag.

N OTE R MODERBOLAGET

Not . .
301 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA M.M.

Ersattningar till anstillda 2019 2018
Loner och andra ersattningar 0 520
Sociala avgifter 0 0
Pensionskostnader - avgiftsbestamda planer 0 0
Summa ersattningar till anstillda 0 520
Konsfordelning for styrelseledamater och Gvriga befattnings- 2019 2018

havare. Inga ersittningar har betalats till styrelseledamater eller Antal pa Varav Antal pa Varav
6vriga ledande befattningshavare fran Jarngrinden AB. balansdagen man balansdagen man
Ledande befattningar 4 4 3 3
- Varav styrelseledamoter 4 4 3 3
- Varav verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 2 2 2 2
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Not ..
302 ERSATTNINGAR TILL REVISORERNA

2019 2018
PwC
- Revisionsuppdraget 37 500 50000
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 46 875 88250
- Skatteradgivning 0 0
- évriga tjanster 0 0
Summa 84 375 138 250
Not o o
33 SKATT PA ARETS RESULTAT
Redovisad skatt i resultatrakningen 2019 2018
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa drets resultat 0 0
Justeringar avseende tidigare ar 0 0
Summa aktuell skatt 0 0
Inkomstskatten pd resultatet fore skatt skiljer sig frén det teoretiska belopp som skulle ha
framkommit vid anviindning av skattesats for resultaten i moderforetaget enligt foljande:
Resultat fore skatt 125199143 -2189648
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 21,4 % (22 %) -26792 617 481723
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktig utdelning 26 750 000 0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 44552 -444180
Forandring av underskottsavdrag -1936 -37 543
Summa redovisad skatt 0 0
Not ..
34 ANDELAR | KONCERNFORETAG

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ingédende anskaffningsvarde 185900 000 185950 000 175135 000
Forvary av dotterforetag 0 0 0
Avyttringar 0 -50 000 0
,&terﬂiring nedskrivningar 0 0 10 815000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 185900 000 185900 000 185950 000

Moderbolaget Jirngrinden AB direktiger dotterbolagen Jirngrinden Fastighets AB, org.nr 556872-7860, samt Jirngrinden Projekt-
utveckling AB, org.nr. 556655-9281. For ytterligare information om andelar i koncernforetag se not 11 i koncernredovisningen.

104



Not
305 ANDELAR | INTRESSEBOLAG

ER mm

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ingédende anskaffningsvirde 2570 000 2570 000 2070000
Forvarv av intressebolag 0 0 1000 000
Avyttringar 0 0 0
Nedskrivning av andelar 0 0 -500 000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 2570 000 2570 000 2570 000
For ytterligare information om andelar i intressebolag se not 12 i koncernredovisningen.

Not . o .
36 OVRIGA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAY

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ingédende anskaffningsvarde 9913450 9 913 450 9913 450
Forvarv 25000 0 0
Utgiende ackumulerat anskaffningsvarde 9938450 9 913 450 9913450
Ingéende uppskrivningar/nedskrivningar -9273450 -7 254 450 -8 863450
Aterfsrd nedskrivning 0 0 1609 000
Arets nedskrivning 0 -2019000 0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar -9273450 -9 273 450 -7254 450
Redovisat varde vid 3rets slut 665000 640 000 2659000
Bokfort varde:
Inklnvest AB 250 000 250 000 250 000
Scandinavian EnviroSystems 390 000 390 000 2409000
Parkhallen AB 25000 0 0
Summa 665000 640 000 2659000

Not
37 UPPSKJUTEN SKATT

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Ingdende avsattningar 2400000 2400000 6 041 267
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 0 0 -3 641267
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 2400000 2400000 2 400 000

105



ﬁmm NOTER

Not
38 LIKVIDA MEDEL

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01
Banktillgodohavanden 272 026 374 624 665 078
Totalt 272 026 374 624 665 078
Hirutdver tillkommer en outnyttjad checkkredit om 5,0 mkr (5,0 mkr).
Not
39 AKTIEKAPITAL
Fér information om aktiekapital se not 20 i koncernredovisningen.
Not . o
40 NARSTAENDE
Inga transaktioner har genomforts pa annat in marknadsmissiga villkor med nirstéende.
Forsiljning och inkdp av tjanster och varor mellan koncernfaretag
Inga forsiljningar eller inkdp mellan moderféretaget och koncernforetag har skett under 2018 och 2019.
Moderbolaget har sedan 2018 inga anstillda, varpa ingen forsiljning och inkdp av tjinster skett.
Fordringar och skulder vid arets slut 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar pd narstdende:
Jarngrinden Fastighets AB 136 003 225 55314 265
Skulder till ndrstdende:
Jarngrinden Projektutveckling AB -489 044 -37091812
Ersattning till ledande befattningshavare
Inga ersittningar till ledande befattningshavare har paverkat resultatet i moderbolaget Jirngrinden AB.
Ersittningar till ledande befattningshavare har utbetalats frin dotterbolaget Jirngrinden Projektutveckling AB.
Not o .
41 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERN- OCH INTRESSEFORETAG
2019-12-31 2018-12-31
Anticeperad utdelning 125000 000 0
Totalt 125000 000 0
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Not
42 FINANSNETTO

ER mm

2019 2018
Ranteintakter, koncernforetag 2586 602 0
Ranteintakter, intresseforetag 1n712 15000
Totala ranteintikter och liknande resultatposter 2598 314 15000
Rantekostnader, koncernforetag -2385148 0
Rantekostnader, intresseforetag 0 0
Rantekostnader, banklan -4 978 -12784
0vriga finansiella kostnader -27 901 -28 636
Totala rantekostnader och liknande resultatposter -2418 027 -41420
Finansnetto 180 288 -26 420
Not .
43 EVENTUALFORPLIKTELSER
2019-12-31 2018-12-31
Generell borgen for dotterbolag 78 353750 117 200 000
Generell borgen for bostadsrattsforeningar 89 463411 157 273 125
Generell borgen for intressebolag 88 471167 12 970 000
Totalt 256 288 328 287 443125
Not . .
44 STALLDA SAKERHETER
2019-12-31 2018-12-31
Aktier i dotterbolag 185900 000 185900 000
Totalt 185900 000 185900 000
Not
45 BOKSLUTSDISPOSITIONER
2019-12-31 2018-12-31
Koncernbidrag 240 000 0
Totalt 240 000 0
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Not

46

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2019-12-31 2018-12-31 2018-01-01

Upplupen kostnad revision 62500 100 000 100 000

Totalt 62500 100 000 100 000

NOt .o o P
47 JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

2019 2018
Avskrivningar 0 114 109
Nedskrivningar 0 0
Totalt 0 114109

Not . o
408 EFFEKTER VID OVERGANG TILL RFR 2

Inga effekter med biring p& moderbolaget har pavisats med anledning av dverging till redovisning enligt RFR 2.

Not

49 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Koncernens verksamhet bedrivs genom dess koncern- och
intressebolag. Forutom nedan nimnda omvirldsrisker har
moderbolaget Jirngrinden AB inga visentliga hindelser efter
balansdagen.

Vi har sirskilt beaktat hur effekterna av covid-19 utbrottet
paverkar bolagets framtida utveckling eller risker som kan
paverka den finansiella rapporteringen framat. Vi har vidtagit
ett antal dtgirder for att dvervaka och forhindra effekterna av
covid-19-viruset, sisom sikerhets- och hilsodtgirder for vira
anstillda sdsom social distansering och begrinsning av fysiska
méten i den mén det varit majligt.
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I detta skede dr paverkan pé var verksamhet och resultat
begrinsad. Vi kommer att fortsitta att flja de olika natio-
nella institutens policyer och rdd och parallellt kommer vi
att gbra vart yttersta for att fortsitta var verksamhet pa bista
och sikraste sitt som mojligt utan att dventyra véra anstilldas
sikerhet.

I april har pd extra bolagsstimma beslut fattats om utdelning
pa 11 miljoner kronor.



UNDERSKRIFTER

Koncernens resultat- och balansrakningar forelades

arsstamman 2020-06-30 for faststallelse.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat.
Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moderbolagets stillning

och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en rittvisande 6versikt ver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infér.

Borgs, 2020-06-30

ULF OJERKLINT HANS JACOBSON
Ordforande Styrelseledamot
TOBIAS JOHANNESSON PATRIK IVARSON
Vice verkstallande direktor Verkstallande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats 2020-06-30.

éhrlings PricewaterhouseCoopers AB

PAUL SCHULTZ

Auktoriserad revisor
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VI PA JARNGRINDEN

PATRIK IVARSON

TOBIAS JOHANNESSON
Vice vd

HANS NILSSON

ey ANDERS BOTHEN
PETRAHEDBLOM Affarsutveckling
Marknadschef :

10

PAR THURESON




MATHILDA FREIDLITZ

Marknadskommunikator

MAGDALENA AKESSON

Projektansvarig

KICKI LINUSSON

Redovisningsekonom

LARS IVARSON
Fastighetsansvarig

m

PA JARNGRINDEN ﬁﬁmm

DANIEL LOVGREN

Projektansvarig

JOHAN SAREN

Controller

KARIN FILIPSSON

Redovisningsekonom




m]mm JARNGRINDENS STYRELSE

JARNGRINDENS STYRELSE

HANS JACOBSON
Styrelseledamot

ULF QJERKLINT
Ordforande

TOBIAS JOHANNESSON |

Vice verkstallande direktor

PATRIK IVARSON
Verkstallande direktor
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