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Jdrngrinden arbetar med fastighetsutveck
forvalming av moderna och attraktiva fastigheter i bra
[dgen — huvudsakligen bostdder men ocksd kommersiella
fastigheter. Vart mal dr att med ett personligt engagemang,
odmjukt forhallningssdtt och stort samhdllsansvar skapa

vackra, funktionella byggnader med god arkitektur.
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VD/VICE VD HAR ORDET

Rundabords-
samtal med Patrik
och Tobias

Ur ett dvergripande perspektiv summeras 2020 som ett handelserikt
ar, vilket framforallt har praglats av fortsatt val genomférda projekt
och en hog aktivitet pa transaktioner. Vi avslutar aret med ett bra
resultat men dr samtidigt dmjuka infér hur lite pandemin har

paverkat vart dagliga arbete.

I b6rjan av aret hade vi en god konjunk-
tur men som snart kom att svanga och
nar pandemin var ett faktum sag vi
forstas stora orosmoln. Vi tog beslutet
att fortsatta pa den kurs vi hade lagt ut
och prognostiserat for, vilket har visat sig
vara ratt strategi.

Viavslutar 2020 med ett bra resultat och
har haft ett transaktionsintensivt ar, dar vi
bland annat har avtalat om forsaljning av
447 hyresrdtter i olika nybyggnadsprojekt.
Utover det dr vi 6dmjuka infor hur lite
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pandemin faktiskt har inskrdankt pa vart var-
dagliga arbete. Samtliga medarbetare har
kunnat narvara pa kontoret med respekt for
restriktioner och utan att ndgon smittsprid-
ning har skett. Det har varit en grundférut-
sattning for att kunna ldta arbetet fortgad
utifran vart tankesatt om delaktighet och
engagemang. Vad for dvergripande effekter
pandemin kommer att medféra i framtiden,
och hur den exempelvis kommer att paver-
ka handeln, kan vi inte forutspa. Vi fortsatter
att verka utifran var strategi om att bosta-
der dr en basprodukt som alltid kommer

att behovas och var uppgift dr att vara ratt
placerade i bostadsmarknaden, bade vad
gdller marknader men dven segment och
malgrupper. Vi skall, dven fortsattningsvis,
ha ett forsiktigt forhdliningsatt till de risker
som omgardar fastighetsutveckling.

De projekt och investeringsdtaganden
som viingar i eller tar pa oss skall vi kunna
hantera utifrdn var finansiella formaga men
dven utifrdn de resurser och kompetenser
som var organisation har.

Jarngrindens styrka ar var flexibilitet som
tilldter oss att styra om och anpassa



verksamheten eft_er konjunktursvangningar
eller forandringar i fastighetsmarknaden.
Det finns inga strategibeslut som inte kan
andras om vi ser att vi snabbt behover
justera inriktning inom ramen fér var
Overgripande affdrsidé, som aratt utveckla
fastigheter. Vart DNA dr fastighetsutveckling
dar vi férvarvar mark, driver detaljplaner,
projekterar, bygger, finansierar och avyttrar.
Vi har ddrmed kompetensen i hela kedjan
av fastighetsutvecklingen. En utgangs-
punkt ar att vdra boenden inte ska kannas
utom rdckhall fér manniskor med normala

- —

inkomster. oavsett om vi bygger hyresrdtter,
bostadsrdtter eller dganderatter. Vad vi
sedan vdljer fon upplatelseform beror pa
specifika forhallanden i varje projekt.

Fardigstallda och inflyttade bostader
Eftersom var bransch innebar projekt som
stracker sig Over flera dr ar det naturligt att
vissa ar ser mer handelserika ut dn andra.
Med det sagt ser vi 2020 som ett lyckat ar
med flera fardigstdllda projekt.
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Brf Loft 46 avslutades innan drsskiftet och
tilltraddes under varen 2020. Hela bostads-
rdttsprojektet.bestdrav 31 takldgenheter
med en fantastisk utsikt 6ver Stadsparken,
Viskan och Sandwalls plats i Boras. Bostads-
rdtterna har tagit form som en pabyggnad
pa Saturnushuset och ger unika boende-
mojligheter i ett mycket centralt lage.

Den underliggande samhadllsfastigheten,
Saturnushuset, avyttrades till Offentliga Hus
med tilltrdde under varen 2020.

Bland andra framtradande projekt har vi
Marmorlyckan i Varberg som vi driver ihop

JARNGRINDEN,
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med var partner, Mjobdcks Entreprenad.
Projektet bestdr av totalt 206 bostdder, dar
46 bostadsratter fardigstalldes och
overldmnades redan 2019. Hela bostads-
omradet upprdttas med fokus pa hallbarhet
och for att vdxa fram som en gron bostads-
idyll.  den senast avslutade etappen har vi
byggt 22 par- och radhus, och samtliga har
tilltratts. Vi kommer dven, under 2021, att
fdrdigstdlla de 138 hyresratter som dr under
produktion och ¢verlamna till Fortinova
Fastigheter AB (publ.) som har forvdrvat
fastigheterna i en forward purchase-affar.

Brf Gronskan dr ytterligare ett projekt
som vi fardigstallde i slutet av dret och
som tilltrdddes av férvantansfulla kunder
i borjan av 2021. Projektet bestar av fyra

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

huskroppar med sadeltak och tegelfasader
i en stilfull arkitektur. Omradet gransar till
naturskona Delsjon. Samtliga 67 lagenheter
var slutsalda ett ar innan byggnationen var
klar, vilket ar ett kvitto pa att vi har utvecklat
ett attraktiv boende i ratt lage.

Nyligen startade projekt samt néara
forestaende projektstarter

Under hosten hade projekt Enedalshojden
byggstart. Det omfattar 69 hyresratter.
Projektet planeras vara klart 2022 da

Fortinova tar ver som dgare och forvaltare.

Omradet ligger intill Annelundsparken i
Bords och uppfors som ett stadsnara,
bekvdmt boende med rimliga hyror.

Vi har dessutom flera projekt i uppstartsfas.
Fristad Prastskog ligger i stadsdelen Fristad
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utanfér Bords tdtort och dr ett omrdde ddr
vi under vdren 2021 byggstartar 92 hyres-
ratter. Aven detta projekt dverldmnas till
Fortinovas agande och forvaltning nar det
ar tid for inflyttning under 2022.

Vi utvecklar ytterligare ett omrade i Fristad
med 48 st. aganderatter i villor, rad- och par-
hus tillsammans med HusArvid. Omradet
ar beldget i Fristad Parkstad med narhet till
skola och rekreationsomraden och produk-
tion pagdr av den forsta och andra etappen.
Vidare sa kommer vi under aret att pdborja
produktionen av projekt Bergdalsterrassen
pa Bergdalen i Boras tillsammans med var
partner Mjobdcks Entreprenad. Projektet
har fordrojts pa grund av ett dverklagande
avseende bygglovet. Har kommer vi att
uppfora 149 hyresrdtter i ett unikt lage med

Antal pdborjade bostdder i Sverige i
forhallande till befolkningsdkningen

Befolkningsokning .

Paborjade bostéader i flerbostadshus och smahus .

2015

2016 2017 2018 2019 2020



"Under dret
har vi, helt i
[inje med var
strategi,
avyttrat bdade
hyresrditts-
projekt men
dven en storre
forvaltnings-
fastighet."

rimliga hyror. Fortinova blir forvarvare och
forvaltare av fastigheterna efter fdrdigstal-
landet under 2023.

Under dret vann vi tillsammans med
Mjobacks Entreprenad och Strandlyckan
Invest en markanvisningstavling i Helsing-
borg, kv. Ankan. Omrddet kommer att vdxa
fram s6der om Helsingborg och besta av
55 stadsradshus i bostadsrattsform. Bygg-
start beraknas under senare delen av 2021.

Viktiga transaktioner

Under aret har vi, helt i linje med var
strategi, avyttrat bade hyresrattsprojekt
men dven en storre forvaltningsfastighet.
Jarngrinden finansierar sin verksamhet pd
ett ganska traditionellt satt med eget kapital
och sedvanliga banklan/byggnadskreditiv.
Vianvander oss inte av den palett med
mojligheter som marknaden erbjuder vad
gdller olika satt att arbeta med skuldsidan,
exempelvis obligationslan. Det gor att vi
behover avyttra projekt och fastigheter fran
tid till annan for att inte binda for mycket
kapital i forvaltningsfastigheter. Sa lange
som vi vdljer att finansiera var verksamhet
som ovan behdéver vi tillrdckligt med ut-
rymme for att standigt kunna rulla kapitalet
vidare in i nya projekt och dkningstakten
bestams av den intjaningsformaga vi sjalva
skapar.

VD/VICE VD HAR ORDET

Under varen avyttrade vi alla 138 hyresrat-
teri Marmorlyckan i Varberg till Fortinova
och transaktionsvdrdet uppgick till 267 mkr.
Under varen tilltradde dven Offentliga Hus
kv. Saturnus, en samhallsfastighet i centrala
Bords med Bords Stad som storsta hyres-
gast. Affaren uppgick till 188 mkr.

| hostas tog transaktionerna ytterligare

fart. Da avyttrade vi ett paket pa totalt

309 bostdder, ddr Bergdalsterrassen,
Enedalshéjden och Fristad Prastskog ingick.
Koparen var dven hdr Fortinova. Affaren
uppgick till 625 mkr. Totalt alltsa cirka 1 mdr
i transaktionsvdrde ordknat vdrdet av de
bostadsratter som tilltratts under dret.

| takt med att vi paborjar och fardigstaller
projekt, behoéver vi dven fylla pa var projekt-
portfolj genom nya forvarv.

Under det gdngna aret har vi bland annat
kopt en projektfastighet pd Bergdalen i
Bords, i samma kvarter som vart befintliga
projekt Bergdalsterrassen. Har planerar vi
for ett bostadsrattsprojekt som vi kommer
att byggstarta under 2021. Under det
innevarande aret har vi fortsatt fokus pa att
férvarva ytterligare fardiga byggratter eller
mark med pagdende detaljplanearbete

for att sdkerstalla var bostadsbyggnation
kommande ar.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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Stabil ekonomi

Sjalva fundamentet for att kunna bedriva
fastighetsutveckling ar en stabil ekonomi
och goda forbindelser med banker och
finansieringsinstitut. Det dr dven en
fortroendebransch dar misstag forvisso kan
kosta mycket pengar men minst lika viktigt
dr relationer med partners, leverantérer och
kunder. Darfor har Jarngrindens strategi
varit att inte véxa snabbare dn vi kan
hantera inom ramen fér var ekonomi och
organisation. Jdrngrinden redovisar ett
stabilt resultat pd 67,9 mkr (82,1 mkr) efter
finansiella poster. Eget kapital uppgar till
480 mkr (428 mkr) med en soliditet pd
53% (40%). Det betyder att vi kan gora fler
affdrer, bade sjdlva och med vdra partners
for att fylla pa var portfolj med nya projekt.
Med flera avyttringar i bagaget ligger vart

"Sjdlva fundamentet
for att kunna bedriva
fastighetsutveckling dr
en stabil ekonomi." @

stundande fokus pa nyforvary, foretrd-
desvis byggrdtter som dr i slutskedet av

en fardig detaljplan eller lagakraftvunnen
detaljplan. Med en solid finansiell grund ser
vi att mojligheterna ar goda for fortsatt
positiv tillvaxt och fler lyckade projekt
under kommande dr.

Nu, i skrivande stund, dr vi en bit in pa det
nya dret 2021 och det kdnns spannande
och fullt av mojligheter! Vi ser att det finns
ett slut pd pandemin med hjdlp av vacci-
neringen, dven om det kommer att drdja
ett tag till. Férhoppningsvis kan de vérst
drabbade branscherna ga en ljusare
framtid till motes och vi hoppas dven att
s& manga som mojligt far komma i syssel-
sdttning igen.

VD/VICE VD HAR ORDET

Avslutningsvis vill vi uttrycka ett tack till alla
vara samarbetspartners och naturligtvis

till vara kollegor. Malsattningen &r att driva
Jarngrinden som ett nara foretag som styrs
av gemensamma beslut och personligt
deltagande. Det dr en viktig framgangs-
faktor for oss, som férhoppningsvis gor det
mer intressant och roligare att gd till jobbet
varje dag. Vi fortsatter att utveckla bostader
tillsammans och vill garna tro att de flesta
husen fortfarande ar obyggdal!

Patrik lvarson
VD

Tobias Johannesson
Vice VD

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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VAR HISTORIA
STRACKER
SIG 40 AR
BAKAT I TIDEN

Under vara 40 ars erfarenhet av bostads-
projekt har mycket forandrats. Men vart
mal dr bestaende - att utveckla bostdder
av hog kvalitet, som ger extra trygghet
och kénsla. Fran projektstart, till inflytt
och livet ut.

Foretaget startades i Bords 1981 av Kjell
Berggren och Gunnar Ivarson under
namnet Wast-Bygg. Fran borjan var det ett
lokalt féretag som arbetade med byggen-
treprenader och forvaltade egna fastigheter.
Under de kommande decennierna hade
Wast-Bygg en stabil utveckling och etab-
lerade sig pa ytterligare orter.

2004 startade Wdst-Bygg med projekt-
utveckling pa initiativ av Patrik Ivarson.

Den har delen av verksamheten vaxte
snabbt och utvecklade madnga fina bostads-
kvarter i Vastsverige under de dr som gatt
sedan dess.

2013 sdlde Patrik Ivarson foretagets entre-
prenadverksamhet och valde att satsa fullt
ut pa projektutveckling. Samtidigt andrades
foretagsnamnet till vart nuvarande namn,
Jarngrinden.

12 JARNGRINDEN, SR ISNING 2020
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VI AR | STANDIG UTVECKLING

Jarngrindens verksamhet ar ratt organiserad Hela var organisation brinner for att gbra goda

och positionerad fér att utvecklas. affarer och samtidigt skapa trivsamma hem.
Som en professionell, erfaren och flexibel Har finns stor kompetens och vilja att driva
aktor fortsadtter vi arbeta med fastighets- foretaget framat pd ett sunt satt. Vi har ett
utveckling som huvudfokus och navigera gemensamt engagemang for framtiden, och
efter marknadsbehovet. dven finansiell kraft for att gora skillnad.
RESULTATUTVECKLING Mk
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EGET KAPITAL Mkr

Eget kapital hanforligt till

moderféretagets aktiedgare. 400
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FLERARSJAMFORELSE
JARNGRINDEN AB KONCERN (TKR) 2020 2019* 2018* 2017 2016
Nettoomsattning 79 540 244818 242 494 247 279 188 297
Resultat efter finansiella poster 67 897 81879 52201 71823 50925
Balansomslutning 915 333 1075628 834 866 748 587 644 444
Redovisat eget kapital 483988 428 407 362766 317 293 250338
Antal anstallda 12 12 12 1155 10
Soliditet (%) 53% 40% 43% 42% 39%

* Fran 2019 redovisar Jarngrinden koncernen enligt IFRS. 2018 har darmed omraknats till IFRS. Jamforelsedren 2015-2017 har inte omrdknats utan redovisas som tidigare enligt K3.
Mer detaljerad flerdrsjamforelse finns pa sid 78.
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KONCERNOVERSIKT
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PATRIK IVARSON

JARNGRINDEN

JARNGRINDEN
FASTIGHETS AB
100%

JARNGRINDEN
PROJEKTUTVECKLING AB

100%

GIVESTMENT HOLDING
1 BORAS AB
49%

JARNGRINDEN VIND 1AB
100%

DEPA VIARED | BORAS AB
100%

NEWCO BREARED AB

50%

BREARED PROJEKTUTV.1AB
100%

MARMOR 4 | VARBERG AB
100%

ABCWB M 1-10 FASTIGHETS AB
50%

PALLAS 1 FASTIGHETS AB
50%

PALLASTORNET FASTIGHETS AB
100%

GENJARN BORAS HOLDING AB

50%

GENJARN BORAS FASTIGHET AB
100%

GENJARN BORAS FASTIGHET 2 AB
100%

HASTHOVEN | BORAS AB
100%

JARNSPIRAN HOLDING AB
50%

JARNSPIRAN FASTIGHETSUTV. AB
100%

RUNDGANGEN FASTIGHETS A
100%

RUNDGANGEN FASTIGHETS KB
100%

J G FASTIGHETS AB
100%

PROJEKTHUS 55 AB
100%

NEWCO BERGDALEN AB
50%

BERGDALSTERRASSEN
| BORAS AB
100%

WBME HOLDING | VARBERG AB
50%

JARNGRINDEN FASTIGHETS-
UTVECKLING HOLDING AB
100%

AB ULRICEHAMN AUSTRALIEN 3
50%

TEGELBRUKSTAPPET AB
50%

CFJ KONTRAKTSBOLAG AB
50%

HALMSTAD TEGELBRUK
HANDEL AB
100%

KUNGSBACKA SODRA
STAD HOLDING AB
33%

SOLIDHUS | KUNGSBACKA AB
100%

SARO FLAGGSKEPP AB
100%

NYA SARO FASTIGHETS AB
100%

JARNGRINDEN MARK-
UTVECKLING HOLDING AB
100%

PROJEKTHUS MYNTKATTEN |
BORAS AB
100%

BRACONIERSKA VILLAN AB
100%

FRISTAD PRASTSKOG AB
100%

PROJEKTHUS 67 AB
100%

PROJEKTHUS 69 AB
100%

JARNGRINDEN PROJEKT-
UTVECKLING HOLDING AB
100%

PROJEKTHUS 10 | BORAS AB
38%

MARK & EXPLOATERING |
BORAS AB
50%

PROJEKTHUS FUNNINGEN AB
100%

JARNGRINDEN PROJEKT-
UTVECKLING HOLDING 2 AB
91%

MOLNDALSTAPPEN AB
100%

AUTO 7H FINANS AB
100%

AUTO 7H CENTRUM AB
49%

FASTIGHETS AB MYRTEN 2
45%
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JARNGRINDEN OCH
ETT STARKT 2020

Det dr tack vare en langsiktig strategi, flexibel
organisation samt god gemenskap och delaktighet
som vi stdrker vara framtidsutsikter ytterligare.

Var strategi grundar sig i tankeséttet att
bostdder dr en basprodukt som det alltid
kommer att finnas ett behov av. Det har
vi arbetat efter trots potentiella férand-
ringar pa marknaden som pandemin har
inneburit. Nagot som har visat sig vara
gynnsamt och rétt ur en strategisk syn-
vinkel, med tanke pa att vi aterigen visar
ett bra resultat och har goda utsikter
infoér framtiden.

Aret har forflutit med hog fart, och viér
glada infor faktumet att var verksamhet har
kunnat fortsdtta utan avbrott under paga-
ende pandemi och med fokus pd det som
arkdrnan i var affar. Namligen bostadsut-
veckling ddr vi dr involverade i alla steg:

fran markforvarv till inflyttning och
avyttring. Ddrtill har vi arbetat i ett varmt
arbetsklimat ddr alla kanner sig vdlkomna
och delaktiga i att driva Jarngrinden framat.

VASENTLIGA HANDELSER PA JARNGRINDEN 2020

Det har varit ett transaktionsintensivt dr,
sarskilt gdllande avyttringar. Det dr en
bidragande faktor till att vi har en solid
grund och dnnu bdttre mojligheter for att
gora nya forvary, vilket kommer att vara ett
primart fokus infér kommande ar. Det ar
tacksamt att vi redan har ett gott renommé
fran tidigare affarer samt goda relationer
med intressenter. Det dr den ldngsiktiga
strategin, var seriositet och vilja att skapa
bra bostdder som ldgger grunden for att
dven i framtiden kunna véxa och fortsdtta
tillgodose mdnniskors behov av bra boen-
den att trivas i.

1.

Arbete med 6vergang till redovisning enligt
IFRS. Ett strategiskt beslut med syfte att
underlatta for vara intressenter. Vi ser dven
pa bytet som en kvalitetsstampel for
Jarngrinden som fastighetsutvecklare.

7k

Under aret har tvd medarbetare tilltratt.
[<arin Filipsson ar var nya redovisnings-
ekonom, och Magdalena Akesson har

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

tilltratt som projektledare. Vi ar glada dver
vara nya tillskott, och hoppas att bada
kommer att fortsdtta trivas i sina roller.

&

Offentliga Hus i Norden AB tilltradde
samhadllsfastigheten Bords Saturnus 14
efter férvdrv som blev klarti dec. 2019.
Fastigheten bestdr av lokaler for kontor
och vard, och &r beldgen i centralt lage.
Uthyrmingsytan ar 9000 kvm.

4.

Jarmgrinden och Mjobdcks avyttrar

138 hyresratter i Marmorlyckan i Varberg
till Fortinova. Forvarvet innehaller fem
punkthus, varav ett utgor ett trygghets-
boende for personer éver 70 ar.

Affaren har ett fastighetsvarde pa 267
miljoner kronor. Tilltrdde sker hosten 2021
da samtliga hus ar fardigstallda.
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VARA PARTNERS

Vivill erbjuda sunda bostdder och arbets-
platser som haller ldngt in i framtiden.
Darfor soker vi gdrna samarbete med olika
partners for att utveckla badde projekten
och den egna verksamheten.

Visamarbetar dven med arkitekter och
byggentreprendrer som har formagan att
omsatta vara kvalitets- och miljokrav i prak-
tiken. Vi vill att vara projekt skapar spannan-
de avtrycki stadsbilden samtidigt som

de ldmnar minsta maojliga avtryck i miljon.

Tack till vara samarbetspartners 2020:

* Mjobacks Entreprenad
¢ Genova Properties

* HusArvid

* Tornstaden

¢ Cernera

* Wastbygg

* Stadsporten

¢ AB Hundra Fastigheter

Strandlyckan Invest

o8

Jarngrinden tilldelas markanvisning i
Hogasten, Helsingborg tillsammans med
Mjobdcks och Strandlyckan Invest. Det vin-
nande forslaget har utvecklats i samarbete
med arkitekterna Krook & Tjader. Projektet
har namnet Kvarteret Ankan och omradet
ska véxa fram med 55 nya bostdder i olika
storlekar med narhet till sdval strand som
livsmedelsbutiker.

6.

Forvarv av Fastigheten Kiden 7 pa Bergda-
len i Bords. Projektet kommer att kallas
Brf Niva och det planeras initialt for ca 25
nya bostader med unikt ldge.

7.

Fortinova forvdrvar 309 hyresrdtter fran
Jamgrindens hel- och deldgda projekt i
Boras.

8.

Overenskommelse med Boras Stad om
Overtagande av markanvisning for Fristad
Prastskog. Projektet kommer att omfatta
92 hyresratter i centrala Fristad.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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JARNGRINDEN

Resan mot ny
redovisning

Att byta redovisningsprincip gors inte i en handvandning. Det kan Par
och Johan intyga. Tillsammans utgjorde de stommen fér Jarngrindens
interna projekt om att byta redovisningsprincip fran K3 till att borja
rapportera enligt IFRS. Nu blickar de tillbaka pa processen, och pa hur
de genom ett starkt samarbete genomférde ett lyckat projekt.

Det var i augusti 2019 som Jarngrinden
fattade beslutet att byta redovisnings-
princip fran K3 till IFRS. | Jdrngrindens
fall var huvudsyftet till bytet att externa
intressenter, framst bankerna, skulle
kunna jamfora bolaget med andra
aktorer i samma bransch.

—| stort sett hela var bransch, med likarta-
de aktorer, redovisar enligt IFRS. De aktorer
som inte redan har bytt planerar férmodli-
gen att gora det i framtiden. Diskussionen
om bytet hade for Jamgrindens del redan
kommit upp ett par ganger tidigare, och
efter sommaren tyckte vi alla att det var en
lamplig tidpunkt att paborja arbetet, berattar
Pdr Thureson, ekonomichef pa Jarngrinden.
Dad hade vi inte en komplett och praktiskt
bild av hur omfattande bytet skulle vara,
och med faciti hand var det nog bast sa.

Pdr och Johan utsdgs som ansvariga for

det interna arbetet och specialister fran
revisionsbolaget PwC kopplades in for att
sitta ihop ett team. Aven kompetens inom
koncernredovisning fran Aspia deltog i
projektet for att ge stodttning och radgivning.

—Tillsammans med PwC sattes ett pro-

jektteam samman med flera specialister.
Nar vi nu blickar tillbaka pa hur projektet

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

"FoOr att enkelt
har gatt vill vi lyfta fram vilken tillgdng allas
kompetenser och engagemang har varit, utt]’tkaa det

sager Par. Tack vare det har vi kunnat sdtta

en stabil grund for framtida redovisning. UZ behovde TZUCI
IFRS &r ett principbaserat regelverk som ger ut kO ket for a l—l—

foretagen mojlighet att verklighetsanpassa

sina redovisningsprinciper och sin finansiella Sedan bygg’a om
rapportering. o "
fran grunden.

—Det finns till och med en bok med
vagledning i hur IFRS ska tolkas. Det var
den forsta biten i projektet, att forsta hur
regelverket paverkar oss och hur vi redovi-
sar resultat fran vara projekt. | det arbetet

gav vdra inhyrda konsulter oss ett bra stdd, — Tidigare redovisade siffror utgjorde inte
forklarar Par. langre ndgon fast mark for oss, fortsatter
Johan, utan vi fick metodiskt skriva om
Klivetini den nya redovisningsvarlden historien bakifrdn. Eftersom vdra bostads-
medférde ocksd omarbetning av tidigare projekt dessutom stracker sig Over flera
ars siffror. arvar det lite av ett pusslande att passa in

effekterna av de nya principerna ar for ar.
— Utover dvergdngsaret 2019, dr dven

jamforelsedret 2018 redovisat enligt IFRS. — For att enkelt uttrycka det: vi behovde
Likasd upprattades en "6vergangsbrygga” riva ut koket for att sedan bygga om fran
mellan det gamla systemet och det nya, grunden, fortsatter Par. Det bérjade med
berdttar Johan Sarén, controller pd Jarm- att forsta regelverket och vilka delar som
grinden. Pa sa vis innebar detta lite speciella hade storst paverkan pa hur vi redovisar
bokslut faststdllande av tva rdkenskapsar var verksamhet. Sedan var det mycket
med tillhérande tre balansrdkningar. teoretiserande. Hur satter vi strukturerna?

Hur ska vi tolka reglerna? Vi satt med



tomma ark framfor oss, och hade ganska
mycket huvudbry.

Nar det var som mest intensivt satt Par

och Johan fradn dagens borjan till slut under
tvd mdnaders tid uteslutande i ett rum
tillsammans och skrev utkast, som de sedan
stdmde av med konsulterna i projektet.

—Det var en minst sagt utmanande
period. Vi skamtade mycket om situationen,
och det var nog en bidragande del till att det
flot pd sa bra, sdger Par med ett leende.

Samma dag som deadline fér bolagsstdm-
man var Par och Johan fardiga med sitt

arbete.

—Det var verkligen i slutminuterna. Sedan

var vi ocksd néjda med vart hantverk da, ska
tillaggas. Efterdt har vi fatt en hel del lovord
fran flera intressenter och samarbetspart-
ners, sager Pér.

Bokslutsfasen av konverteringsprojektet
Overgick senare i ett arbete med att anpassa
detinterna prognosverktyget till IFRS.

Detta for att prognoserna skulle folja sam-
ma principer som redovisningen.

—Prognosférmagan dr av stor vikt for oss
med den verksamhet vi bedriver, bade for
den operativa styrningen och den finansiella
planeringen. Darfor kdnner vi att det dr
viktigt att prognosverktyget ocksa harmo-
niserar med redovisningen. Nar vi nu blickar
framdt kanns det bra att vart sd viktiga

JARNGRINDEN

periskop ocksa dr IFRS-dimensionerat, sager
Johan.

—Avslutningsvis vill vi verkligen tacka alla
vara samarbetspartners som underlattade
var resa, savdl externa som interna. Samtliga
i var egen organisation gav riktigt god stott-
ning, dven om de inte hade full koll pa vad
som egentligen forsiggick. Hela projektet
ger Jarngrinden dnnu en kvalitetsstampel,
och jag tror att det bidrog till en ytterligare
sammansvetsande kansla som bolag.

Det dr alltid en bonus, avslutar Pdr.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020 19
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VI ALSKAR DET VI GOR

Jarngrinden prdaglas av professionellt utférande och
gedigen kunskap inom branschen. Samtidigt har vi ett
stort personligt engagemang och hjdrta i allt vi gér.

Kort sagt, vi dlskar vart jobb.

Med ett personligt engagemang och stort
samhadllsansvar skapar vi vackra, funktionella
byggnader med god arkitektur. Oavsett om det
dr ett blivande hem eller en framtida arbetsplats
sd brinner vi for att skapa mervarden, i sa vél
attraktion som funktion. Vi vill helt enkelt att
detta ska vara en plats dar manniskor vill vara.

VI HAR SKAPAT HEM FOR:

Vara varderingar ar grunden i var verksamhet.
De grundar sig i var starka tro till att vi genom
utveckling, med god kvalitet och arkitektur samt
hog kompetens, uppnar en hallbar langsiktighet
som gynnar hela samhdllet.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

4 00

PERSONER*

* Antal fardigstallda bostader 1 846 st.
Antal personer per hushall (SCB 2019-12) 2,2 st.




PALITLIGHET

Att skapa goda relationer och bli betraktade som engagerade o¢h
enkla i motet med var omvarld ar for oss en hederskodex.
Vivdljer att se det lilla i det stora och med hjdrta i det vi arbetaF
for, haller vi vad vi lovar och arbetar proaktivt for ett gott resultat
genom hela processen.

MEDVETENHET

Med mangarig erfarenhet och kunskap kring projekt- och fastighets-
utveckling sdkrar vi kvaliteti utférandet enligt forvdntningarna.

En medveten och positiv effekt i att arbeta med en hog kvalitet
genom hela processen dr det langsiktigt hallbara. Hallbarheten
genom kvalitet framjar bade klimat, manniskor och ekonomi.

Att god design och arkitektur skapar mervdrden i form av attraktion
och funktion for platsen och i vara byggnader ar viktigt for oss.
Genomtankt, hallbar arkitektur ska framja trivsel och trygghet i
fastigheten och formedla en omtanke om dem som ska bo eller
arbeta dar.

VARDESKAPANDE

Vi vill att alla ska kanna sig som vinnare. Vara kunder, partners
och anstallda. Med kunskap, reflektion och en laganda skapas
goda resultat, en trygghet éver tid och en investering for
framtiden. For dig, for oss och for klimatet.

Och vi dlskar det vi gor.

JARNGRINDEN,
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HALLBARHET

HALLBART

- EN VIKTIGDEL

Som en privat ditr med ambitionen att bidra till ett utvecklande
samhalle dr hallbarhet — fér manniskan, klimatet och ekonomin
—ndgot som genomsyrar var verksamhet.

Projekten vi bygger ska kunna fungera
som sunda bostdder och arbetsplatser i
flera decennier framéver. Genom ansvar,
kunskapsutveckling och tydlighet verkar
vi for att gora lite mer och lite battre
inom samtliga tre omraden.

24 JARNGRINDEN, A

For att arbeta med utveckling och forvalt-
ning av fastigheter kravs inte bara gedigen
kunskap inom branschen, goda natverk,
noggrannhet, starkt kapital och precision.
Det krdvs aven hjarta och stort engage-
mang for att vilja forbdttra — fér samhadllet,
klimatet och individen.

Vi har en stark tro pé& attallt
bade nu och i framtiden. Vi bygge _
allt fastigheter som ska sta har och fungera i

manga decennier framover.
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HALLBARHET

MANNISKAN

Vi forsoker bidra dar vi kan. Utdver ansvaret som har direkt anknyt-
ning till bostaderna och arbetsplatserna vi skapar, ar vart engage-
mang viktigt for en forbattrad tillvaro for manniskor pa var planet.
Vi har valt att bidra inom tre omrdden har: globalt, nationellt och
lokalt. Féreningar och organisationer som Jarngrinden stoder ar
bland annat: Hand in Hand, Giving People, UNHCR, SOS Barnbyar,
Njurstiftelsen, IF Elfsborg, Bords Faltrittklubb och Boras Basket.

KLIMATET

Hallbarhet genom kvaliteten framjar bade klimat, manniskor och
ekonomi. Genom att anvdnda material av hog kvalitet, modern
teknik och stalla stora krav i samarbetet med arkitekter och bygg-
entreprendrer Okar vi livslangden pa vara hus samt minskar energi-
atgangen. Vi vill att Jarngrindens projekt skapar ett spannande
avtryck i stadsbilden, men de ska samtidigt Iamna minsta maojliga
avtryck i miljon. Ett naturligt steg i var ambition att vara en god
samhallsbyggare som védrnar om klimatet och ett sunt hallbarhets-
perspektiv dr till exempel att bl. a. investera i vindkraft. Jarngrinden
dger sedan 2014 ett vindkraftverk i Mortorp, strax utanfor Kalmar.

EKONOMIN

Vi vill att alla ska kanna sig som vinnare. Vdra kunder, partners och
anstdllda. Genom god kunskap, reflektion och laganda skapas goda
resultat, trygghet dver tid och en investering for framtiden.

JARNGRINDEN,
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ALLBARHET - MANNISKAN

HAND IN HAND

Jarngrinden stédjer, tillsammans
med bygg- och fastighetsutvecklings-
féretaget Bockasjo, Hand in Hands

arbete i byn Molia i Kenya.

Hand in Hand arbetar med att bekdmpa
fattigdom inom jobbskapande, skolgang,
hélsounders6kningar, demokrati och
miljéarbete. Stodet som ges beror hela
byns struktur och skapar férutsattningar
for en bestaende utveckling.

Jobbskapande

Genom bildandet av sjalvhjalpsgrupper
far kvinnorna bland annat utbildning och
trdning i entreprendrskap och finansi-
ering. De kommer dven ldra sig att spara
pengar och ndr de dr redo, lankas till mik-
roldn for start av sma affdrsverksamheter.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

Halsoundersokningar

Alla bybor erbjuds hdlsoundersékningar
och grundldggande utbildning i bland annat
hygien, ndringslara och preventiv halsovard
av professionella lakare och sjukskoterskor.

Alla barn i skola

Alla barn gdr i skola, ingen dr i arbete.
Alla resurser satts in for att fa alla barnen
att gd i skolan.

Demokrati och IT-utbildning
Medborgarcenter etableras dar byborna far
tillgdng till utbildning i IT. Lokala kommittéer

HALLBAR

FATTIGDOMSBEKAMPNING

5 ENTREPRENRSKAP

bildas som arbetar med barns rdttigheter
och starkandet av det civila samhadllet.

Miljovanlig by

Byborna utbildas till att forbattra sin lokala
milj¢ genom avfallshantering, komposte-
ring och inférande av sma biogasanldgg-
ningar som forbranner avfall och ger gas till
hushdllen.

Lds mer pd handinhand.nu



Ytterligare organisationer, klubbar och
vdlgbérenhet som vi dr med och stddjer.

HALLBARHET - MANNISKAN

UNHCR

Jarngrinden stédjer UNHCR som arbetar
for att ge flyktingar en fristad, tak éver
huvudet och sjukvard.

Lds mer pd sverigeforunhcr.se

IF ELFSBORG

Jarngrinden stddjer IF Elfsborg som dr en
viktig profilbdrare for att utveckla staden i
positiv riktning. Foreningen bedriver ocksa
ett omfattande barn- och ungdomsarbete.

Lds mer pd elfsborg.se

BORAS FALTRITTKLUBB

Jarngrinden stoddjer Bords Faltrittklubb och
deras verksamhet. Féreningen dr en av
Sveriges ledande ridsportanlaggningar,
som utover sin dagliga verksamhet dven
haller stora tavlingar.

Lds mer pd borasridhus.se

BORAS BASKET

Boras Basket har en plats i mangas hjartan
och matcherna i Borashallen bjuder alltid pa
action och hég stdmning. Vi delar passionen
och stodjer Boras Baskets vag framat.

Lds mer pd borasbasket.se

NJURSTIFTELSEN

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

Lds mer pd njurstiftelsen.se

GIVING PEOPLE

Giving People arbetar med akut hjdlp av
mat och andra viktiga fornddenheter.

Vi har gett stod till Giving People genom
bidrag till matkassar och julklappar.

Lds mer pd givingpeople.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020 27



HALLBARHET - KLIMATET

JARNGRINDEN SATSAR
PA FORNYBAR ENERGI

Energianvdndningen och miljohallningen i vdrlden maste stallas
om fran klimatskadlig till hdllbar inom kommande decennier.
Darfor satsar Jarngrinden pa miljdanpassat byggande som inne-
fattar solceller, och bilpool. Ytterligare en investering som gar i
linje med vart miljdansvar ar vart férvarv av ett vindkraftverk.

Jarngrinden arbetar langsiktigt. | varje Vindkraft
projekt uppfér vi byggnader utifran héga Jamgrinden forvarvade 2014 ett vind-

krav pa materialval och med en ambition kraftverk i Mortorp, strax utanfor Kalmar.

om att skapa hem med minsta méjliga Forvarvet var ett naturligt steg i Jarngrind-
klimatavtryck. Perspektivet pa att det vi ens ambition att bidra till en hallbar
bygger ska halla lange &r en sjalvklarhet. milj¢ och vara en god samhallsbyggare.
En byggnad som kraver mindre under- Samtidigt ser vi vindkraftverket som en bra
hall och star sig under lang tid kommer investering for framtiden.

att gynna miljén i det Ianga loppet.

28 JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020



Solceller

Solceller ar en viktig del i arbetet med

att gbra hus dnnu mer energieffektiva
eftersom solceller ar en standigt fornybar
energikalla utan storre krav pa underhall.

| projekten Enedalshéjden och Marmor-
lyckan dr montering av solceller inplanerat.
Enedalshojden kommer dven att férses
med bergvdrme som ytterligare ett steg for
att minska energiforbrukningen.

Miljéanpassat byggande

Brf Gronskan dr ett bra exempel pa
miljdanpassat bygge. Projektet har utforts
efter kommunens program Miljdanpassat
byggande 2.0, som bland annat staller krav
pa att byggherren har en langsiktig miljo-
anpassad profil. | programmet laggs tonvikt
pa att hela byggprocessen kvalitetssakras
for att byggherren ska kunna tilldelas
markanvisning.

HALLBARHET - KLIMATET

Bilpool

Som en del i miljdanpassat byggande

har Brf Grénskan dessutom byggts med
anpassning for bilpool. Det medfor att de
boende sjdlva kan ta beslut for att minska
klimatpaverkan. Bilpooler brukar ofta ge
andra mervarden, som battre samman-
hallning och kontakt i omradet, vilket 6kar
trivseln. Varpa vi gdrna ser att tillimpa detta
pa framtida projekt i storre utstrackning.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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Jarngrinden I<om'-;rj_§ér att uppratta 92 hyresratter i Fristad.
Omradet planeras’sa att de boende har nara till natur och
samtidigt bor centralt i Fristad. N

i ]
Det ar i Fristad Prdstskog, strax norr om
Boras, som den spéinnan_de_:‘gé;h efter-
fragade bostadsutveckl’ingen_“.-har
pabdrijats. Projektet utférs tiilsammans
med det lokala kommunala bostads-
bolaget FRIBO, och i omré&et planeras
det for tre hus, samtliga me?d hyresratter.

Jarngrinden ska uppfora tva av husen
med 92 ldgenheter i varieran_d‘é storlekar.
Det tredje huset med 29 lagenheter
planerar Fribo att uppfora, vilket kommer
att vara dmnat som trygghetsboende.

Att nyproduktionen av just hyresratter
saknas utanfor vara stadskdrnor dr ndgot
som har varit uppe for diskussion ménga FRISTAD PRASTSKOG
ganger pa regional och nationell niva.

Det dr darfor roligt och engagerande att vi
har fatt mojlighet att bygga nya bostader OMRADE: Fristad, Bords ARKITEKT: what! arkitektur
i omrddet. Det gdr dessutom i linje med
var stravan om att uppfora valplanerade

ANTAL LAGENHETER: 92 hyresrdtter BYGGSTART: 2021

bostdder som dr intressanta for den breda PROJEKTAGARE: Jamgrinden 100%
malgruppen och samtidigt haller hog

kvalitet.




Att yd uktionen av
just hyresrdtter saknas
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£ utanfor vara stads-
kdrnor d E_hc‘igot som
larvari{n uppe for

& diskussion mdnga |
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ganger pd regional och
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nationell nivd.

Dot drbrodlig
7"ligf att vi h.afféﬂ ]

_mojlighet att bygga nya

T ——

bostdder hdr.

ttBords stadskarnaligger ’E')é smidigt

Det finns ensstark efterfragan efternya .
bostdder dven pa mindre orter. Bostader pﬂegde-lavstémdggg,é;_@;?@l{tilt ska varas

som kan f\)lla en funktion oavsett var i livgf Klart under 2023 ==~ - i ':'ﬁ"’ 3
man befinrer sig utan att man ska behéva. o s 5
kopa en bestadsratteller villa. Sarskilt nar Invés_te_ringsstad mojliggdr projektet : f "_;/ e
infrastruktiiren utvecklas for att forenkla Det ar tack vare majligheten till statens : Aoa 5
kommunikationer och'da vi dven kan se investeringsstod for hyresbostader somvi- - N
en 6kad mojlighet for arbete herfifran:: 4l _-_'-".--I<an b\}gga nyp@dﬁ%@rade hjr_éisrétter pd So
o ! mingre orter ijﬁ'_éd*’fé_grle‘bpé_n:d_e_I@sm'a‘der. :
De kommande bostaderna ar planeradig.«*- =Stodetkan g’es“fmrﬁ%gﬁa'd‘s"éréie_lgidé[ det:
sd att man ska kunna njuta av harlig natur- - = -‘up-p%'o"r'szﬁgiresrétter nﬁ'e‘d'lgg—“éﬁe-féia.nvén'd- ’
och samtidigt bo Centralt i Fr_i§tad'rh_ed? : ning. Syftet med stodet dr attframja byg-
~ promenadavstand tilFcentrum; dér det gandet av nya bostader, hillbara investe-

-_'_blahﬁ afinat finns livsmedelsbutik, bibliotek ringar och skapa tillvaxt och sysselsdttning
“ och vardcentral: Det finns dven kommu- iomradet.
nikation med buss och tag vilket betyder
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Vidra projekt driver vi pd eger nd eller tillsammans
med utvalda partners. Med sann och modern entre-

prenorsanda tar vi ansvar for hela kedjan fran mark-
kop, plan- och tillstandsprocessen och projektering till
forsdljning och byggande. Varje projekt anpassas efter
sina unika forutsdtiningar for att ge kunden ett
trivsamt hem eller en modern arbetsplats.




BOSTADER | POTENTIELLA
PRODUKTION * BYGGRATTER *
FARDIGSTALLDA FARDIGSTALLDA OCH
BOSTADER UNDER 2020 * OVERLAMNADE BOSTADER *

*| hel- eller deldgda projekt (hyresrétter och bostadsratter).




JARNGRINDEN

ANPASSAR SIG E.F
MARKNADENS BE

" 8 _-____—.. /’

Under de senastearenhar Jarngrinden successivt vikte

om projektportfoljen. Historiskt har tyngdpunkten legat

pa utveckling och forsdljning av bostadsratter, medan

vi numera har en storre andel hyresrdtter i portfoljen.

Valet styrs framst av projektets forutsattnlngar radande
ad55|tuat|o och den pnm Elly

g

Med de konjunktursvangningar som
sker ar det viktigt for oss att ha en
flexibilitet att kunna vélja upplatelse-
form utifran marknadsbehovet och vad vdrde, var och en utifrdn sin egen yrkesroll.
som blir bast vid varje given tidpunkt. Det dr ocksd en utgangspunkt vi har i vara
Vi dr 6vertygade om att det finns plats pa samarbeten under hela genomférandet
marknaden f6r bada upplatelseformerna  av vdra projekt. Varje del i projektet utfors
- bostadsratter och hyresratter.

Med hjarta for ditt hem
Jarngrindens kundl6fte "Med hjarta for
ditt hem”, dr ndgot som vi alla fyller med

med ansvar och ambition att skapa goda
mojligheter fér hela omgivningen, och
samhallet i stort.
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De som koper eller hyr en bostad av oss
ska kunna gora det i trygg férvissning om
att 16ften har hallits och att forvantningar
har uppfylits. Det gdller alla delar i projektets
gang, saval tidsplan som att hemmet haller
hog kvalitet samt att vi forhaller oss med
noggrannhet till vara garantidtaganden.

;
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Med flexibilitet infér varje uppdrag
Jarngrinden drivs som en relativt liten
men effektiv organisation med flexibilitet
att justera riktningar inom ramen for var
affdrsideé. Ursprungligen har vi haft fokus pa
utveckling och férsaljning av nya bostads-
rdtter, men utifrdn marknadsbehoven har
vi de senaste dren borjat projektera allt fler
hyresratter. Som i alla affarer handlar det
om att forstd var behoven finns och sedan
pa bdsta sdtt tillgodose dem. Vi ser en stor

styrka i den mdngdriga erfarenhet som finns
pa Jarngrinden. Vi har utvecklat och byggt
bostdder under flera konjunktursvangar och
har gedigen branschkunskap for att ta ratt
besluti alla sorters lagen.

Vi satsar pa fler nyforvarv

Aret har avslutats med hég omséttning
gdllande transaktioner. Det ar 6vervagande
avyttringar som dret har prdglats av, vilket
betyder att vi har kapacitet och vilja att géra

HAR FINNS VARA PROJEKT

PROJEKT

nyforvarv. | det arbetet riktar vi framst in
oss pa fardiga byggrdtter eller pagdende
detaljplanearbete for att sakerstdlla var
bostadsbyggnation kommande ar.

Vihar goda forbindelser med partners

och banker, vilket gor att den framtida
projektutvecklingen har alla mojligheter att
fortsatta med god fart. Vi ska alltid genom-
féra bostadsprojekt som genomsyras av
hog kvalitet i alla avseenden.

Jarngrindens verksamhet ar i huvudsak koncentrerad

till Vastsverige. Har finns huvuddelen av de projekt som PY
vi uppfort under arens lopp liksom de som pagar och

finns i vdr kommande planering.

Kommande
® Pagdende
O Fardigstallt

HELA VART BOSTADSBYGGANDE FORDELAT PA RESPEKTIVE ORT

o Lorensberg

Trandareds backe

1. BORAS
o Asplyckan o Soderport
® Balsampoppeln 4/Vagtornet 5 o
o Bankdepan o Trasten
® e Bergdalsterrassen o Tuppen
o Borgen o Valhall

Dammbkullevagen

Enedalshojden
Fristad Parkstad

Fristad Prastskog
Gulméran 7 och 8
Hasthoven
Kolibrin

Minerva

® O O O e

Mijolskivliingen

e e Nivd

Loft 46/Saturnus
Pallas Tower
Pallas Roof
Pallas office

O O O e O

Pallas shopping

Syrenen 2 och 6

2.GOTEBORG
o Ekbacken
o Gronskan
o Eklunden

3.MOLNDAL
o Mathildeberg

e [atrineberg

4.KUNGSBACKA
o Nya Sar6
o Soderstaden

5.VARBERG
o Bredaredslyckan

o e Marmorlyckan
e \Vdsterport

@

6.HALMSTAD @

e Nya Ovraby @
®

o Tegelbruket

7.HELSINGBORG @
e [<v Ankan

8.BOLLEBYGD
o Eken

9.ULRICEHAMN
o Australien
® Bogesund
o Arlan

10. SREBRO
o Cripen

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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in  PROJEKT

PROJEKTPORTFOLJEN 2021-04-30

Antal Antal Totalt antal Total Total Berdknat
Bostadsratter Hyresratter BR + HR BOA m? LOA m? fsg-varde (tkr)
Projekt under byggnation 48 330 378 18498 0 727 848 987
Jarngrindens nettoandel 24 200 224 il 357/ 0 437 924 494
Projekt med detaljplan klar 149 92 241 16 061 0 745960 795
Jarngrindens nettoandel 77 92 169 10 445 0 454121077
Projekt med pagaende
detaljplanearbete 527 660 1187 71965 0 3091426 000
Jarngrindens nettoandel 381 370 751 45708 0 1994 423 360
Summa Y 724 1082 1806 106 523 0 4565235782
Jarngrindens andel ’ 482 662 1144 . 67470 0 2886468931
Historik
Avslutade projekt dver tiden 1 55775 473 1846 134 453 19 564 6177737516
Jarngrindens nettoandel 820 382 1201 86 258 10 446 3934551515

Projektportféljen bestar av bade hel- ochidelagda projekt

VARA PROJEKT | SIFFROR

Bostadsutveckling, med jmf ar Projektportféljen, antal bostader

Pagaende byggnation [l
Lagakraftvunnen detaljplan

Pagdende detaljplanearbete

Antal bostader

Produktionsstartade
Pagdende byggnation
Fardigstallda

Upptagna i egen balansrdkning
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SE

1.
Pallas Roof i centrala Bords som uppférdes
av Jarngrinden och Cernera 2017 har med
den 1000 kvadratmeter stora taktrad-
garden prisats till Arets Uterum 2020 av
Swedish Design Awards by Rum.

P

2.

Samtliga 67 \égenhe‘ger i Brf Grénskan i Ost-

ra Kalltorp saljs slut ett ar innan inflyttning.

3.

Byggstart av 112 hyresratter i Marmorlyck-

an i Varberg. Byggstarten.omfattar sista
“Hoterreveetapp.tva | omradet.

-

PROJEKT

IGA PROJEKTHANDELSER 2020

4.

Sdljstart for Fristad Parkstad, som innefattar
totalt 48 villor och radhus. Projektet drivs
tillsammans med HusArvid.

5. p
Inflyttning i Brf Méﬂmorlyckan 4i Va'r‘lberg,
som bestar av totalt 22 rad- och parH-ps.

6. \

Byggstart av Enedalshojden.

Ett bostadsomrdde med 69 hyresratter.
pa Bergsater i Boras. .

Bostader under byggnation Bostader under projektutveckling Fardigstdllda bostader

Bostadsratter [l Bostadsratter [l Bostadsratter [l

Hyresratter [l Hyresratter [l Hyresratter [l

RIS
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it PROJEKT

PROJEKTUTVECKLING
- STEG FOR STEG

Jarngrindens DNA ligger i fastighetsutveckling dar
vi tar ansvar for hela bostadsutvecklingen och har
djup insyn fran boérjan till slut i varje projekt.

38 JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020



STEG 2 - FORBEREDELSER

STEG 1- FORVARV

PROJEKT

P4 vilka orter ska vi vara verksamma?

Ett fOrsta steg ar att genomfora en analys av
orten och den lokala marknaden.

Genom att halla kontinuerlig kontakt med
kommunerna pa orter som vi identifierat
som intressanta far vi reda pa vilka mark-
anvisningar som ar aktuella.

Vid forvarv letar Jarngrinden efter mark eller
befintliga fastigheter med god utvecklings-
potential. | manga forvdrvade fastigheter

finns padgdende verksamhet som generar
intakter under tiden som arbete med
detaljplan och 6vrig planering pagar.

Utifrdn hur tdnkbara markanvisningar eller
forvarvsmojligheter ser ut bestdmmer vi
om vi ska soka samverkan med nagon
annan part eller agera pa egen hand.

Efter en vunnen markanvisning eller

ett fastighetsforvdrv krdvs oftast en ny
detaljplan, ett arbete som kan ta flera ar. Nar
detaljplanen &r klar &r det dags att paborja
projekteringen och sedan sdka bygglov.
Innan de slutliga bygglovshandlingarna tas
fram handlar vi vanligtvis upp en byggentre-

prendr for projektet for att kunna samarbeta
med det féretaget i bygglovsprocessen.

Innan ett projekt kan pabérjas ska finan-
sieringen av byggnationen vara klar. Ofta
finansierar vi markforvarvet sjalva och séker
extern finansiering till sjdlva byggnationen.

Majoriteten av ldgenheterna ska vara sdlda
innan vi inleder byggnationen.

Alla Jarngrindens projekt placeras i egna
bolag som sedan avyttras till respektive
bostadsrattsforening sa snart denna ar
bildad.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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PROJEKT

STEG 3 - FORSALJNING

Vid nyproduktion av bostadsrdtter inleds
arbetet med inforsaljningen langt innan
lagenheterna dr klara for inflyttning.
Detta gdller enbart bostadsratter.

Nar det galler hyresratter paborjas uthyr-
ningen i ett senare skede, vanligtvis 4-6
manader innan inflyttning.

Nar intressenterna inte kan titta pa den
fardiga bostaden dr kraven desto hogre pa
det presentationsmaterial som tas fram.
Den information och de visualiseringar vi
tar fram maste vara sa tydliga och verk-
lighetsndra som majligt sa att kunden blir
nojd och allra helst kdnner att det slutliga
resultatet Overtréffar forvantningarna.

Ett "forsta spadtag” hdlls i regel vid varje byggnationsstart. Varje projekt fdr en egen graverad spade.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

Lagenheterna sdljs via lokala mdklare som
vdljs ut med omsorg. De ska vara enga-
gerade och palasta och kunna férmedla

Jarngrindens vision pa ett positivt satt till de

blivande képamna.

STEG 4 - BYGGNATION

Sa snart forsaljningen uppnatt de mal vi satt
upp planeras for byggstart tillsammans med
den utvalda byggentreprendren.

Ldgenhetskdparna erbjuds att gora olika tillval i

sina ldgenheter. Jdrngrinden har som standard
en genomgdende hog kvalitet pa utrustning
och ytskikt men de flesta vill sdtta sin egen
pragel pa bostaden.

Sjalva byggarbetet pagar oftast i mer dn ett ar.

For att sdkerstalla att kvalitet och tidsplaner halls

har Jarngrindens projektledare ett ndra samar-
bete med byggentreprendrens organisation.



PROJEKT

STEG 5 - INFLYTTNING/OVERLAMNING

Bostadskvarterets storlek avgdr hur manga
dagar som inflyttningen férdelas dver.

Alla boende ska fa mojlighet till hisstid och
till urlastning vid porten. De som vill far dven

tillgang till hantverkshjdlp under ndgra timmar.

Gardinstanger, lampor och hyllor kan ddrmed
monteras pa ett professionellt satt.

Vid den forsta drsstdmman i bostadsrattsfore-
ningen valjs en ny styrelse bland de boende.

Interimsstyrelsen, som varit verksam under
byggtiden, ldmnar dver ansvaret for fastigheten
till féreningen.

Jarngrinden tar fullt ansvar gentemot bostads-
rattsféreningen for eventuella osalda lagenheter
och fortsdtter med ett aktivt forsaljningsarbete
tills alla [dgenheter ar salda.

]amgrmden har som standard

— —— T

en genomgaende ‘hog kvalitet
pa utrusting och y ytskzkt

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT

3“ l""“l ' Marmorlyckan dr en riktig bostads-
l idyll utvecklat med ett stort fokus pa

LR LT T .
UL Illllln ST ,..‘....' - hallbarhet.

Kvarteret bygger pd en smaskalig idé
kring tdppa, tun och torg. Omrddet har
1 ) en blandad byggnation av punkthus med
————— hyresratter, bostadsratter och trygghets-
"IIII"' IIII ’ II‘III‘ l'll | boende samt rad- och parhus med vackra
I planteringar och en fin lekplats for de
yngsta som bor har.

LA TTTTTY lllllllll.llllllll JII.IIII- IN

I punkthusen har lagenheterna i botten-
planet uteplats och évriga en generds
balkong. Marmorlyckan ligger ndra havet,
centrum, service och olika naturmiljoer for
aktiv vistelse.

o
t I“

ik }.ffﬂllll LLLLLL T LI T TTTTTT) JEnannEEe n

L

'l.
Jaddnnnnn

MARMORLYCKAN - ETAPP 2
MARMORLYCKAN
HYRESRATTER

OMRADE: Varberg
ANTAL LAGENHETER: 112 hyresratter

PROJEKTAGARE: Jarmngrinden 50%

Mjobdcks Entreprenad 50% MARMORLYCKAN

BRF 4
ARKITEKT: QPG Arkitekter

BYGGSTART: 2019

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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il PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT

e

Narhet till vackra Annelunds-
parken och en kort promenad
till bade service och hela

centrums utbud.

!

ENEDALSHOJDEN

OMRADE: Boras

ANTAL LAGENHETER: 69 hyresrdtter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%
ARKITEKT: Tengbom arkitekter
BYGGSTART: 2020
Tvd fristdende huskroppar — en pd varje sida om den grdnsande Aktuell information om projekten och var de befinner sig i
fastigheten Hésthoven som Jérngrinden dger — ger méjlighet till att planeringsprocessen finns att 4sa pa jarngrinden.se

bygga 69 hyresrdtter i ett bra ldge.
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PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT

PALLAS TOWER MJOLSKIVLINGEN NIVA
OMRADE: Boras OMRADE: Boras OMRADE: Boras
ANTAL LAGENHETER: 75 bostadsrdtter ANTAL LAGENHETER: 80 hyresrdtter ANTAL LAGENHETER: 22 bostadsrdtter
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50% PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100% PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%
Cernera 50%
BYGGSTART: 2022 ARKITEKT: PE arkitekter
ARKITEKT: Tengbom arkitekter
BYGGSTART: 2021
BYGGSTART: 2022

FRISTAD PARKSTAD

OMRADE: Fristad, Boras

ANTAL LAGENHETER: 48 villor/radhus med

dganderdtt
INFLYTTNING: Var/sommar 2021
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%

HusArvid 50%
BYGGSTART: 2020

Aktuell information om projekten och var de befinner sig i

planeringsprocessen finns att lasa pa jarngrinden.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020



(i PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT

FRISTAD PRASTSKOG

OMRADE: Fristad, Boras

ANTAL LAGENHETER: 92 hyresrdtter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%
ARKITEKT: what! arkitektur
BYGGSTART: 2021

Aktuell information om projekten och var de befinner sig i

planeringsprocessen finns att lasa pa jarngrinden.se

VASTERPORT KATRINEBERG GULMARAN 7 OCH 8
OMRADE: Varberg OMRADE: Molndal OMRADE: Bords
ANTAL ANTAL ANTAL
LAGENHETER: 40 st LAGENHETER: 80 st LAGENHETER: 300 st
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50% PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 100% PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50%
Mjobdcks Entreprenad 50% Genova Property Group 50%
BYGGSTART: 2024
ARKITEKT: Kjellgren Kaminsky ARKITEKT: Krook & Tjdder
BYGGSTART: 2025 BYGGSTART: 2025
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PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT il

BERGDALSTERRASSEN

OMRADE: Boras
ANTAL LAGENHETER: 149 hyresratter

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50%
Mjobdcks Entreprenad 50%

ARKITEKT: PE Arkitekter

BYGGSTART: 2021

P4 attraktiva Bergdalen i Bords planeras ett

nytt bostadsomrade med 149 nya hyresratter.
Bergdalsterrassen ligger inbaddad i ett lugnt villa-
omrade med narhet till bdde skog och shopping.

Aktuell information om projekten och var de befinner sig i [ ett hég—t OCh fritt ldge
planeringsprocessen finns att Iasa pa jarngrinden.se pd Bergda len p laneras
149 nya hyresrdtter.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020 47



Stora delar av fastigheterna
gestaltas i gdrdsmiljo for att
skapa en levande och gron
0as 1 kvarterets hjdrta.

KVARTERET ANKAN

OMRADE: Helsingborg Kvarteret Ankan ligger med ndrhet till Raas vackra smabatshamn
och badstrand, stérre livsmedelsaffar samt Hedens idrottsplats
med en hall for olika aktiviteter.

ANTAL LAGENHETER: 52 bostadsrdtter

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 33%
Mjébécks Entreprenad 33% Kvarteret Ankan knyter an och tar avstamp i Hogastens byggnads-
Strandlyckan Invest 33% tradition och karaktdr. Stora delar av fastigheterna gestaltas i gdrdsmiljo
for att skapa en levande och gron oas i kvarterets hjdrta. Genom att
ARKITEKT: Krook &Tjader blanda staplade radhus med ldgenheter i bottenplan skapas ett kvarter
BYGGSTART: 2022 med en blandad demografi samtidigt som det ger mojlighet for ett
generationsboende.
Med bostdder i flera olika storlekar och former har Kvarteret Ankan det
som passar de flesta drommar och faser i livet. | bostadsrattsforeningen
Aktuell information om projekten och var de befinner sig finns ljusa, moderna och luftiga bostader fran 2 till 5 rum och kok.
planeringsprocessen finns att ldsa pa jarngrinden.se Samtliga ldgenheter har rymlig uteplats och/eller balkong.
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PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT ([l

) BALSAMPOPPELN 4 /
DAMMKULLEVAGEN BOGESUND VAGTORNETS
OMRADE: Boras OMRADE: Ulricehamn OMRADE: Boras

ANTAL LAGENHETER: 6 villatomter

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50%
HusArvid 50%

ANTAL LAGENHETER: 16 radhus

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%

ANTAL LAGENHETER: Ca 140 st

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Tornstaden 50%

BYGGSTART: 2026

NYA OVRABY

OMRADE: Halmstad

ANTAL LAGENHETER: Ca 300 st

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Tornstaden 50%
ARKITEKT: Mats & Arne
arkitektkontor
BYGGSTART: 2025

Aktuell information om projekten och var de befinner sig
i planeringsprocessen finns att ldsa pa jarngrinden.se
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PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT

Den 100 c‘irgam
Braconierska villan, som dr
byggd i nationalromantisk stil,

ska sta kvar.

SYRENEN 2 OCH 6

OMRADE: Bords
ANTAL LAGENHETER: 130 st
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%

BYGGSTART: 2024

Aktuell information om projekten och var de befinner sig i
planeringsprocessen finns att Idsa pd jarngrinden.se

Pd delar av fastigheten av Syrenen 2 och 6 planeras nya bostcder.

| dagsldget finns visionsskisser som omfattar ca 250 nya Iégenheter.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020



PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT

PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT 2021-04-30

Projekt ddr Jarngrinden dger fastighet eller har option, detaljplan klar.

Projekt Antal Igh HR/BR Agarandel I:I/agr;i:::jt
Marmorlyckan HR, Varberg 112 50% 2019
Enedalshéjden, Boras 69 100% 2020
Bergdalsterrassen, Boras 149 50% 2021
Fristad Parkstad, Fristad, Boras 48 50% 2020
Pallas Tower, Boras 75 50% 2022
Niva, Boras 22 100% 2021
Fristad Prastskog, Bords 92 100% 2021
Kv Ankan, Helsingborg 52 33% 2022
Summa 619

Projekt dar Jarngrinden dger mark eller har option, arbete med detaljplan (DP) eller éversiktsplan (OP) pagar.

Projekt 6'3::::{(':'51?;“ Antal Igh HR/BR Agarandel E\I/agr;:::ft
Vasterport, Varberg DP 40 50% 2025
Katrineberg, MéIndal DP 80 100% 2024
Syrenen 2 och 6, Bords OP 130 100% 2024
Gulmaran 7 och 8, Boras DP 300 50% 2025
Nya Ovraby, Halmstad opP 300 50% 2025
Balsampoppeln 4 / Vagtornet 5, Boras opP 140 50% 2025
Bogesund, Ulricchamn DP 16 100% -
Dammbkullevédgen, Boras DP 6 50% -
Mjélskivlingen, Boras DP 80 100% 2022
Projekt 1, Varberg DP 53 73% 2022
Projekt 2, Malmo DP 42 50% 2022
Summa 1187

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FARDIGSTALLDA PROJEKT il

Charmiga Ekbécken i Angered erbjuder en
modern och hallbar idyll med nérhet till
natur, service och bra kommunikation.

Brf Ekbacken dr en bostadsrattsforening som
aren del i ett storre kvarter. P4 gdrden mellan
husen i kvarteret finns en glasad och ljus
gemensamhetslokal. Eftersom det finns bade
férskola, skola och ndrhet till fritidsaktiviteter
for barnen i narheten av Ekbacken passar
kvarteret bra for barnfamilier med sma och
storre barn.

EKBACKEN

OMRADE: Angered/Goteborg BYGGENTREPRENOR: Falkenbergs

Bygg & Entreprenad
ANTAL LAGENHETER: 19 bostadsrdtter

ARKITEKT: QPG Arkitekter
BYGGPERIOD: Maj 2017 - Juni 2019

BYGGSTART: Maj 2017
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

En spdnnande utformning i ett
attraktivt och centralt bostadslcige.

LOFT 46

OMRADE: Boras

ANTAL LAGENHETER: 31 bostadsratter

BYGGPERIOD: Maj 2018 -Dec 2019
PROJEKTAGARE: Jarmgrinden 100%
ARKITEKT: QPG Arkitekter

Loft 46 erbjuder basta boendeldget med
utsikt 6ver stadens takasar, Stadsparken,
Viskan och Sandwalls plats!

Med takboende som inspirationskalla har
Jarngrinden utvecklat bostadsrattsféreningen
Loft 46 i kvarteret Saturnus i centrala Boras.
Bostdderna - totalt 31 bostadsratter i tre plan -
arbyggda ovanpa det befintliga huset mellan
Kvarngatan och Kdllegatan.

Férutom spannande utformning i ett attraktivt
och centralt bostadsldge har bostdderna i Brf
Loft 46 en harlig oskymd utsikt och ndrhet till
hela citys utbud.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

BREAREDSLYCKAN
OMRADE: Varberg
ANTAL

LAGENHETER:  Etapp 1, 35 bostadsratter
Etapp 1, 42 bostadsratter

BYGGPERIOD: Maj 2016 -Dec 2018

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Mjébdcks Entreprenad 50%

ARKITEKT: Etapp 1, QPG Arkitekter
Etapp 2, Semrén & Mdnsson

GRIPEN TEGELBRUKET TRASTEN
OMRADE: Orebro OMRADE: Halmstad OMRADE: Boras
ANTAL ANTAL ANTAL

LAGENHETER: 146 bostadsratter
BYGGPERIOD: Jan 2017 -Nov 2018

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50%
Mjobdcks Entreprenad 50%

ARKITEKT: Semrén & Mansson

LAGENHETER: 330 hyresratter,
samt 2 800 kvm
kommersiella ytor.

BYGGPERIOD:  Maj 2016 -Nov 2019
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 100%

ARKITEKT: Semrén & Mansson

LAGENHETER: 19 bostadsratter
BYGGPERIOD: Maj 2016 - Dec 2017
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 100%

ARKITEKT: QPG Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

PALLAS ROOF

- ETT PRISAT
PROJEKT

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

Ovanpa Pallas Galleria har Jarngrinden
och Cernera projekterat och byggt

Brf Pallas Roof med en 1000 m? tradgard
som nyligen prisats till Arets Uterum 2020
av Swedish Design Awards by Rum.

.. - Foto"AnnaOrmberg

VAD AR DESIGN- OCH ARKITEKTURPRISET SWEDISH DESIGN AWARDS BY RUM?

For sjunde aret i rad uppmarksammas de framsta arkitektur, inredning och design med ambitionen att
aktdrerna inom skandinavisk arkitektur och design och framja bade kreatérerna och branschen. Priskategorierna
den prestigefyllda utmarkelsen Swedish Design Awards by ar Arets Arkitektur, Arets Mbel, Arets Inredningsféremal,
RUM 2020 (fd Arets RUM) delas ut. Priset vill uppmaérk- Arets Designer och Arets Uterum.

samma savél etablerade aktérer som nykomlingar inom



FARDIGSTALLDA PROJEKT

MOTIVERINGEN FRAN SWEDISH DESIGN AWARDS BY RUM VAR:

Innovativ taktrddgdrd som byggts ovanpd den befintliga
shoppinggallerian Pallas. Inspirationen till taktrdadgdrden dr
hdamtad fran typiska langsmala engelska tradgardar:

Flera skilda rum for olika aktiviteter, grillplats, solplats,
vdaxthus, eremitstuga och plats for stora fester. Dessutom
smarta losningar for bevattning och drdnering. En gron oas
for de boende mitt i Bords city.

PALLAS ROOF

OMRADE: Boras
ANTAL LAGENHETER: 40 bostadsratter

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50%
Cernera 50%

ARKITEKT: Rosenbergs arkitekter
Tengbom arkitekter

Pallas Roof har varit ett spannande liksom

ett lyckat projekt. Har finns en hog design-
medvetenhet och en valplanerad gron oas,
uppdelad i flera rumsligheter som gor att de
som bor i lagenheterna kan samsas och njuta
av tradgardslivet samtidigt. Rostiga platytor,
tratrall, tegel och traflis samsas fint med rda
betongytor, galvade rdcken och glasade ytor.

Tanken med trddgdrden &r att man ska
kunna sola, fika, grilla, plocka smultron,
smaprata med goda grannar eller helt enkelt
gdébmma sig i den prunkande gronskan en
stund. Utemiljon ar ytterst l[attskott, med
smarta planteringar och automatisk
bevattning. En lyxtradgard, sa till vida att
ingen boende behover lagga tid pd
trddgdrden — de kan bara njuta av den!

Mer om Pallas Roof finns att lasa pa jarngrinden.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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i FARDIGSTALLDA PROJEKT

NYA SARO

OMRADE: Boras

ANTAL LAGENHETER: Etapp 1 - 38 bostadsrdtter
Etapp 2 - 30 bostadsratter
Etapp 3 - 38 hyresrdtter

BYGGPERIOD: Maj 2017 - Augusti 2020

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 1/3
Mjobdcks Entreprenad 1/3
AB Hundra 1/6, Kosen 1/6

ARKITEKT: QPG Arkitekter

NYA SARO 3 NYA SARO 2

NYA SARO 1
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MATHILDEBERG
OMRADE: MoIndal
ANTAL

LAGENHETER: 146 bostadsratter
samt 150 p-platser

BYGGPERIOD:  Sep 2010 - April 2014
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 100%

ARKITEKT: QPG Arkitekter




FARDIGSTALLDA PROJEKT
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KOLIBRIN ARLAN ASPLYCKAN
OMRADE: Boras OMRADE: Ulricehamn OMRADE: Boras
ANTAL ANTAL ANTAL

LAGENHETER: 14 bostadsratter
BYGGPERIOD: Juni 2014 -Juni 2015
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 100%

ARKITEKT: QPG Arkitekter

LAGENHETER: 12 bostadsratter
BYGGPERIOD: Mars 2013 -Dec 2014

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Stadsporten 50%

ARKITEKT: QPG Arkitekter

LAGENHETER: 60 bostadsratter
BYGGPERIOD: Mars 2014 - Okt 2015

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Mjobacks Entreprenad 50%

ARKITEKT: Krook & Tjader

TRANDAREDS BACKE LORENSBERG TUPPEN
OMRADE: Bords OMRADE: Varberg OMRADE: Bords
ANTAL ANTAL ANTAL

LAGENHETER: 44 bostadsratter,
samt 20 p-platser

BYGGPERIOD:  Aug 2012 -Maj 2013
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%

ARKITEKT: QPG Arkitekter

LAGENHETER: 160 bostadsratter
samt 638 p-platser

BYGGPERIOD:  Sep 2010 -Juli 2013

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Mjobécks Entreprenad 50%

ARKITEKT: Fredblad Arkitekter

LAGENHETER: 26 bostadsrdtter
BYGGPERIOD:  Maj 2008 - Juni 2009

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Mjoébdcks Entreprenad 50%

ARKITEKT: Creacon Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

SODERSTADEN EKEN EKLUNDEN
OMRADE: Kungsbacka OMRADE: Bollebygd OMRADE: Kungdlv
ANTAL ANTAL ANTAL

LAGENHETER: 252 bostadsratter
samt 79 hyresratter

BYGGPERIOD:  Aug 2006 -Juni 2010

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 1/3
Mjobdcks Entreprenad 1/3
ABHundra 1/6, AB Kosen 1/6

ARKITEKT: Liliewall arkitekter

LAGENHETER: 27 bostadsrdtter
BYGGPERIOD:  April 2006 - Dec 2007
PROJEKTAGARE: Jdrmgrinden 100%

ARKITEKT: Molén Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

LAGENHETER: 20 bostadsratter
BYGGPERIOD:  Maj 2008 - Juni 2009

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%

ARKITEKT: Creacon Arkitekter
BORGEN
OMRADE: Boras

ANTAL LAGENHETER: 30 bostadsratter
samt 35 p-platser

BYGGPERIOD: Maj 2010 -Juni 2011
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%

CA Fastigheter 50%
ARKITEKT: QPG Arkitekter

Mer information om projekten finns
att lasa pa jarngrinden.se



Blandade boendeformer
gagnar social hallbarhet ur
ett ldngre perspektiv.

MARMORLYCKAN, ETAPP 1O

N
U | i i - ™~
{ TN I S i ¥ .
OMRADE: Varberg - W 1 : ol ‘Med enf(reatiwblandﬁa'g av hyresritt och bostadsritt med r -

- ; . o, gemensamma ytor som uppmuntrar till méten mellan manniskor -

ANTAL LAGENHETER: 22 punkthus%ch 3 v . :

’ har Marmorlyckan en plats for alla. -
46 irad-/parhus
BYGGPERIOD: Juni 2017 - Nov 2019 Blandade boendeformer gagnar social hallbarhet i ett langre perspektiv ,

da manniskorkan bokvar i samma omrade aven om boendebehovet

PROJEKTAGARE: Jamgrinden 50%

s férdndras. Jarngrinden har tillsammans med Mjobdcks projekterat hela
Mjébdcks Entreprenad 50%

kvarteret som bestar av totalt 138 hyresrdtter, 22 bostadsratter i punkt-
ARKITEKT: QPG Arkitekter hus och 46 bostadsrdtter i rad- och parhus.

-

-

Mer information om projekten finns att [dsa pa jarngrinden.se
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

Kvarteret Gronskan dr ett bostadspro-
jekt i ett sdllsynt bra boendeldge, med
utsdkta materialval och nérhet till sa val
centrums puls som naturskona parker,
friluftsomrade och badplats.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

a kvalitet

Brf Gronskan dr férdelade i fyra huskrop-
par. Alla l[dgenheter i kvarteret har en

rymlig balkong eller uteplats som férhojer
boendekvaliteten. Vid fore detta Renstrom-
ska sjukhuset planeras en utveckling av ett

med wutsokta materialval och
o ndrhet till sa vdl centrums puls
som naturskona parker.

GRONSKAN

OMRADE: Goteborg

ANTAL

LAGENHETER: 67 bostadsrdtter

BYGGPERIOD:  Sep 2019 -Feb 2021
PROJEKTAGARE: Jdrmgrinden 100%

ARKITEKT: Liliewall arkitekter

stérre omrdde ddr totalt 6 andra byggherrar
medverkar.

Mer information om Grénskan finns
att lasa pa jarngrinden.se



FARDIGSTALLDA PROJEKT

SODERPORT

OMRADE: Boras

ANTAL LAGENHETER: 33 bostadsratter
samt 35 p-platser

BYGGPERIOD: April 2011 - Jan 2013

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%
Gota Media 50%

ARKITEKT: GAJD arkitekter

Mer information om projekten finns

att lasa pad jarngrinden.se

MINERVA VALHALL HASTHOVEN
OMRADE: Boras OMRADE: Boras OMRADE: Boras
BUTIK/KONTOR: 900 kvm ANTAL KONTOR: 1330 kvm

BYGGPERIOD:  Maj 2012 - Nov 2012
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 100%

ARKITEKT: DTH Arkitekter

LAGENHETER: 14 bostadsrdtter
BYGGPERIOD:  April 2006 - Dec 2007

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50%
Bords Fastighets-
forvaltning 50%

ARKITEKT: Molén Arkitekter

BYGGPERIOD:  Nov 2005 - Juni 2006
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100%

ARKITEKT: Creacon Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FARDIGSTALLDA PROJEKT

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2021-04-30

Projekt BRLgh HRLgh Kommersiell yta Agarandel Fardigstallt
Gronskan, Goteborg 67 - - 100% 2021
Marmorlyckan 2 BRF4, Varberg 22 - - 50% 2020
Loft 46, Bords 31 - - 100% 2019
Ekb&cken, Angered/Goteborg 19 - - 100% 2019
Marmorlyckan 1 BR1, Varberg 22 - - 50% 2019
Marmorlyckan 2 BR2, Varberg 24 - - 50% 2019
Marmorlyckan TB, Varberg = 26 = 50% 2019
Nya Saro, Saro 68 38 - 33% 2019
Tegelbruket, Halmstad - 330 2 800 kvm 100% 2019
Bredaredslyckan etapp 2, Varberg 42 - - 50% 2018
Gripen etapp 1, Orebro 84 - = 50% 2018
Gripen etapp 2, Orebro 62 = = 50% 2018
Bredaredslyckan etapp 1, Varberg 55 - - 50% 2017
Trasten, Boras 19 - - 100% 2017
Pallas Roof, Bords 40 - - 50% 2017
Pallas shopping, Boras = - 7 400 kvm 50% 2017
Pallas office, Boras - - 2 895 kvm 50% 2017
Arlan, Ulricehamn 12 = = 50% 2017
Asplyckan, Bords 60 - - 50% 2015
Kolibrin, Boras 14 - - 100% 2014
Mathildeberg etapp 3, MéIndal 28 - 94 kvm 100% 2014
Mathildeberg etapp 2, MéIndal 58 - - 100% 2013
Lorensberg etapp 2, Varberg 81 - 446 kvm 50% 2013
Trandareds backe, Boras 44 - - 100% 2013
Minerva, Boras - - 900 kvm 100% 2013
Soderport, Boras 33 - 185 kvm 50% 2012
Mathildeberg etapp 1, MéIndal 60 - - 100% 2012
Lorensberg etapp 1, Varberg 79 - - 50% 2012
Borgen, Boras 30 - 159 kvm 50% 2012
Eklunden, Kungdlv/Ytterby 20 - - 100% 2011
Soderstaden, Kungsbacka 252 79 2 680 kvm 33% 2011
Bankdepan, Boras = - 475 kvm 100% 2010
Eken, Bollebygd 27 = 200 kvm 100% 2010
Tuppen, Boras 26 - - 50% 2009
Valhall, Boras 14 - - 50% 2008
Héasthoven, Boras - - 1330 kvm 100% 2006
Summa 1373 473 19 564 kvm
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FAMILJEN SOM HITTADE RATT

Fredrik och Majken fick nycklarna till sitt nya
hem pa Kiselgatan i Marmorlyckan.

66 JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020




Ett halvar senare har vintagemébler,
vaxter, grill och en 6lbryggare kommit pa
plats, och det har dessutom tillkommit
en ny liten familjemedlem, vid namn
Sigge. Alla stortrivs i sitt nya hem. Dar bor
de med néra till allt — i ett omrade som de
redan dlskar.

Evelina dr uppvuxen i Uddevalla och har bott
i Varberg sedan 2015. Dd var den frdmsta
anledningen till flytten hennes nya jobber-
bjudande.

—Narjag flyttade till Varberg var det mest
jobb som lockade. Jag hade blivit erbjuden
en tjanst pa Sveriges Radio i Halmstad, och
kande att Varberg med relativ ndrhet till
Goteborg var ett bdttre val &n Halmstad.

Det var rdtt beslut, enligt Evelina. Idag dr det
flera faktorer som hdller henne kvar. Hon
forklarar dven att hon inte har bott pa en
plats ddr hon trivts sa bra i vuxen dlder som
i Varberg. Aven partnern Fredrik Gustavsson
ser pa Varberg som ndgot sarskilt.

MARMORLYCKAN

FAMILJEN SOM HITTADE RATT

— Jag dr sjalv uppvuxen i Bastad. Det ar en
fin sommarstad, men nar sdsongen dr slut
blir det snabbt dott. Varberg dr daremot en
plats ddr det alltid hander nagot, dret runt.

Familjen bor pa kort promenadavstand

till harliga Apelviken och har dven ndra till
staden. Det uppskattar Fredrik mycket,
samtidigt som han lyfter att Varberg har mer
att erbjuda dn en hdrlig miljo.

— Det finns exempelvis en rolig entrepre-
norsanda gdllande allt frdn ost till maskiner.
Det dr nagot jag uppskattar.

Brf Marmorlyckan 4 i Varberg uppfordes
med Jarngrinden och Mjdbdcks som
projektdgare. | projektet uppférdes 22 rad-
och parhus utifran en smaskalig idé kring
tappa, tun och torg. Evelina och Fredrik hann
precis ta beslutet att kdpa ett parhus innan
alla bostader var slutsalda. Och det beslutet
angrar de inte en sekund.

"Det finns exempelvis en rolig
entreprenorsanda gallande allt
frdn ost till maskiner."

OMRADE: Varberg

ANTAL LAGENHETER: 22 i punkthus och
46 irad-/parhus

BYGGPERIOD: Juni 2017 -Nov 2019
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50%

Mjobdcks Entreprenad 50%
ARKITEKT: QPG Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FAMILJEN SOM HITTADE RATT

Vi - -

68 JARNGRINDEN,

— Nar vi bestamde oss for att kdpa hade jag
precis fatt reda pa att jag var gravid. Vi ar valdigt
glada att vi faktiskt hann fa tag i ett radhus har i
omradet.

Familjen bor i ett valplanerat radhus dar de har
kommit pa plats med alla mobler tillsammans
med barnen Majken och Sigge. Och pa ute-
platsen gdr roktra och tandvatska pa hogvarv,
vilket skapar ett harligt mervarde i tillvaron.
Huset ar dessutom beldget Breared, som ar ett
av Varbergs mest expansiva omrdaden. Dar har
det pa kort tid vuxit fram saval idrottshallar som
butiker, och det flyttar standigt in nya manniskor
frdn olika delar av landet. | omrddet har Evelina
och Fredrik redan ldrt kdnna stora delar av
grannskapet.

— Att vi kommer sd val Gverens tror jag beror
pd en gemensam struktur och situation vi
befinner oss i. Vi ar alla nyinflyttade och glada
over att fa tréffa nya manniskor. Sen har man
aven mycket gemensamt i den man att manga
ar smabarnsfamiljer. Det &r fantastiskt trevlig
stdmning. Och det dr forstas valdigt roligt.

— Jag har ocksd massa nya kompisar, instam-
mer femariga Majken, medan hon valjer mellan
fargpennorna att fortsdtta sin teckning med.

Annu en anledning till att familjen g&r hem

val hos grannarna tros vara Fredriks gedigna
6lbryggarintresse, som uppstod for ungefar
tva ar sedan efter att Fredrik borjade tréttna pa
sin tidigare hobby ddr det bland annat ingick
korallodling i akvarier.

— Nu brygger vi allt fran surdler till apor. Eller
som haromdagen dd jag tog mig an att brygga
6l med smak av godiset Pimpim. Det blev, tro
det eller e, en riktig succe.

—Du ldmnar verkligen inget at slumpen ndr du
brygger 6l. Och det galler att halla koll pd matten
for att det ska bli bra, sager Evelina.



FAMILJEN SOM HITTADE RATT

"Det dr fantastiskt trevlig stamning.
Och det dr forstds vdldigt roligt.”

— Ja, som den ddr gdngen ndr jag bryggde
6l som smakade 100% aceton, svarar Fred-
rik och skrattar.

Bade Evelina och Fredrik gillar dven att trana.
Evelina springer dagligen och Fredrik har
haft flera padelrundor i veckan, innan den
beryktade padelarmbagen slog till. | vrigt
strosas det mycket bland second hand-buti-
ker och det sker aven hembyggnadsprojekt
med jamna mellanrum. Nar det kommer till
byggprojekt har Evelina gjort en stark insats.
Hon har for en kort tid sedan snickrat ihop
ett par snygga bankar som star pa husets
framsida, dven om hon beskriver sig som
lite mer av en visiondr dn pragmatiker ndr
det kommer till hemprojekt.

— Men det brukar bli bra. Speciellt ndr vi
hjdlps dt, och nar Fredrik ibland lite forsiktigt
bromsar mina storslagna idéer.

Majken och hennes familj tillbringar
gdrna tid pd omrddets lekplats.

— Vi harju planerat for ett utekok, var det
hamnar exakt har vi inte bestdmt. Men jag
tror att det dtminstone kommer att byggas
nagonstans pa solsidan, sager Fredrik.

—Hur det an blir kanns allt fantastiskt, det
finns alltid ndgot att se fram emot hér. Jag
dr sa glad 6ver att vi har hittat ratt, och ar
Overtygad om att vi kommer att fortsdtta
trivas, avslutar Evelina.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

69



ﬂlllﬂm FORVALTNINGS- OCH UTVECKLINGSFAST”.TER Bl

PALLAS
PALLAS
PARKER
PARKER

PARKER

PARKER!

ENTRE
BUTIKER

Var portfélj av forvaltnings- oc
fastigheter omfattar nu drygt
hel- och delagda projekt. Vara
fastigheternas framtida utveck
under avsnittet "Kommande pt

ANTAL KVADRATMETER UNDER FORVALTNING
OCH UTVECKLING, HEL- OCH DELAGDA®

53 485
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FORVALTNINGS- OCH UTVECKLINGSFASTIGHETER

PALLAS

OMRADE: Boras
BUTIKER OCH

KONTOR: 10 300 kvm
PARKERING: 10 800 kvm

FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 50%
Cernera 50%

Information om fastigheterna finns

att lasa pa jarngrinden.se

Kl
:
[ ]

/1

HASTHOVEN MINERVA SYRENEN 2

OMRADE: Boras OMRADE: Boras OMRADE: Boras

KONTOR: 1330 kvm BUTIK OCH KONTOR: 900 kvm KONTOR/VILLA: 1200 kvm
FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden 100% FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 100% FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 100%

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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FORVALTNINGS- OCH UTVECKLINGSFASTIGHETER

’l.ﬂ

X3 o
HALSANS HUS DEPAN SYRENEN 6
OMRADE: Varberg OMRADE: Boras OMRADE: Boras
BUTIK OCH KONTOR: 900 kvm SAKERHETS- BUTIK, KONTOR
ANLAGGNING: 475 kvm OCH LAGER: 2520 kvm
FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden 50%
FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 100% FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 100%

Mjobdcks 50%

BALSAMPOPPELN/ . .
VAGTORNET GULMARAN 7 GULMARAN 8

OMRADE: Boras OMRADE: Bords OMRADE: Boras

KONTOR OCH KOMMERSIELLA BUTIK, KONTOR

KALLAGER: 8500 kvm YTOR: 13500 kvm OCH LAGER: 3060 kvm
FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 50% FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 50% FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 50%

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

Tornstaden 50%

Genova 50%

Genova 50%

Information om fastigheterna finns att lasa pa jarngrinden.se
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--_E?R.VALTNINGS- OCH UTVECKLINGSFASTIGHETER 2021-04-30

JARNGRINDEN, ARS

P-Fc’)'iekt_\‘_ Yta kvm Typ Agarandel
.
Pallashuset, Boras 21100 Handel, kontor ocm
. Hasthoven, Bords 1330 Kontor e 106?7?\
Minerva, Boras 900 = !<ontor och butik
Halsans Hus, Varberg 900 Vardcentral -kommersiellt
Balsampoppeln 4/Vagtornet 5, Bords 8500 Kontor och I<a||agér
Syrenen 2, Boras 1200 Kontor/villa
Syrenen 6, Boras 2520 Kontor, handel och lager
Gulmaran 7, Coop/Boras 13500 Kommersiellt ~
Gulmaran 8, Bilpunkten/Boras 3060 Kontor, handel och lager 50%
Depan, Boras 475 Sakerhetsanlaggning 100%
Summa kvm 53485
Jarngrindens andel 29955

REDOVISNING 2020
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Jarngrindens finansiella information med
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FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING- OCH
KONCERNREDOVISNING

Rdkenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31
Jarngrinden AB, org nr 556645-7221.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktoren

i Jarngrinden AB, organisationsnummer
556645-7221, med sdte i Boras, avger
hdrmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rdkenskapsaret 1 januari 2020
till 31 december 2020.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN
Bolaget borjade sin verksamhet ar 2003,
men har i praktiken genom dotter- och
koncernbolag bedrivit verksamhet sedan
1981. Bolaget bedriver direkt och/eller
genom dotterbolag fastighetsutveckling,
vdrdepappersrorelse, placering i intresse-
bolag respektive utvecklingsbolag samt
fastighetsforvaltning.

Sate: Boras.

AGARFORHALLANDEN
Moderbolaget dgs av Patrik Ivarson.

KONCERNSTRUKTUR

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

VASENTLIGA HANDELSER

UNDER RAKENSKAPSPERIODEN |
KONCERNEN

Verksamheten har under 2020 varit fort-
satt sysselsatt med att bland annat driva
detaljplaner, delta i markanvisnings-
tavlingar, utvardera prospekt, fardigstallan-
de och 6verldmnande av projekt, planering
av befintliga projekt samt uthyrningsar-
bete. Totalt har Jarngrinden under 2020
fardigstdllt och [dmnat dver 193 bostdder, i
hel- och deldgda projekt, med olika uppla-

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

telseformer till férvantansfulla kunder.
Bolaget har under 2020 salt flera hel- och
deldgda hyresrattsprojekt till Fortinova
Fastigheter AB i form av "forward purcha-
se” till ett totalt vdrde om ca 900 mkr med
tilltrade I6pande allt eftersom projekten
fardigstalls. Tilltrade av de olika projekten
sker 2021 av Marmorlyckan i Varberg 138
Igh, 2022 av Enedalshojden i Boras 69 Igh,
2023 av Bergdalsterrasen i Boras 149 Igh

samt dven Fristad Prastskog i Fristad 92 Igh.

PAGAENDE OCH KOMMANDE
PRODUKTIONSSTARTER

| var kommande nyproduktion har vi for
ndrvarande en tyngdpunkt pa hyresratter
men planerar dven for produktionsstart
av nagra mindre bostadsrattsprojekt.

Vi tror pa en fortsatt stark marknad for
hyresrattssegmentet, bade vad géller
efterfragan fran boende och fran foretag
som vill investera i hyresfastigheter.

Vid utformningen anpassar vi projekten
for att kunna anvdnda oss av regeringens
investeringsstod for hyresratter samt
dven energibidrag.

Under hosten 2020 produktionsstartade
vi Enedalshojden i Bords med 69 st
hyresratter. Ytterligare tva hyresratts-
projekt ligger i startgroparna under

varen 2021. Bergdalsterrassen med 149
hyreslagenheter pa attraktiva Bergdalen i
Bords samt Prdstskogen med 92 hyres-
ldgenheter i Fristad strax utanfér Boras.
Bergdalsterrassen dr ett samarbetsprojekt
med var partner Mjobacks Entreprenad
medan Prastskogen och Enedalshojden ar
projekt som vi driver i egen regi.

Vi planerar dven fér produktionsstart

under 2021 av tva bostadsrattsprojekt,

Brf Kiden i Boras om 22 Igh samt Brf Ankan
i Helsingborg om 52 Igh som vi driver i
samarbete med bland annat Mjébdcks
Entreprenad.

Under 2020 har totalt 17 (var andel 8)
bostdder sdlts i de under aret fardigstallda
och pagdende bostadsrattsprojekten.
Den genomsnittliga férsaljningsgraden i
pagdende bostadsrattsprojekt per
2020-12-31 uppgick till 100%.

Inflyttning har under aret skett i projektet
Brf Marmorlyckan 4 Varberg. Av totalt

22 lagenheter var 22 lagenheter (100%)
upplatna vid inflyttningen.

Vi driver dven ett joint venture med Hus-
Arvid, ett omrade med 48 par- och radhus
samt villor i dganderattsform i projekt
Fristad Parkstad. Dessa bostdder sdljs och
byggs "on demand”. Marken férvarvades
under 2019 med da redan fardig detalj-
plan. Under 2020 har 9 st tomter salts.

Vi produktionsstartade under 2020 totalt
ett bostadsprojekt avseende hyresrdtter.
Produktionsstarten omfattade totalt 69
bostader (201). Under 2021 planeras for
ytterligare produktionsstart om 315 (241)
bostader fordelat pa 74 bostadsratter och
241 hyresratter. Tillsammans med projekt
som produktionsstartats tidigare innebdr
det att pagaende produktion i hel- och
deldgda projekt under andra halvaret
2021 kommer att uppga till 544 (420)
bostdder. Av dessa dr 74 bostadsratter,
422 dr hyresratter och 48 dr dganderatter.
Varav Jarngrindens dgda andel dr 354
bostader.



Koncernen har per 2020-12-31 1
bostadsrattslagenhet i eget lager (1).

Under 2020 har koncernen i hel- eller
deldgda projekt tillskapat sig potentiella
byggratter om ytterligare ca 260
bostdder (344).

Jarngrinden ar med sin projektutveckling
framst engagerad i bostadsprojekt i Vastra
Gotaland och Halland samt Skdne med
centralorterna Goteborg, Boras, Kungs-
backa, Varberg, Halmstad, Helsingborg och
Malmé med ndromraden.

STRATEGISKA FORVARY
Vi har under 2020 varit mer aktiva med att
s6ka kommunala markanvisningar. Vi har
deltagit i och vunnit en markanvisning i
Helsingborg, Kv Ankan dar vi planerar for
52 bostadsratter i radhusform. Vi deltar
dven i markanvisningar avseende tre
kvarter i Pedagogen Park om totalt 90 st
bostadsratter i MoéIndal samt avseende
Kv Eken Parkstaden i Bords om ca 15
ldgenheter. | bada dessa markanvisningar
vdntas avgorande under varen 2021.
Namnda markanvisningstavlingar deltar vi
i tillsammans med Mjébdcks Entreprenad.
Vi har dven valt att sjdlva investera i mark
med potential fér bostader. Det medfor
naturligtvis lite langre och mer komplexa
processer med att driva detaljplaner,
men den hogre foradlingsgraden vi tillfor
innebdr ocksa att vi kan forvarva marken
till ett mer rimligt pris for att uppna den
flexibilitet som namndes inledningsvis.
2018 gjorde vi tre storre forvarv i Boras
—Syrenen, Gulmaran och Balsampoppeln
—ddr vi pa sikt ser intressanta utvecklings-
mojligheter for flera hundra nya bostader.
2019 har vi kompletterat med ytter-
ligare ett markomrade, denna gang i kv
Katrineberg i MoIndal. For det omradet
finns ett planbesked och vi planerar for
cirka 110 lagenheter ddr pa ndgra ars sikt.
2020 har vi kdpt en fastighet Kiden 7
i anslutning till vart deldgda hyresratts-
projekt pa Bergdalen i Boras. Pa Kiden 7
planerar vi att uppféra ett punkthus med
22 st bostadsratter. Under aret har dven
markanvisning avseende projekt Fristad
Prastskog med 92 hyreslagenheter
erhallits.

EKONOMI OCH RESULTAT

Fran och med bokslutet 2019 rapporterar
vi enligt redovisningsprincipen IFRS.
Anledningen till beslutet dr att vara
externa intressenter, frdmst bankerna, har
|attare att jamfora Jarngrinden med andra
aktdrer i samma bransch. Alla noterade
och flera onoterade fastighets- och fastig-
hetsutvecklingsbolag redovisar enligt
IFRS eller planerar att byta fran K3 till IFRS.
| stora drag paverkar bytet av redovis-
ningsprincip oss enligt nedanstaende:

e Tidigare rdknade vi av resultaten fran
vara bostadsrattsprojekt successivt
under uppférandet med hansyn tage
till forsaljningsgrad och upparbetad
produktion. Enligt IFRS redovisar vi
numera resultaten endast nar projektet
ar fardigstallt och 6verlamnat. Vidare
konsoliderar vi, till skillnad fran tidigare,
in de heldagda bostadsrattsféreningarna
i Jarngrindens balansrakning.

e Vad galler avrakningen av vara hyres-
rattsprojekt ar forfarandet det
omvdnda mot bostadsrdtterna. Oavsett
om vi sdljer hyresratterna vid fardigstal-
landet ellercbehaller dem for egen
férvaltning sker en marknadsvardering
av projektet nar produktionen startar.
Overstiger det berdknade marknadsvér-
det produktionskostnaden avrdknas
detta dvervarde via resultatrakningen
vid projektstart. Sjalvklart sker en
nedskrivning om marknadsvardet
understiger produktionskostnaden.
Hyresrattsprojekt som avyttras innan
byggstart avraknas forst i samband
med tilltradet.

e Jarngrinden har samarbeten i mdnga
projekt dar vi ager 50 procent. Ddr kon-
soliderade vi tidigare, i K3-systemet, in
50 procent av balans- och resultatrak-
ningarna i intressebolagen. Darmed fick
lasaren en god 6verblick av det under-
liggande vardet av Jarngrindens dgda
andel av projekt och foérvaltnings-
fastigheter. | IFRS konsoliderar vi inte in
intressebolag med 50 procents dgar-
andelar, utan de redovisas under
andelariintressebolag. Resultaten ar
densamma men det blir ndgot mer
otydligt vilka underliggande fastighets-
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varden den dgda andelen representerar.
Exempelvis far man inte i resultat- och
balansrdkningen en helhetsbild 6ver
koncernens fastighetsbestand vad
gdller hyresintakter och fastighets-
vdrden, utan det far [dsaren upplysning
omiennot.

e Koncernens fastigheter marknads-
vérderas av extern vdrderare (i arets
bokslut av Newsec Advice AB) som da
ger upphov till vardeférandringar som
beaktas i resultatrakningen. Detta har
tidigare inte tillampats i K3-systemet av
Jarngrinden.

e | samband med 6vergangen till redovis-
ning enligt IFRS 2019 gjordes en omar-
betning av resultat- och balansrakning
fér 2018 for att det skall vara jamforbart
med kommande ars resultat- och
balansrdkningar.

e Intdkter fran fastighetsutvecklingen
bestar till 6vervagande del av intdkter
fran avslutade och 6verldmnade heldg-
da projekt. Redovisad omsdttning enligt
IFRS inkluderar ej agd andel av om-
sdttning fran deldgda projekt. Darmed
ger fastighetsutvecklingen upphov till
jamforelsevis lagre omsattningstal fran
och med 2018. Vidare har koncernen
under 2020 dndrat redovisningsprincip
avseende fastighetsutveckling i heldgda
projekt till att ske enligt bruttoredovis-
ning av intdakter och kostnader. Omrak-
ning har skett retroaktivt av jamforelse-
aren 2019 och 2018.

Jarngrindenkoncernen redovisar ett stabilt
resultat pa 67,9 mkr (81,9 mkr) efter
finansiella poster. Eget kapital 6kar till
484 mkr (428 mkr), vilket ger en soliditet
pa 53 procent med en balansomslutning
om 915 mkr (1 075 mkr). Utdver en stabil
balans- och resultatrakning har koncernen
likviditet som tillsammans med goda
bankrelationer ger mojlighet till nya
framatriktade forvarv av fastigheter for
utveckling.
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FLERARSJAMFORELSE (TKR)

IFRS K3
Jarngrinden AB Koncern 2020 2019° 2018’ 2017 2016
Nettoomsattning (ackumulerat)
- fastighetsutveckling*** 71606 223467 211463 230241 172 565
- hyresintakter heldgda forvaltningsfastigheter** 5292 17 423 12739 17012 12061
- dgd andel av hyresintdkter intresseféretag 23047 21829 20542 0 0
Summa hyresintékter 28339 39252 33281 17012 12 061
- Ovriga rorelseintdkter 1308 2783 2292 0 0
- produktion vindkraft (16 mkr 2018 avser
erhallet vite) 1334 1145 16 000 26 3671
Summa intdkter enligt arsredovisning 79 540 244818 242 494 247 279 188 297
Summa intdkter inklusive intresseféretag 102587 266647 263036 247279 188 297
Fastighetsutveckling
- Omrakning vid férsaljning av hyresrdtter - - - 329826 130042
Totalt summa intdkter 102587 266647 263036 577105 318339
Resultat efter finansiella poster
- fastighetsutveckling 53624 45691 33105 94 522 54 366
- férvaltningsresultat hel- och delagd
fastighetsforvaltning 13299 18212 11426 2102 2004
- vardeférandring heldgda forvaltningsfastigheter 1869 17514 11223 0 0
- vardeférandring deldgda forvaltningsfastigheter -2 396 3128 1282 -20 000 0
- produktion vindkraft -1421 -2 644 -3114 -2390 1028
- avskrivning goodwiill 0 0 0 -4020 -4020
- vdrdeférandring derivat och 6vrigt 2922 -22 -1721 1609 -1012
- Ovrigt 0 0 0 0 -1441
Summa resultat efter finansiella poster 67 897 81879 52201 71823 50925
Balansomslutning 915333 1075628 834 866 748 587 644 444
Redovisat eget kapital 483988 428 407 362766 317293 250338
Antal anstallda 12 12 12 13 10
Soliditet 53% 40% 43% 42% 39%

* Frdn 2019 redovisar Jarngrinden koncernen enligt IFRS. 2018 har ddrmed omréknats till IFRS.
Jamforelsearen 2016-2017 har inte omraknats utan redovisas som tidigare enligt K3.
** | hyresintdkter for aren 2016-2017 ingar dven koncernens andel av hyresintakter fran deldgda férvaltningsfastigheter.

*** |ntdkter Fastighetsutveckling bestdr till dvervagande del av intakter fran avslutade och 6verlamnade heldgda projekt. Redovisad omséattning enligt
IFRS inkluderar ej 4gd andel av omséattning fran deldgda projekt. Ddrmed ger fastighetsutvecklingen upphouv till jamférelsevis lagre omséattningstal
fran och med 2018. Vidare har koncernen under 2020 dndrat redovisningsprincip avseende fastighetsutveckling i helagda projekt till att ske enligt
bruttoredovisning av intékter och kostnader. Omrakning har skett retroaktivt av jamforelsedren 2019 och 2018.
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MILJOPAVERKAN

Koncernen

Bolag i koncernen bedriver ingen anmal-
ningspliktig/tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

RAKENSKAPSPERIODENS UTGANG

- Forséljning av intressebolaget AB
Ulricehamn Australien 3

- Forsaljning av var andel i Projekthus 10
i Bords AB

- Kop av resterande 50 % i ABCWB M 1-10
Fastighets AB innehallande den kommer-
siella forvaltningsfastigheten Minerva i
centrala Boras.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
SAMT VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Var ambition &r att ha en produktionstakt
som over tid ligger pa 150-250 lagenheter
perar.

Regionerna kring Boras, Goteborg och
Halland samt Skane, dar vi i huvudsak ar
verksamma, dr expansiv och har en positiv
befolkningsutveckling. Det betyder att
efterfragan pa nya bostader kommer att vara
fortsatt positiv.

Under 2021 rdaknar vi med produktionsstart
av ytterligare 315 bostader (241 Igh) i hel-
eller delagda projekt. Under andra halvaret
2021 kommer hdarmed 544 bostdder i hel-
och/eller delagda projekt att vara i produk-
tion varav 422 hyresratter och 74 bostadsrat-
ter samt 48 dganderatter.

Bolaget har en i dvrigt stark projektportfolj
med ytterligare ca 1 400 mojliga byggratter i
olika skeden.

OMVARLDSRISKER

Jarngrinden Projektutveckling AB beaktar
och hanterar I6pande de olika risker som
verksamheten omgdrdas av och tar hdnsyn
till dem vid val av inriktningar och beslut
kopplat till affaren samt i vara rutiner. Det

ar var uppfattning att en aktiv riskhantering,
genom kompententa medarbetare och goda
rutiner, inte bara identifierar risker i tid utan
ocksa kan bidra till 6kad [6nsamhet. Bolaget
foljer noggrant likviditeten i respektive pro-
jekt samt totalt for koncernen I6pande och
har som grundprincip att inga projekt startas
igang forran minst 60 % av bostadsratterna
ar tecknade med bindande férsaljningsavtal
och gallande hyresratter att det finns en
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tagare som dr valrenommerad i de projekt
som vi inte har for avsikt att bygga for egen
férvaltning.

Vi har sdrskilt beaktat hur effekterna av
Covid-19 utbrottet paverkar bolagets fram-
tida utveckling eller risker som kan paverka
den finansiella rapporteringen framat.

Vi har vidtagit ett antal dtgdrder for att dver-
vaka och férhindra effekterna av Covid-19-vi-
ruset, sasom sakerhets- och hélsoatgarder
for vara anstallda sasom social distansering
och begransning av fysiska méten i den man
det varit mojligt.

| detta skede ar paverkan pa var verksamhet
och resultat begransad. Vi kommer att fort-
sdtta att folja de olika nationella institutens
policyer och rad och parallellt kommer vi
att gora vart yttersta for att fortsatta var
verksamhet pa bdsta och sdkraste satt som
mojligt utan att dventyra vara anstélldas
sdkerhet.

Verksamheten i bolaget bestar av nyproduk-
tion av bostadsfastigheter i bostadsrattsform
samt i hyresrattsform och som en del i
affaren svarar bolaget for garantier for osalda
ldgenheter samt produktionskostnader i
fardigstallda projekt. Vidare bedrivs dven
fastighetsforvaltning i hel- och deldgda bolag.
Bolagets beddmning ar att det inte finns
nagra vasentliga risker i pagdende projekt
kopplat till ovan.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till bolagsstammans forfogande star
féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 255628 628
Arets resultat 135 464 940
Totalt 391093 568

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att:

-iny rakning 6verfors 391093568

Totalt 391093568
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KONCERNENS TOTALRESULTAT kR

Not 2020 2019
Rorelsens intdkter 1,2,3,4
Fastighetsutveckling 71605 856 223467 547
Hyresintdkter heldgda forvaltningsfastigheter 7,13 5292 045 17 422796
Ovriga intakter 2642110 3927832
Nettoomsattning 6 79540011 244818175
Kostnader fastighetsutveckling -55208 452 -199 239 925
Fastighetskostnader heldgda férvaltningsfastigheter 13 -577 360 -5819 260
Administrationskostnader 8,9,13,25 -29 503 585 -21591 156
Avskrivningar vindkraftverk 14 -1205550 -1205550
Ovriga externa kostnader 38839 -2395122
Rorelsekostnader -86 456 108 -230251013
Rorelseresultat -6 916 097 14567 162
Resultat fran andelar i intresseféretag 27 33828739 52717 165
Finansnetto 30 -708 289 -2897 032
Resultat fére virdeférandringar 26 204 353 64 387 295
Varav férvaltningsresultat hel- och deldgda fastigheter 13 13298998 18212182
Vdrdeforandring heldgda férvaltningsfastigheter 13,26 38770731 17 514 142
Vardeférandring derivat och vrigt 5 2922096 -22001
Resultat fore skatt 67 897 180 81879436
Skatt pa drets resultat 10 -1328644 -4721 146
Arets resultat 66 568 536 77 158 290
Hénforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -12318 20970
Hénforligt till moderféretagets dgare 66 580 854 77 137 320

Koncernens totalresultat ¢verensstimmer med Arets resultat.
Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna

koncernredovisning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING (kR)

Not 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR 2,34
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 19652 757 19652 757 19652 757
Summa immateriella anldggningstillgangar 19652 757 19652757 19652 757
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter heldgda 13 92776 547 274010100 214 560 680
Pdgdende nyanlaggningar i forvaltningsprojekt 680 809 6512991 2011153
Vindkraftverk 14 21268569 22474119 23679669
Inventarier 14 5345309 5934433 6513557
Summa materiella anldggningstillgangar 120071 234 308931643 246765 059
Nyttjanderatter 24 9411576 10908 861 12194 682
Finansiella anldggningstillgangar 16
Andelariintresseféretag 12,23 242 046 002 212 804 636 121946 082
Finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatrdkningen 5 8712966 645 870 642 871
Fordringar hos intressebolag 13 636 405 15187539 40500 221
Uppskjutna skattefordringar 21 5229044 5229044 5299 855
Andra langfristiga fordringar 1061 250 3225869 150 002
Summa finansiella anldggningstillgangar 270685 667 237092958 168 469 031
Summa anlaggningstillgangar 419 821234 576 586 219 447 081529
Omsittningstillgangar
Bostadsprojekt 15
Exploateringsfastigheter 38 256 689 30074590 0
Pagaende bostadsprojekt 329180755 354 866 234 146 420 354
Andelaribostadsrattsféreningar 1085060 1085060 1085060
Summa Bostadsprojekt 368522 504 386 025884 147 505 414
Not 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kortfristiga fordringar 16
Kundfordringar 562024 6567 891 1299 089
Fordringar hos intressebolag 3755672 14 470555 66 343 955
Ovriga kortfristiga fordringar 41737 162 9396277 132 086 341
Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter 17,24 964 056 1704 366 1273737
Likvida medel 19 79970 289 80876891 39276037
Summa kortfristiga fordringar 126 989 203 113015980 240279 159
Summa omsattningstillgangar 495511707 499 041 864 387784573
SUMMA TILLGANGAR 915332941 1075628083 834866102
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KONCERNENS BALANSRAKNING (kR)

Not 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital som kan hdnféras
till moderféretagets aktiedgare
Aktiekapital 20 61661600 61661600 61661600
Balanserad vinst inkl. arets resultat 422 326 335 366 745 481 301090 061
Eget kapital hanforligt till 483 987 935 428 407 081 362751661
moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestémmande inflytande -4478 299 25470 14 500
Summa eget kapital 479 509 636 428 432 551 362766 161
SKULDER
Langfristiga skulder 16
Uppskjuten skatteskuld 21 5312721 18 512 455 14 058 823
Langfristiga rantebarande skulder 22 62637 551 216 855 000 193843750
Byggnadskreditiv 22,23 179253 564 111689 192 89 665 606
Ovriga avsattningar och langfristiga skulder 22,24 29453918 107 025 249 41552796
Summa langfristiga skulder 276 657 754 454 081 896 339120975
Kortfristiga skulder 16
Kortfristiga rdntebdrande skulder 22 37415000 13685 000 36710000
Forskott fran kunder 6700001 11790001 6250001
Leverantdrsskulder 25 2946 160 8601042 4418 097
Aktuell skatteskuld 0 335814 1529957
Skulder till intresseforetag 6989101 4998 000 2791546
Ovriga kortfristiga skulder 22,24 80471329 126 810 105 69 646 640
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 24 643960 26 893674 11632725
Summa kortfristiga skulder 159165 551 193113636 132978 966
Summa skulder 435823 305 647 195532 472 099 941
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 915332941 1075628083 834866 102

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL (xr)

Hanforligt till Moderbolagets aktiedgare

Balanserat Innehav utav
Aktie- resultat inkl. Summa  bestdamman- Totalt

Not kapital aretsresultat  Eget kapital deinflytande Eget kapital
Ingdende Eget kapital
1 januari 2019 20 61661600 301090061 362751661 14500 362766161
Arets resultat 77137320 77137 320 20970 77158 290
Foérvarv minoritetsandelar -3481900 -3481900 -10 000 -3491 900
Summa totalresultat 61661600 374745481 436407081 25470 436432551
foraret
Transaktioner med aktiedgare
i deras egenskap av dgare
Utdelning -8 000 000 -8 000 000 -8 000 000
Utgdende Eget kapital
31 december 2019 61661600 366745481 428407081 25470 428432551
Ingdende Eget kapital
1 januari 2020 20 61661600 366745481 428407081 25470 428432551
Arets resultat 66580854 66 580854 -12318 66568536
Utdelning minoritet 0 0 -4491 451 -4 491 451
Summa totalresultat 61661600 433326335 494987935 -4478299 490509636
foraret
Transaktioner med aktiedgare
i deras egenskap av dgare
Utdelning -11000000 -11000 000 -11 000 000
Utgaende Eget kapital 61661600 422326335 483987935 -4478299 479509636
31 december 2020

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS KASSAFLODEN kR

Not 2020 2019
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Bruttoresultat justerat for central administration -6 916 097 14567 162
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 -15047 100 -7909 988
Réntenetto 30 -708 289 -2897 032
Erhallen utdelning 0 2000000
Betalda inkomstskatter -403 932 -1699719
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore -23075418 4060423
forandring av rérelsekapitalet
Férandring varulager 0 -18 085 286
Férandring rorelsefordringar -18 677 665 25161374
Férandring rorelseskulder 17 831475 80169 457
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -23921 608 91305968
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i intresseforetag -27 268 455 -1100 230
Investeringar i fastigheter -126 193 481 -219 277 526
Avyttring fastigheter 0 5200 000
Avyttring dotterforetag 25991 299 0
Forvadrvat dotterforetag 0 -43 099 630
Uttag ur intresseforetag 36260767 0
Salda intresseforetag 36217 0
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -13156 588 -3250 869
Avyttring av 6vriga finansiella anldggningstillgangar 40 844 823 155392 055
Kassafléde fran investeringsverksamheten -63 485418 -106 136 200
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 28 129576 875 188537990
Amortering av lan 28 -13900 000 -97 396 904
Forandring kortfristiga finansiella skulder 28 -13685 000 -26 710000
Utdelning till minoriteten -4 491 450 0
Utbetald utdelning -11 000 000 -8 000 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 86 500 425 56 431 086
Férandring likvida medel
Arets kassaflode -906 601 41600 854
Likvida medel vid drets bérjan 19 80876891 39276037
Likvida medel vid arets slut 79970290 80876 891

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (kR)

Not 2020 2019
Rorelsens intdakter 1,2,3,4
Nettoomsattning 0 0
Summa rérelsens intdkter 0 0
Rorelsekostnader
Personalkostnader 31 -2 020542 0
Ovriga externa kostnader 32 -1821894 -221145
Summa rérelsekostnader -3842 436 -221 145
Rorelseresultat -3842436 -221145
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgang 0 0
Resultat fran andelar i koncern- och intresseforetag 41 136 950 000 125000 000
Finansnetto 42 2357376 180 288
Resultat efter finansiella poster 135464 940 124959 143
Bokslutsdispositioner 45 0 240000
Resultat fore skatt 135464940 125199 143
Skatt pa arets resultat 33 0 0
Arets resultat 135464 940 125199 143

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som 6vrigt totalresultat varfér summa
totalresultat dverensstammer med arets resultat.

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (xr)

FINANSIELL INFORMATION

Not 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR 2,3,4
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Inventarier 0 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Finansiella anldggningstillgangar
Andelarikoncernforetag 11,34,43,44 185900 000 185900 000 185900 000
Andelariintresseféretag 35 2570000 2570000 2570000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 36 5810000 665 000 640 000
Uppskjutna skattefordringar 37 2 400 000 2 400 000 2 400 000
Summa finansiella anldggningstiligangar 196 680 000 191 535000 191510000
Summa anldggningstillgangar 196 680 000 191 535000 191510 000
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 40 254 490 607 136 003 225 55314266
Fordringar hos intresseféretag 860 000 760 000 800000
Ovriga kortfristiga fordringar 385427 284021 287 308
Likvida medel 38 2191264 272026 374324
Summa omséttningstillgangar 257 927 298 137 319 272 56 775 898
SUMMA TILLGANGAR 454 607 298 328854272 248 285 898
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FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (kr)

Not 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital
Aktiekapital 39 61661600 61661600 61661600
Balanserad vinst inkl. arets resultat 391093568 266 628 628 149 429 486
Summa eget kapital 452 755 168 328290228 211091 086
SKULDER
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 230134 12 500 3000
Skulder till koncernforetag 40 0 489 044 37091812
Ovriga kortfristiga skulder 510219 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 46 1111777 62 500 100 000
Summa kortfristiga skulder 1852130 564 044 37194812
Summa skulder 1852130 564 044 37194812
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 454 607 298 328854272 248 285 898

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL (xr)

FINANSIELL INFORMATION

Bundet Fritt
Eget kapital Eget kapital
Balanserat Arets Summa
Not  Aktiekapital vinstmedel resultat  Eget kapital
Ingaende Eget kapital per 1 januari 2019 39 61661 600 149 429 486 211091 086
Utdelning extra bolagsstdamma -8 000 000 -8 000 000
Arets resultat och tillika totalresultat 125199143 125199143
Utgaende Eget kapital per 31 december 2019 61661 600 141429486 125199143 328290229
Bundet Fritt
Eget kapital Eget kapital
Balanserat Arets Summa
Not  Aktiekapital vinstmedel resultat  Eget kapital
Ingadende Eget kapital per 1 januari 2020 39 61 661 600 266 628 629 328290229
Utdelning extra bolagsstamma -11 000 000 -11 000 000
Arets resultat och tillika totalresultat 135464940 135464940
Utgaende Eget kapital per 31 december 2020 61 661 600 255628629 135464940 452755169

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Not 2020 2019
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -3842 439 -221145
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 0 0
Rantenetto 42 2357376 180288
Betald inkomstskatt 24208 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1460852 -40 857
fore forandring av rorelsekapitalet
Férandring rorelsefordringar 18261212 -76 559172
Férandring rorelseskulder 1263878 84522731
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 18 064 238 7922702
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Salda dotterforetag 0 0
Placeringar i 6vriga finansiella anldaggningstillgangar -5145000 -25000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5145 000 -25000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -11 000 000 -8 000 000
Kassafl6éde fran finansieringsverksamheten -11 000 000 -8000 000
Férandring likvida medel
Arets kassaflode 1919238 -102 298
Likvida medel vid arets borjan 38 272026 374324
Likvida medel vid arets slut 2191264 272026

Noterna pa sidorna 93 till 132 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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NOT 1

Allmén information

Koncernredovisningen omfattar moderfére-
taget Jarngrinden AB (moderforetaget) med
org.nr 556645-7221 och dess dotterforetag
(koncernen). Moderforetaget dr registrerat i
Sverige med sdte i Boras. Adressen till huvud-
kontoret ar BOX 926, 501 10 Boras.

Koncernens huvudinriktning ar projekt-
utveckling av bostader samt att dga och
férvalta hyresbostader samt kommersiella
fastigheter.

Styrelsen har den 16:e april 2021 godkant
denna koncernredovisning for offentlig-
gorande.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser
jamforelsearet.

'NOT2
ammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

4 Noten innehaller en forteckning dver de
sentliga redovisningsprinciper som till-
ldmpats nar denna koncernredovisning har
upprdttats. Dessa principer har tillimpats
consekvent for alla presenterade &r, om inte
f‘ nat anges. Koncernredovisningen omfattar
et legala moderbolaget Jarngrinden AB och
dess dotterforetag.

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS
UPPRATTANDE

oncernredovisningen for Jarngrinden har
préttats i enlighet med Arsredovisnings-
en, RFR 1 Kompletterande redovisningsreg-

5r koncerner, samt International Financial
ing Standards (IFRS) och tolkningar
rpretations Committee (IFRS 1C)
3 de antagits av EU.

KONCERNENS
TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Att upprdtta rapporter i dverensstdammelse
med IFRS krdver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal.
Vidare krdvs att ledningen gor vissa bedém-
ningar vid tillimpningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som
innefattar en hog grad av bedémning, som ar
komplexa eller saidana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vdsent-
lig betydelse for koncernredovisningen anges
inot 3.

Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning
for juridiska personer och Arsredovisningsla-
gen. Tilldmpningen av RFR 2 innebdr att mo-
derbolaget i den juridiska personen tillampar
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
sa langt detta ar mojligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med
hansyn till ssmbandet mellan redovisning
och beskattning.

Att upprdtta rapporter i dverensstammelse
med RFR 2 krdver anvandning av en del
viktiga uppskattningar fér redovisningsan-
damal. Vidare krdvs att ledningen gor vissa
bedémningar vid tilldmpningen av moderfo-
retagets redovisningsprinciper. De omraden
som innefattar en hog grad av bedémning,
som ar komplexa eller sédana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vdasent-
lig betydelse for arsredovisningen anges i
koncernredovisningens not 2.2.
Moderforetaget tillampar andra redovis-
ningsprinciper an koncernen i de fall som
anges nedan:

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredo-
visningslagens uppstallningsform. Rapport
over fordndring av eget kapital foljer ocksa
koncernens uppstallningsform men ska
innehalla de kolumner som anges i ARL.
Vidare innebdr det skillnad i bendamningar,
jamfort med koncernredovisningen, framst
avseende finansiella intdkter och kostnader
och eget kapital.

Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for eventuella ned-

FINANSIELL INFORMATION

skrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas
forvarvsrelaterade kostnader och eventuella
tillaggskopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i
dotterféretag minskat i varde gors en berdk-
ning a inningsvérdet. Ar detta lagre &n
det redovisade vdrdet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posten "Resultat
fran andelar i koncernforetag".

Finansiella instrument

IFRS 9 tillampas ej i moderforetaget.
Moderforetaget tillampar istdllet de punk-
terna som anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella
instrument, p. 3-10). Finansiella instrument
vdrderas till anskaffningsvarde. Inom efterfol-
jande perioder kommer finansiella tillgangar
som dr anskaffade med avsikt att innehas
kortsiktig[;'.att redovisas i enlighet med lagsta
vdrdets p .:;'ip till det lagsta av anskaffnings-

fordringar som redovisas som omséttnings-
tillgéngar;Ska principerna for nedskrivnings-
prévning och forlustriskreservering i IFRS 9
tilldmpas. For en fordran som redovisas till
upplupet anskaffningsvdrde pd koncernniva
innebdr detta att den forlustriskreserv som
redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9
dven ska tas upp i moderforetaget.

Operationell leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som
operationell leasing, oavsett om avtalen ar
finansiella eller operationella. Leasingavgif-
ten redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdis-
positioner.

2.1.1 Nya standarder och tolkningar som
dnnu inte har tillimpats av koncernen.
Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som
publicerats men dnnu inte har tratt i kraft,
férvdntas ha nagon vésentlig inverkan pa
koncernen.
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FINANSIELL INFORMATION

2.2 KONCERNREDOVISNING

(a) Dotterféretag

Jarngrinden konsoliderar alla féretag och
féreningar i vilka koncernen har bestdmman-
de inflytande. For att erhalla bestdmmande
inflytande krdvs att bolaget kontrolleras
direkt eller indirekt till mer an 50 % av roster-
na. Koncernen kontrollerar ett foretag eller
en forening ndr bolaget exponeras for eller
har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav
och har mojlighet att paverka avkastningen
genom sitt inflytande i féretaget. Dotterfo-
retag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestdmmande infly-
tandet Overfors till koncernen. De exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestammande inflytandet upp-
hor. Bostadsrattsforeningar dar Jarngrinden
innehar ett bestammande inflytande konso-
lideras i sin helhet, medan de féreningar som
utvecklas inom ett joint venture redovisas
enligt kapitalandelsmetoden (se nedan).

Férvarvsmetoden anvdnds for redovisning av
koncernens rorelseforvarv. Kopeskillingen for
férvarvet av ett dotterféretag utgors av verk-
ligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som
koncernen adrar sig till tidigare &gare av det
férvdrvade bolaget och de aktier som emitte-
rats av koncernen. | képeskillingen ingar dven
verkligt varde pa alla skulder som ar en foljd
av en dverenskommelse om villkorad
kopeskilling. Identifierbara forvdrvade
tillgangar och 6vertagna skulder i ett rérel-
seférvdrv vdrderas inledningsvis till verkliga
varden pa forvarvsdagen.

Forvdrvsrelaterade kostnader kostnadsfors
nar de uppstar och redovisas i posten "Ovriga
rorelsekostnader” i koncernens rapport éver
totalresultat.

Goodwill vérderas initialt som det belopp
varmed den totala kdpeskillingen och
eventuellt verkligt vdrde férinnehav utan
bestdmmande inflytande pa forvarvsdagen
Overstiger verkligt varde pa identifierbara for-
varvade nettotillgangar. Om kopeskillingen
ar lagre an verkligt varde pa det forvarvade
bolagets nettotillgangar, redovisas mellan-
skillnaden direkt i periodens resultat.

Koncerninterna transaktioner, balansposter,
intakter och kostnader pa transaktioner mel-
lan koncernféretag elimineras. Vinster och
forluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som ar redovisade i till-
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gangar elimineras ocksa. Redovisningsprinci-
perna for dotterféretag har i forekommande
fall dndrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.

(b) Intresseféretag

Intresseféretag dr alla de féretag och férening-
ar dar koncernen har ett betydande men inte
bestdmmande inflytande, vilket i regel galler
for aktieinnehav som omfattar mellan 20 %
och 50 % av résterna. Innehav i intresseforetag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden

(se nedan). Bostadsrattsforeningar under
bestdammande inflytande konsolideras in'i
koncernens balansrakning.

(c) Samarbetsarrangemang

Enligt IFRS 11 ska ett innehav i ett samar-
betsarrangemang klassificeras antingen som
en gemensam verksamhet eller ett joint
venture beroende pa de kontraktuella rattig-
heterna och skyldigheterna varje investerare
har. Samtliga Jarngrindens samarbetsarrange-
mang har klassificerats som joint ventures.

Joint ventures
Joint ventures redovisas med kapitalandels-
metoden (se nedan).

(d) Kapitalandelsmetoden

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas inne-
hav i intresseforetag, -féreningar samt joint
ventures initialt i koncernens balansrakning
till anskaffningskostnad. Det redovisade vér-
det 6kas eller minskas ddrefter for att beakta
koncernens andel av resultat och 6vrigt total-
resultat fran sina intresseforetag, -foreningar
och joint ventures efter forvdrvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat ingar i koncer-
nens resultat och koncernens andel av évrigt
totalresultat ingar i dvrigt totalresultat i
koncernen. Utdelningar fran intresseforetag,
-féreningar och joint ventures redovisas som
en minskning av investeringens redovisade
vdrde.

Nar koncernens andel av forlusterna i ett
intresseforetag, -forening eller joint venture
dr lika stora som eller dverstiger innehavet

i detta intresseforetag, -forening eller joint
venture (inklusive alla l[angfristiga fordringar
som i realiteten utgdr en del av koncernens
nettoinvestering i detta intresseforetag, -for-
ening eller joint venture), redovisar koncer-
nen inga ytterligare forluster savida inte
koncernen har patagit sig forpliktelser eller
har gjort betalningar a intresseforetagets,
-foreningens eller joint ventures vagnar.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan
koncernen och dess intresseforetag, -férening
och joint ventures elimineras till omfattning-
en av koncernens innehav i intresseféretag,
-férening och joint ventures. Orealiserade
forluster elimineras ocksa savida inte transak-
tionen utgor en indikation pa nedskrivning av
tillgdngen som Overfors. Redovisningsprinci-
perna for intresseféretag, -férening och joint
ventures har justerats om nddvandig for att
sdkerstdlla dverensstdmmelse med koncer-
nens redovisningsprinciper.

2.3 MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

(a) Foérvaltningsfastigheter

Med foérvaltningsfastigheter avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyresintak-
ter eller vdrdestegring eller en kombination
av dessa, snarare an foér anvandning i det
egna foretagets verksamhet for produktion
och tillhandahallande av varor, tjdnster eller
for administrativt andamal samt forsdljning i
den I6pande verksamheten. Majoriteten av
koncernens fastigheter utgors av forvalt-
ningsfastigheter. Koncernens fastigheter som
inte redovisas som forvaltningsfastigheter ar
koncernens vindkraftverk (rérelsefastighet),
samt omsattningsfastigheter som inte ar
avsedda for koncernens forvaltning pa med-
ellang till ldng sikt. Forvaltningsfastigheter
innefattar byggnader, mark, markanldggning-
ar samt byggnadsinventarier. Aven fastighe-
ter under uppférande och ombyggnation
som avses anvdandas som forvaltningsfastig-
heter ndr arbetet ar fardigstallt, klassificeras
som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt

till anskaffningsvarde, inkluderat direkt
hanforbara utgifter. | efterféljande perioder
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
vdrde med vdrdeférandringar i rapport 6ver
totalresultat i posten "Verkligt vardeférand-
ringar férvaltningsfastigheter”. I not 13 finns
en ndrmare beskrivning av grunderna for
koncernens vardering av forvaltnings-
fastigheterna.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisa-
de vardet for forvaltningsfastigheter endast
om det dr sannolikt att de framtida ekono-
miska fordelar forknippade med utgifterna
kommer att komma foretaget till del, d v s
sadana som ar vardehojande, och anskaff-
ningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redo-



visas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Utgifter for reparation och underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer.

Vid férvdrv eller férsaljning av fastigheter
eller bolag, redovisas transaktionen pa
kontraktsdagen savida det inte foreligger
sarskilda villkor i kopekontraktet.

(b) Inventarier

Inventarier utgdrs i allt vdsentligt av kontors-
inventarier och redovisas till anskaffnings-
vdrde med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuellt gjorda nedskrivningar.

I anskaffningsvdrdet ingdr utgifter som direkt
kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar gors linjart utifran den berakna-
de nyttjandeperioden.

e Inventarier5ar—10 ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperi-
od prévas vid varje rapportperiods slut och
justeras vid behov.

2.4 NEDSKRIVNINGAR AV
ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Tillgangar som skrivs av bedéms med avse-
ende pa vardenedgang narhelst handelser
eller forandringar i forhallanden indikerar att
det redovisade vardet kanske inte &r ater-
vinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp varmed tillgangens redovisade varde
dverstiger dess atervinningsvarde. Atervin-
ningsvardet ar det hogre av tillgangens verkli-
ga vdrde minskat med forsdljningskostnader
och dess nyttjandevdrde. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa
de lagsta nivaer dér det finns separata iden-
tifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgangar, andra dn finansiella
tillgdngar, som tidigare har skrivits ner gors
per varje balansdag en prévning av om ater-
foring bor goras.

2.5 FINANSIELLA INSTRUMENT

(a) Férsta redovisningstillfdllet

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder
redovisas ndr koncernen blir part i instrumen-
tets avtalsmadssiga villkor. K6p och férsdljning
av finansiella tillgangar redovisas pa affarsda-
gen, det datum da koncernen foérbinder sig
att kopa eller sdlja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt varde plus,
for en tillgang eller finansiell skuld som inte
redovisas till verkligt varde via resultatrak-
ningen, transaktionskostnader som dr direkt
hanforliga till forvarv eller emission av finan-
siell tillgdng eller finansiell skuld, till exempel
avgifter och provisioner. Transaktionskostna-
der for finansiella tillgangar och finansiella
skulder som redovisas till verkligt vdrde via
resultatrdkningen kostnadsfors i rapporten
over totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella
tillgdngar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvarde och finansiella skulder
varderade till verkligt vdrde via resultatet.
Klassificeringen ar beroende av for vilket
syfte den finansiella tillgangen eller skulden
férvdrvades.

Finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvédrde

Tillgangar som innehas med syftet att
inkassera avtalsenliga kassafléden och dar
dessa kassafléden endast utgér kapital-
belopp och ranta vdrderas till upplupet
anskaffningsvdrde. Det redovisade vdrdet
av dessa tillgangar justeras med eventuella
férvantade kreditférluster som redovisats
(se nedskrivning nedan). Rénteintakter fran
dessa finansiella tillgdngar redovisas med
effektivrantemetoden och ingar i finansiella
intakter. Koncernens finansiella tillgangar
som vdrderas till upplupet anskaffningsvarde
utgors av posterna kundfordringar, dvriga
kortfristiga fordringar, upplupna intdkter och
likvida medel, och fordringar hos intresse-
foretag.

Finansiella tillgangar och skulder vdrderade
till verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen utgors
i Jarngrinden av noterade och onoterade
aktieinnehav, samt derivatinstrument som
klassificeras som att de innehas for handel
da de inte dr identifierade som sdkringsin-
strument. Finansiella tillgdngar och skulder
vdrderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen redovisas dven i efterféljande perio-
der till verkligt varde och vdrdeférdndringen
redovisas i arets resultat i posten vdrdefor-
andring derivat och 6vrigt, med undantag
for de finansiella instrument som finns i
intressebolag och ddrmed redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.
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Derivatinstrument som innehas fér handel
klassificeras alltid som omsattningstillgangar
eller kortfristiga skulder.

Finansiella skulder till upplupet
anskaffningsvarde

Koncernens &vriga finansiella skulder
klassificeras som efterféljande varderade till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning
av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella
skulder bestar av skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristiga), leverantorsskulder,
ovriga langfristiga skulder och 6vriga kort-
fristiga skulder.

(c) Bortbokning av finansiella instrument
Bortbokning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar, eller en del av tas bort
fran balansrdkningen nar de avtalsrattsliga
rattigheterna att erhadlla kassafloden fran
tillgdngarna har |6pt ut eller dverforts och
antingen (i) koncernen 6verfor allt vasentligt
alla risker och férdelar som dr forknippade
med dgande eller (ii) koncernen dverfor
inte eller behalleri allt vasentligt alla risker
och fordelar férknippade med dgandet och
koncernen har inte behallit kontrollen éver
tillgangen.

Finansiella skulder tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat satt upphort.
Skillnaden mellan det redovisade vdrdet for
en finansiell skuld (eller del av en finansiell
skuld) som utslackts eller dverforts till en
annan part och den ersdttning som erlagts,
inklusive 6verforda tillgangar som inte ar
kontanter eller patagna skulder, redovisas i
rapporten dver totalresultat.

Da villkoren foér en finansiell skuld omfor-
handlas, och inte bokas bort fran balans-
rdkningen, redovisas en vinst eller forlust

i rapport dver totalresultat vinsten eller
forlusten berdknas som skillnaden mellan de
ursprungliga avtalsenliga kassaflédena och
de modifierade kassaflddena diskonterade
till den ursprungliga effektiva rantan.

Kvittning av finansiella instrument
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrak-
ningen, endast ndr det finns en legal ratt

att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far
inte vara beroende av framtida handelser
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och den maste vara rattsligt bindande for
foretaget och motparten bade i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsin-
stdllelse, insolvens eller konkurs.

2.6 NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA
TILLGANGAR

Tillgdngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvdrde

Koncernen bedémer, vid tillampning av

IFRS 9 fran och med den 1 januari 2018, de
framtida forvantade kreditforluster som ar
kopplade till tillgdngar redovisade till upplu-
pet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar
en kreditreserv for sddana férvantade kredit-
forluster vid varje rapporteringsdatum. For
kundfordringar tillampar koncernen den for-
enklade ansatsen for kreditreservering, det
vill sdga, reserven kommer att motsvara den
férvantade forlusten dver hela kundfordrings
livslangd. For att mata de férvdntade kredit-
forlusterna har kundfordringar grupperats
baserat pa fordelade kreditriskegenskaper
och forfallna dagar. Koncernen anvander sig
utav framatblickande variabler for forvanta-
de kreditforluster.

2.7 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar ar finansiella instrument som
bestar av belopp som ska betalas av kunder
for salda tjanster i den I6pande verksam-
heten. Koncernen innehar kundfordringarna

i syfte att insamla avtalsenliga kassafléden.
Om betalning férvantas inom ett ar eller
tidigare, klassificeras de som omsdattnings-
tillgdngar. Om inte, redovisas de som anlagg-
ningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till
verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av ef-
fektivrantemetoden, minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

2.8 LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingar, i saval balansrakningen
som i rapporten 6ver kassafloden endast
banktillgodohavanden. Redovisade banktill-
godohavanden avser likvida medel i heldgda
dotterbolag samt kontrollerade bostadsratts-
féreningar, men ej likvida medel i intressebo-
lag. Harutover tillkommer beviljad outnyttjad
checkkredit.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020

2.9 AKTIEKAPITAL

Koncernens stamaktier klassificeras som
eget kapital.

210 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala
fér varor eller tjanster som har forvdrvats

i den I6pande verksamheten fran leveran-
torer. Leverantdrsskulder klassificeras som
kortfristiga skulder om de forfaller inom ett
ar. Om inte, redovisas de som langfristiga
skulder.

2.11 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt
vdrde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad
mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i rapporten éver totalresultat
fordelat dver laneperioden, med tillampning
av effektivrantemetoden.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN
INKOMSTSKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell
och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rap-
porten Over totalresultat, utom ndr skatten
avser poster som redovisas i 6vrigt totalre-
sultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall
redovisas dven skatten i Ovrigt totalresultat
respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa
basis av de skatteregler som pa balansda-
gen dr beslutade eller i praktiken beslutade
i Sverige dar moderforetaget och dess
dotterforetag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intdkter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéara
skillnader som uppkommer mellan det skat-
temdssiga vardet pa tillgangar och skulder
och dessas redovisade vdrden i koncernredo-
visningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas
emellertid inte om den uppstar till foljd av
férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skatt redovisas heller inte om den uppstar
till féljd av en transaktion som utgér den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte ar ett rorelseférvdrv och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paver-
kar redovisat eller skattemadssigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med
tilldmpning av skattesatser (och —lagar) som

har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som férvantas galla ndr den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skatte-
pliktiga tempordra skillnader som uppkom-
mer pd andelar i dotterforetag, forutom for
uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten
for aterforing av den temporara skillnaden
kan styras av koncernen och det dr sannolikt
att den tempordra skillnaden inte kommer
att aterforas inom overskadlig framtid.
Uppskjuten skattefordran som hdnfor sig till
avdragsgilla tempordra skillnader avseende
innehav i dotterféretag, redovisas endast

i den omfattning det &r sannolikt att den
temporara skillnaden kommer att aterfo-
ras i framtiden och det kommer att finnas
skattepliktiga Overskott som avdraget kan
utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder
kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for
aktuella skattefordringar och skatteskulder
och nér de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hanfor sig till skatter de-
biterade av en och samma skattemyndighet
och avser antingen samma skattesubjekt el-
ler olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt
att reglera saldona genom nettobetalningar.

213 INTAKTSREDOVISNING

Jarngrinden har huvudsakligen tre intdktsflo-
den. Dessa dr (1) forsdljning av bostadsratts-
projekt till konsumenter, (2) forséljning av
hyresbostadsprojekt till investerare och (3)
hyresintdkter (se 2.14 Leasing).

Intaktsstandarden (IFRS 15) ar uppbyggd pa
en femstegsmodell som behandlar alltifran
kundavtalet (steg 1) till ndr intdkten ska
redovisas (steg 5).

Steg 1 - Identifiera kontrakt

Beroende pa vilket intaktsflode som Jarngrin-
den analyserar kan detta vara ett kundavtal
med en privatperson eller med en investe-
rare.

Steg 2 - Identifiera de olika Gtagandena
Kundavtalen som tecknas i steg 1 genererar
en tillgang och en skuld hos Jarngrinden.
Jarngrinden har ett distinkt prestationsa-
tagande och det dr att leverera en bostad,
de olika delmomenten i den processen ses
inte som separata distinkta prestationsa-
taganden.



Steg 3 — Faststdlla transaktionspriset
Transaktionspriset dr ett fastpris som finns
angivet i kundavtalet. Enligt avtalet som teck-
nas i steg 1 ska kunderna betala in angivna
forskott vid olika tidpunkter. Storleken och
tidpunkten pa forskotten skiljer sig mellan
olika projekt. Forskottet ar villkorat av att
Jarngrinden slutfor sitt prestationsdtagande
vilket innebar att det inte paverkar bedom-
ningen gdllande att det finns ett distinkt
prestationsdtagande.

Steg 4 — Férdela transaktionspriset
Detta steg dr inte applicerbart eftersom Jarn-
grinden endast har ett prestationsatagande.

Steg 5 — Redovisa en intdkt ndr prestationsd-
tagandet dr uppfylit

Jarngrinden redovisar en intdkt nar presta-
tionsdtagandet dr uppfyllt vilket det &r nar
bolaget har dverfort kontrollen till kdparen.
Detta innebadr att prestationsatagande
uppfylls vid en given tidpunkt vilket innebar
att dven intakten redovisas vid en given tid-
punkt. Detta galler samtliga intaktsfloden.

Bostadsrdttsprojekt fér konsumenter
Jarngrindens affarsmodell vid forsaljning av
bostadsrdtter innebdr att bolaget tecknar ett
avtal med respektive bostadsrattsforening
om uppférandet av bostaden. Under byggna-
tionstiden redovisas upparbetade kostnader
under posten Pagdende Bostadsprojekt.
Intdkter redovisas ndr bostadsratterna ar
fardiga och tilltrade har skett (nyckelover-
[amning).

Bostadsprojekt for investerare
Forsaljningen av hyresbostadsfastigheter till
investerare redovisas vid tidpunkt da bind-
ande kontrakt undertecknats med koparen.
Dock forutsdtts erhallet bygglov och tecknat
entreprenadkontrakt med entreprendr.

Hyresintdkter

Hyresintdkter harstammar fran koncer-
nens férvaltningsfastigheter och redovisas
I6pande for den period lokaler nyttjas (se
2.14 Leasing).

214 LEASING

Koncernen leasar i huvudsak lokaler och
fordon. Leasingavtalen redovisas som
nyttjanderdtter och en motsvarande skuld,
den dagen som den leasade tillgangen finns
tillganglig for anvandning av koncernen. Varje
leasingbetalning férdelas mellan amorte-
ring av skulden och finansiell kostnad. Den
finansiella kostnaden ska férdelas dver

leasingperioden sa att varje redovisningspe-
riod belastas med ett belopp som motsvarar
en fast rdntesats for den under respektive
period redovisade skulden. Nyttjanderatten
skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgangens
nyttjandeperiod och leasingavtalets langd.
Tillgangar och skulder som uppkommer fran
leasingavtal redovisas initialt till nuvdrde.

Vid forsta rapporten enligt IFRS har samtliga
nyttjanderatter varderats till leasingskul-
dens vdrde, med justering for forutbetalda
leasingavgifter hdanforliga till avtalen per
2018-01-01.

Leasingskulderna inkluderar nuvdrdet av
féljande leasingbetalningar:
e fasta avgifter
¢ variabla leasingavgifter som beror
pa ettindex

Leasingbetalningarna diskonteras med den

marginella l[anerantan. Tillgangarna med nytt-

janderatt vdrderas till anskaffningsvdrde och

inkluderar foljande:

e deninitiala varderingen av leasingskulden.

e betalningar gjorda vid ellerinnan den
tidpunkt da den leasade tillgdngen gors
tillganglig for leasetagaren.

Leasingavtal av mindre vdrde kostnadsfors
linjart i rapporten 6ver totalresultat.

Optioner att férldnga och sdga upp avtal
Option att férlanga avtal finns i koncernens
leasingavtal gdllande lokalférhyrning.

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
formaner som ar forknippade med dgandet
faller pa uthyraren, klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Koncernens samtliga
hyresavtal avseende forvaltningsfastigheter
klassificeras utifran detta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter i balansrakningen.
Hyresintdkter avser intdkter fran operationel-
la leasingavtal. | hyresintakter ingar hyra samt
tillkommande fastighetstjanster som inte
beddmts vasentliga for att sdrredovisas. Bade
hyresintdkter och eventuella tillaggsdebite-
ringar redovisas linjdrt i koncernens resulta-
trakning baserat pa villkoren i leasingavtalet.
Den sammanlagda kostnaden fér ldmnade
rabatter redovisas som en minskning av
hyresintdkterna linjart dver leasingperioden.
Hyresintdkter betalas i férskott och redovisas
som forutbetalda hyresintdkter i balansrak-
ningen.
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2.15 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2.15.1 Kortfristiga ersdttningar

Skulder for I6ner och ersattningar, inklusive
icke-monetara formaner och betald franvaro,
som férvantas bli reglerade inom 12 mana-
der efter rdkenskapsarets slut, redovisas som
kortfristiga skulder till det odiskonterade
belopp som férvdntas bli betalt nar skulder-
na regleras. Kostnaden redovisas i takt med
att tjdnsterna utfors av de anstallda. Skulden
redovisas som forpliktelse avseende ersatt-
ningar till anstallda i balansrdkningen.

2.15.2 Ersdttningar efter avslutad
anstdllning

Koncernfoéretagen har endast avgiftsbe-
stdmda pensionsplaner. En avgiftsbestamd
pensionsplan dr en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en
separat juridisk enhet. Koncernen har inte
nagra rattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar
for att betala alla ersattningar till anstallda
som hdnger samman med de anstalldas
tjdnstgdring under innevarande eller tidigare
perioder. Avgifterna redovisas som kostnad
i periodens resultat i den takt de intjdnas
genom att de anstalla utfort tjianster at fore-
taget under perioden.

2.16 OMSATTNINGSTILLGANGAR

Jarngrindens fastighetsinnehav och bostads-
projekt redovisas som omsattningstillgangar
da avsikten ar att sdlja fastigheterna direkt
vid fardigstdllande. Fastighetsinnehaven
vdrderas till det lagsta av anskaffningsvdrdet
och nettoférsaljningsvdrdet. Bostadsprojek-
ten avser fardigstallda bostader, pagaende
bostadsprojekt, outvecklad mark och mark
for framtida exploatering.

Jarngrindens bostadsprojekt delas upp pa:
e Exploateringsfastigheter

e Pagdende bostadsprojekt

e Andelar i bostadsrattsforeningar

Nar ett byggprojekt startas sker en omklas-
sificering fran exploateringsfastighet till
pagaende bostadsprojekt. For att se fordel-
ningen mellan de tre olika klassificeringarna
se not 15.

2.16.1 Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheterna bestar av mark-
och byggratter for framtida bostadsutveck-
lingsprojekt och aktiverade projektutveck-
lingskostnader. Fastigheter med uthyrda
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byggnader klassificeras som exploaterings-
fastigheter om avsikten med dgande dr att
fastigheten ska rivas eller byggas om.
Exploateringsfastigheter varderas med
hdnsyn till om projektutveckling ska ske eller
om de ska saljas vidare. En investeringskal-
kyl ligger alltid till grund for varderingen av
mark och byggnader med syfte att utvecklas.
Kalkylen uppdateras I6pande kopplat till
férandringar i férsdljningspris och kostnads-
utvecklingen pa marknaden men om behov
uppstar kan dven andra parametrar vagas in.
| de fall positivt tackningsbidrag fran utveck-
lingen inte kan erhallas med hansyn till en
normal entreprenadvinst sker nedskrivning.

| de fall Jarngrinden dger mark eller fastighe-
ter sker aktivering Il6pande av utvecklings-
kostnader.

2.16.2 Pdgdende Bostadsprojekt

Vid byggstart omklassificeras vardet pa mark
och aktiverade utvecklingskostnader till
pagaende bostadsprojekt tillsammans med
nedlagda kostnader efter byggstart. Paga-
ende Bostadsprojekt utgdrs i Jarngrinden-
koncernen av bostadsrattsféreningar under
uppférande med bestdmmande inflytande,
samt heldgda hyresrattsbostader under upp-
férande som avses avyttras och ddarmed dr
en omsdttningsfastighet. Pdgaende Bostads-
projekt innefattar dven inflyttade men annu
ej 6verldmnade bostadsrattsféreningar.

2.16.3 Andelar i bostadsrdttsféreningar
Koncernen har dtaganden avseende osalda
ldgenheter gentemot bostadsrattsféreningar
till vilka man producerat bostader. | forekom-
mande fall redovisas dessa inkdpta och dgda
ldgenheter som andelar i bostadsrattsfor-
eningar.

2.17 KASSAFLODESANALYS
Kassaflddesanalysen upprattas enligt
indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfért
in- eller utbetalningar.
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NOT 3

Viktiga uppskattningar

och bedémningar for
redovisningsandamal

Uppskattningar och beddmningar utvarderas
I6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Koncernen goér uppskattningar och anta-
ganden om framtiden. De uppskattningar
for redovisningsandamal som blir féljden

av dessa kommer, definitionsmassigt, sdllan
att motsvara det verkliga resultatet. De
uppskattningar och antaganden som innebdr
en betydande risk for vasentliga justeringar i
redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande rakenskapsar behand-
las i huvuddrag nedan.

Viérdering av férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ska redovisas till
antingen anskaffningsvdrde eller verkligt
vdrde. Jdrngrinden har valt att vdrdera sina
férvaltningsfastigheter till verkligt varde,
vilket faststdllts av externt varderingsforetag
(Newsec Advice AB) baserat pa fastigheter-
nas marknadsvarde. Inom omradet véardering
av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paver-
kan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedémning av
antaganden om framtida kassafléde samt
faststallande av avkastningskrav bland annat
kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka
ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmas-
siga bedémningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Not

13 Forvaltningsfastigheter innehaller mer
detaljerad information om de bedémningar
och antaganden som gjorts i samband med
berdkning av verkligt varde fér koncernens
férvaltningsfastigheter.

Konsolidering av Brf-projekt

Jarngrinden har konsoliderat samtliga
bostadsféreningar vilket innebdr att det inte
foreligger nagon extern motpartsrisk innan
slutkunden har tecknat nagot avtal. Detta
innebar saledes att intaktsredovisningen sker
ndr bostdderna ar fardigstallda och slutkun-
den har tilltratt.

Vérdering av bostadsprojekt

Jarngrinden varderar bolagets bostadspro-
jekt till det lagsta av anskaffningsvarde och
nettofdrsaljningsvdrde. Beddémningen av
nettoforsaljningsvardet har sin grund i ett
antal antagande vilka innefattar bland annat
forsdljningspriser, produktionskostnader,
avkastningskrav och hyresnivaer. Jarngrinden
foljer I6pande marknadsutvecklingen och
prévar [6pande tidigare antagande. Férdnd-
ringen mellan bokfért varde och nettoforsalj-
ningsvardet dr ofta marginellt. Om det sker
en férandring i de tidigare antagandena kan
detta leda till nedskrivning.

Garantidtagande

Vid utgangen av 2020 uppgick garantiavsatt-
ningarna till 0 kr (0 kr). Koncernen utfaster
inga garantier for fardigstdllda projekt.
Garantidtaganden dligger entreprendren
inom respektive entreprenadatagande.

Borgensdtagande och garantiférpliktelser,
rdttstvister mm.

| ett av koncernens bolag féreligger en tvist

i ett avslutat bostadsprojekt med entrepre-
ndren avseende byggnationens slutkostnad.
Styrelsen beddmer att risken for att tvisten
skall ha negativ paverkan pa koncernbolagets
resultat som liten. Koncernbolaget har av
detta skdl i arets bokslut inte gjort nagon
reservering for eventuell kostnad i tvisten.

Kdnslighetsanalys- och riskanalys
Jarngrinden analyserar sina respektive
projekts risker utifran saljforutsattningar,
entreprenadrisk samt likviditetsrisk. Vidare
simuleras risker och effekter pa koncernniva
utifran tankbara scenarion for projekten.

Jarngrinden foljer ocksa noggrant den mark-
nad koncernen verkar pa. Projektportfoljen
utvarderas alltid mot den allmanna kon-
junkturen, rdnteutvecklingen och forutsatt-
ningarna for hushdllens bostadsfinansiering.
Analysen ligger till grund fér bland annat val
av upplatelseform och projekttidpunkt, s att
projektet uppnar en godtagbar risk.



NOT 4

Finansiell riskhantering

4.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet
for olika finansiella risker: marknadsrisk
(ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk.
Koncernen ar inte exponerad fér ndgon
vasentlig valutarisk da inga transaktioner,
tillgdngar eller skulder forekommer i utldndsk
valuta. Koncernen har inte heller nagra
utlandska dotterféretag. Koncernens externa
finansiering utgors av banklan. Det fore-
kommer ingen obligationsfinansiering med
tillhérande likviditets- och refinansieringsrisk.
Koncernens évergripande riskhanteringspo-
licy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att
minimera potentiella ogynnsamma effekter
pa koncernens finansiella resultat.

Det férekommer att intressebolag inom
koncernen anvander sig av derivatinstrument
i form av ranteswappar for att sakra ranterisk
avseende kassaflodet i rorliga rantebetal-
ningar hanforliga till koncernens upplaning.

(a) Marknadsrisk

(i) Ranterisk

Koncernen har rdntebdrande finansiella
tillgangar och skulder vars forandringar ar
kopplade till marknadsrantor och paverkar
resultat och kassaflode fran den I6pande
verksamheten. Med ranterisk avses risken
att férandringar i det allmdnna ranteldget
paverkar koncernens nettoresultat negativt.
Koncernens ranterisk uppstar framst genom
langfristig upplaning som I6per med rorlig
ranta. Bolaget tillampar inte sdkringsredo-
visning. | intresseféretag inom koncernen
férekommer derivatinstrument i form av
ranteswappar for att hantera ranterisken
avseende rorliga rantebetalningar, det vill
sdga en kassaflodessakring. | forekommande
fall dar rantederivat anvdnds ingar koncernen
upplaning till rorlig rdnta och swappar sedan
denna till fast ranta. Langfristig upplaning

till fast rdnta utsatter inte koncernen for
ranterisk. Koncernens langfristiga upplaning
(skulder till kreditinstitut) sker i regel till
bunden ranta med varierande I6ptid och
foérfallostruktur.

Koncernen stravar efter en lag riskprofil
och att koncernens laneportfolj ska ha en
genomsnittlig rantebindningstid mellan

3-5 ar, savida styrelsen inte beslutar annat.
Inriktningen for finansverksamheten ska vara
att reducera negativa avvikelser i koncernens
resultat, eget kapital samt kassafléde som
orsakas av bland annat ranteféréandringar.
Derivat far anvandas for att eliminera och
minimera de ranterisker som uppstar i
koncernen. Derivaten ska vara kopplade till
en underliggande exponering.

Instrument som anvénds av koncernen

| det intressebolag dar utestaende rdn-
teswappar forekommer, tacks 48,5 % av
det rorliga utestdende underliggande Iane-
kapitalet per 2020-12-31.

Derivatinstrument

- ranteswappar 2020-12-31
Redovisat belopp -3314 105
Nominellt belopp 62 500 000
Forfallotidpunkt 2025-09-24

Kdnslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta
uppgick per balansdagen till 100 052 551
kronor (206 640 000 kr) och koncernens
likvida medel till 79 970 289 kronor (80 876
891 kr). En fordndring av ranteldget med +/-
0,25%-enheter skulle innebara en paverkan
pa arets resultat med +/- 250 131 kr (+/- 516
600 kr).

(b) Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden
hos banker och kreditinstitut samt kund-
kreditexponeringar inklusive utestdende
fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernled-
ningen. Endast banker och kreditinstitut som

av oberoende vérderare fatt lagst kreditrating

“A" accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med
undantag for kreditrisk avseende utesta-
ende kundfordringar/hyresfordringar. Varje
koncernfoéretag ansvarar for att félja upp
och analysera kreditrisken for varje ny kund/
hyresgast. | de fall da ingen oberoende kre-
ditbeddmning finns, gors en riskbeddémning

av kundens/hyresgdstens kreditvdrdighet dar

dennes finansiella stdllning beaktas, liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuella risklimiter faststdlls baserat pa
interna eller externa kreditbeddémningar i
enlighet med de granser som satts av styrel-
sen. Anvandningen av kreditgranser foljs upp
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regelbundet. Koncernen har en valdiversi-
fierad fastighetsportfolj vars hyresgaster
kannetecknas av vdletablerade hyresgdster.

Inga kreditgranser 6verskreds under rapport-
perioden och ledningen foérvantar sig inte
nagra forluster till foljd av utebliven betalning
fran dessa motparter. Koncernens berdkning
av forvdantade kreditforluster pa kundford-
ringar/hyresfordringar uppgar till ovasentliga
belopp och ddrmed har ingen justering gjorts
i redovisningen.

(c) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken fér att koncernen sak-
nar likvida medel fér betalning av sina atag-
anden avseende finansiella skulder. Mals&tt-
ningen med féretagets likviditetshantering ar
att minimera risken for att koncernen inte har
tillrackliga likvida medel fér sina kommersiel-
la dtaganden. Likviditetsprognoser upprattas
I6pande for savél koncernen som helhet
som for respektive projekt. Ledningen féljer
noga rullande prognoser for koncernens likvi-
ditetsreserv for att sdkerstalla att koncernen
har tillrackligt med kassamedel for att mota
behovetiden I6pande verksamheten.

Overskottslikviditet i koncernens rérelsedri-
vande dotterforetag, dverstigande den del
som kravs for att hantera rérelsekapitalbe-
hov, tillgangliggdrs Koncernens likviditetsut-
rymme. Vid drets utgdng uppgick koncernens
likvida reserv till 80,0 mkr (80,9).

Outnyttjad checkkredit tillkommer om 15,0
mkr (15,0 mkr).
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Nedanstdende tabell analyserar koncernens icke derivata
finansiella skulder och derivatinstrument (ranteswappar)
som utgdr finansiella skulder uppdelade efter den tid som
pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallo-
dagen. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga,
odiskonterade kassaflodena férutom for ranteswappar.

Framtida kassafloden avseende rérliga rantor har berdknats
med utgangspunkt fran den rdnta som gallde per balans-
dagen. Ranteswappar som utgdr finansiella skulder har
inkluderats i tidsintervallet med dess verkliga vdrden efter-
som de avtalsenliga forfallodagarna inte dr vasentliga for att
forsta tidpunkterna for kassaflodena.

Mellan 3 Summa Summa

Mindre dn manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga redovisat

Per 31 december 2020 3 manader och1ar och2ar och5ar Merdn5ar kassafléden védrde

Skulder till kreditinstitut 603750 46 076 250 29385051 13650 000 10337500 100052551 100 052 551

Leasingskulder 490 940 1475745 3294249 2928909 1680000 9869 843 9123725

Derivatinstrument 0 0 0 3314105 0 3582344 3314105
(ranteswappar)

Leverantorsskulder 2946 160 0 0 0 0 2946 160 2946 160

Ovriga kortfristiga skulder 2051359 74519971 0 0 0 80471329 80471329

Summa 6092209 122071966 32679300 23793014 12017500 196922227 195907870

4.2 HANTERING AV KAPITAL

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen dr att trygga
koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den
kan fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter och att uppratthalla en optimal
kapitalstruktur for att hdlla kostnaderna for kapitalet nere.

Koncernen bedémer kapitalet pa basis av nettoskuldsatt-
ningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld

dividerat med eget kapital. Nettoskuld berdknas som total
upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning och

langfristig upplaning i koncernens balansrakning) med avdrag

for likvida medel.

31 december 2020 31 december 2019 31 december 2018
Total uppldning (not 22) 100 052 551 260540 000 260553750
Avgar: likvida medel -79970 289 -80 876 891 -39276 037
Nettoskuld 20082 262 179663 109 221277713
Eget kapital 483987 935 428 407 081 362751661
Totalt kapital 504070197 608 070 190 584029 374
Nettoskuldsattningsgrad 4,1% 41,9% 61,0%
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NOT5

Berdkning av samt upplysning om verkligt virde

Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till (b) Finansiella instrument i nivd 2

verkligt vdrde, utifran hur klassificeringen i verkligt Andra observerbara data for tillgangen eller skulden an

vdrdehierarkin gjorts. noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.

De olika nivderna definieras enligt foljande: som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisno-
teringar).

(a) Finansiella instrument i niva 1 (¢) Finansiella instrument i niva 3

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identis- I de fall ett eller flera vdsentliga indata inte baseras pa

ka tillgangar eller skulder. observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda

instrument i niva 3.

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar varderade till verkligt varde per 31 december 2020.

Koncernen innehar inga finansiella skulder vdrderade till verkligt varde per 31 december 2020.

Finansiella tillgangar 2020-12-31

Finansiella tiligdngar virderade till verkligt varde via resultatet

Noterade aktier 8437966 8437966
Onoterade aktier 275000 275000
Summa finansiella tillgangar 8437966 275000 8712966

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2019.

Koncernen innehar inga finansiella skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2019.

Finansiella tillgangar 2019-12-31

Finansiella tillgangar virderade till verkligt vdrde via resultatet

Noterade aktier 370870 370870
Onoterade aktier 275000 275000
Summa finansiella tillgangar 370870 275000 645 870

Specifika varderingstekniker som anvénds for att vardera finansiella instrument inkluderar;

o Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvérdet av bedémda framtida kassafldden baserat pa kurser for
valutaterminer pa balansdagen.

e Vdrdering av onoterade andelar varderas genom ledningens uppféljning och bedémning. Om férandringar i det
underliggande bolagets verksamhet har skett som bedéms paverka andelarnas vérde, justeras vardeférandringen via

resultatet. Vid bokslutstillfallena 2020-12-31 och 2019-12-31 bedéms andelarnas varde oférandrade.

Det har inte skett nagra 6verféringar mellan nivderna under aret.
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Finansiella instrument i niva 3
Foljande tabell visar forandringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2020-01-01 — 2020-12-31.

Villkorad kopeskillingi  Onoterade

samband med foérvdrv aktier Summa
Ingdende balans 2020-01-01 0 275000 275000
Foérvdrv 0 0 0
Vinster och forluster redovisade i rapporten éver totalresultat 0 0 0
Utbetalning 0 0 0
Utgdende balans 0 275000 275000

Summa vinster och férluster under perioden redovisade i rapport 0 0 0
over totalresultat, for skulder som innehas vid rapportperiodens slut

Utgaende balans 2020-12-31 0 275000 275000

Finansiella instrument i nivd 3
Foljande tabell visar férandringarna fér instrument pa niva 3 under perioden 2019-01-01 — 2019-12-31.

Villkorad kdpeskillingi  Onoterade

samband med férvarv aktier Summa
Ingdende balans 2019-01-01 0 250000 250000
Forvarv 0 25000 25000
Vinster och forluster redovisade i rapporten dver totalresultat 0 0 0
Utgdende balans 0 275000 275000

Summa vinster och férluster under perioden redovisade i rapport 0 0 0
over totalresultat, for skulder som innehas vid rapportperiodens slut.

Utgdende balans 2019-12-31 0 275000 275000

Indata vid vardering till verkligt varde i niva 3 och vérderingsprocessen
Villkorad képeskilling: Det verkliga vardet pa dverenskommelsen om villkorad képeskilling baseras pa ledningens bedémning om vad som sannolikt
kommer att utbetalas givet villkoren i aktiedverlatelseavtalet.

Onoterade aktier: Koncernen har ett onoterat aktieinnehav i Inkinvest AB. Bolaget &r ett investeringsbolag pa initiativ av tio lokala entreprendrer, med
fokus pa natverk och finansiering for bolag i uppstartsfasen. Vidare har koncernen sedan 2019 ett mindre onoterat aktieinnehav i Parkhallen i Boras AB.

N OT 6 Intdkter fran externa kunder 2020 2019
Nettoomsattning

Fastighetsutveckling 71605 856 223467 547
Intdkter Hyresintakter helagda
Da intakter fran externa parter rapporteras férvaltningsfastigheter 5292 045 17 422796
till verkstdllande direktor varderas de pa Ovriga intékter 2642 110 2927832
samma sdtt som i koncernens rapport éver
totalresultat.

Summa finansiella tillgangar 79540011 244818175

Intakter Fastighetsutveckling bestar till dvervagande del av intakter fran avslutade och éverldmnade heldgda projekt. | beloppet ingdr dven debiterade projektutveck-
lingskostnader till deldgda projekt avseende kostnader fran egen organisation samt externa konsulter. Koncernen har under 2020 &ndrat redovisningsprincip avseende
fastighetsutveckling i helagda projekt till att ske enligt bruttoredovisning av intakter och kostnader. Omrakning har skett retroaktivt av jamforelsedren 2019 och 2018.
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Hyresintakter

Nedan visas koncernens dgda andel av hyresintdkter fran

hel- och deldgda forvaltningsfastigheter. Majoriteten av fast-
igheterna forvaltas genom intressebolag, varfér koncernens
redovisade hyresintakter kan skilja sig vasentligt fran koncer-
nens sammanlagda hyresintékter fran hel- och deldgda bolag.

FINANSIELL INFORMATION

Under aret har den heldgda forvaltningsfastigheten Saturnus
14 i Boras avyttrats. | Varberg har ett bostadsprojekt med 26
trygghetsbostdder fardigstallts och hyrts ut. Hyresintdkterna
fran det Gvriga bestandet &r likvardigt foregaende ars intakter.

Utveckling Hyresintdkter 2020 2019
Jamforbart bestand 27 404 980 27539626
Forvarvade fastigheter 0 0
Salda fastigheter 0 11711906
Fardigstdllda projektfastigheter 934137 0
Hyresintédkter 28339117 39251531
Varav hyresintdkter fran heldgda férvaltningsfastigheter 5292 045 17422 796
Hyresintdkter fordelat pa fastighetskategori 2020 2019
Kontor 6563730 6072532
Handel 9276967 6842272
Bostdder 934137 0
Ovrigt 11564 283 26336728
Hyresintédkter 28339117 39251531
Varav hyresintdkter fran heldgda férvaltningsfastigheter 5292 045 17422 796

Av drets totala hyresintédkter om 28 339 117 kronor (39 251 531 kronor) ingar variabla hyresintédkter om 2 584 584 (3 365 694 kr).
Samtliga hyresintakter utgors av kunder i Sverige och samtliga anldggningstillgangar &r beldgna i Sverige.

Kontrakterade framtida hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt dar koncernen hyr ut sina forvalt-
ningsfastigheter klassificeras som operationella leasingavtal,
med koncernen som leasegivare. Normalt tecknas kom-
mersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppsagningstid
om 9-12 manader. Bostadshyresavtal [6per normalt med en
uppsdgningstid om 3 manader.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke
uppsagningsbara operationella leasingavtal avseende
koncernens hel- och deldgda férvaltningsfastigheter férdelas
enligt nedan. Beloppen avser indexerad bashyra exklusive
eventuella tillagg.

Minimileaseavgifter 2020 2019
Inom 1 ar 21686 502 33086120
Mellan 1 och 5 ar 49202 826 93164 681
Meran 5 ar 14794 942 29802 402
Summa 85684270 156 053203
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NOT 8

Ersattningar till anstdllda, m.m.

2020 2019
Léner och andra ersattningar 12 006 445 6936897
Sociala avgifter 3861093 2363185
Pensionskostnader — avgiftsbestamda planer 1627494 1546591
Summa ersdttningar till anstallda 17 495 032 10846 673
2020 2019
Loner och Sociala kost- Loner och Sociala kost-
andra ersatt- nader (varav andra ersatt- nader (varav
Loéner och andra erséttningar samt ningar (varav pensions- ningar (varav pensions-
sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 3824648 1539630 2334198 728762
(1674 000) (364 438) (0) (184 630)
Ovriga anstéllda 8181797 3948957 4602 699 3181014
(1541 300) (1263 056) 0) (1361961)
Koncernen totalt 12 006 445 5488 587 6936 897 3909776
Antalet anstéllda pa balansdagen 2020 2019
Kvinnor 5 4
Man 7 8
Summa 12 12
2020 2019
Koénsfordelning i koncernen (inkl. dotterforetag)
for styrelseledaméter och 6vriga ledande Antal pa Antal pa
befattningshavare balansdagen Varav mén balansdagen Varav man
Ledande befattningar 6 6
Varav styrelseledaméter 4 4
Varav verkstdllande direktor och évriga
ledande befattningshavare 2 2 2 2
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Ersattningar till revisorerna
2020 2019
PwC
— Revisionsuppdraget 728 291 769 700
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 196 175 0
— Skatteradgivning 342 800 0
—Ovriga tjanster 1652351 1126676
Summa 2919617 1896 376
Inkomstskatt
2020 2019
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -37102 -342 031
Summa aktuell skatt -37 102 -342 031
Uppskjuten skattekostnad (not 21) -1291542 -4 379115
Summa uppskjuten skatt -1291 542 -4379 115
Inkomstskatt -1328 644 -4721 146
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid
anvdndning av den svenska skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt foljande:
2020 2019
Resultat fore skatt 67 897 180 81879436
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 21,4% (22 %) -14 529997 -17 522199
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intdkter 18159194 17 052 202
Ej skattepliktig utdelning 0 428000
Ej avdragsgilla kostnader -2710212 -1468768
Schablonintakt periodiseringsfond -1058 -6 434
Férandring av underskottsavdrag -2218831 -3414 443
Effekt av dndrad skattesats 8759 0
Tempordra skillnader -36 499 210496
Skattekostnad -1328644 -4721 146

Véagd genomsnittlig skattesats var 2,0 % for rakenskapsaret 2020 (5,8 %).
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NOT 11

Innehav och investeringar i dotterféretag

Samtliga dotterféretag som direktdgs av moderforetaget Jarngrinden AB finns specificerade i moderféretagets
tilldggsupplysningar not 34. | koncernen ingar féljande koncernféretag per den 31 december 2020:

Registrerings- och Kapitalandel
Namn Org. nr verksamhetsland Site (%)
Jarngrinden Projektutveckling AB 556655-9281 Sverige Boras 100
Jarngrinden Fastighets AB 556872-7860 Sverige Boras 100
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Sverige Boras 100
Depa Viared i Boras AB 556740-0899 Sverige Boras 100
Hasthoven i Bords AB 559018-6432 Sverige Boras 100
J.G Fastighets AB 556655-7541 Sverige Boras 100
Projekthus 55 AB 556973-5581 Sverige Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Sverige Boras 100
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Sverige Boras 100
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Sverige Boras 100
Projekthus Myntkatten i Bords AB 559018-6457 Sverige Boras 100
Braconierska villan AB 559070-2147 Sverige Boras 100
Fristad Prastskog AB 559070-2154 Sverige Boras 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
Rundgangen Fastighet AB 556745-0332 Sverige Boras 100
Rundgangen Fastighets KB 916835-4455 Sverige Boras 100
Projekthus Funningen AB 559282-8940 Sverige Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Sverige Boras 91
MélIndalstappen AB 559049-6146 Sverige Goteborg 91

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen i samtliga dotterforetag skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.
Under rdkenskapsaret 2020 har koncernen forvérvat dotterféretaget Projekthus Funningen AB, samt avyttrat Saturnus 14 i Boras AB. Vidare har tva dotterfo-
retag, Horngaddans Fastigheter AB och Projekthus 54 AB, avregistrerats genom frivillig likvidation.

NOT 12

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Nedan visas de intressefdretag och joint ventures som dr vasentliga for koncernen per 31 december 2020. De foretag som anges
nedan har aktiekapital som endast bestar av stamaktier vilka 4gs direkt av koncernen. Agarandelen &r densamma som réstandelen.

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende andel 212 804 636 121946 082 38829475
Aktiedgartillskott 28592944 39438 956 81042 298
Foérvérv 0 702433 0
Forsaljningar -39968 0 0
Andel av arets resultat efter skatt 33832490 52717 165 20074 309
Utdelning -33144 100 -2 000 000 -18 000 000
Utgaende andel 242 046 002 212804 636 121946 082
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Agarandel %

Karaktdren av fore-

Namn pa féretag Sate 2020 2019 tagets forbindelse
Givestment Holding i Bords AB Boras 49 49 Intresseforetag
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB Goteborg 33,33 33,33 Intressefbretag
Projekthus 10 i Boras AB Boras 38 38 Intresseféretag
Mark & Exploatering i Boras AB Boras 50 50 Joint venture
WBME Holding i Varberg AB Boras 50 50 Joint venture
NewCo Bergdalen AB Boras 50 50 Joint venture
AB Ulricehamn Australien 3 Bords 50 50 Joint venture
NewCo Breared AB Svenljunga 50 50 Joint venture
ABCWB M 1-10 Fastighets AB Boras 50 50 Joint venture
Pallas 1 Fastighets AB Boras 50 50 Joint venture
GenJarn Boras Holding AB Stockholm 50 50 Joint venture
CFJ Kontraktsbolag AB Boras 50 50 Joint venture
JarnSpiran Holding AB Boras 50 50 Joint venture
Tegelbrukstappet AB Boras 50 50 Joint venture
Ladugérdséngen 3 i Orebro AB Boras 0 50 Joint venture
Projekthus Bjarred 1 AB Svenljunga 0 50 Joint venture
Projekthus Bjdrred 2 AB Svenljunga 0 50 Joint venture

Redovisat varde

Redovisat virde

Namn pa foretag Varderingsmetod 2020 2019
Givestment Holding i Boras AB Kapitalandelsmetoden 2339000 1587672
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB Kapitalandelsmetoden 978 007 12788 155
Projekthus 10 i Boras AB Kapitalandelsmetoden 300225 284 483
Mark & Exploatering i Boras AB Kapitalandelsmetoden 1710522 366931
WBME Holding i Varberg AB Kapitalandelsmetoden 11332 386 13095 231
NewCo Bergdalen AB Kapitalandelsmetoden 24360503 824048
AB Ulricehamn Australien 3 Kapitalandelsmetoden 1424031 1449 027
NewCo Breared AB Kapitalandelsmetoden 34112968 21023445
ABCWB M 1-10 Fastighets AB Kapitalandelsmetoden 7300519 7058414
Pallas 1 Fastighets AB Kapitalandelsmetoden 113 644 300 112 675 545
GenJarn Boras Holding AB Kapitalandelsmetoden 36 803895 35033405
CFJ Kontraktsbolag AB Kapitalandelsmetoden 277 361 214064
JarnSpiran Holding AB Kapitalandelsmetoden 793433 -264 869
Tegelbrukstappet AB Kapitalandelsmetoden 6668 852 6629116
Ladugérdséngen 3 i Orebro AB Kapitalandelsmetoden 0 11818
Projekthus Bjarred 1 AB Kapitalandelsmetoden 0 14075
Projekthus Bjarred 2 AB Kapitalandelsmetoden 0 14075
Andelar i intressebolag 242 046 002 212804636
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Ataganden och eventualférpliktelser avseende intresseféretag och joint ventures 2020 2019

Ataganden- joint ventures

Atagande att tillhandahélla finansiering at joint venture, vid behov 0 0

0 0

Eventualférpliktelser — intresseféretag

Andel av eventualforpliktelser som innehas tillsammans med andra

investerare i intresseforetagen 40969 960 116 676 588
40969 960 116 676 588

Finansiell information i sammandrag fér

intresseféretag och joint venture

Nedan tabell visar finansiell information i sammandrag for
joint venture-bolag och intresseféretag som koncernen har
beddmt som vasentliga. Informationen visar de belopp
som redovisats i de finansiella rapporterna foér respektive
intresseforetag och joint venture-bolag och inte Jarngrinden
AB:s andel av dessa belopp. De har justerats for att ater-
spegla justeringar som gjorts av koncernen vid tilldmpning
av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt
varde vid tiden for forvdrvet samt justeringar for skillnader i
redovisningsprinciper.

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

Anlaggningstillgdngarna i koncernen Pallas 1 Fastighets AB
bestar dels av en kommersiell fastighet med hyresintdkter
som redovisas nedan och dels en pabdrjad projektfastighet,
Pallas Tower. Nedlagda kostnader i projektfastigheten Pallas
Tower uppgar till ca 65 mkr.

Anlaggningstillgangarna i koncernen GenJdrn Boras Holding
AB bestar av tva kommersiella fastigheter med hyresintdkter
som redovisas nedan. Fastigheterna innehaller dessutom
utvecklingsbar mark fér bostader.

Koncernen
GenlJéarn Boras Holding AB

Balansrakning i sammandrag 31 dec2020 31dec2019 31dec2020 31 dec2019
Anlaggningstillgadngar 488 175 846 491837126 231829450 213200000
Omséattningstillgangar 7533398 6392911 2435388 9465751
Summa Tillgangar 495709 244 498 230 037 234264838 222665751
Langfristiga skulder 245749780 251649 820 124968 333 126181 500
Kortfristiga skulder 22 396 701 21240058 8672691 9420967
Avsattningar 274163 -10931 27016023 16996 476
Summa Skulder 268420 644 272878947 160 657 047 152598 943
Nettotillgangar 227 288 600 225351090 73607791 70066 808

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020



Avstamning mot redovisade varden

FINANSIELL INFORMATION

Ingaende nettotillgdngar 1 januari 225351090 155618 446 70 066 808 58 654 595
Férandring aktiedgartillskott 6000 000 71102 000 -5333333 0
Resultat for perioden -4062 490 -1 369 356 8874316 11412213
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Utbetald utdelning 0 0 0 0
Utgdende nettotillgangar 227 288 600 225351090 73607 791 70 066 808
Koncernens andel i % 50 50 50 50
Koncernens andel i kr 113644 300 112 675 545 36 803 896 35033404
Goodwill 0 0 0 0
Redovisat vdrde 113644 300 112 675 545 36 803 896 35033404
Koncernen Koncernen

Pallas 1 Fastighets AB

GenJdrn Boras Holding AB

Totalresultat i sammandrag 2020 2019 2020 2019
Intakter 24758908 26020551 15440106 15 440 658
Rorelsekostnader -8411033 -10618998 -3874587 -3621911
Driftnetto 16 347 905 15401553 11565519 11818747
Administrationskostnader -856 408 -1729 856 -440793 -567 216
Rorelseresultat 15491 497 13671697 11124726 11 251 531
Vardeforandring fastighet -10897 769 -6918780 4382577 7609 852
Finansiella kostnader -5928 453 -5427 740 -3730510 -4020143
Resultat for perioden -1334725 1325177 11776793 14 841 240
Skatt och uppskjuten skatt -2727765 -2694 533 -2902 477 -3429027
Summa resultat -4 062 490 -1369 356 8874316 11412213

Finansiell information i sammandrag fér resterande intresseféretag och joint ventures
Utdver innehaven i intressefdretagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett flertal dvriga intresseforetag, vilka

har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

2020 2019 2018

Sammanlagt redovisat varde for resterande intresseféretag och joint ventures

Sammanlagt belopp for koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter

Ovrigt totalresultat

91597807 65095695 14809561

31426578 45695736 4014917

0 0 0

Summa totalresultat

31426578 45695736 4014917

Totalresultat fran kvarvarande verksamheter hdrstammar i huvudsak fran resultat fran projektutvecklingsverksamhet i intressebolag, varpa resultaten kan
variera over tid utifran projektaktivitet i allmanhet och nar projekt fardigstalls i enlighet med completed contract i synnerhet.
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NOT 13

Férvaltningsfastigheter

Jarngrinden redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
vdrde i balansrdkningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvadrden. Heldgda forvaltningsfastigheter redovisas

i balansrakningen som "Forvaltningsfastigheter heldgda” och
férandringar i heldgda forvaltningsfastigheters verkliga varde
redovisas i rapporten ver totalresultat som "Vardeférand-
ringar heldgda forvaltningsfastigheter”. Férandringar i deldg-
da forvaltningsfastigheters verkliga varde ingdr i "Resultat
fran andelar i intressebolag”. Koncernens fastighetsbestand
utgors per 2020-12-31 av 5 stycken heldgda forvaltningsfast-
igheter, samt ytterligare 10 stycken genom intressebolag, vil-

ka i allt vasentligt hyrs ut till bolag som bedriver verksamhet
inom dagligvaruhandel, samhallsfunktioner, kontor, handel
och restaurang. Koncernen innehar ocksa forvaltningsfastig-
heter som i dagslaget inte genererar hyresintakter, men som
forvantas ge avkastning pa sikt genom utveckling for intern
forvaltning. Samtliga fastigheter ar upplatna med dganderatt.
| posten forvaltningsfastigheter i balansrakningen inkluderas
dven byggrdtter dar avsikten ar att uppfora nya och/eller
utveckla befintliga forvaltningsfastigheter. Av nedanstdende
tabell framgdr férandringen av de heldgda forvaltningsfastig-
heternas verkliga varde:

Verkligt varde Forvaltningsfastigheter 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende verkligt vdrde, heldgda forvaltningsfastigheter 274010100 214 560 680 64 496 024
Foérvarv av fastigheter 0 43125 349 151990 641
Investeringar i befintliga fastigheter 0 3998776 887120
Avyttringar -176 102 978 -5188847 -13440 000
Omklassificeringar -29623120 0 0
Eliminering andelar dotterbolag 0 0 -595 989
Vdrdeférandring netto 24492 545 17 514142 11222884
Utgaende verkligt varde, heldgda forvaltningsfastigheter 92776547 274010100 214 560 680
Agd andel av deldgda férvaltningsfastigheters verkliga varde 428300000 449 389 900 395721320
Verkligt varde forvaltningsfastigheter koncernen 521076 547 723400000 610282 000

Anlaggningstillgangar som stéllt som sdkerhet

Upplaning har sakrats med forvaltningsfastigheter till ett varde av 147 103 569 kronor (184 209 119 kronor). Se dven not 23 Stdllda sdkerheter.

Visentliga dtaganden

Koncernen har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora eller exploatera en férvaltningsfastighet eller for att utfora reparationer, underhall eller
forbattringar. Koncernen har per 2020-12-31 inga pagaende projekt i sina forvaltningsfastigheter.
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Koncernens resultat fran forvaltningsverksamheten 2020 2019
Hyresintakter 28339117 39251532
Varav hyresintdkter fran heldgda forvaltningsfastigheter 5292045 17422 796
Fastighetskostnader -7 325544 -10205771
Varav fastighetskostnader frdn heldgda foérvaltningsfastigheter -577 360 -5819 260
Driftéverskott 21013573 29045761
Overskottsgrad 74% 74%
Férvaltnings- och administrationskostnader -1839317 -3026 685
Rorelseresultat 19174 256 26019076
Finansnetto -5875 258 -7 806 893
Foérvaltningsresultat 13298998 18212183
Vdrdeférandringar -526 765 20642984
Varav virdeférandringar frén heldgda forvaltningsfastigheter 1869425 17514142
Resultat fére skatt fran férvaltningsverksamheten 12772233 38855167

Se not 7 Hyresintdkter avseende hyresintakternas férdelning, samt framtida kontrakterade hyresintakter.
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Berdkning av verkligt vdarde

Vérderingsmetod

Vérdering av koncernens portfolj av férvaltningsfastigheter
har utférts av externt varderingsféretag. Newsec Advice AB
har likt tidigare ar anlitats for uppdraget i helhet. Vérde-
ringen syftar till att bedoma objektets marknadsvarde,

det vill saga det mest sannolika priset vid forsaljning pa en

Oppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Vdrdena har beddmts med stéd av marknadsanpassade

Vasentliga antaganden framtida kassaflode

kassaflodeskalkyler i vilken man genom simulering av
framtida intakter och kostnader analyserar marknadens
férvantningar pa varderingsobjektet.

Nedan avsedda vdrderingsobjekt innefattar hel- och deldg-
da forvaltningsfastigheter som genererar hyresintdkter.
Fastigheterna ar av olika kategorier. Inga bostadsfastigheter
innefattas per 2020-12-31.

Viktat medelvarde

Hyresintakter kr/kvm
Vakans

Fastighetskostnader kr/kvm

2054
45%
367

Vadsentliga antaganden varderingsmodellen Intervall Viktat medelvarde
Direktavkastningskrav 53%-7,0% 55%
Diskonteringsranta 4,0%-9,0% 7.4%

Kanslighetsanalys

Nedanstaende tabell visar hur en férandring av vasentliga antaganden paverkar forvaltningsfastigheternas verkliga varde:

Faktor Férandring Vardepaverkan verkligt virde
Direktavkastningskrav +/-0,5% -28 000 000 / +33 600 000
Diskonteringsranta +/-0,5% -41 800 000 / +45 300 000
Marknadshyra +/-5% +39900 000 /-39 900 000
Langsiktig vakans +/-5% -9400 000/ +9 400 000

Hierarki for verkligt varde

Samtliga verkligt varde-varderingar for férvaltnings-fastigheter har genomférts med hjalp av betydande icke observerbara data (niva 3 i

verkligt vdrde-hierarkin). Det har inte skett nagon 6verforing mellan verk-ligt varde-nivaerna mellan rékenskapsaren. Se not 3.3 Berdkning av

samt upplysning om verkligt vdrde avseende beskrivning av de olika nivaerna i verklig-hierarkin.
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FINANSIELL INFORMATION

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier Vindkraftverk
Per 31 december 2018
Anskaffningsvarde 7499118 46 138 750
Ackumulerade avskrivningar -985 562 -22 459 081
Redovisat virde 6513557 23679 669
Ridkneskapsaret 2019
Ingdende redovisat vérde 6513557 23679 669
Arets anskaffningar 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -579 124 -1205 550
Arets nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat virde 5934433 22474119
Per 31 december 2019
Anskaffningsvarde 7499118 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -1564 686 -23664 631
Redovisat virde 5934433 22474119
Rédkneskapsaret 2020
Ingdende redovisat vdrde 5934433 22474119
Arets anskaffningar 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -589 124 -1205550
Utgdende redovisat vdrde 5345309 21268569
Per 31 december 2020
Anskaffningsvarde 7499118 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -2153810 -24 870181
Redovisat vdirde 5345309 21268569
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FINANSIELL INFORMATION

Andelar i bostadsrattsféreningar utgérs av inom koncernen dgda bostadsrattslagenheter "i lager”, vilka vid bokslutstillfallet 2020-12-31

uppgar till 1 st till ett varde av 1 085 060 kr (1 st, 1 085 060 kr).

| Pagaende bostadsprojekt ingar per 2020-12-31 nedlagda kostnader i Brf Gronskan i Géteborg om 292 801 476 kr (177 346 000 kr).

Avyttringar under aret avser Brf Loft 46 i Bords —186 629 500 kr.

Bostadsprojekt
Exploaterings- Pagaende  Andelaribostads-
2019 fastigheter bostadsprojekt rattsféreningar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 0 146 420 354 1085060 147 505 414
Investeringar 30074590 284790 880 0 314865470
Avyttringar 0 -76 345 000 0 -76 345 000
Utgaende redovisat 30074590 354866 234 1085060 386 025884
anskaffningsvarde 2019
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets bérjan 0 0 0 0
Avyttringar
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets slut 0 0 0 0
Restvirde vid arets borjan 0 146 420 354 1085060 147 505 414
Restvarde vid arets slut 30074590 354 866 234 1085060 386 025 884
Exploaterings- Pagaende  Andelaribostads-
2020 fastigheter bostadsprojekt rattsforeningar Summa
Ingaende anskaffningsvirde 30074590 354 866 234 1085060 386 025 884
Investeringar 8182099 160944021 0 169 126 120
Avyttringar 0 -186 629 500 0 -186 629 500
Utgdende redovisat 38256 689 329180755 1085060 368522504
anskaffningsvarde 2020
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets bérjan 0 0 0 0
Avyttringar
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets slut 0 0 0 0
Restvédrde vid arets bérjan 30074 590 354866 234 1085060 386 025884
Restvérde vid arets slut 38256 689 329180755 1085060 368522504

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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NOT 16

Finansiella instrument per kategori

2018-12-31

Verkligt varde via
resultatrakning

Upplupet
anskaffningsvirde

Tillgangar i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 642 871 0
Kundfordringar 0 1299089
Fordringar hos intresseforetag 0 66 343 955
Ovriga kortfristiga fordringar 0 132 086 341
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 1273737
Likvida medel 0 39276 037
Summa 642 871 240279 159

Verkligt varde via Upplupet
2018-12-31 resultatrakning anskaffningsvarde

Skulder i balansrdakningen

Leverantorsskulder 0 4418097
Skulder till kreditinstitut 0 230553750
Byggnadskreditiv 0 89 665 606
Ovriga langfristiga skulder 0 40000 000
Ovriga kortfristiga skulder 0 68402917
Summa 0 433040370

Verkligt varde via Upplupet
2019-12-31 resultatrakning anskaffningsvarde

Tillgangar i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 645870 0
Kundfordringar 0 6567891
Fordringar hos intresseforetag 0 14 470 555
Ovriga kortfristiga fordringar 0 9396277
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 1704366
Likvida medel 0 80876891
Summa 645 870 113015980
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FINANSIELL INFORMATION

Verkligt varde via
resultatrakning

Upplupet
anskaffningsvérde

Skulder i balansrdakningen

Leverantorsskulder 0 8601042
Skulder till kreditinstitut 0 206 640 000
Byggnadskreditiv 0 111689 192
Ovriga langfristiga skulder 0 112226785
Ovriga kortfristiga skulder 0 121270773
Summa 0 560427792

Verkligt varde via Upplupet
2020-12-31 resultatrakning anskaffningsvérde

Tillgangar i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 8712966 0
Kundfordringar 0 562024
Fordringar hos intresseforetag 0 3755672
Ovriga kortfristiga fordringar 0 41737 162
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 964 056
Likvida medel 0 79970 289
Summa 8712966 126 989 203

Verkligt varde via Upplupet
2020-12-31 resultatrakning anskaffningsvarde

Skulder i balansrakningen

Leverantorsskulder 0 2946 160
Skulder till kreditinstitut 0 100 052 551
Byggnadskreditiv 0 179 253 564
Ovriga langfristiga skulder 0 29453918
Ovriga kortfristiga skulder 0 80471329
Summa 0 392177 522

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020
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Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovrigt 964 056 1704366 1273737
Totalt 964 056 1704366 1273737
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 1507510 4638 606 1097771
Foérutbetalda projektintdkter 19207 828 18322776 0
Upplupna rantekostnader 95491 1112703 216435
Upplupna Iéner och sociala kostnader 3692 870 2131937 6492 092
Ovriga upplupna kostnader 140 261 687 652 3826427
Totalt 24643960 26893674 11632725
Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Banktillgodohavanden 79970289 80876 891 39276 037
Totalt 79970289 80876 891 39276 037

| ovanstaende banktillgodohavanden ingdr ej koncernens andel av likvida medel i intressebolag.

Harutover tillkommer en for koncernen outnyttjad checkkredit om 15,0 mkr (15,0 mkr).

NOT 20
Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2020 av 24 024 stamaktier med kvotvardet 2 566 kr.
Antal aktier, aktiekapital och &vrigt tillskjutet kapital har varit oférandrat under perioden 1 januari
2020 till 31 december 2020. Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.
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NOT 21
Uppskjuten inkomstskatt

FINANSIELL INFORMATION

Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar

som gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Uppskjutna skatteskulder 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Per 1 januari 18512 455 14 058 823 1744653
Redovisat i resultatrakningen 1291542 4378304 2903378
Ombokat fran uppskjutna skattefordringar 0 0 101480
Minskning genom avyttring -14 491 276 0 0
Okning genom forvary 0 75328 9309312
Uppskjutna skatteskulder UB 5312721 18 512 455 14 058 823
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjutna skatteskulder:
—uppskjutna skatteskulder som ska
betalas efter mer an 12 manader 5312721 18512 455 14058 823
—uppskjutna skatteskulder som ska
betalas inom 12 mdnader 0 0 0
Uppskjutna skatteskulder UB 5312721 18512 455 14 058 823

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser tempordra skillnader mellan verkligt varde och justerat skattemassigt varde. Justerings-
beloppet utgors av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastigheternas

skattemadssiga varde vid forvarvstidpunkten.

Uppskjutna skattefordringar 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Per 1 januari 5229044 5229855 5128375

Ombokat till uppskjutna skatteskulder 0 -811 101480

Redovisat i drets resultat 0 0 0

Okning genom forvéry 0 0 0

Redovisat i Ovrigt totalresultat 0 0 0

Uppskjutna skattefordringar UB 5229044 5229044 5229855
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Uppskjutna skattefordringar:

—uppskjutna skattefordringar som ska

erhdllas efter mer an 12 manader 5229044 5229044 5128375

— uppskjutna skattefordringar som ska

erhdllas inom 12 manader 0 0 0

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogé-
ras genom framtida beskattningsbara vinster. Outnyttjade underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats uppgar till 129 768 577
kronor per den 31 december 2020 (31 december 2019: 127 771 585 kronor, 31 december 2018: 112 048 258 kronor). Underskottsavdragen forfaller ej vid

nagon tidpunkt.
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NOT 22
Upplaning

Koncernens skulder till kreditinstitut belédper med rorlig ranta. Anskaffningsvardet
motsvarar verkligt vdrde. For forfallostruktur, se not 4.1.

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 62 637 551 202 955 000 193843750
Ovriga rantebarande skulder 0 13900 000 0
Skulder till dgaren 0 0 30000000
Summa langfristig upplaning 62 637551 216 855000 223843750
Kortfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 37415000 3685000 36710000
Ovriga rantebarande skulder 0 10000 000 0
Skulder till dgaren 0 30000 000 0
Summa kortfristig upplaning 37415000 43 685000 36710000
Summa upplaning 100052 551 260540000 260553750
Skulder till dgaren
Lanet har i sin helhet dterbetalats i april 2020.

Byggnadskreditiv

Projekt 2019-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2019-12-31
Brf Ekbacken 42273125 14178 425 -56 451 550 0
Brf Loft 46 47 392 481 73038721 -75000 000 45431 202
Brf Grénskan 0 66 257 990 0 66 257 990
Summa Byggnadskreditiv 89 665 606 153475136 -131 451550 111689192
Projekt 2020-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2020-12-31
Brf Loft 46 45431202 0 -45 431 202 0
Brf Grénskan 66 257 990 112995574 0 179 253 564
Summa Byggnadskreditiv 111689 192 112995574 -45 431 202 179 253 564
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Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 147 103 569 184209119 161579 669
Aktier i dotterforetag 359 894 441 437727518 382379964
Aktier i intresseféretag 113 644 300 112 675545 77809 223
Totalt 620642310 732815029 621768 856
Eventualforpliktelser
Begrdnsad borgen for Givestment Holding i Boras AB 1470000 1470000 1470000
Begransad borgen for Breared Projektutveckling 1 AB 1500000 1500000 1500000
Begransad borgen for JarnSpiran Fastighetsutveckling AB 5000 000 5000 000 5000 000
Begrdnsad borgen fér Marmor 4 i Varberg AB 16 000 000 19 000 000 5000 000
Begrdnsad borgen fér Projekthus 51, 52, 53, Netsd AB 0 5000 000 0
Begrdnsad borgen for Pallas 1 Fastighets AB 11999 960 11999 960 0
Begransad borgen for Mark & Exploatering i Boras AB 5000 000 0 0
Generell och begransad borgen for bostadsrattsforeningar 0 23205421 115000 000
Totalt 40969 960 67175381 127 970 000

Leasing

Leasade tillgangar redovisas i en separat post i balansrakningen benamnd

Nyttjanderdtter. Nedan presenteras upplysningar om dessa leasingavtal.

| balansrékningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar med nyttjanderatt
Kontor 6174478 7409 374 8644270
Fordon 963 672 1106407 1037678
Markarrende vindkraftverk 2273426 2393080 2512734
Summa 9411576 10908 861 12194 682
Leasingskulder
Langfristiga 7306 467 8698 464 10552796
Kortfristiga 1817 258 1854332 1243723
Summa 9123725 10552796 11796 519
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Redovisade belopp i resultatrakningen
I resultatrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

Avskrivningar pa nyttjanderatter 2020 2019
Kontor -1234 896 -1234 896
Fordon -675 263 -586 764
Markarrende vindkraftverk -119 654 -119 654
Réntekostnader (ingdr i finansiella kostnader) -180 376 -196 758
Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal eller leasingavtal for vilka den 0 0

underliggande tillgangen &r av lagt varde som inte ar korttidsleasingavtal
ingdr i administrationskostnader.

Summa -2210189 -2138072

Inga vésentliga variabla leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats.
Det totala kassaflodet gdllande leasingavtal var 2 145 tkr under 2020, och 2 049 tkr under 2019.

NOT 25

Nérstaende
Patrik Ivarson dger 100% av moderféretagets aktier och ledande befattningshavare i koncernen och deras narstaen-
har bestdmmande inflytande 6ver koncernen. Narstadende de. Transaktioner sker pa marknadsmassiga villkor.

parter dr samtliga dotterféretag inom koncernen samt

Foljande transaktioner har skett med nérstaende: 2020 2019

(a) Forsdljning av tjdnster

Forsaljning av tjanster 0 0

Summa 0 0

(a) Kép av tjdnster

Wesslau Soderqvist Advokatbyra 903927 2091431
UIf Ojerklint Advokatbyra 1670875 1777000
Summa 2574802 3868431

Fordringar och skulder vid drets slut till féljd
av férsdljning och kép av varor och tjdnster 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Fordringar pa ndrstdende: 0 0 0

Skulder till ndrstdende:

Wesslau Soderqvist Advokatbyra 49 825 239925 184 285
UIf Ojerklint Advokatbyra 161 250 155000 258 000
Summa 211075 394925 442 285
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Ldn frdn nérstdende 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Lan fran Koppardsen Invest AB
Vid arets borjan 3997203 0 0
Lan som upptagits under aret 0 3900 000 0
Amorterade belopp 0 0 0
Réntekostnader 170563 97203 0
Utbetald ranta 0 0 0
Vid arets slut 4167766 3997203 0
Lan fran Patrik Ivarson
Vid arets borjan 30000 000 30000 000 0
Lan som upptagits under dret 0 0 30000000
Amorterade belopp -30 000 000 0 0
Réntekostnader 0 0 0
Utbetald ranta 0 0 0
Vid arets slut 0 30000000 30000 000
Vardeforandringar fastigheter

2020 2019
Vérdeférandring heldgda férvaltningsfastigheter, orealiserad 1869425 17514 142
Vdrdeforandring heldgda forvaltningsfastigheter, realiserad 14278 186 0
Vardefordandring heldgda férvaltningsfastigheter under byggnation, orealiserad 22623120 0
Summa 38770731 17514142

Koncernens orealiserade vardeforandringar avser vardeutveckling pa koncernens befintliga bestand av heldgda férvaltningsfastigheter till foljd av arlig

omvadrdering till dess aktuella marknadsvarde.

Koncernens realiserade vardeférandring avser avyttring av heldgda férvaltningsfastigheter. Under 2020 avyttrades fastigheten Saturnus 14 i Boras.

Vardeforandring i helagda forvaltningsfastigheter under byggnation avser orealiserad vardeforandring hanforligt till projektets forvantade marknadsvarde
vid fardigstéllande, med avdrag for projektets bedémda anskaffningskostnad. Vardeférandringen under 2020 avser det pagaende hyresrattsprojektet
Enedalshojden i Bords, som under aret klassificerats om fran forvaltningsfastighet (anldggningstillgang) till pdgaende bostadsprojekt (omséattningstillgang).
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NOT 27
Resultat fran andelar i intresseféretag
2020 2019
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (projekt) 31139881 47 698 470
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (forvaltning) 2688858 5018 695
Resultat fran andelar i intresseforetag 33828739 52717 165

NOT 28

Forandringar i skulder som tillh6r finansieringsverksamheten

Inte kassaflodespaverkande poster

Forvérv / Omklassi-

2019-01-01 Kassainflode Kassautfléde avyttring ficering  Avsdttningar  2019-12-31
Langfristiga
rantebarande skulder 193843750 66 585 000 -52 162 500 12273750 -3685 000 0 216855000
Byggnadskreditiv 89 665 606 66 257 990 -44 234 404 0 0 0 111689 192
Ovriga avséttningar
och langfristiga skulder 41552796 55695 000 -1 000 000 0 -1854 332 12631785 107 025249
Summa 325062152 188537990 -97 396 904 12273750 -5539332 12631785 435569 441
Kortfristiga
rantebdrande skulder 36710000 0 -26 710 000 0 3685000 0 13685000
Summa 36710000 0 -26710000 0 3685000 0 13685000

Inte kassaflodespaverkande poster
Forvérv/ Omklassi-

2020-01-01 Kassainflode Kassautflode avyttring ficering  Avsdttningar  2020-12-31
Langfristiga
rdntebdrande skulder 216 855000 1581301 -13900000 -104 483750 -37 415000 0 62637551
Byggnadskreditiv 111689 192 112995574 0 -45431 202 0 0 179253564
Ovriga avsattningar
och langfristiga skulder 107 025 249 15000 000 0 0 -85 695 000 -6 876 331 29453918
Summa 435569441 129576875 -13900000 -149914952 -123110000 -6876331 271345033
Kortfristiga
rantebdrande skulder 13685 000 0 -13 685000 0 37415000 0 37415000
Summa 13 685000 0 -13685000 0 37415000 0 37415000

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2020



FINANSIELL INFORMATION

Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet

2020 2019
Férandring avsdttningar -5 484334 12631785
Avskrivningar 1794674 1784674
Nedskrivning 0 0
Realisationsresultat -9965 443 -22 326 447
Forandring lang leasingskuld -1391997 0
Totalt -15047 100 -7 909 988

Finansnetto

2020 2019
Finansiella intékter
Rénteintakter, koncernforetag 0 0
Rénteintakter, intresseforetag 633 660 1334080
Ovriga ranteintikter 1310595 1111840
Summa 1944 255 2445920
Finansiella kostnader
Rantekostnader, Ian -2011 347 -3646 378
Réntekostnader, koncernforetag 0 0
Réntekostnader, intresseforetag -126 051 -215 000
Ovriga rantekostnader -334770 -1284816
Réntekostnader, leasing -180 376 -196 758
Summa -2652544 -5342 952
Finansnetto -708 289 -2 897 032
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MODERBOLAGETS

NOTER

NOT 31

Ersattningar till anstdllda m.m.

Sedan oktober 2020 har Jarngrinden AB anstdllda varpa I6ner och andra ersattningar uppkommit for perioden.
Inga styrelsearvoden har betalats till styrelseledaméter fran Jarngrinden AB.

Ersattningar till anstéllda 2020 2019
Léner och andra ersattningar 1133810 0
Sociala avgifter 354948 0
Pensionskostnader — avgiftsbestdamda planer 531784 0
Summa 2020542 0
2020 2019
Léner och Sociala kost- Léner och Sociala kost-
andra ersatt- nader (varav andra ersatt- nader (varav
Loner och andra ersdttningar samt ningar (varav pensions- ningar (varav pensions-
sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledaméter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 719139 310218 0 0
(174 000) (85094) (0) (0)
Ovriga anstallda 414671 576514 0 0
(149 000) (446 690) (0) (0)
Koncernen totalt 1133810 886 732 0 0
Antalet anstéllda pa balansdagen 2020 2019
Kvinnor 0 0
Man 3 0
Summa 3 0
2020 2019
Konsfordelningen for styrelseledaméter Antal pa Antal pa
och 6vriga befattningshavare balansdagen Varav man balansdagen Varav man
Ledande befattningar 4 4 4 4
Varav styrelseledamé&ter
Varav verkstdllande direktér och dvriga
ledande befattningshavare 2 2 2 2
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NOT 32

Ersattningar till revisorerna

2020 2019
PwC
—Revisionsuppdraget 223875 37500
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 136 625 46 875
— Skatteradgivning 0 0
—Ovriga tjanster 46 875 0
Summa 407 375 84375
Skatt pa arets resultat
Redovisad skatt i resultatrdkningen 2020 2019
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat 0 0
Justeringar avseende tidigare ar 0 0
Summa aktuell skatt 0 0
Inkomstskatten pa resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid
anvandning av skattesats for resultaten i moderféretaget enligt féljande:
2020 2019
Resultat fore skatt 135464940 125199 143
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 21,4% (22 %) -28989 497 -26792 617
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktig utdelning 29307 300 26750 000
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -60 669 44 552
Férandring av underskottsavdrag 257 134 -1936
Summa redovisad skatt 0 0
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NOT 34

Andelar i koncernféretag

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 185900 000 185900 000 185950 000
Foérvadrv av dotterforetag 0 0 0
Avyttringar 0 0 -50 000
Aterféring nedskrivningar 0 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 185900 000 185900 000 185900 000

Moderbolaget Jarngrinden AB direktager dotterbolagen Jarngrinden Fastighets AB, org.nr 556872-7860, samt Jarngrinden Projektutveckling AB,
org.nr. 556655-9281. For ytterligare information om andelar i koncernféretag se not 11 i koncernredovisningen.

NOT 35

Andelar i intressebolag

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 2570000 2570000 2570000
Foérvdrv av intressebolag 0 0 0
Avyttringar 0 0 0
Nedskrivning av andelar 0 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2570000 2570000 2570000
For ytterligare information om andelar i intressebolag se not 12 i koncernredovisningen.

Ovriga langfristiga virdepappersinnehav

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 9938450 9913450 9913450
Foérvarv 5145000 25000 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 15 083 450 9938450 9913450
Ingdende uppskrivningar/nedskrivningar -9273450 -9273450 -7 254 450
Aterférd nedskrivning 0 0 0
Arets nedskrivning 0 0 -2 019000
Utgdende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar -9273 450 -9273 450 -9273 450
Redovisat vdrde vid arets slut 5810000 665 000 640 000
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2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Bokfort varde:
Genova Property Group AB 2925000 0 0
Fortinova Fastigheter AB 2220000 0 0
Scandinavian Enviro Systems AB 390 000 390 000 390 000
Inklnvest AB 250000 250000 250000
Parkhallen i Boras AB 25000 25000 0
Summa 5810000 665 000 640 000
Marknadsvérdet fér aktieinnehaven uppgar per balansdagen till 8 712 966 kr (645 870 kr).
| koncernen redovisas innehaven till sina respektive marknadsvarden.
Uppskjuten skatt
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende avsattningar 2 400 000 2400 000 2400000
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 0 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 2400000 2400000 2400000
Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Banktillgodohavanden 2191264 272026 374624
Totalt 2191264 272026 374624

Harutover tillkommer en outnyttjad checkkredit om 5,0 mkr (5,0 mkr).

NOT 39
Aktiekapital

Forinformation om aktiekapital se not 20 i koncernredovisningen.
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NOT 40

Nérstaende
Inga transaktioner har genomforts pa annat an marknadsmassiga villkor med narstaende.
Férsdljning och inkép av tjdnster och varor mellan koncernféretag

Moderbolaget har sedan oktober 2020 anstallda. Inkdp fran koncernforetag har skett under 2020 avseende
kontorsomkostnader 142 158 kr (0 kr). Ingen forsaljning till koncernforetag har skett under 2020 (0 kr).

Fordringar och skulder vid drets slut 2020-12-31 2019-12-31

Fordringar pa ndrstaende:
Jarngrinden Fastighets AB 173527 782 136 003 225
Jarngrinden Projektutveckling AB 80962 825 0

Skulder till narstaende:

Jarngrinden Projektutveckling AB 0 -489 044

Ersdttning till ledande befattningshavare
Ersattningar till ledande befattningshavare har paverkat resultatet i moderbolaget Jarngrinden AB.
Se upplysning om ersattningar i not 31.

NOT 41

Resultat fran andelar i koncern- och intresseféretag

2020-12-31 2019-12-31

Anticeperad utdelning 136 950 000 125000 000
Totalt 136 950 000 125000 000

Finansnetto

2020 2019

Rénteintdkter, koncernféretag 2652507 2586602
Ranteintakter, intresseforetag 11281 11712
Totala rdnteintédkter och liknande resultatposter 2663788 2598314
Rantekostnader, koncernféretag 0 -2 385148
Rantekostnader, intressefretag 0 0
Rantekostnader, banklan 0 -4978
Nedskrivning lanefordran -150 000 0
Ovriga finansiella kostnader -156 412 -27901
Totala rdntekostnader och liknande resultatposter -306 412 -2418 027
Finansnetto 2357376 -180 288
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NOT 43
Eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Generell borgen for dotterbolag 78073750 78353750
Generell borgen for bostadsrattsféreningar 66 257 990 89463411
Generell borgen for intressebolag 40969 960 38969 960
Totalt 185301700 206787121
NOT 44
Stdllda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31
Aktier i dotterbolag 185900 000 185900 000
Totalt 185900 000 185900 000
NOT 45
Bokslutsdispositioner
2020 2019
Erhdlina koncernbidrag 12 546 000 4086 500
Ldmnade koncernbidrag -12 546 000 -3846 500
Totalt 0 240000
NOT 46
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupen kostnad revision 62 500 62 500 100 000
Upplupna personalkostnader 1049276 0 0
Totalt 1111777 62500 100000
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NOT 47

Handelser efter balansdagen

Koncernens verksamhet bedrivs genom dess koncern- och
intressebolag. Forutom nedan ndmnda omvadrldsrisker har
moderbolaget Jarngrinden AB inga vdsentliga handelser
efter balansdagen.

Vi har sarskilt beaktat hur effekterna av den pagaende
Covid-19 pandemin paverkar bolagets framtida utveckling
eller risker som kan paverka den finansiella rapporteringen
framat. Vi har vidtagit ett antal dtgarder for att 6vervaka och
forhindra effekterna av Covid-19-viruset, sasom sakerhets-
och halsoatgarder for vara anstallda sdsom social distans-
ering och begransning av fysiska méten i den man det varit
mojligt.
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| detta skede ar paverkan pa var verksamhet och resultat be-
gransad. Vi kommer att fortsdtta att folja de olika nationella
institutens policyer och rad och parallellt kommer vi att gora
vart yttersta for att fortsatta var verksamhet pa basta och
sdkraste satt som mojligt utan att dventyra vara anstdlldas
sdkerhet.

I januari har pa extra bolagsstamma beslut fattats om utdel-
ning pa 10 miljoner kronor.



Underskrifter

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att
foreldggas arsstamman 2021-04-19 for faststallelse.

Styrelsen och verkstdllande direktoren férsdkrar att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.

Bords 2021-04-16

Ulf Ojerklint

Styrelseordférande

Tobias Johannesson
Vice verkstdllande direktor

Var revisionsberdttelse har [amnats 2021-04-16
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Paul Schultz
Auktoriserad revisor

FINANSIELL INFORMATION

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redo-
visningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen fér koncernen och moderbolaget
ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som mo-
derbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Hans Jacobson
Styrelseledamot

Patrik Ivarson
Verkstallande direktor
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VI PA
JARNGRINDEN

PATRIK IVARSON
VD

TOBIAS JOHANNESSON HANS NILSSON
Vice VD Byggchef

PAR THURESON PETRA HEDBLOM
Ekonomichef Marknadschef
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ANDERS BOTHEN MATHILDA FREIDLITZ
Affarsutveckling Marknadskommunikator

DANIEL LOVGREN MAGDALENA AKESSON JOHAN SAREN
Projektansvarig Projektansvarig Controller

KICKI LINUSSON KARIN FILIPSSON LARS IVARSON
Redovisningsekonom Redovisningsekonom Fastighetsansvarig
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STYRELSEN

ULF OJERKLINT
Ordférande

AR 1 JARNGRINDENS STYRELSE:
16

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Efter avslutad domstolstjanstgoéring som advokat sedan
1983 med bolag-, finansrdtt samt kommersiella uppdrag
som specialité. Har suttit i ett stort antal bolagsstyrelser
genom dren, foretradesvis som ordférande.

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden har mycket god kontroll och styrning éver

sin verksamhet. Jarngrindens strategi och affarsmodell

ar klar och konsekvent. Dessa forhallanden kombinerat
med ett pragmatiskt, kompetent och effektivt satt att driva
affarsprocesserna gor Jarngrinden till en framgdngsrik och
respekterad aktor pa projektutvecklingsmarknaden.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Att utveckla fastigheter som, beroende pa marknadslage,
kan avyttras eller behdllas i egen portfélj och som
dessutom kan kommersialiseras endera som
bostadsrdttsprojekt eller hyresrattsprojekt, ger en stabilitet
och flexibilitet, som dr langsiktigt stabil och I6nsam.
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HANS JACOBSON
Styrelseledamot

AR 1 JARNGRINDENS STYRELSE:
3

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:
Lang karridr i Nordea varav 7 &r som chef for den svenska
verksamheten.

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden préglas av att man brinner for att gora affarer.
Jarngrinden kannetecknas ocksd av en Gppen och
valkomnande stdmning samt ordning och reda i dess
bdsta bemadrkelse.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Jarngrinden dr helt ratt positionerad for den stora
efterfrdgan pa marknaden, som bade idag och for
framtiden, gdller fér bostdder. | det marknadsldge som
rader kan Jarngrinden utnyttja sin erfarenhet, breda
kompetens och starka ekonomiska stallning.



TOBIAS JOHANNESSON
Vice verkstallande direktér

AR 1 JARNGRINDENS STYRELSE:
2

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

2010 borjade jag arbeta med bygg- och projektledning pa
Ramboll Sverige AB, efter ekonomexamen. 2015 bérjade jag
min anstdllning pa Jarngrinden och genom dren har jag haft
roller som Projektansvarig och Transaktionsansvarig. Sedan
hosten 2018 ar jag vice VD.

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden kannetecknas av kompetenta medarbetare,
dppenhet och en fin historik inom fastighetsutveckling.
Jarngrinden skall alltid uppfattas som en professionell

och serios aktor i branschen och vara en arbetsplats med
medarbetare som trivs och tycker det ar kul att g till jobbet.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Vi ar ratt organiserade och positionerade for att fortsatta
utvecklas och gora fler bra affarer. Vart huvudfokus
kommer alltid vara bostadsutveckling, vilket det kommer
finnas en marknad for oavsett konjunktur. Men vdra korta
beslutsvagar och flexibla organisation gor dessutom

att vi snabbt kan anpassa oss till nya segment och folja
marknadsfoérutsattningarna éver tid.

PATRIK IVARSON
Verkstallande direktor

AR 1 JARNGRINDENS STYRELSE:
16

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Jag borjade 1995 pa WastBygg Gruppen som
ekonomichef. Sedan var jag VD och Koncernchef i
WastBygg Gruppen fran 2005 fram till 2013 da jag sdlde av
entreprenadverksamheten i WastBygg Gruppen.

Kvar blev projektutvecklingsdelen och moderbolaget som
numera ar verksamt under firmanamnet Jarngrinden dar
jag har varit VD sedan 2013.

BILD AV JARNGRINDEN:
Ett tight gang med kollegor som tillsammans brinner for
att gora affarer och bygga fina bostader.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Jag sager som jag alltid sager att "de flesta husen
fortfarande dr obyggda”. Det finns otroligt mycket kvar

att gora i var bransch dd det ar ett konstant underskott

pd bostdder. Dessutom har jag valdigt kompetenta och
entusiastiska kollegor sd jag ar Overtygad om att vi gar mot
en fin framtid!
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