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Jdrngrinden arbetar med fastighetsutveck
forvaltning 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 har ordet

Trots ett utmanande 2023, i synnerhet fér bygg- och fastighets-
branschen, star Jarngrinden starkt bade finansiellt och som
organisation. Genom ett fokuserat och malinriktat arbete inom alla
vara affarsomrdden gdr viin i 2024 med en stark balansrakning och
en forsiktig optimism om framtiden.

2023 har likt foregaende ar praglats av
hog inflation och dterkommande hoj-
ningar av styrrantan, vilket har paverkat
klimatet i bygg- och fastighetsbranschen
under aret. Bostadsbyggandet ligger pa
den ldgsta nivan sedan 90-talskrisen och
aktiviteten pa transaktionsmarknaden
har varit Iag. Under forsta halvaret av
2024 har vi sett inflationen falla tillbaka
och vid Riksbankens majmote sanktes
styrrantan for forsta gangen pa atta ar.
Det ar glddjande for fastighetsbranschen
och inte minst for privatpersoner som
har kdmpat med stora reallonesankning-
ar under ett par ars tid.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

Jarngrindens arbete under 2023 har till
mangt och mycket praglats av att forfina
och etablera vart breddade affarsfokus

som paborjades under 2022. Det glader
mig mycket att vi nu har tre [IGnsamma
affarsomraden som var och ett bidrar till var
tillvaxt och intjdning samtidigt som det gor
oss mer motstandskraftiga mot svangning-
ari marknaden. Var projektutveckling inom
bostadssegmentet har bidragit med fina
realiserade resultat och forvaltningsresulta-
tet fran vdra forvaltningsfastigheter har dkat
med 121 % jamfort med féregdende dr.
Jarngrindenkoncernen redovisar fér 2023
ett resultat om 52,8 Mkr efter finansiella

poster och eget kapital uppgar till 927 Mkr.
Med en soliditet om 65 % och en stark
likviditet dr vi redo for de mojlig-

heter som 2024 kommer att erbjuda.

Projektutveckling

Under 2023 har vi fardigstallt 278 bostdder
varav 241 ar hyresrdtter och 37 ar bostads-
ratter. De fdrdigstéllda hyresratterna ingar

i en paketforsaljning som gjordes till
Fortinova AB (publ) (Fortinova) under 2021
om totalt 310 hyresrdtter dar samtliga nu ar
fardigstallda och éverlamnade till Fortinova.
Av de 37 fardigstallda bostadsrdtterna ar
26 sdlda och 6verlamnade till forvantans-
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fulla ldgenhetskopare. Var projektutveck-
ling har genererat ca 70 Mkr i vinst under
aret vilket ar ett resultat av noggrann
planering samt god ordning och reda i
vara projekt fran var projektorganisation.
Underinledningen av 2024 har vi ingen
pagdende bostadsproduktion, men plane-
rar projektstart for 87 bostadsrdtter under
aret i projekt ddr vi bedomer att efterfra-
gan dr hog trots marknadslaget.

D3 utvecklingstakten inom bostads-
segmentet har minskat under dret, dkar vi
fokus pd kommersiell utveckling. Detta sker
dels genom uthyrning och omférhandling-
arav hyreskontrakt i vara forvaltningsfast-
igheter, och framfor allt genom projektut-
veckling inom kommersiellt och logistik.

Som en foljd av vdr breddade inriktning
inom projektutvecklingen har vi under dret
genomfdrt en mindre omorganisation
inom koncernen, ddr delar av var projekt-
organisation inom bostadsutveckling skiftat
fokus till att arbeta i affarsomrade logistik
respektive med vara forvaltningsfastighe-
ter. Det glader mig att vi genom den har
manovern lyckats halla hela organisationen
sysselsatt med betydelsefulla arbetsupp-
gifter som bidrar till var tillvaxt.

Forvaltningsfastigheter

Var forvaltningsportfolj varderades
2023-12-31 till 1 104 Mkr varav 724 Mkr
utgdrs av heldgda forvaltningsfastigheter
och 380 Mkr bestar av var del av deldgda
forvaltningsfastigheter. Vardeférandringar-

"Under dret har vi fortsatt

vdra insatser for minskad

klimatpdverkan genom o
energiinvesteringar i vara projekt
och forvaltningsfastigheter.”

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

na i var portfolj uppgick till totalt-15 Mkr i
hel- och deldgda forvaltningsfastigheter. An-
ledningen till att vara negativa vardeforand-
ringar ar forhallandevis laga jamfort med
snittet i branschen beror i huvudsak pa att
storsta delen av bestdndet har anskaffats till
marknadsjusterade vadrden vid férvarvstid-
punkten hést/vinter 2022.

Det viktade direktavkastningskravet i port-
foljen uppgar till 6,3 %. Hyresintdkterna upp-
gick under dret till 80,3 Mkr, en 6kning med
125 % mot foregdende ar vilket i huvudsak
ar en effekt av fler forvaltningsfastigheter.
Driftnettot och éverskottsgraden uppgick
till 60 Mkr respektive 75 % och forvaltnings-
resultat Okade till 27 Mkr. Beldningsgraden i
forvaltningsportfoljien uppgick per drsskiftet

Tobias Johannesson, VD foér Jarngrinden.



till 52,8 % med en snittrdnta 4,7 % och en
rantetackningsgrad om 1,9 ggr. Beldnings-
graden i vart totala fastighetsbestand,
inklusive exploateringsfastigheter, uppgdr
till 49 %.

Forvaltningsportfoljen kommer att fortsatta
utvecklas val under 2024, dels genom
uthyrningar och omférhandlingar som ge-
nomforts, men dven genom forvarv av nya
forvaltningsfastigheter. Som en foljd av vart
Okade fastighetsinnehav har Martin Fritzell
tagit rollen som fastighetschef och ingar
numera i bolagets ledningsgrupp. Martin
har en bred kunskap inom bland annat av-
talsratt, lantmaterifragor, fastighetsekonomi
och vardering vilket gor att han axlar rollen
pa ett utmadrkt satt.

Logistikbyggnader

Under fjarde kvartalet tecknade vi avtal om
att uppféra en ny logistikanlaggning om
drygt 30 000 m? for Apotea AB i Varberg.
Jarngrinden ar dels totalentreprendr for
uppfoérandet av anlaggningen, samt deldg-
are i utvecklingsbolaget Laustea Fastighets
AB, som dr byggherre i projektet. Vidare har
vi, tillsammans med var JV-partner Kyn-
ningsrud, forvarvat ca 32 ha mark i Torsvik,
J6nképings kommun, dar vi avser driva de-
taljplan for utveckling av industrimark med
beddmd byggratt om ca 200 000 m?.

Det dr naturligtvis valdigt glddjande att vart
affarsomrade inom logistikbyggnation ar

i gdng med ett framstdende projekt och
utveckling av nya byggratter. Detta dr ett
resultat av ihdrdigt arbete fran kollegorna
inom logistikbyggnation med Anders
Bothén i spetsen. Fokus under 2024 ligger
pa att hitta nya projektmaojligheter vilket jag
beddmer att vi har goda forutsattningar att
lyckas med.

Finansiell stéllning

Jarngrinden har en god finansiell stall-
ning med en soliditet om 65 % och en
nettoskuldsattningsgrad om 28 %. Var
finansiering utgors av banklan fran svenska
banker och ca 52 % av skulden dr sedan
inledningen av 2024 rantesakrad genom
rantederivat. Snittrantan i skuldportféljen

uppgar till 4,7 % med en genomsnittlig ran-
tebindning om 2,4 ar och rantetecknings-
graden uppgar till 1,9 ggr.

Med hansyn till en fortsatt osaker
makroekonomisk miljé och oro i var
omvarld vdrdesatter vi hogt att bibehalla en
stark finansiell position och god likviditet. Vi
foredrar generellt att ha en forhallandevis
forsiktig hallning for att inte paverkas namn-
vart av yttre forhallanden som vi inte sjdlva
styr Gver. Det har vid flera tillfallen visat sig
vara en vinnande strategi de senaste dren.
Men vi star alltid redo att kapitalisera pa
balansrakningen och accelerera nar nya
affarsmojligheter som uppfyller vara nyckel-
talskrav uppstar.

Hallbarhetsarbete

Vdr strdvan mot att bli mer hallbara ar prio-
riterad och genom konkreta dtgdrder tar vi
aktivt ansvar. Att integrera hallbarhetsfragor
i var dagliga verksamhet dr inte bara en
moralisk skyldighet utan ocksd en strategisk
fordel for att moéta framtidens utmaningar
och skapa langsiktig [ldnsamhet.

Genom samarbete med experter inom hall-
barhet har vi inlett arbete med datainsam-
ling for hallbarhetsrapportering. Detta foljs
upp av analyser for att identifiera omraden
vi kan forbattra. Under dret genomforde

vi ocksa en kartlaggning for att prioritera

de globala hallbarhetsmal som ar mest
relevanta for var verksamhet.

Under dret har vi fortsatt vara insatser for
minskad klimatpaverkan genom energiin-
vesteringar i vdra projekt och forvaltnings-
fastigheter. Vidare har vi tagit beslut om att
miljocertifiera ett urval av vdra befintliga
forvaltningsfastigheter och har paborjat
arbetet med detta. Vart CSR-engagemang
har under dret fordjupats och starkts inom
omradet kunskap, med fokus pd att ungdo-
mar ska klara grundskolan med behérighet
att ta sig vidare till gymnasiet. Mer om detta
finns att ldsa pa sidan 34.

Vindkraftverk
Vart vindkraftverk i Mortorp, Kalmar lan,
har under dret genomgatt omfattande re-

VD HAR ORDET

noveringsarbeten. Trots installation av nytt
huvudlager under 2018, har vi tvingats byta
huvudlagret i verket dnnu en gdng. Numera
dr merparten av all vdsentlig utrustning

i maskinhuset utbytt till produkter och
fabrikat med hog kvalitet. Vindkraftverket ar
sedan mars 2024 i drift. Renoverings-
arbetena i vindkraftverket har paverkat
arets resultat med ca-11 mkr genom ned-
skrivning av investeringen.

“Samman-
fattningsvis

stdr Jdrngrinden
redo for nya
affcrer ndr
mojligheter
uppstar.”

Optimism infér 2024

Trots fortsatt oro i vdr omvarld och en osé-
ker makromiljé kanner jag optimism infér
2024. Nyhetsrapportering och analyser
tyder pa en sankning av styrrantan runt
halvarsskiftet vilket hade varit gynnsamt
for vdra affarer inom alla affarsomraden.
Sammanfattningsvis star Jarngrinden redo
for nya affdrer ndr mojligheter uppstar.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt tack till
mina medarbetare for en positiv installning
och ett ihardigt arbete trots att marknaden
tidvis arbetar emot oss. Vi kan vara stolta
Over var prestation under de senaste dren
och kommer vara ett starkare bolag nar
marknadsforutsattningarna vander.

Tobias Johannesson
VD

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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Det &r mycket som har férandrats under
vara 40 ar i branschen. Men vart mal

ar bestaende: att utveckla och forvalta
fastigheter av hog kvalitet, som ger extra
trygghet och god kansla.

Foretaget grundades i Bords ar 1981 av

Kjell Berggren och Gunnar Ivarson, da

under namnet Wast-Bygg. Fran borjan var
foretaget verksamt lokalt och arbetade med
byggentreprenader och forvaltning av egna
fastigheter. Under decennierna som féljde
var Wast-Bygg under stabil utveckling med
etablering pa ytterligare orter.

2004 adderades projektutveckling som
affarsomrade pd initiativ av Patrik Ivarson.

GRINDEN,

Den har delen av verksamheten vaxte
snabbt och har utvecklat manga fina
bostadskvarter i Vastsverige under drens
gdang. Patrik Ivarson salde foretagets
entreprenadverksamhet 2013 och valde
att satsa fullt ut pa projektutveckling.
Samtidigt andrades foretagets namn till det
nuvarande — Jarngrinden.

2021 blev Genova Property Group AB
(publ) deldgare nar man forvarvade 50 %
av bolaget. Féljande ar har Jarngrinden Iatit
bestandet av forvaltningsfastigheterna
Oka genom en rad férvarv och Jarngrinden
Logistikbyggnader AB startades upp med
fokus pd mer storskalig byggnation mot
lager, industri och logistik.

Att arbeta med utveckling och forvaltning

av fastigheter kraver mer an god kunskap

och starkt kapital. P4 Jarngrinden ar vi )
stolta Over att driva vart arbete med

hjdrta och engagemang, i nara samarbete

med deldgare, arkitekter, projektledare,

ingenjorer, entreprendrer, byggarbetare och

kommuner. Tillsammans &r vi starka och

skapar resultat som vi dr stolta 6ver.
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RESULTATUTVECKLING

Resultat efter finansiella poster.
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FLERARSJAMFORELSE
JARNGRINDEN AB KONCERN (TKR) 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsdttning 318986 181651 353702 79 540 244 818 242 495 247 279
Resultat efter finansiella poster 52813 BYE565 94 645 67 897 81879 52201 71823
Balansomslutning 1429504 1501 808 1149 281 920461 1080 756 839994 748 587
Redovisat eget kapital 927 438 866 655 826323 484 638 433561 362766 319746
Antal anstallda 13 155 i3 {12 12 12 1l
Soliditet (%) 65 % 58 % 72 % 53 % 40 % 44 % 42 %




FINANSIELLA NYCKELTAL

Rantabilitet fore skatt pa eget kapital Soliditet
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KONCERNOVERSIKT
2024-04-30

iy

JARNGRINDEN

PATRIK GENOVA PROPERTY
IVARSON GROUP AB (publ)
49 % 51%

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

JARNGRINDEN
FASTIGHETS AB

100 %

JARNGRINDEN VIND 1AB
100 %

DEPA VIARED | BORAS AB
100 %

NEWCO BREARED AB
50 %

BREARED PROJEKTUTV.1AB
100 %

LILLA BRO | BORAS FASTIGHETS AB
100 %

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 %

HARRYDA KULLHONA 1:509 KB
100 %

JARNSPIRAN HOLDING AB
50%

JARNSPIRAN FASTIGHETSUTV. AB
100 %

RUNDGANGEN FASTIGHET AB
96 %

JARNGRINDEN FASTIGHETS
HOLDING AB
96 %

JARNGRINDEN FASTIGHETS
HOLDING 1 AB
100 %

FASTIGHETS AB MALERIFABRIKEN
100 %

FASTIGHETS AB OVERAS
100 %

FASTIGHETS AB ELFABRIKEN
100 %

FASTIGHETS AB SANDFABRIKEN
100 %

JARNGRINDEN FASTIGHETS
HOLDING 2 AB
100 %

FASTIGHETS AB TRAFABRIKEN
100 %

FASTIGHETS AB TROLLFABRIKEN
100 %

ORGELFABRIKEN FASTIGHETS AB
100 %

BYTTORPSHORN 2 AB
100 %

FJADERN | BORAS AB
100 %

ROTORN FASTIGHETER AB
100 %

FASTIGHETSBOLAGET ALVSBORG
178:8 | GOTEBORG AB
100 %

JARNGRINDENS FASTIGHETS
HOLDING 3 AB
100 %

VINDSPELET 6 | BORAS AB
100 %
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JARNGRINDEN JARNGRINDEN
PROJEKTUTVECKLING AB LOGISTIKBYGGNADER AB
100 % 50 %
| MARK &EXPLOATERING | L

BORAS AB

50%
ASKLANDA 2:178 FASTIGHETS AB JLB LOGISTIKHUS 11 AB
oo PROJEKTHUS FUNNINGEN AB 50%

100 %
PROJEKTHUS 70 AB
100%
FASTIGHETSBOLAGET L
BOLLEBYGD M AB
100 %

o ) MOLNDALSTAPPEN AB

SIOBOLANGAN | BORAS AB 100%
100%

VARBERGSPONDEN AB
NEWCO BERGDALEN AB BE 0%
50% i

IGLADAMMEN FORVALTNING AB
100%

TEGELBRUKSTAPPET AB
50 %

NUFAST AB
100 %

HAGTORNEN 10 | BORAS AB
100 %

FASTIGHETEN TULLSTORP 180:75 AB
50 %

LAUSTEA INTRESSENTER AB
81%

LAUSTEA AB
50 %

LAUSTEA FASTIGHETS AB
100 %

BRACONIERSKA VILLAN AB
100 %
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malinriktat arbete
drsomraden tar vi steget
ed en solid balansrakning och
optimism om framtiden. Trots hog
inflation och utmanande marknadsfor-
hallanden har vi fortsatt att utveckla och
diversifiera var verksamhet for att méta
e nya behoven och kraven.

gangna aret har vi inte bara statt
lingar som marknaden
stallt framfo an dven breddat vart
fokus och utve ar projektutveckling
inom bostadssegmentet har framgangs-

emotd

rikt fardigstallt ett flertal projekt och
overlamnats till férvantansfulla kopare.
Bland dessa finns vara senaste hyres- och
bostadsrdttsprojekt som har blivit val
mottagna pa marknaden och bidragit till
vart positiva resultat under aret.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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Dessutom har véra {6 altlhihgsfas g
fortsatt att ge resultat. Genom att effektiv
sera och forbdttra var forvaltningsportfolj
samt att vi har kommit igdng med vart

nya affarsomrade Logistikbyggnader har

vi breddat var verksamhet och forbdttra

var lonsamhet. Med en 6dmjuk installg

for det gdngna dret ser vi nu fram ema

2024 med en positiv och energifylld é'-._
Tillsammans kommer vi fortsatta att dri\}'__
Jarmgrinden framdt och mota de I<omman'_
utmaningama med tillférsikt och beslut-
samhet.




Tack till vdra samarbetspart

;," * Genova Property Group . MagnusAnd:MastigheterAB
1:_ * Mj6béacks Entreprenad * Tornstaden
K * HusArvid » Ekebeck
i - Cernera * Bygg-bréderna S AB
: « Stenfastigheter * y
oy

"JARNGRINDEN
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VASENTLIGA HANDELSER
FOR JARNGRINDEN 2023

1. 92 hyresratter fardigstdllda Generation EU (NGEU), vilket mojliggjort att
och 6verlamnade, Fristad Jarngrinden kunnat bygga energieffektiva
Projektet Fristad Prastskog bestar av tvd hyresratter med Iaga hyror och ddrmed
huskroppar med totalt 92 nyproducerade lagre boendekostnader fér hyresgasterna.
hyresratter. Den uthyrningsbara arean dar Fristad Prastskog ar det tredje bostadspro-
4922 m?. Projektet har erhallit statligt jektet som Fortinova Fastigheter AB (publ)
investeringsstod for hyresbostdader, som férvarvar av Jarngrinden.

finansieras av Europeiska unionens Next
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2. Kunskapscompaniet blir nya
hyresgdster i Hagtornen, Boras
Kunskapscompaniet flyttar in pa en yta om
ca 1200 kvm for att bedriva en yrkesinrik-
tad utbildning for vuxna inom Bygg och
anldggning samt Fordon och transport.

3. TF Bank flyttar in i nya lokaler, Boras
TF Bank flyttar in i sina utdkade lokaler i
Pallashuset som ligger i centrala Bords. | och
med det nya kontraktet uppgdr den totala
ytan som TF Bank hyr i Pallashuset till drygt
1360 kvadratmeter.

4. Inflyttning Brf Niva, Boras
Inflyttningen sker pa Brf Nivd. Med sina 23
fina bostadsratter har detta projekt lockat
till sig de som soker en hog kvalité pa sitt
nya boende.

5. Inflyttning Brf Ejdern, Kinna

Den 1 november gar forsta flyttlassen till
de 13 ldgenheterna i Brf Ejdern. Huset ligger
naturskont i lugna omrddet Nds i Kinna.

6. Utveckling Langedrag Centrum,
Goteborg

I Ldngedrag Centrum arbetar vi tillsam-
mans med 6 andra aktorer for att utveckla
omradet. Till var hjalp har vi White Arki-
tekter och planarbetet planeras att starta
under 2024.

7. Bergdalsterrassen fardigstalls

— 149 hyresrédtter avyttras, Boras
Bergdalsterrassen, en del av Bergdalen i
Bords, vdlkomnar sina forsta hyresgaster
etappvis i september och december 2023.
Projektet samdags med Mjobdacks Entrepre-
nad och erbjuder 149 moderna hyresld-

"Det nya lagret som omfjattar 3( 0 265

kvadratmeter kommer att fungera
som ett centralnav for Apotea Sverlges
storsta online-apotek.”

I

JARNGRINDEN

genheter med en balans mellan komfort
och stil. Projektet ar uppfort med statligt
investeringsstod for hyresbostader.

| slutet av 2023 forvdrvade Fortinova Fastig-
heter AB (publ) de fem huskropparna.

8. Entreprenadkontrakt och hyresavtal,
Varberg

I slutet av dret tecknades entreprenad- och
hyresavtal for logistikanlaggningen pa Hol-
magdrde i Varberg. Det nya lagret omfattar
30 265 kvm och kommer att fungera som
ett centralnav for Apotea, Sveriges storsta
online-apotek. Entreprenaden fardigstalls i
december 2024.
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JARNGRINDEN

Var organisation

bygger pa
flexibilitet.

Som aktdér inom fastighetsbranschen ar vart fokus mangfacetterat

och spdanner 6ver olika segment med en stadig inriktning mot
projektutveckling inom bostader, kommersiellt och logistik samt
forvaltningsfastigheter. Detta mal drivs framat av var flexibla affarsmodell.

En av organisationens fradmsta styrkor dr
flexibiliteten. | en bransch dar marknaden
fluktuerar och férutsattningarna standigt
fordndras, har vi formdgan att snabbt
anpassa oss och allokera resurser ddr de
behoévs som mest. Detta karaktdrsdrag
genomesyrar hela vdr organisation och

ar en naturlig del av varje medarbetares
arbetssdtt och installning. Resultatet blir
att synergierna mellan vdra affarsomrdden
vaxer och vi kan hoja effektiviteten —
oavsett aktuella utmaningar.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

Projektutveckling, forvaltnings-
fastigheter och logistik

Vart grundlaggande fokus pa projektut-
veckling inom bostader och kommersiella
lokaler har med dren breddats for atti stor-
re utstrdckning dven inkludera férvaltnings-
fastigheter och logistikbyggnader.

Jarngrinden har sedan Wastbyggstiden en

historik inom industri- och logistikbranschen.

De senaste arens turbulens pa bostadsmark-
naden kombinerat med Anders Bothéns
gedigna kunskap inom branschen var

bidragande till uppstarten av Jarngrinden
Logistikbyggnader AB. Idag dr logistikbyggna-
der ett av vara huvudsakliga affarsomraden.

Logistikbyggnader i kombination med for-
valtningsfastigheter och projektutveckling
skapar en stabilitet som bidrar till Jarngrin-
dens tillvaxt. Vi ar glada 6ver starten vi har
fatt i och med nybyggnationsprojektet for
Apotea i Varberg dar vi axlar saval rollen
som byggherre och byggentreprendr.



JARNGRINDEN (i

"Logistikbyggnader i

kombination med
férv%in@astighm@r
och proj_ek_tutveckliﬁ!g
ska?ir?n stabilitet
som bidrar till
]c'irngrindas tillvdxt.”

)

Portfélj med stor potential Vi ser fram emot att fortsdtta utveckla vart
Precis som vid bolagets grundande dr forvaltningsbestand genom utveckling och
Vdstsverige fortsatt var primdra marknad. nya férvdrv samt genom att optimera vart
Vdr langa erfarenhet ger oss en djupgaende befintliga innehav. Vart mal dr att skapa en
forstdelse for marknaden och dess mojlig- portfolj av forvaltningsfastigheter som inte
heter. Genom att arbeta geografiskt ndra bara genererar stabila kassafloden utan
projekten kan vi sdkerstalla hog kvalitet aven erbjuder flexibilitet for vara hyres-

i vara projekt och i vara forvaltningsfast- gdster — oavsett omrade — for framtiden.

igheter. Vart breda kontaktnat och starka
kompetens for projektutveckling, baserat
pa manga ar i branschen tillsammans med
den hoga kvalitet som genomsyrar bade
arbete och produkt, utmadrker var position.
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JARNGRINDEN

JARNGRINDEN,

rngrinden &r en strategisk fastig-
saktr med vistsvenskt fokus. Vara

affirsomraden ér projektutveckling,

ngsfastigheter och logistik-
. I skrivande stund har
er 2 300 bostdder, var
gsportfélj inkluderar ndrmare
tmeter uthyrbar yta
pfér vi under 2024

Utveckling och férvaltning av fastigheter
kraver inte bara stor kunskap om
branschen, goda ndtverk, noggrannhet,
kapital och precision. Det krdvs hjdrta,
stort engagemang och vilja att forbdttra;
for samhallet, klimatet och individen.
Och det ar just det vi gor tillsammans pa
Jamgrinden. Varje dag.




JARNGRINDEN

PROJEKTUTVECKLING

Vi driver projektutveckling med fokus pa skapan-
det av attraktiva bostader med olika uppldtelse-
former och kommersiella lokaler. Detta integreras
med var portfolj av forvaltningsfastigheter och
storskalig volymbyggnation inom logistiksektorn.
Vdr ansvarsroll stracker sig over hela processen,
fran markforvary, genomférande av plan- och
tillstandsprocesser till projektering, byggnation
och i forekommande fall forsaljning.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheterna i var forvaltningsportfolj dr cen-
trerade till Vastsverige. De aravmixad karaktar;
kommersiellt, industri, kontor, handel, lager och
samhallsfastigheter. Bestandet uppgar till ndrmare
90 000 kvadratmeter uthyrbar yta.

INDUSTRI- OCH
LOGISTIKBYGGNADER

Jarngrinden Logistikbyggnader utvecklar och
bygger storskaliga, moderna byggnader for industri
och logistik. Vi skraddarsyr helhetslosningarfor
vara kunder; fran markférvarvicoptimala [agen till

komplett fardig byggnadk

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023




i JARNGRINDEN

R T S LA

en framtid arbetsplats s brmn@r vi for: nar en rlaﬂ
att sl(apa mervarden, i sa al attrgktlon : h'ela samhalle
som funkt.'én Vi wu helt e.nkelt attdetta :
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PALITLIGHET

Att skapa goda relationer och bli betraktade
som engagerade och enkla i métet med var
omvarld ar for oss en hederskodex. Vi vdljer
att se detlilla i det stora och med hjarta i
det vi arbetar for hdller vi vad vi lovar, och
arbetar proaktivt for ett gott resultat genom
hela processen.

MEDVETENHET

Med mangadrig erfarenhet och kunskap kring
projekt- och fastighetsutveckling sakrar vi
kvalitet i utférandet enligt férvdntningarna.
En medveten och positiv effekt i att arbeta
med en hog kvalitet genom hela processen
ar det langsiktigt hallbara. Hallbarheten
genom kvalitet frdmjar bade klimat,
manniskor och ekonomi.

VI HAR SKAPAT HEM FOR:

"JARNGRINDEN

DESIGN

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

VARDESKAPANDE

Vi vill att alla som deltar i vara processer ska
kdnna sig som vinnare. Genom att tilldmpa
kunskap, reflektion och en stark laganda
strdvar vi efter att generera goda resultat,
langsiktig trygghet och investeringar for
framtiden. Den hallbarhet vi framjar i vara
projekt gynnar inte bara manniskor och
ekonomi, utan ger dven minskade avtryck i var
gemensamma miljo.

Och vi dIskar det vi gor.

0 Ol3

PERSONER *

* Antal fardigstallda bostader 2 346 st.

Antal personer per hushall i bostadsratt och hyresratt (SCB 2022-12) 2,35 st.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



HALLBARHET
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Varje dag arbetar vi medvetet och med
ett stort )







HALLBARHET

HALLBART ANSVAR
- EN VIKTIG DEL AV JARNGRINDEN

Som en privat aktér med ambitionen
att bidra till ett utvecklande samhalle
ar hallbarhet — for manniskan, klimatet
och ekonomin — nagot som genomsyrar
var verksamhet.

28 JARNGRINDEN, ING 2023

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

Vi har en stark tro pa att allt vi gér spelar roll,
bade nu och i framtiden. Vi bygger ju trots
allt byggnader som ska sta har och fungera i
manga decennier framover.




HALLBARHET

» Vi forsoker bidra ddr vi kan. Utéver ansvaret som
direkt anknytning till bostdderna och arbetspla

skapar, ar vart engagemang viktigt for en forbattrad tillva-

1o for manniskor pd var planet. Vi har valt att bidra inom
*:’tre omré!hér: globalt‘l_nationellt och lokalt. Féreningar
organisationer som Jarngrinden stodjer ar bland an-
NHCR, BRIS, Njurstiftelsen, Boras Faltrittklubb, Boras
rg, Abecita k
och Bergdalens

Seum, Destination

&

é

KLIMATET

Hallbarhet genom kvaliteten framjar bade klimat,
madnniskor och ekonomi. Genom att anvanda material
av hog kvalitet, modern teknik och stdlla stora krav i
samarbetet med arkitekter och byggentreprendrer Okar vi
3 livsldngden pa vdra hus samt minskar energidtgangen. Vi

- vill att Jdrngrindens projekt skapar ett spannande avtryck
i stadsbilden, men de ska samtidigt [dmna minsta mojliga
avtryck i miljon. Ett naturligt steg i var ambition att vara
en god samhadllsbyggare som vdrnar om klimatet och ett
sunt hallbarhetsperspektiv ar till exempel att bl. a.
investera i vindkraft. Jarngrinden ager sedan 2014 vind-
kraftverk i Mortorp, strax utanfor Kalmar.

EKONOMIN

p— . ol 3 A b
/ Vi vill att alla ska kdnna sig som vinnare. Vdra kunder,
i partners och anstdllda. Genom god kunskap, reflektion

f'._ och laganda skapas goda resultat, trygghet over tid och
en investering for framtiden.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING




HALLBARHET

Agenda 2030 och de
globala malen - sa
arbetar Jarngrinden.

2015 antog FN:s medlemsldnder Agenda 2030, en universell agenda
for hallbar utveckling. De sjutton globala malen ska uppnas till ar 2030
och de integrerar tre dimensioner av hallbarhet: social, ekonomisk och
miljdmassig. Jarngrinden har identifierat sex mal som bolaget framst

kan bidra till.

3. God hdlsa och vélbefinnande

Officiell beskrivning av mdl:
Sakerstalla halsosamma liv och framja
valbefinnande for alla i alla aldrar.

Jérngrindens arbete:

Jarngrinden arbetar dedikerat fér god halsa
internt i organisationen, liksom kopplat till
miljén i vara projekt och vara fastigheter.
Det kan handla om trygg boendemiljo,
saker arbetsplats, liksom uppféljining av
sakerhetsrutiner under byggnation.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

6. Rent vatten och sanitet for alla

Officiell beskrivning av mdl:
Sakerstdlla tillgangen till och en hallbar
forvaltning av vatten och sanitet for alla.

Jdrngrindens arbete:

Jarngrinden ber6rs framst genom vattenfor-
brukning i fastigheter och i produktionsledet,
till exempel i anslutning till produktion av
byggnadsmaterial. Aktuella dtgdrder inne-
fattar installation for matning av vattenfor-
brukning, omhdndertagande av dagvatten,
noggrant val av byggmaterial etcetera.

7. Hallbar energi for alla

Officiell beskrivning av mdl:

Sakerstalla tillgang till ekonomiskt dver-
komlig, tillforlitlig, hallbar och modern
energi for alla.

Jarngrindens arbete:

Byggnaders utformning, uppférande och
sdtt att drivas paverkar energiférbrukningen;
varfor Jarngrinden har vidtagit flera atgarder
som kompenserar for verksamhetens paver-
kan. Exempel ar vart vindkraftverk i Mortorp,
installation av solceller i vara projekt och att
se mojligheten for fastigheter som aktiv del i
ett hallbart energisystem.



ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

o OCHEKONDMSK e
TILVAXT -

IAX]

8. Anstdndiga arbetsvillkor
och ekonomisik tillvaxt

Officiell beskrivning av mdl:

Verka for varaktig, inkluderande och hallbar
ekonomisk tillvaxt, full och produktiv
sysselsdttning med anstandiga arbetsvillkor
for alla.

Jérngrindens arbete:

Jarngrinden ar en del i samhallsbyggnads-
processen, dar det langsiktiga perspek-
tivet &r norm i varje projekt. Anstandiga
arbetsvillkor ar en hygienfaktor och vi ser
mycket positivt pa arbetsmarknadsinsatser
och larlingsplatser kopplade till vara projekt.
Vi har tydliga processer och avtal i enlighet
med bankernas sarskilda villkor for ESG8
och ESG11.

11. Hallbara stidder och samhillen

Officiell beskrivning av-mdl:
Gora stader och bosattningar inkluderande,
sakra, motstandskraftiga och hallbara.

Jarngrindens arbete:

Som fastighetsaktor dr Jarngrindens kopp-
ling tydlig till malet. Vi utvecklar fastigheter
som passarin i stadsbilden, omlokaliserar
industrier till mer andamalsenliga ldgen och
arbetar for att anpassa befintlig byggnation
enligt nya hallbarhetskrav etcetera.

HALLBARHET

12. Hallbar konsumtion och produktion

Officiell beskrivning av mal:
Sakerstdlla hallbara konsumtions- och
produktionsmonster.

Jérngrindens arbete:

For Jarngrinden finns en stark koppling till
madlet, sdvdl under byggnation som an-
vandningsfas. Vart arbete for resurseffektiv
byggnation, forutsattningar till 13g energi-
konsumtion och kontinuerligt underhall vid
forvaltning ar alla exempel pa nyckelfaktorer
som bidrar till en lyckad klimatomstallning.
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbete for minskad
energitforbrukning — en nyckel
tOr framtidens fastigheter.

Jarngrinden arbetar aktivt for en hallbar projektutveckling och fastig-
hetsforvaltning genom att fokusera pa minskad energiférbrukning och
operativa férandringar som praglas av langsiktighet och palitlighet.
Med ett starkt engagemang for att skapa attraktiva och hallbara bygg-
nader for framtiden, arbetar vi for att minska var klimatpaverkan och
Oka anvdndningen av férnybar energi.

Som en aktor inom fastighetsbranschen in-
ser vi det védxande behovet av att integrera
hallbarhetsaspekter i var verksamhet. Vi ser
det som vart ansvar att minimera var

miljopaverkan och samtidigt maximera var-

det fér samhdllet i stort. Genom att bland
annat fokusera p& minskad energiforbruk-
ning och anvéndningen av férybara ener-
gikallor, stravar vi efter att skapa en hallbar
framtid for kommande generationer.

Hallbarhetsarbete

och framtidens fastigheter

| dagens samhadlle har bygg- och fastighets-
branschen en betydande paverkan pa
klimatférdndringarna. For oss dr detta ett
ansvar och samtidigt en méjlighet.

Vi engagerar oss aktivti hela vdrdekedjan av
fastighetsinvesteringar, vilket ger oss en unik
position att paverka hallbarhetsarbetet.

Fran tidiga skeden i projektutvecklingen
till en stabil fastighetsférvaltning. Genom
att integrera hallbarhetsaspekter redan
fran planeringsstadiet stravar vi efter att
skapa fastigheter som dr energieffektiva
och miljovanliga.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

Under 2023 har vara insatser for minskad
energiférbrukning fortsatt att vdxa. Genom
samarbete med Ethos har vi paborjat var
datainsamling for hallbarhetsrapportering
och genomfort vasentlighetsanalyser for att
identifiera nyckelomraden for forbattring.

Vi har ocksa gjort en hallbarhetsscanning
for att identifiera vilka av FN:s Globala
Hallbarhetsmal som &r av storst relevans
for verksamheten.

Utdver detta har vi ocksa intensifierat vart

arbete med att utveckla vara nyproduktions-

projekt och forvaltningsfastigheter med fo-

kus pa energieffektivitet och resurshantering.

Investeringar i fornybar energi

En central del av vart hallbarhetsarbete ar
investeringar for att minska energianvand-
ningen och 6ka mdngden fornybar energi.
Vi har projekterat for installation av solceller
pa bade nya och befintliga byggnader for
att minska var klimatpaverkan och ¢ka an-
vdndningen av formybar energi i samhadllet.
Dessutom har vi under dret genomfort
omfattande renoverings- och underhalls-
arbeten i vart vindkraftverk i Mortorp som

numera dr i full drift och gor Jdmgrinden till
en nettonoll-aktoér inom elanvdndning.

Laddinfrastruktur och Framtida Mobilitet
| takt med att anvdndningen av elbilar
Okar, ser vi en Okad efterfrdgan pa laddin-
frastruktur vid bade nya och befintliga
fastigheter. Vi har hittills installerat dver
ndrmare 90 laddplatser sedan 2020 och
fortsatter att utveckla var infrastruktur for
att mota den 6kande efterfragan. Genom
att framja hallbar mobilitet och investera

i laddinfrastruktur bidrar vi till att minska
klimatpaverkan fran transporter och framja
en gronare framtid.

Certifiering av forvaltningsfastigheter

Vi har pabdrjat processen att miljocertifie-
ra utvalda forvaltningsfastigheter enligt
Miljiébyggnad iDrift-standarden. Denna
certifiering syftar till att forbattra miljopre-
standan for vara byggnader genom drift
och forvaltning, vilket ar en viktig del i var
stravan att minimera var miljopaverkan och
sékerstdlla en hallbar framtid.



HALLBARHET

"(Genom att integrera
hallbarhetsaspekter i var
verksamhet och samarbeta
med vdra partners

stravar vi efter att skapa

en hdllbar framtid for

kommande generationer.”

miljoner kWh/ar ) ' kWp

\ Forvantad energiproduktion av vindkraftverket i Mortorp. Totalt installerad kapacitet av solceller sedan 2020

24

Antal laddplatser installerade sedan 2020.

s
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HALLBAR

STINATION GYMNAS

inden ar parther till Destination Gymnasieti
stravar efter att vagleda ungdomar féren
d mojligheter. Malet ar attpéja elevens
ocksa att stdrka elevens sjdlvkansia,
nde och motivation.

Destination Gymnasiet arbetar for att pa-
verka ungdomar i Boras i ritt riktning for
framtiden. Ungdomarna far hjalp med
att uppna sin potential och inte hamna
utanfér samhallet.

Jarngrinden dr stolt partner till Destination
Gymnasiet och stottar deras viktiga arbete
for Bords ungdomar. Sedan starten har
drygt 90 % av initiativets elever natt god-
kant betyg i matematik. Det dr en bra siffra,
men malet framat dr att 100 % av eleverna
ska bli godkdnda.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

Stéttar 60 elever arligen

Destination Gymnasiets arbete gar ut pa
att pedagogiskt och metodiskt, engagerat
och ihdrdigt varje séndag ge eleverna

det extra som de behover for att na sina
delmal och mal. Studieplatsen dr en annan
an skolan, i en helt ny konstellation, vilket
mojliggor for eleven att fa nya forutsatt-
ningar. Man tar emot ca 60 elever arligen
—eleveri drskurs 9 &r prioriterade — och
samarbetet ar etablerat med flera av Bords
hogstadieskolor.

Initiativ for 6kad sjalvtro

Malsattningen med arbetet ar naturligtvis
att hoja elevens betyg, men ocksa att starka
elevens sjdlvkdnsla, sjdlvfortroende och
motivation. Har spelar studiecoacherna en
viktig roll, som utdver kvalificerad dmnes-
kunskap ocksa har férmagan att inspirera
och motivera.

Destination Gymnasiet drivs helt och hdllet
av sponsring och bidrag frdn Bords ndringsliv.
Lds mer pd destinationgymnasiet.se



HALLBARHET

Ytterligare organisationer,
klubbar och vdlgdrenhet
som vi dr med och
stodjer.

o

BERGDALENS IK UNHCR

Bergdalens IK dr kvartersklubben med det UNHCR d@r en av vdrldens framsta humanita-
stora hjdrtat. Jarngrinden dr partner till klub- ra organisationer. De ger stod till det viktiga
ben och deras genuina ungdomsatsning. arbete som utfors i omraden drabbade av

naturkatastrofer, konflikt och krig.

Lds mer pd bergdalensik.se Lds mer pd sverigeforunhcr.se

ABECITA
POPKONST
& FOTO

ABECITA KONSTMUSEUM BORAS FALTRITTKLUBB NJURSTIFTELSEN
Pa Abecita Popkonst & Foto far man Jarngrinden stodjer Bords Faltrittklubb och Paul Frankenius stiftelse for njursjuka fyller
uppleva internationellt foto, popkonst deras verksamhet. Féreningen dr en av en viktig uppgift. Stiftelsen anvander sina
och grafik fran Europa och USA samt Sveriges ledande ridsportanlaggningar, medel bade till forskning och till att ge
prisbelént nordisk textilkonst. som utdver sin dagliga verksamhet dven ekonomiska bidrag till njursjuka personer
haller stora tavlingar. som lever under knappa omstandigheter.
Lds mer pd abecitakonst.se Lds mer pd borasridhus.se Lds mer pd njurstiftelsen.se

IF ELFSBORG KAA425 BORAS BASKET BRIS

I samarbete mellan Boras Stad, IF Elfsborg Bords Basket har en plats i mangas hjartan Bris arbetar for att stotta och hjdlpa

och ndringslivet har 100 ungdomar med och matcherna i Borashallen bjuder alltid pa ~ utsatta barn och unga, men ocksa for

hog skolfranvaro fdtt utbildning i vardags- action och hég stamning. Vi delar passionen  att férbdttra barns och ungas villkor och

ekonomi och arbetsmarknadsfragor. 2/3 och stodjer Bords Baskets vag framat. rattigheter i samhadllet.

av ungdomarna har nu gatt vidare i praktik,

arbete eller utbildning. Lds mer pd borasbasket.se Lds mer pd bris.se
Lds mer pd elfsborg.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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PROJEKTUTVECKLING

Under de senaste dren har Jarngrinden successi*vtju'ste'rat sin
projektportfolj for att anpassa sig till marknadens krav. Tidigare var
vart huvudfokus framst inriktat pa utveckling och férsaljning av
bostdder. Nu har vi breddat oss till att dven utveckla kommersiella
fastigheter. Fokuseringen styrs av den radande marknadssituationen

och behoven hos de primdra malgrupperna.
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Flexibilitet som nyckel till framgang igheter inom olika segment och andamal overvaga vilka bostadsprojekt som kan
Jarngrinden driver en relativt liten men utifran marknadsbehovet och vad som komma att startas i vdantan pa att mark-
effektiv organisation med férmdgan att blir bast vid varje given tidpunkt. naden stabiliseras.

anpassa sig efter nya riktningar inom

ramen for var affarsidé. Tidigare var Stabilitet och navigering fér framtiden Flera av de forvaltningsfastigheter vi har
huvudfokus pa utveckling och forsdljning ~ Jarngrinden har under det senaste aret forvarvat de senaste dren kommer att bi-
av bostader men de senaste dren har vi fardigstallt dver 241 hyresratter, 37 dra till var projektutveckling i framtiden.
dven utvecklat vart forvaltningsbestand bostadsratter och pabdorjat byggnation

och satsat pa storskaliga byggnader som av ett ca 30 000 kvadratmeter stort lager

lager- och logistikbyggnader. i Varberg.

Med de konjunktursvdngningar som sker Vi gar en spdnnande, men ocksa fortsatt

ar det viktigt for oss att ha en flexibilitet utmanande, tid tillmotes. Vi liksom

att kunna arbeta med utveckling av fast- manga andra aktdrer kommer noga att

HAR FINNS VARA PROJEKT

Jarngrindens verksamhet ar i huvudsak koncentrerad @ Kommande
@ Pagdende

till Vastsverige. Har finns huvuddelen av de projekt som
O Fardigstallt

vi uppfort under arens lopp liksom de som pagar och
finns i vdr kommande planering.

HELA VART BOSTADSBYGGANDE FORDELAT PA RESPEKTIVE ORT @
1. BORAS o Trandareds backe 8. VARBERG

o Asplyckan o Trasten o Brearedslyckan

® Balsampoppeln 4, Vagtornet 5 o Tuppen o Halsans Hus

o Depén o Valhall ® Ankaret

o Bergdalsterrassen o Lorensberg

o Borgen 2. GOTEBORG o Marmorlyckan

® Buxbomen o Ekbicken ® Vasterport eo @00 @

@ Byttorpshoérn o Grénskan 09

e Dammkullevagen o Ldngedrag Centrum 9. HALMSTAD @

o Enedalshojden ® Nya Ovraby

o Fristad Parkstad 3. KINNA o Tegelbruket

o Fristad Prastskog o Ejdern @

o Gulmaran7 &8 10. BOLLEBYGD

e Hultalund 4. MOLNDAL o Eken

o Hasthoven o Mathildeberg ® Malmgarden

o Kolibrin ® Katrineberg

o [v. Mjolskiviingen 11. ULRICEHAMN @

o Kv. Nagelskivlingen 5. MOLNLYCKE ® Bogesund

o Minerva o Brata Aingar o Arlan

o Nivd

o Loft 46 6. KUNGSBACKA 12. OREBRO

o Pallashuset o Nya Sard o Gripen

® Pallas Tower o Soderstaden

o Pallas Roof 13. MALMO

o Pallas Office 7. KUNGALV e Smultronstallet

o Pallas Shopping o Eklunden

e Syrenen 2 &6
o Soderport
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| 9 ' y

ett ﬂaggskepp nar
hamn.

L

Bergdalsterrassen tronar stolt med magisk utblick fran en-av Boras manga
asar. Arkitekturen ger skandinaviskt stilren kostym at de 149 valdisponerade
hyresrdtterna, alla fullt uthyrda sedan projektet stod fa rdigt. Bergdalsterrassen
arihamn —och resan hit summeras som innehallsrik.

N
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Planerna for ett projekt pa populdra Berg-

dalen i Bords tog sin bérjan redan 2010.

Omradet karaktariseras av blandad bebyg-

gelse — flerbostadshus och smahus i fin
balans. Lummiga kvarter och unik narhet
till sdval forskola och skola, som 16vsko-
gens inbjudande stigar och citys attraktiva
puls. Har férvdrvade Jdmgrinden angrdns-
ande flerbostadshus successivt dver en
flerdrsperiod, for att 2018 ha detaljplanen
redo och sdljstarten for ldagenheterna
inleddes. Intresset var stort och flera av de
64 ldgenheterna i forsta etappen bokades
redan forsta veckan. Intresset svalnade
tyvarr efter ett tag dd marknaden fick en
sdttning under en period redan 2018, till
foljd av bland annat en vikande konjunk-
tur. Beslut togs om att tanka nytt —ochii
stallet projektera for hyresrdtter.

Projekteringsfasen
Parallellt med att kvarteret projekterades
om fanns mojlighet att anséka om statligt

PROJEKTUTVECKLING

"Ordentligt utford
madlgruppsanalys dr en
Eannan faktor som ger
stabilitet; att fordelning

|
I ochplanering av

bostdderna baseras pc‘i

investeringsbidrag och energistdd. Det
sistndmnda krdver att energianvdndningen
motsvarar 56 % av Boverkets byggregler,
eller ldgre.

Darefter inleddes en innehallsrik bygg-
planering. Vid tidpunkten for forvarven
inhyste den tilltankta ytan mellan 30-40
lagenheter, for att nu omdisponeras fér
totalt 172 lagenheter (varav 149 hyresrat-
ter i Bergdalsterrassen, fordelade pd fem
huskroppar samt ytterligare en huskropp
med 23 bostadsrattslagenheter). Projektet
omfattar ocksa ett integrerat parkerings-
dack i byggnaden; utmanande nar marken
bjod pd kraftiga nivaskillnader om néstan
10 meter.

Flexibel utvecklare

Att lyckas med ett tillfredstéllande resultat
trots pafrestningar av varierande kaliber;
fran kraftiga prisdkningar och leveranspro-
blem orsakade av omvarldslaget till sjdlva

\'l| konkreta grunder.”

byggplaneringens komplexitet, krdver en
flexibel utvecklare — och kompetenta part-
ners. Tillsammans med Tornstaden som
entreprendr och var partner i projektet,
Mjobéacks Entreprenad, sa kunde planering
och utférande lyckligtvis fortgd stabilt i en
turbulent tid.

Ordentligt utford malgruppsanalys ar en
annan faktor som ger stabilitet; att fordel-
ning och planering av bostdderna baseras
pa konkreta grunder. Nér Bergdalsterrassen
stod fardigt hdsten 2023, kunde vilamna
over ett fullt uthyrt fastighetsbestand till
Fortinova, vilka forvarvade projektets bada
etapper redan under byggprocessens gang.

Det ar en konst att navigera rdtt i den har
branschen och Bergdalsterrassen har san-
nerligen bjudit pa en utvecklande
och innehallsrik resa.

Finansieras av
Europeiska unionen
NextGenerationEU

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

il

41



[t PROJEKTUTVECKLING

PROJEKTPORTFOLJEN 2024-04-30

Antal bostads- Antal Totalt antal Total Total Berdknat
och dganderatter Hyresratter BR + HR BOA m? LOA m? fsg-varde (tkr)
Projekt under byggnation 0 0 0 0 30265 359189 500
Jarngrindens nettoandel 0 0 0 0 12 409 147 267 695
Projekt med detaljplan klar 301 172 473 35449 1038 1898956 510
Jarngrindens nettoandel 197 172 369 26151 1038 1350194170
Projekt med pagaende
detaljplanearbete 611 948 1559 93579 200 000 4535808 760
Jarngrindens nettoandel 528 658 1186 72829 50 000 3640008 760
Summa 912 1120 2032 129028 231303 6793954770
Jarngrindens andel 725 830 1555 98 980 13 447 5137 470 625
Historik
Avslutade projekt dver tiden 1451 895 2 346 160 655 19564 7179 244 266
Jarngrindens nettoandel 877 748 1624 109 381 10 446 4806 810290

Projektportfoljen bestar av bade hel- och deldgda projekt.

VARA PROJEKT | SIFFROR

Bostadsutveckling, med jamforelsedr Projektportféljen, antal bostader

Pagaende byggnation [l
Lagakraftvunnen detaljplan [l

Pagdende detaljplanearbete

Antal bostader

Produktionsstartade
Pagdende byggnation
Fardigstallda

Upptagna i egen balansrdkning
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PROJEKTUTVECKLING 3l

VASENTLIGA PROJEKTHANDELSER 2023

1. 4.
Fristad Prastskog fardigstalls och de 92 Tillsammans med 6 andra aktorer har
hyresratterna dverldmnas till Fortinova. utvecklingsarbetet startats upp for
Langedrags Centrum.
2.
Brf Niva pa Bergdalen i Boras fardigstalls 5.
och inflyttning sker innan sommaren. Bergdalsterrassen i Boras — granne till
Brf Niva — fardigstalls. De 149 hyresrétterna
3. hyrs ut och inflyttning sker innan arets slut.

Fardigstallande och inflyttning sker i

Brf Ejdern i Kinna. 6.
Byggstart for nytt lager i Varberg pa drygt
30 000 kvadratmeter till Apotea.

Projektportfoljen, kvm lokaler Bostader under projektutveckling Fardigstdllda bostader

Under byggnation [l Bostadsratter [l Bostadsratter [l
Under projektutveckling [l Hyresratter [l Hyresratter [l

N

2315303 2 346
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| bostadspaketen somdarngrindeniRaBaEtaetilliFortinova
Fastigheter AB (publ) ingar projeKteRMVIaRRoV/Ekan i Breared
soder om Varberg, Fristad PrastsKOGIBHSEEISEraX titanfor Boras,
samt Enedalshojden och Bergdalsteffasserfcentrala Bords
Placeringen och utformningen av projektenfarframtagna med
gedigen'malgruppsanalys som grund, Vilkethar varit avgdrande
for att hitta en lagenhetsfordelning som'ar efterfragad. Dessutom
ardetettviktigt steg for oss-som-utvecklare nar projekt, likt dessa

fyra, skiljer sig markant sinsemellan

"Den totala avyttrade ytan

dr cirka 25 000 kvadratmeter

och vi ser det som mycket
gldadjande att samtliga
projekt dr framgdngsrika.”

PROJEKTUTVECKLING

Energieffektiva hyresratter

Marmorlyckan, Fristad Prastskog, Enedalshojden.och Bergdalster-
rassen beviljades alla statligt investeringsstod for hyresbostader,
finansierat av Buropeiska tinionens Next Generation EU (NGEU).
Det har mojliggjort byggandet av energieffektiva hyresratter med
konkurrenskraftiga hyror, vilket minskar boendekostnaderna for
hyresgasterna. Vidare har solceller och varmepumpar installerats,
som gor att byggnadernas energianvandning understiger 56 % av
Boverkets byggregler — och ocksa genererar lagre energikostna-
der for fastighetsagaren. Jarngrindens erfarenhet av investerings-
stodet dr mycket positivt och nyttan har varit stor i utvecklingen
av framtidens bostdder.

Total BOA ca 25 000

Den totala avyttrade ytan i paketet dr cirka 25 000 kvadratmeter
och vi ser det som mycket glddjande att samtliga projekt 6ver-
ldmnades fullt uthyrda. Den positiva uthyrningsgraden spar vi ar
resultatet av noggrannhet vid malgruppsanalyserna, projektens
utformning och den totala kvaliteten i byggnaderna. Vi 6nskar de
boende manga harliga dr i sina nya hem.

FAKTA

MARMORLYCKAN, VARBERG: 138 hyresratter,

varav 26 trygghetsbostdder

ENEDALSHOJDEN, BORAS: 69 hyresratter

FRISTAD PRASTSKOG, BORAS: 92 hyresratter

BERGDALSTERRASSEN, BORAS: 149 hyresrdtter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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KOMMANDE OCH FARDIGSTALLDA

PROJEKT:
2024-04-30

Just nu planerar Jarngrinden flera byggprojekt i
Vastsverige. Projekten omfattar allt fran spektakulara
byggnader pa hojden till naturnara bostadsomraden
och fértatningsprojekt.

203F by

ANTAL BOSTADER ./ KVM LOKALYTA
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Bo med ndrhet till havet och
wn Stadskdrnan endast en kort promenad bort.

BT

Nira hav och citynav. Strax séder om ANKARET

Varbergs stadskarna, dar S6dra viagen méter

Danska vagen, planeras Brf Ankaret.

i . . o e « OMRADE: Varber,
Fastigheten ligger ndra savdl stadskdrnan, som &
det stora landlagda ankaret intill havsbrynet ANTAL BOSTADER: 45 bostadsratter
vid Karleksparken.
PROJEKTAGARE:  Jarngrinden 80 %

Stenfastigheter 10 %

Har vantar 45 valdisponerade bostader om 1-4 )
Magnus Andersson Fastigheter 10 %

rum och kok, 26—-125 m2. Husens moderna
arkitektur ackompanjeras av tidlésa materialval, ARKITEKT: what! arkitektur
som ger ett bekvdmt boende att trivas i dver tid.

PLANERAD
BYGGSTART: 2025
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KOMMANDE

Smultronstillet pa landet SMULTRONSTALLET

ndra Malmo city.

| utkanten av Malmo i gronskande Tullstorp Smultronstallet blir ett nytt kvarter

kommer Mjébdcks och Jarngrinden att med 42 radhus i tvd olika storlekar. 113 OMRADE: WL
bygga ett nytt och vdlkomnande kvarter vdlplanerade kvmi 2 plan eller 134 kvm ANTALBOSTADER: 42 rad- och parhus
med namnet Smultronstallet. Har bor man i 2,5 plan med ett stort allrum hogst upp.
med grénska och dkermark som narmsta Uteplats, forrad och parkering &r sjalvklara PROUERTAEAE: Ja.r!lwgtlnden 50%
grannar vilket ger harliga forutsattningar for detaljer for att gora vardagen enklare och Mjobacks
o -« Entreprenad 50 %

ettidylliskt boende. mer bekvam.

PLANERAD

BYGGSTART: 2025

"Hdr bor man med gronska och dkermark som
ndrmsta grannar vilket ger hdrliga f()rutsattm@gar ‘

BT TR

for ett 1dx zskt boende




LY

“Visionen dr att gem_ens__cuﬂtf
( kraftsamla kring en kdrna

med attraktivt bostad- och e S :

verksamhetsbestand.” - :

S

LANGEDRAG CENTRUM

| centrala Langedrag planerarJérngrinden tillsammans med flera
andra fastighetsagare for ett nytt omrade med bostdder och handel.

OMRADE: Langedra
> Projektet ar hogt prioriterat internt — och viktigt for ortens framtid.

ANTAL BOSTADER: 150 st

Visionen dr att gemensamt kraftsamla kring en kdrna nied attraktivt
PROJERAERE. AR bostad- och verksamhetsbestand, dar exempelvis entrétorget ska
komma att bli en publik malpunkt for Langedragsbori-alla aldrar:
Jarngrindens BTA i omrddet dr 20 900 kvadratmeter.

Aktuell information och status om projektet finns

att lasa pa jarngrinden.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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Sjondra villor och radhus i Fristad. Omradet &r beldget i
vdstra delen av Fristad tatort, cirka 12 km norr om
Boras centrum och strax vdster om Fristad centrum.

Bostaderna ligger i ett naturndra lage med gangavstand
till bdde sjon Artingen och Oresjé dér man kan bada frén
bdde brygga och strand. Angransande bebyggelse utgors
i huvudsak av friliggande villor och radhus. Till samtliga
bostdder ingar solceller pa taken.

40 st ar fardigstallda i tidigare etapp.

FRISTAD PARKSTAD

OMRADE: Boras

2 Ca A 3 b ANTAL BOSTADER: 8 villor/radhus med dganderdtt
Sjond oroch & :

‘ ;_‘ i PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %

HusArvid 50 %

Gl .

radhus i Fristad.”

KOMMANDE =
e
MALMGARDEN VASTERPORT KATRINEBERG
OMRADE: Bollebygd OMRADE: Varberg OMRADE: Mélndal
ANTAL ANTAL ANTAL BOSTADER: 80 bostadsratter
BOSTADER: 115 ldgenheter BOSTADER: 40 bostadsratter
och lokaler PROJEKTAGARE: Jarngrinden
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden Mjobdcks Entreprenad 50 %
ARKITEKT: Kanozi Arkitekter ARKITEKT: Kjellgren IKaminsky
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KOMMANDE - '_ =
BYTTORPSHORN
OMRADE: Boras

ANTAL BOSTADER: 180 st
PROJEKTAGARE: Jarngrinden

ARKITEKT: Krook & Tjader

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

e i

Fastigheten dr beldgen pd Getdngen

i Bords vilket dr ett framtida
utvecklingsomrdde for bl.a. bostdder.

KV. MJOLSKIVLINGEN

OMRADE: Bords
ANTALBOSTADER: 85 hyresrdtter

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden

Mjélskivlingen i Boras projekteras for
punkthus med hyresratter.

Ndromradet har en blandad byggnation
av punkthus med hyresrdtter, bostadsrat-
ter och industribyggnader, och kommer
inom de narmaste aren att genomga stora
forandringar. Projekt Mjolskivliingen ar ett

vdlkommet nytillskott i en av Boras
centrumnadra stadsdelar.

KOMMANDE _
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BUXBOMEN

OMRADE: Boras

ANTAL BOSTADER: 28 bostadsratter
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden
ARKITEKT: Erséus Arkitekter

KOMMANDE

PROJEKTUTVECKLING

BRATA ANGAR
OMRADE: Mélnlycke

ANTAL BOSTADER: 19 radhus

PROJEKTAGARE: Jarmgrinden
NYA OVRABY
OMRADE: Halmstad

ANTAL BOSTADER: 300 st

PROJEKTAGARE: Jarmgrinden 50 %
Tomnstaden 50 %

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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P& delar av fastigheten av Syrenen 2, 6 och
Hagtornen 10 planeras nya bostader. | dags-
laget finns visionsskisser som omfattar ca 340
nya ldgenheter.

SYRENEN 2 & 6, HAGTORNEN 10

OMRADE: Boras
ANTAL BOSTADER: 340 st

PROJEKTAGARE: Jarngrinden

Drygt 100-driga Braconierska villan kommer att bevaras nar omrddet runt villan bebyggs. Aktuell information om projekten och var de befinner sig i
planeringsprocessen finns att lasa pa jarngrinden.se

KOMMANDE

|
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KOMMANDE

PROJEKTUTVECKLING

KOMMANDE

HULTALUND GULMARAN7 &8 NAGELSKIVLINGEN

OMRADE: Boras OMRADE: Bords OMRADE: Boras

ANTAL BOSTADER: 9 hyresrdtter ANTAL ANTAL BOSTADER: 28 hyresratter
BOSTADER: 300 st

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden PROJEKTAGARE: Jarngrinden

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
Genova Property Group 50 %

ARKITEKT: Krook & Tjader

KOMMANDE

BALSAMPOPPELN 4,
BOGESUND DAMMKULLEVAGEN VAGTORNETS
OMRADE: Ulricehamn OMRADE: Boras OMRADE: Boras
ANTAL BOSTADER: 16 st ANTAL BOSTADER: 6 villatomter ANTAL BOSTADER: 140 st
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 % PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
HusArvid 50 % Tornstaden 50 %
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Pa idylliska Nds i Kinna ligger Brf Ejdern med sina
13 bostadsratter i varierande storlekar.

Det hdr ar en unik, liten bostadsrdttsférening dar alla
ldgenheter har sin egen uteplats, balkong eller terrass
och det lugna och lummiga villakvarteret inbjuder till en

rofylld boendemiljo.

Kinna centrum ligger endast 1,5 km fran projektet.

EJDERN

OMRADE: Kinna

ANTAL BOSTADER: 13 bostadsratter

BYGGPERIOD: 2022-2023
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
ARKITEKT: Tengbom

m I

Pa Bergséter i Boras har Jarngrinden uppfért 69 hyresrétter.

ENEDALSHOJDEN
OMRADE: Boras

ANTAL

BOSTADER: 69 bostadsratter
BYGGPERIOD: 2020-2022
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden
ARKITEKT: Tengbom

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

Projektet dr uppfort med statens investe-
ringsstod for hyresbostdder, som delvis
finansieras av Europeiska unionens

Next Generation EU (NGEU).

Bostdderna dr fordelade i tva huskroppar
—en pa varje sida om den angrdnsade
fastigheten Hasthoven, som ags och
forvaltas av Jarngrinden. P& Enedals-
hojden bor man med ndrhet till vackra
Annelundsparken, ndrhet till service

och hela centrums utbud bara en kort
promenad bort.

iska uni
NextGenerationEU
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% FARDIGSTALLT

"Ber gdalstei rassen li igger znbaddat
[ ett lugnt Uzllaomrade ”

Mjoébdcks Entreprenad 50 %

* ARKITEKT: ~PE Arkitekter
Sa

ﬁex\raktlva Bergdalen i Boras har

q\\\ ngrlnden tillsammans med Mj6backs

oy Entreprenad, latit uppfora 149 hyresritter.

SN S

- ‘Eergdalsterrassen liggerinbaddat i ett lugnt

villaomrdde med narhet till bade skog,

motionsspar och shopping. Projektet ar uppfort

med statens investeringsstod for hyresbostader,

som delvis finansieras av:Europeiska unionens

Next Generation EU (NGEU).

Mer information om projekten finns

attasa pa jarngrinden.se
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Husets energiprestanda
motsvarar energiklass B,
vilket mdjliggor Gront Boldn
for bostadsrdttskoparen.

s a2 S..
FARDIGSTALLT-J

NIVA

OMRADE: Boras

ANTAL BOSTADER: 23 bostadsratter

BYGGPERIOD: 2022 -2023
PROJEKTAGARE: Jarngrinden
ARKITEKT: PE Arkitekter

Aktuell information om projekten och var de befinner sig i

planeringsprocessen finns att Iasa pd jarngrinden.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



FARDIGSTALLT

FARDIGSTALLT

GRONSKAN

OMRADE: Goteborg
ANTALBOSTADER: 67 bostadsrdtter
BYGGPERIOD: 2019-2021
PROJEKTAGARE: Jarngrinden
ARKITEKT: Liliewall Arkitekter

PROJEKTUTVECKLING

| Fristad ca 1 mil norr om Boras har Jarngrinden uppfért
92 lagenheter (1 rok - 3 rok) pa Prastskogsvagen.

Bostdderna ligger centralt med endast ett par hundra

meter till en storre livsmedelsbutik, bibliotek, vardcentral,
tandlékarmottagning, butiker, gym m.m. Lekplatser, skolor
och forskolor ligger i ndromradet liksom fina vandringsstrak
och idrottsplatser. God infrastruktur med buss och tag finns
i centrum. Badplats med sandstrand finns ca 2 km fran
omradet. Projektet dr uppfort med statens investeringsstod
for hyresbostdder, som delvis finansieras av Europeiska
unionens Next Generation EU (NGEU).

Finansieras av
Europeiska unionen

FRISTAD PRASTSKOG
OMRADE: Boras

ANTAL BOSTADER: 92 hyresratter

BYGGPERIOD: 2021-2022

PROJEKTAGARE: Jérngrinden

ARKITEKT: what! arkitektur

Kvarteret Gronskan ar ett bostadsprojekt i ett sédllsynt bra boendeldge, med utsékta
materialval och néarhet till sa val centrums puls som naturskéna parker, friluftsom-
rade och badplats.

Brf Gronskan ar fordelade i fyra huskroppar. Alla ldagenheter i kvarteret har en rymlig
balkong eller uteplats som férhdjer boendekvaliteten.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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PROJEKTUTVECKLING

"En spdnnande
utformning i ett
attraktivt och
centralt bostadslcge.”

LOFT 46 Loft 46 erbjuder basta boendeldget med utsikt 6ver stadens

takasar, Stadsparken, Viskan och Sandwalls plats!

OMRADE: Bords Med takboende som inspirationskalla och Kdllegatan. Férutom spannande
har Jarngrinden utvecklat bostadsratts- utformning i ett attraktivt och centralt

R féreningen Loft 46 i kvarteret Saturnus bostadsldge har bostdderna i Brf Loft 46

BYGGPERIOD: 2018 -2019 i centrala Bords. Bostaderna — totalt 31 en hdrlig oskymd utsikt och ndrhet il
bostadsrdtter i tre plan — dr byggda ovan- hela citys utbud.

PROJEKTAGARE: Jargrinden pé det befintliga huset mellan Kvarngatan

ARKITEKT: QPG Arkitekter

NYA SARO

OMRADE: Kungsbacka
ANTAL

BOSTADER: 68 bostadsratter

38 hyresratter
BYGGPERIOD: 2017 —-2020

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 33 %
Mjobacks Entreprenad 33 %
AB Hundra/Kosen 33 %

ARKITEKT: QPG Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



"Kvarteret passar extra bra for familjer

PROJEKTUTVECKLING

med smd och storre barn.” il

s "\

EKBACKEN

OMRADE: Angered/Goteborg
ANTAL

BOSTADER: 19 bostadsratter
BYGGPERIOD: 2017 -2019

PROJEKTAGARE: Jarngrinden

ARKITEKT: QPG Arkitekter

Pa det gamla tegelbruksomradet
Slottsméllan vid Halmstads norra
infart, endast fem minuter fran centrala
Halmstad, har Jarngrinden uppfort 330
hyreslagenheter.

Bostadsomrddet Tegelbruket bestdr av tre
huskroppar, sexton vaningar hdga med 110
lagenheter i respektive hus.

Mellan husen finns handelsytor for daglig-
varubutik, traningscenter och forskola.

Projektets byggperiod var mellan maj 2016
tillnovember 2019. | samband med fdrdig-
stdllandet avyttrade Jdrngrinden projektet
till Gekas AB.

FARDIGSTALLT

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

Har har Jarngrinden uppfért 19 radhus i Eftersom det finns bade forskola, skola
en bostadsrattsférening som en del i ett och ndrhet till fritidsaktiviteter fér barnen
storre kvarter. P4 garden mellan husen i passar kvarteret extra bra for barnfamiljer
kvarteret iordningstalls en glasad och ljus med sma och storre barn.

gemensamhetslokal med plats for cirka
25 sittande. Lokalen disponeras gemen-

samt av de boende.
Mer information om projekten finns

att lasa pa jarngrinden.se

TEGELBRUKET
OMRADE: Halmstad BYGGPERIOD: 2016-2019
ANTAL PROJEKTAGARE: Jdrngrinden
BOSTADER: 330 hyresratter,

samt 2 800 kvm ARKITEKT: Semreén & Mansson

kommersiella ytor.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

61



iy

62

PROJEKTUTVECKLING

Marmorlyckan &r en riktig bostadsidyll utvecklat med ett stort fokus pa hallbarhet.

IKvarteret bygger pa en smaskalig ide
kring tdppa, tun och torg. Omradet har

en blandad byggnation av punkthus med
hyresrdtter, bostadsratter och trygghets-
boende samt rad- och parhus med vackra

FARDIGSTALLT

MARMORLYCKAN,
ETAPP10OCH 2

Finansieras av
Europeiska unionen

NextGenerationEU.

OMRADE: Varberg

ANTAL BOSTADER: 22 bostadsratter i punkthus
46 bostadsratter i rad- /parhus
138 hyresratter

BYGGPERIOD: 2017-2021

PROJEKTAGARE: Jérngrinden 50 %
Mjobdacks Entreprenad 50 %

ARKITEKT: QPG Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

| punkthusen har l[dagenheterna i botten-
planet uteplats och évriga en generés
balkong. Marmorlyckan ligger ndra havet,
centrum, service och olika naturmiljer for
aktiv vistelse.

Blandade boendeformer
gagnar social hdllbarhet ur
ett [dngre perspektiv.

MARMORLYCKAN
HYRESRATTER

MARMORLYCKAN
BRF 4

Mer information om projekten finns
att lasa pa jarngrinden.se



PROJEKTUTVECKLING

BREAREDSLYCKAN

OMRADE: Varberg

ANTAL

BOSTADER: Etapp 1, 35 bostadsratter

Etapp 2, 42 bostadsratter
BYGGPERIOD: 2016-2018

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
Mjébacks Entreprenad 50 %

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

FARDIGSTALLT

GRIPEN TRASTEN ARLAN

OMRADE: Orebro OMRADE: Boras OMRADE: Ulricehamn
ANTAL ANTAL ANTAL

BOSTADER: 146 bostadsratter BOSTADER: 19 bostadsratter BOSTADER: 14 bostadsratter

BYGGPERIOD: 2017 -2018

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
Mjobdcks Entreprenad 50 %

ARKITEKT: Semrén & Mansson

BYGGPERIOD: 20162017
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden

ARKITEKT: QPG Arkitekter

BYGGPERIOD: 2013-2014

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
Stadsporten 50 %

ARKITEKT: QPG Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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PROJEKTUTVECKLING

FARDIGSTALLT

Arets uteru

- Mk

o

av Swed_ri.sh Design

Awards by Rum.

PALLAS

SHOPPING / OFFICE

OMRADE:

BUTIKER, KONTOR:

PARKERINGSHUS:

PARKERINGAR:

FASTIGHETSAGARE:

BYGGPERIOD:

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

Bords
10 285 kvm
10800 kvm
380 st

Jdrngrinden 50 %
Cernera 50 %

2015-2017

PALLAS ROOF

OMRADE: Boras

ANTAL BOSTADER: 40 bostadsratter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
Cernera 50 %

ARKITEKT: Rosenbergs Arkitekter
Tengbom

BYGGPERIOD: 2015-2017

Mer information om projekten finns

att lasa pa jarngrinden.se




FARDIGSTALLT

FARDIGSTALLT

PROJEKTUTVECKLING

ASPLYCKAN KOLIBRIN MATHILDEBERG
OMRADE: Bords OMRADE: Boras OMRADE: MélIndal
ANTAL ANTAL ANTAL

BOSTADER: 60 bostadsratter BOSTADER: 14 bostadsratter

BYGGPERIOD: 2014 -2015

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
Mjobdcks Entreprenad 50 %

ARKITEKT: Krook & Tjader

BYGGPERIOD: 2014 -2015
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden

ARKITEKT: QPG Arkitekter

146 bostadsratter
samt 150 p-platser

BOSTADER:

BYGGPERIOD:  2010-2014
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden

ARKITEKT: QPG Arkitekter

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

160 bostadsratter
samt 638 p-platser

BOSTADER:

BYGGPERIOD: 2010-2013

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
Mjébdcks Entreprenad 50 %

ARKITEKT: Fredblad Arkitekter

44 bostadsratter,
samt 20 p-platser

BOSTADER:

BYGGPERIOD: 2012 -2013
PROJEKTAGARE: Jarngrinden

ARKITEKT: QPG Arkitekter

33 bostadsratter
samt 35 p-platser

BOSTADER:

BYGGPERIOD: 2011-2013

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
Gota Media 50 %

ARKITEKT: GAIJD arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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PROJEKTUTVECKLING

Mer information om projekten finns
attldsa pa jarngrinden.se

BORGEN

OMRADE: Boras

ANTAL

BOSTADER: 30 bostadsratter

samt 35 p-platser
BYGGPERIOD: 2010-2011

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %
CA Fastigheter 50 %

ARKITEKT: QPG Arkitekter

—

MINERVA SODERSTADEN
OMRADE: Bords PROJEKTAGARE: Jarngrinden OMRADE: Kungsbacka
BUTIK/KONTOR: 900 kvm ARKITEKT: DTH Arkitekter ANTAL

BOSTADER: 252 bostadsratter

BYGGPERIOD: 2012 -2012

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

samt 79 hyresratter
BYGGPERIOD:  Aug 2006 —Juni 2010

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 33 %
Mjébdcks Entreprenad 33 %
ABHundra/AB Kosen 33 %

ARKITEKT: Liliewall Arkitekter



FARDIGSTALLT

FARDIGSTALLT

PROJEKTUTVECKLING

EKLUNDEN DEPAN EKEN

OMRADE: Kungdlv OMRADE: Boras OMRADE: Bollebygd

ANTAL SAKERHETS- ANTAL

BOSTADER: 20 bostadsratter ANLAGGNING: 475 kvm BOSTADER: 27 bostadsratter
BYGGPERIOD:  Maj 2008 —Juni 2009 BYGGPERIOD: Aug 2006 — Juni 2007 BYGGPERIOD:  April 2006 — Dec 2007

PROJEKTAGARE: Jarngrinden

ARKITEKT: Creacon Arkitekter

FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 100%

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden

ARKITEKT:

Molén Arkitekter

FARDIGSTALLT

TUPPEN VALHALL HASTHOVEN
OMRADE: Boras OMRADE: Boras OMRADE: Boras
ANTAL ANTAL KONTOR: 1330 kvm
BOSTADER: 26 bostadsratter BOSTADER: 14 bostadsratter

BYGGPERIOD:  Maj 2008 — Juni 2009

PROJEKTAGARE: Jdrngrinden 50 %

Mjobdcks Entreprenad 50 %

ARKITEKT: Creacon Arkitekter

BYGGPERIOD:  April 2006 — Dec 2007

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
Bords Fastighets-
férvaltning 50 %

ARKITEKT: Molén Arkitekter

BYGGPERIOD: Nov 2005 —Juni 2006

PROJEKTAGARE: Jarngrinden

ARKITEKT:

Creacon Arkitekter

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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PROJEKTUTVECKLING

PAGAENDE- OCH KOMMANDE PROJEKT 2024-04-30

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

Projekt Antal Igh HR/BR Lokalyta Agarandel Status
Apotea centrallager, Varberg - 30265 41% Pagaende
Fristad Parkstad, Boras 8 - 50 % Kommande
Ankaret, Varberg 45 - 80 % Kommande
Smultronstallet, Malmo 42 - 50 % Kommande
Pallas Tower, Boras 101 - 50 % Kommande
Malmgarden, Bollebygd 115 1038 100 % Kommande
Buxbomen, Boras 28 - 100 % Kommande
Hultalund, Boras 9 - 100 % Kommande
Kv. Mjélskivlingen, Boras 85 = 100 % Kommande
Vasterport, Varberg 40 = 50 % Kommande
Summa 473 31303

Projekt dar Jarngrinden ager mark eller har option, planbesked finns (PB), arbete med
detaljplan p&gar (DP) eller dversiktsplan fér planerat &ndamal finns (OP).

Projekt Planstatus Igr:\ ::}BR Lokalyta Agarandel Status
Katrineberg, MéIndal PB 80 = 100 % Kommande
Syrenen 2 & 6, Hagtornen 10, Boras PB 340 - 100 % Kommande
Gulmaran 7 & 8, Boras PB 300 - 50 % Kommande
Nya Ovraby, Halmstad opP 300 - 50 % Kommande
Balsampoppeln 4, Vagtornet 5, Boras OpP 140 - 50 % Kommande
Bogesund, Ulricchamn oP 16 - 100 % Kommande
Dammbkullevédgen, Boras or 6 - 50 % Kommande
Brata dngar, Molnlycke DP 19 - 100 % Kommande
Langedrag centrum, Langedrag/Goteborg PB 150 - 100 % Kommande
Kv. Nagelskivlingen, Boras PB 28 - 100 % Kommande
Byttorpshérn, Boras DP 180 = 100 % Kommande
Kallarp 1:3 logistikprojekt, J6nkoping opP = 200 000 50 % Kommande
Summa 1559 200000

68 JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



PROJEKTUTVECKLING

FARDIGSTALLDA PROJEKT 2024-04-30

Projekt BRLgh HRLgh Kommersiell yta Agarandel  Firdigstallt
Ejdern, Kinna 13 - - 100 % 2023
Bergdalsterrassen, Boras - 149 - 50% 2023
Niva, Boras 23 - - 100 % 2023
Enedalshéjden, Bords - 69 - 100 % 2022
Fristad Parkstad, Boras 40 - - 50 % 2023
Fristad Prastskog, Boras = 92 - 100 % 2022
Gronskan, Goteborg 67 - - 100 % 2021
Marmorlyckan HR, Varberg = 112 = 50 % 2021
Marmorlyckan 2 BRF 4, Varberg 22 - - 50 % 2020
Loft 46, Bords 31 - - 100 % 2019
Ekb&cken, Angered/Goteborg 19 - - 100 % 2019
Marmorlyckan 1 BRF 1, Varberg 22 - - 50 % 2019
Marmorlyckan 2 BRF 2, Varberg 24 - - 50 % 2019
Marmorlyckan TB, Varberg = 26 = 50 % 2019
Nya Saré, Sard 68 38 - 33% 2019
Tegelbruket, Halmstad - 330 2800 100 % 2019
Brearedslyckan etapp 2, Varberg 42 - - 50 % 2018
Gripen etapp 1, Orebro 84 - - 50 % 2018
Gripen etapp 2, Orebro 62 - - 50 % 2018
Brearedslyckan etapp 1, Varberg 35 - - 50 % 2017
Trasten, Boras 19 - - 100 % 2017
Pallas Roof, Boras 40 - - 50 % 2017
Pallas Shopping, Bords - - 7 400 50 % 2017
Pallas Office, Boras - - 2 895 50 % 2017
Arlan, Ulricehamn 14 = = 50% 2017
Asplyckan, Bords 60 - - 50 % 2015
Kolibrin, Boras 14 - - 100 % 2014
Mathildeberg etapp 3, MéIndal 28 - 94 100 % 2014
Mathildeberg etapp 2, MéIndal 58 - - 100 % 2013
Lorensberg etapp 2, Varberg 81 - 446 50 % 2013
Trandareds backe, Boras 44 - - 100 % 2013
Minerva, Boras - - 900 100 % 2013
Soderport, Boras 33 - 185 50 % 2012
Mathildeberg etapp 1, MéIndal 60 - - 100 % 2012
Lorensberg etapp 1, Varberg 79 - - 50 % 2012
Borgen, Boras 30 - 159 50 % 2012
Eklunden, Kungdlv/Ytterbyn 20 - - 100 % 2011
Soderstaden, Kungsbacka 252 79 2 680 33 % 2011
Depan, Boras - - 475 100 % 2010
Eken, Bollebygd 27 - 200 100 % 2010
Tuppen, Boras 26 - - 50 % 2009
Valhall, Boras 14 - - 50 % 2008
Héasthoven, Boras - - 1330 100 % 2006
Summa 1451 895 19 564 kvm

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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2024-04-30

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Var portfolj av forvaltningsfastigheter omfattar nu ca 90 000 kvm
uthyrbar yta i hel- och deldgda fastigheter. Vara tankar kring
fastigheternas framtida utveckling redovisas under avsnittet
"Projektutveckling”.

HAR FINNS VARA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Jarngrindens verksamhet ar i huvudsak
koncentrerad till Vastsverige. Har finns
huvuddelen av vara forvaltningsfastigheter.

HELA VART FORVALTNINGSBESTAND FORDELAT PA RESPEKTIVE ORT

1. BORAS 2. GOTEBORG
o Balsampoppeln 4, Végtornet 5 o Alvsborg 178:8
o Byttorpshérn 2
o Fjadern 3 3. MOLNLYCKE
o Fjadern 4 o Brata 2:19
o Gulmadran 7 o Honekulla 1:430
o Gulmaran 8 o Honekulla 1:462
o Hagtornen 10 o Honekulla 1:463
o Hasthoven 1 o Honekulla 1:468
o Minerva 1 o Honekulla 1:469
o Pallas 1 o Honekulla 1:509
o Pantangen 19 o Honekulla 1:599
o Rotorn 1
o Syrenen 2 4. VARBERG
o Syrenen 6 o Breared 5
o Vindrosen 7

o Vindspelet 6




FORVALTNINGSRELATERADE NYCKELTAL PER 2023-12-31

12357 1.

MKR FASTIGHETSVARDE (EXKL. PROJEKT- MKR VARAV FASTIGHETSVARDE
FASTIGHETER UNDER PAGAENDE BYGGNATION) KOMMERSIELL FORVALTNINGSPORTFOLJ
KVM UTHYRBAR YTA ANTALET KOMMERSIELLA

FASTIGHETER

33 A5

MKR | HYRESINTAKTER BELANINGSGRAD
RANTEBETALNINGSFORMAGA RANTEBETALNINGSFORMAGA

INKL. AMORTERING

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS (MKR)

Hyresintdkter 87,5

Fastighetskostnader -20,6

DRIFTNETTO 66,8

Overskottsgrad 76 %

Direktavkastning ..fJ 6,1%

Férvaltnings- och administrationskostnader -4,6

/@ Rorelseresultat / 62,3

Finansnetto / -27,3

e F(")RVALTNJ(NGSRESULTAT 35,0
Férvalm*if'gsmargina/ 40%

Uppgifterna avser Jarngrindens dgda andel av forvaltningsportféljen.
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MHHHLL FORVALTNINGSFASTIGHETER

L

%

[ fokus; sa arbetar
Jarngrinden.
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inkluderar

m sett till arbetskraft.
n kan vi snabbt ténka
a resurser kan anpassas efter
: behov; ett agilt arbetssatt som
sédrskilt framgangsrikt under
n for bland annat
n.

+200 % sedan 2022
Redan innan marknad
slutet att expandera
folj. Nar forutsatti
uppstod sdledes mojligheter som vi

stod val forberedda for. Sedan 2022 har
Jarngrinden: sitt forvaltningsbestand
med 60 000 kvadratmeter, fran 30 000
kvadratmeter till 90 000 kvadratmeter
—en 6kning pa 200 %. Hyresintakterna
uppgdr rullande 12 manader till ca 90
miljoner kronor. Gemensam ndmnare vid
samtliga forvarv ar att laget ar tilltalande;
vi soker en pataglig utvecklingspotential
sdval sett till fastigheten i frdga, som den
aktuella kommunen.

fordndrades

Utmadrkande foérvarv
En affar som utmarker sig starkt i var expan-
sion dr det sa kallade MoInlyckepaketet.

Jarngrinden forvarvade 2022 sju fastigheter,

placerade pa rad i Molnlycke centrum. Har
var laget avgorande, saval som det faktum
att Molnlycke centrum ar en attraktiv plats
med goda férbindelser och gott renommé
bland bade boende och foretagare. Det
forvarvade bestandet ar fullt uthyrt, och det
ar viktigt for oss som fastighetsagare att
vara lyhorda for att tillgodose samtliga av
vara hyresgdsters behov.

Vart senaste forvdrv dr Vindspelet 6 pa

ed i Boras, en byggnad uppford 2006
a 4 000 kvadratmeter. Fastigheten
yrd och utmarker sig som flexi-
Oga krav pa funktionalitet. Det
Ktiga laget i Viared, i ndra anslut-
ning till R40, mojliggdr god synlighet och
effektiva logistikfloden.

Narvaro i Vastsverige

Jarngrindens fokus dr att arbeta inom
fastighetsutveckling, om an inom nya och
fler segment. Geografiskt ar vi daremot
konsekventa, med stabil ndrvaro begransad
till Vastsverige. En avgorande faktor till vart
utvalda omrdde ar att det finns en dverty-
gelse i vardet av att arbeta ndra projekten;
logistiken kopplat till forvaltningen maste

FORVALTNINGSFASTIGHETER

vara rimlig. Jarngrinden dr mana om hyres-
gasterna och vill med enkelhet se efter och
forvalta innehavt bestand. En teori som
har kommit att visa sig mycket uppskattad
bland vara, i dagslaget, 115 hyresgdster.

"Jdrngrindens fokus

dr att arbeta inom

fastighetsutveckling,

om dn inom nya

och fler segment.”

Nivan forstarks framat

Med start under 2023 utférs en kartlaggning
av samtliga fastigheter i Jdrngrindens be-
stand via verktyget iDrift, med malsattning-
en att forbattra och certifiera byggnaderna.

Genom att hoja nivan inom férvaltning —
sdval sett till hyresgdsternas trivsel, som

en sund energianvandning for minskat
klimatavtryck — gor vi ocksa en insats i
enlighet med Jdrngrindens kontinuerliga
ambition; att agera ansvarsfullt och palitligt
som fastighetsaktor.

JARNGRINDEN,
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

GULMARAN 7

OMRADE: Boras

KOMMERSIELLT,
LOKAT! 13500kvim

FASTIGHETSAGARE: Jdrngrinden 50 %
Genova 50 %

. BALSAMPOPPELN 4,
BRATA 2:19 VINDROSEN 7 VAGTORNET 5
OMRADE: Molnlycke OMRADE: Bords OMRADE: Bords
BUTIK, KONTOR, SAKERHETS- BUTIK, LOKAL: 4931 kvm
LAGER: 5372 kvm ANLAGGNING: 475 kvm

FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden

FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden 50 %
Tornstaden 50 %



BYTTORPSHORN 2

FORVALTNINGSFASTIGHETER

GULMARAN 8

OMRADE: Boras FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden

KOMMERSIELLT,

LOKAL:

1453 kvm

FJADERN 3 &4

OMRADE: Bords

INDUSTRI, KONTOR, .
LOKAL: 914 +5%669kvm
—

FASTIGHETSAGARE:

OMRADE: Bords
BUTIK, KONTOR, LAGER: 3 060 kvm

FASTIGHETSAGARE: Jarmngrinden 50 %
Genova 50 %

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

S R BN
De sju fastigheterna pd S

- e

Honekullavdgen i Molnlycke b

ligger i strategiskt bra ldge,
bdde for forvaltning och

vidare utveckling.

HONEKULLA 1:430

OMRADE: MblInlycke
BUTIK, KONTOR, LAGER: 4 600 kvm

FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden

76 JARNGRINDEN, ARSREDC



FORVALTNINGSFASTIGHETER

HONEKULLA 1:462 HONEKULLA 1:463 HONEKULLA 1:468
OMRADE: Mdlnlycke OMRADE: Molnlycke OMRADE: Molnlycke
BUTIK, KONTOR, LAGER: 1 305 kvm KONTOR, LAGER, LOKAL: 700 kvm KONTOR, LOKAL: 405 kvm

FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden FASTIGHETSAGARE:

Jarngrinden

FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden

HONEKULLA 1:469 HONEKULLA 1:509 HONEKULLA 1:599
OMRADE: Mdlnlycke OMRADE: Mélnlycke OMRADE: Mdlnlycke
LOKAL: 683 kvm KONTOR, LAGER, LOKAL: 2 806 kvm KONTOR, LAGER, LOKAL: 2 685 kvm

FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden

FASTIGHETSAGARE: Jarngrinden

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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[l FORVALTNINGSFASTIGHETER

HASTHOVEN 1

OMRADE: Boras
KONTOR: 1330 kvm

FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden

HAGTORNEN 10 BREARED 5 MINERVA1
OMRADE: Bords OMRADE: Varberg OMRADE: Bords
KONTOR, LAGER, LOKAL: 11 414 kvm BUTIK, KONTOR: 1574 kvm BUTIK, KONTOR: 907 kvm

FASTIGHETSAGARE: Jérngrinden
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FASTIGHETSAGARE:

Jamgrinden 50 %
Mjobécks 50 %

FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden

Information om fastigheterna finns

attldsa pa jarngrinden.se



FORVALTNINGSFASTIGHETER

PANTANGEN 19 ROTORN 1 ALVSBORG 178:8
OMRADE: Boras OMRADE: Boras OMRADE: Goteborg
KOMMERSIELLT, LAGER: 1717 kvm INDUSTRI, BUTIK,

KONTOR, LAGER: 9766 kvm KONTOR, LOKAL: 6 667 kvm

FASTIGHETSAGARE:

Jarmngrinden

FASTIGHETSAGARE: Jdrngrinden

FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden

PALLAS 1

OMRADE: Boras
BUTIKER, KONTOR: 10 285 kvm
PARKERINGSHUS: 10800 kvm
PARKERINGAR: 380 st

FASTIGHETSAGARE:  Jarngrinden 50 %
Cernera 50 %

Information om fastigheterna finns

att lasa pa jarngrinden.se

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

SYRENEN 2
OMRADE: Boras
KONTOR/VILLA: 1200 kvm

FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden

~ N n 100 dr gamla Braconierska

villan, som dr byggd i national-
romantisk stil, ska sta kvar.

e

o

SYRENEN 6 VINDSPELET 6

OMRADE: Boras OMRADE: Bords FASTIGHETSTAGARE:  Jdrngrinden
KONTOR, KONTOR,

HANDEL, LAGER: 2520 kvm LOKAL: 4014 kvm

FASTIGHETSAGARE:  Jdrngrinden

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



Fastighet

Balsampoppeln 4, Vigtornet 5, Boras

Byttorpshérn 2, Boras

Brata 2:19, MoInlycke

Vindrosen 7, Boras

Fjadern 3, Boras

Fjadern 4, Boras

Gulmaran 7, Boras

Gulmaéran 8, Boras

Hagtornen 10, Boras

Breared 5, Varberg

Hésthoven 1, Boras

Hoénekulla 1:430, MoInlycke

Hoénekulla 1:462, MoInlycke

Hoénekulla 1:463, MoInlycke

Hoénekulla 1:468, MoInlycke

Honekulla 1:469, MoInlycke
iekulla 1:509, M(")Inlycké _

FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2024-04-30

Yta kvm Typ Agarandel

Lager, Industri, Kontor
Handel, Kontor
Kontor, Lager
Sakerhetsanlaggning
Lager, Industri
Lager, Industri, Kontor
Handel
Handel

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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LOGISTIKBYGGNADER

E-handels uppgdng har bidragit till 6kat behov och en
snabb utveckling av moderna lagerldsningar.

HAR FINNS VARA LOGISTIK- OCH INDUSTRIBYGGNADER

@ Kommande
@ Pagdende
O Fardigstalit

1. JONKOPING
® Torsvik
Fastigheten ligger strategiskt beldget
langs vag E4 i Jonkoping, med en mark-
yta pd cirka 330 000 kvadratmeter och
en planerad byggnadsarea pa upp till
200 000 kvadratmeter LOA.

. VARBERG
® Apotea
P& Arilen 11 Varberg i néra anslutning
till E6:an pagdr byggnation av ett nytt
lager pa 30 265 LOA. Anlaggningen
certifieras enligt Miljobyggnad Silver.
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] LOGISTIKBYGGNADER

"Forarbetet dr A och O

vid lyckade byggnationer

och vi ldgger stor vikt vid
att optimera varje projekt
for bdsta resultat.” " i

\
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Med blick tor
logistikbyggnader.

LOGISTIKBYGGNADER I

Sedan 2022 dr logistikbyggnader en nyckelkomponent i Jarngrindens affdrsstrategi.
Under ledning av Anders Bothén, fastighetsutvecklare med éver 30 ars bransch-
erfarenhet, erbjuder Jarngrinden Logistikbyggnader en helhetsldsning; fran
markforvarv i optimala lagen till komplett byggnad.

Styrkan ligger i Anders gedigna kunskap
och goda kontaktnat, sdval som det fak-
tum att bolaget dr en del av Jarngrinden.
Den néra tillgdngen till spetskompetens
inom allt fran projektledning till fastighets-
utveckling, visar sig vdrdefullt dven vid
planering och genomférande av moderna,
effektiva logistikbyggnader.

Modern teknik

For logistikbranschen har de senaste 15
aren inneburit en allt storre efterfragan
inom logistiklésningar, inte minst i takt med
att e-handeln och behovet av stora central-
lager har 6kat. Satsningarna har alstrat en
spannande bransch ddr modern teknik tar
form i robotsystem och automatiserade
floden. Méjligheterna dr idag stora, medan
utmaningarna kan konkretiseras till ett fatal
om an avgorande. Sett ur det makroekono-
miska perspektivet kan vi framgent vanta
oss fdrre investeringar an vad de senaste
aren har inneburit. Samtidigt skapar det
mojligheter for de aktorer som fortfarande

vill och har férmdgan att investera under
fordelaktiga forutsattningar. Uppférandet av
effektiva, robusta logistik- och industribygg-
nader som haller 6ver tid ar en viktig faktor
for stabil byggekonomi.

Built to suit

Ndr Sveriges storsta onlineapotek, Apotea,
under 2024 geografiskt kompletterar sitt
befintliga centrallager i Malardalen med
ett nytt lager i Varberg, ar Jdrngrinden stolt
partner, byggentreprenor och langsiktig
deldgare till fastigheten. Nybyggnationen
omfattar ett automatiserat lager om

drygt 30 000 kvadratmeter, klassificerat
som Miljobyggnad Silver och forsett med
solcellsanldggning pa taket. Projektet dr ett
utmarkt exempel pa hur vi garna arbetar
"built to suit”, ddr vi tidigt i processen
formar produkten tillsammans med kun-
den och skraddarsyr efter de behov som
finns. Det gdller allt fran geografiskt lage
till effektivitet i logistikflddet. Samtidigt ar
vi mdna om att fastigheten ar generisk; att

verksamheten som bedrivs kan forandras
med tiden. En naturlig ambition i vart
standigt aktuella hallbarhetsarbete.

Optimering ger resultat

Forarbetet dr A och O vid lyckade bygg-
nationer och vi ldgger stor vikt vid att
optimera varje projekt for basta resultat.
Byggnaden ska vara robust, sta val ¢ver tid
trots vdderslitage och pafrestningar. Laget
ska stdmma, sett till logistik och varaktig
arbetskraft, och projektet ska utformas for
att vara flexibelt, effektivtoch energisnalt.
Ratt hyresgdst dr ocksd avstorsta vikt — och
ddr ar vi just nu i processen for vart senaste
markfoérvav. | Torsvik, straxséder om Jonko-
ping, planerar vi att uppfora 6ver 200 000
kvadratmeter logistikbyggnader i Sveriges
absolut basta lage. Vi ar i ett detaljplanesta-
die for omradet och planén ar att det kom-
mer bli flera olika byggnader pa fastigheten.
Vi ser fram emot att fortsatta starka var
position som en pdlitlig projektpartner.
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LOGISTIKBYGGNADER

2 200 palar i marken -
nar Apotea expanderar.

Onlineapoteket Apotea tar nu steget att stdrka sin
logistikinfrastruktur genom att bygga ett nytt lager i
Varberg, i samarbete med Jdrngrinden och Ekebeck.
Det nya automatiserade lagret férvdntas dka apotekets
kapacitet till 140 000 utleveranser per dag—och
mojliggdr darmed snabbare ldkemedelsleveranser for
sddra Sverige.

F \ _,..-—-“
o @ | "Det nya lagret, med sitt

specialutformade robotsystem

[ \ \ fc‘irvc’intas Oka Apoteas kapacitet
S P N fran 70 000 utleveranser per dag

—till det dubbla.
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Apotea grundades 2012 och dr idag
Sveriges storsta onlineapotek, med
omkring 70 000 utleveranser per dag.
Det stdandigt 6kande flédet i orderhan-
tering och utleveranser stiller krav pa
bolagets logistik, varpa man nu viljer
att komplettera sitt befintliga central-
lager i Morgongava, Mélardalen, med ett
nytt lager i Varberg. Geografiskt innebar
expansionen att man nu kan stérka sin
logistikinfrastruktur avsevart i regionen
—och for hela s6dra Sverige.

Automatiserat lager

Jarngrinden uppf6r tillsammans med
Ekebeck ett 30 265 kvadratmeter stort
automatiserat lager, beldget pa fastigheten
Arilen 1 i Holmagarde, Varbergs kommun.
Placeringen i den 6stra delen av Varberg
med dess ndrhet till E6 har strategiskt valts
for att sakerstdlla smidiga transportvagar
och effektiva distributionslésningar. An-
laggningen certifieras enligt Miljobyggnad

2 apotease

N B N N B

LOGISTIKBYGGNADER

Silver och pa taket kommer en solcellsan-
ldggning att installeras. Utéver det deldgda
byggentreprendrskapet dr Jarngrinden
dessutom stolt partner och langsiktig dgare
till fastigheten, som Apotea har tecknat
hyresavtal pa.

Hundratals nya arbetstillfallen

Forsta spadtaget togs 17 januari 2024, en
milstolpe som foranletts av ett flerarigt,
gediget forarbete. Projektet ar ett utmdrkt
exempel pa hur Jarngrinden garna arbetar
"built to suit”, ddr vi tidigt i processen formar
produkten tillsammans med kunden och
skraddarsyr efter de behov som finns; fran

geografiskt lage till effektivitet i logistikflodet.

De 30 265 kvadratmetrarna kompletteras
med ett 5 000 kvadratmeter entresol,
fordelade pd en byggnadsarea om 168
meter ganger 150 meter. Nar markarbetet
ar fardigstallt ska 2 200 palar slds ner

i marken, for att sdkerstalla den stora

byggnadens stabila grund. Det nya lagret,
med sitt specialutformade robotsystem,
forvantas Oka Apoteas kapacitet fran

70 000 utleveranser per dag — till det
dubbla. Dessutom medfor etableringen
hundratals nya arbetstillfdllen och en 6kad
tillgdng till snabba leveranser av ldkemedel i
hela regionen. Anldggningen berdknas tas i
drifti december 2024.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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LOGISTIKBYGGNADER

"Pd Arilen 1 byggs ett
nytt lager pa 30 265
_ kvadratmeter, som blir
| Apoteas centralnav.” [

— L

s » ;
o Pd Arilen 1 byggs ett nytt lager pd 30 265 LOA, som inrApoteE}g‘

OMRADE: H‘V;%
ANTAL LOA: 30265 \Q@

BYGGPERIOD: Dec 2023 - Dec 20}%" o, j<olc
| 3 .y o
PROJEKTAGARE: Jdrngrinden, EI<ebécI<B0 \WQ | B

nav. Det férvdntas forbattra deras logistikinfrastruktur avs%\,/é'rt_

med strategisk placering ndra E6. o

Anlé-ggnmgen, som certifieras enligt Miljobyggnad Silver, kommér aven
h eller p3 taket. /

Merinformation finns attldsa pd jarngrinden.se
-~ o
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”Fastighetens idealiska placering

mojliggor enkel tillgdng till bade §

nationella och mternanonella

marknader.”

TORSVIK

OMRADE: Jonkoping
ANTAL LOA: 200000
PROJEKTAGARE: Jarngrinden

Logistikbyggnader 50%,
Kynningsrud
Kommersiellt AB 50%

| Torsvik-omradet, strategiskt beldget langs vdg E4 i Jonkoping, ligger fastigheten

Kallarp 1:3 som utvecklas av Jarngrinden och Kynningsrud. Den tdcker en om-
fattande markyta pa cirka 330 000 kvadratmeter och har en planerad byggnads-

area pa upp till 200 000 kvadratmeter LOA.

Fastighetens idealiska placering ldngs en
av Sveriges mest trafikerade transportleder
och utvecklade infrastruktur, mojliggdr
enkel tillgdng till bade nationella och inter-
nationella marknader. Torsvik kan darfér
ses som den optimala destinationen med
en smidig och palitlig distributionskedja.
For investerare och foretag som soker en
strategisk bas for sina logistikoperationer

erbjuder platsen inte bara en majlighet till
expansion, utan ocksa en dynamisk indu-

striell miljé som kan driva tillvaxt i regionen.

For ndrvarande genomgar omrddet
detaljplanearbete och faststallandet av
byggstarten ar darfér dnnu inte klart.

LOGISTIKBYGGNADER 2024-04-30

Fastighet Yta kvm Typ
Arilen 1, Varberg 30265 Lager
Torsvik, Jonkdping 200000 Lager
Summa kvm 230 265

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING- OCH
KONCERNREDOVISNING

Rikenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31
Jarngrinden AB, org nr 556645-7221.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren

i Jarngrinden AB, organisationsnummer
556645-7221, med sate i Boras, avger
hdrmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rdkenskapsaret 1 januari 2023
till 31 december 2023.

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
fastighetsfoérvaltning.

Sate: Boras

AGARFORHALLANDEN

Moderbolaget dgs per den 31:e december
2023 till 49 % av Patrik Ivarson och till

51 % av Genova Property Group AB (publ),
556864-8116.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

KONCERNSTRUKTUR

Bolaget dger 100 % i Jarngrinden Fastighets
AB, 556872-7860, 100 % i Jdrngrinden
Projektutveckling AB, 556655-9281, samt
50 % i Jarngrinden Logistikbyggnader AB,
556759-6522.

VASENTLIGA HANDELSER

UNDER RAKENSKAPSPERIODEN |
KONCERNEN

Verksamheten har under 2023 varit
fortsatt sysselsatt med att bland annat
driva detaljplaner, utvdrdera prospekt,
fardigstallande och dverlamnande av
projekt, planering av nya projekt samt
uthyrningsarbete.

Totalt har koncernen under 2023 fardig-
stallt och/eller dverldamnat 278 bostader
med olika upplatelseformer i heloch delag-
da projekt. Daribland har tva storre hyres-
rattsprojekt, Fristad Prastskog i Fristad och
Bergdalsterrassen i Bords, om totalt 241
bostdader fardigstallts och éverlamnats vil-
ka varit del av en "forward purchase™-affar
med Fortinova Fastigheter AB (publ).

Koncernen har under aret paborjat projek-
tering av en logistikanldggning i Varberg
dar koncernen ar bade entreprenér och
byggherre och natapoteket Apotea framti-
da hyresgast. Strax efter drsskiftet inleddes
dven byggnationen av logistikbyggnadens
dryga 30 000 kvm.

PAGAENDE OCH KOMMANDE
PRODUKTIONSSTARTER

| de ndrmast kommande nyproduktions-
projekten ligger tyngdpunkt fér narvarande
pa bostadsratter, men det planeras dven for
fler hyresrattsprojekt nar marknadsforut-
sdttningarna beddms finnas.

Det produktionsstartades inga bostads-
projekt under 2023. Under 2024 planeras
produktionsstart av 87 bostdder genom
tvd bostadsrattsprojekt, ett i Varberg och
ett i Malmaé. Tillsammans med projekt som
produktionsstartats tidigare innebar det att
pagaende produktion i hel- och deldgda
projekt under andra halvaret av 2024
planeras uppga till 95 bostdder. Av dem dr
87 bostadsratter och 8 dganderatter, varav
Jarngrindens dgda andel dr 61 bostdder.



Koncernen har per 2023-12-31 2 bostads-
rattslagenheter i eget lager (1).

Koncernen har under dret via ett joint ven-
ture forvarvat byggratter for kommersiella
lokalytor om drygt 30 000 kvm. Koncer-
nen har under 2023 inte forvdrvat nya
potentiella byggrdtter for bostader.

Jarngrinden Projektutveckling ar framst
engagerad i bostadsprojekt och kommer-
siella projekt i Vastra Gotaland, Halland och
Skdne med centralorterna Goteborg, Bords,
Kungsbacka, Varberg, Halmstad och Malmé
med ndromraden.

STRATEGISKA FORVARV

Koncernen har genom intressebolaget
Jarngrinden Logistikbyggnader AB forvarvat
mark om 32 hektar i Torsviksomradet i Jon-
koépings kommun genom ett joint venture
med Kynningsrud. Avsikten dr att utveckla
moderna logistik- och industribyggnader
efter framtagande av detaljplan.

Vidare har Jarngrinden under aret
engagerat sig i sitt vaxande bestdnd av
férvaltningsfastigheter som numera utgor
ett affédrsomrade med storre ekonomisk,
resursmassig och strategisk betydelse

vid sidan av den ordinarie projektutveck-
lingsverksamheten. Sammantaget uppgar
per 2023-12-31 Jdrngrindens dgda andel
av sin hel- och delagda kommersiella
forvaltningsportfol; till ett fastighetsvarde
om 1030 mkr med en uthyrningsbar yta
om cirka 83 000 kvm, vilka genererar arliga
hyresintdkter om cirka 83 mkr. Jarngrin-
dens dgda andel av marknadsvdrdet pa sin
totala fastighetsportfolj, det vill sdga den
kommersiella férvaltningsportfoljen ihop
med &vriga forvaltningsfastigheter och
projektfastigheter (exklusive projektfastig-
heter under pagdende byggnation) uppgar
till drygt 1 200 mkr.

EKONOMI OCH RESULTAT
Jarngrindenkoncernen redovisar ett
resultat om 52,8 mkr (37,6 mkr) efter
finansiella poster inklusive minoritets-

FINANSIELL INFORMATION

intresse. Eget kapital 6kar till 908,8 mkr
(855,9 mkr); en 6kning av kapitalet med
52,9 mkr. Det ger en soliditet pa 64
procent med en balansomslutning om
1430 mkr (1 502 mkr). Utéver en stabil
balans- och resultatrakning har koncer-
nen likviditet som tillsammans med
goda bankrelationer ger mojlighet till
nya framatriktade forvdrv av fastigheter
for utveckling.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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FINANSIELL INFORMATION

FLERARSJAMFORELSE (TKR)

Jarngrinden AB Koncern 2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsattning

- fastighetsutveckling * 264 553 164 436 342740 71606 223 467
- hyresintdkter heldgda forvaltningsfastigheter 52939 15980 6911 5292 17 423
- dgd andel av hyresintdkter intresseféretag 27 344 20542 23069 23047 21829
Summa hyresintdkter 80283 36522 29980 28339 39252
- Ovriga rorelseintakter 1494 774 1330 1308 2783
- produktion vindkraft 0 461 2721 1334 1145
Summa intédkter enligt arsredovisning 318986 181651 353702 79 540 244818
Summa intdkter inklusive intresseféretag 346330 202193 376771 102587 266 647

Resultat efter finansiella poster

- fastighetsutveckling 52951 3587 64 884 53624 45691
- forvaltningsresultat hel- och delagd

fastighetsforvaltning 27038 12 230 14958 13299 18212
- vardeférandring heldgda forvaltningsfastigheter -8011 33665 9650 1869 17514
- vardeférandring deldgda férvaltningsfastigheter -6 957 -3473 2183 -2 396 3128
- produktion vindkraft ** -11312 -2 357 -324 -1421 -2 644
- vardeférandring finansiella instrument -896 -6 088 3294 2922 -22
Summa resultat efter finansiella poster 52813 37565 94 645 67 897 81879
Minoritetens andel av drets resultat 146 85 6711 -12 21
Balansomslutning 1429504 1501808 1149281 920461 1080756
Redovisat eget kapital 908 818 855948 825261 489116 433535
Antal anstdllda 13 13 13 12 12
Soliditet 64 % 57 % 72% 53% 40 %

* Intdkter Fastighetsutveckling bestér till dvervdgande del av intékter fran avslutade och éverlamnade heldgda projekt. Redovisad omséttning enligt IFRS
inkluderar ej dgd andel av omséttning fran delagda projekt. Vidare bruttoredovisas intdkter och kostnader avseende fastighetsutveckling i heldgda
projekt.

** Koncernens vindkraftverk har under 2022-2023 genomgatt storre reparations- och underhdllsatgdrder med bland annat byte av huvudlager. Verket ar
sedan mars 2024 dter i drift.
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MILJOPAVERKAN
Bolag i koncernen bedriver ingen anmal-
ningspliktig/tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

RAKENSKAPSPERIODENS UTGANG

- Strax efter arsskiftet inleddes byggnatio-
nen av den logistikanlaggning om dryga
30 000 kvm som koncernen utvecklar at
natapoteket Apotea i Varberg. Jarngrinden
ar bade byggentreprendr och byggherre i
projektet.

- Forvaltningsfastigheten Vindspelet 6 i
Boras har tilltratts. Fastigheten ar beldagen
utmed R40 i Viareds logistik- och féretags-
park och har drygt 4 000 kvm uthyrbar yta
for kontors-, lager- och logistikandamal.
Hyresvérdet uppgar till cirka 5,65 mkr med
en dterstdende hyrestid om narmare 7 ar
vid tilltradet. Darmed uppgar Jarngrindens
dgda andel av sin hel- och deldgda kom-
mersiella forvaltningsportfolj till ett varde
om 1100 mkr med ett arligt hyresvarde
om drygt 87 mkr.

- I borjan av 2024 har osdlda lagenheter for-
varvats i fardigstalld bostadsrattsférening
ddr férvdntan dr att avyttra dessa under
2024. Forvarvet ar gjort genom dotterbo-
lagi enlighet med bolagets dtagande.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
SAMT VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

I kraft av att vi nu har tre affarsomraden ar var
ambition att utdver bostadsutveckling dven
utveckla kommersiella lokaler. Vidare avser vi
utoka var portfolj av forvaltningsfastigheter
genom forvarv. Regionerna kring Boras, Gote-
borg, Halland och Skane, dar vi i huvudsak ar
verksamma, ar expansiva och har en positiv
befolkningsutveckling vilket gor att efterfra-
gan pa bostdder och lokaler dver tid bedéms
vara positiv.

Under 2024 rdknar vi med produktionsstart av
87 bostader i hel- eller deldgda projekt. Under
andra halvaret av 2024 planeras darmed 95
bostdder i hel- och deldgda projekt att vara i
produktion varav 87 bostadsrdtter och 8 dgan-
derdtter. Utdver denna pagaende och narmast
planerade produktion har bolaget en stark pro-
jektportfolj med ytterligare cirka 2 000 mojliga
byggratter i olika skeden.

OMVARLDSRISKER

De risker och osdkerhetsfaktorer bolaget
beddmer som mest vasentliga for verksam-
heten framover &r fortsatt inflationsutveck-
lingen och dess paverkan pa kostnader i saval
I6pande forvaltning som byggprojekt, samt
den starkt korrelerade ranteutvecklingens pa-
verkan pa finansieringskostnader, konjunktur
och koépkraft.

Vianalyserar I6pande utvecklingen i omvarl-
den och vdger noggrant beslutsvdgar efter
risker och mojligheter som uppstar till foljd av
stdndigt férdndrade marknadsforutsdttningar.

Jarngrinden AB beaktar och hanterar [6pande
de olika risker som verksamheten omgardas
av och tar hansyn till dem vid val av inrikt-
ningar och beslut kopplat till affiren samt i
vara rutiner. Det dr vdr uppfattning att en aktiv
riskhantering, genom kompetenta medarbe-
tare och goda rutiner, inte bara identifierar
risker i tid utan ocksa kan bidra till ©kad l6n-
samhet. Bolaget foljer likviditetsutvecklingen
i respektive projekt samt totalt fér koncernen
|6pande. Innan beslut om projektstart tas
utvdrderas respektive projekts mojligheter
och risker noggrant.

Verksamheten i bolaget bestdr bland annat av
nyproduktion av bostader i olika upplatelse-
former och som en del i affaren svarar bolaget
for garantier for osdlda lagenheter samt
garanterar slutkostnaden i fardigstallda projekt.
Vid arsskiftet pagick ingen bostadsproduktion
varfor det inte finns nagra vésentliga risker
kopplat till ovan.

FINANSIELL INFORMATION

Jarngrinden har i sin fastighetsforvaltande
verksamhet enbart kommersiella lokaler med
en hyresgastmix bestdende av kontor, handel,
industri/lager, livsmedel, hélsa, utbildning samt
dven kommunal och regional verksamhet,
och detta kompletterat med god likviditet och
soliditet, ger trygghet i en osdker tid.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till bolagsstammans forfogande star
féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 682612 463
Arets resultat 62768219
Totalt 745 380 682

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att:

-iny rakning 6verfors 745 380 682

Totalt 745 380 682

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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KONCERNENS TOTALRESULTAT kR

FINANSIELL INFORMATION

Not 2023 2022
Rorelsens intdkter 1,2,3,4
Fastighetsutveckling 264 553 457 164 435 699
Hyresintdkter heldgda forvaltningsfastigheter 7,13 52938 649 15980 002
Ovriga intakter 1494333 1235396
Nettoomsattning 6 318 986 439 181651097
Kostnader fastighetsutveckling -204796 279 -132 004 865
Fastighetskostnader heldgda férvaltningsfastigheter 13 -12 636 056 -3402 301
Administrationskostnader 8,9,13,25 -28 544 050 -31935 225
Avskrivningar och nedskrivningar vindkraftverk 14 -5205550 -1205550
Ovriga externa kostnader -10903 115 -6972 442
Rorelsekostnader -262 085 050 -175520 383
Rorelseresultat 56 901 389 6130714
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 27 18521955 5195382
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar 0 51500
Finansnetto 30 -13703 623 -1390 430
Resultat fére vardeférandringar 61719721 9987166
Varav férvaltningsresultat hel- och deldgda fastigheter 13 27 037 505 12230033
Vérdeforandring heldgda forvaltningsfastigheter 13,26 -8010951 33665429
Nyproduktion 0 0
Ovriga -8010951 33665429
Vérdeférandring finansiella instrument 5 -895 863 -6 087 626
Resultat fére skatt 52812907 37 564 969
Skatt pa drets resultat 10 202961 -6792765
Arets resultat 53015868 30772204
Hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 145988 84 890
Hénforligt till moderféretagets dgare 52 869 880 30687314

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.

Koncernens totalresultat ¢verensstimmer med Arets resultat.
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS BALANSRAKNING (kR)

Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 2,3,4
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Goodwill 19652757 19652757
Summa immateriella anldaggningstillgangar 19 652 757 19 652 757
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter heldgda 13 723690 000 726010 000
Pdgdende nyanlaggningar i forvaltningsprojekt 4147 394 2025192
Vindkraftverk 14 13651919 18 857 469
Inventarier 14 3929389 4323936
Summa materiella anldggningstillgangar 745418702 751216 597
Nyttjanderatter 24 5304779 6585730
Finansiella anldggningstillgangar
Andelariintresseforetag 12,23 277 819 032 241521086
Finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde via resultatrdkningen 5,16 3655500 5947153
Fordringar hos intresseforetag 16 34781567 23955199
Summa finansiella anldggningstillgangar 316 256 099 271423438
Uppskjutna skattefordringar 21 5229044 5229044
Summa anldggningstillgangar 1091861381 1054107566
Omséttningstillgangar
Nyproduktionsprojekt 15
Exploateringsfastigheter 89457733 106 586 758
Pagaende projekt 45967 966 167 022 481
Andelaribostadsrattsforeningar 3500000 125000
Summa nyproduktionsprojekt 138925 699 273734239
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16 2920589 4025882
Fordringar hos intresseforetag 16 1084 447 727593
Ovriga kortfristiga fordringar 16 1461538 5514989
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16,17,24 1599 855 1990020
Summa kortfristiga fordringar 7 066 429 12258484
Likvida medel 16,19 191 650 609 161707 377
Summa omsattningstillgangar 337642737 447700100
SUMMA TILLGANGAR 1429504118 1501807 666
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS BALANSRAKNING (kR)

Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital som kan hdnféras
till moderféretagets aktiedgare
Aktiekapital 20 81613130 81613130
Ovrigt tillskjutet kapital 253081 542 253081542
Balanserad vinst inkl. arets resultat 574123580 521253701
Eget kapital hanforligt till 908 818 252 855948 373
moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande 18620172 10706176
Summa eget kapital 927 438 424 866 654 549
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 21 14 537 027 14821371
Langfristiga rantebarande skulder 16,22 363041903 230464716
Byggnadskreditiv 16, 22,23 0 134664917
Ovriga avsattningar och langfristiga skulder 16,22,24 65663 167 64449 374
Summa langfristiga skulder 443242 097 444 400 378
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rdntebdrande skulder 16,22 22938810 151536 034
Forskott fran kunder 16 6625000 2875013
Leverantorsskulder 16, 25 2 649 067 3066 887
Aktuell skatteskuld 809 966 1441500
Skulder till intresseforetag 16 0 18333
Ovriga kortfristiga skulder 16,22,24 7225199 18471656
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 16,18 18 575555 13343316

Summa kortfristiga skulder

58 823 597 190752739

Summa skulder

502 065 694 635153117

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGNA KAPITAL kr)

Hanférligt till Moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat Innehav utan
Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa bestamman- Totalt

Not kapital kapital  arets resultat Eget kapital deinflytande Eget kapital
Ingdende Eget kapital
1 januari 2022 20 81613130 253081 542 490 566 386 825261059 1062250 826323309
Aretsresultat 30687314 30687314 84890 30772204
Forvarv av andelar 0 5235203 5235203
Aktiedgartillskott 0 2229000 2229000
Ingdende minoritetsintresse i
forvdrvad koncern 2634833 2634833
Utdelning minoritet -540 000 -540 000
Summa totalresultat 81613130 253081 542 521253700 855948 373 10706 176 866 654 549
foraret
Transaktioner med aktiedgare
i deras egenskap av dgare
Utdelning 0 0
Utgaende Eget kapital 81613130 253081 542 521253700 855948373 10706 176 866 654 549
31 december 2022
Ingaende Eget kapital
1 januari 2023 20 81613130 253081542 521253700 855948 373 10706 176 866 654 549
Arets resultat 52869 880 52 869 880 145988 53015868
Forvarv av andelar 0 0
Aktiedgartillskott 0 310449 310449
Ingdende minoritetsintresse
i forvarvad koncern 9787159 9787159
Utdelning minoritet -2 329600 -2329 600
Summa totalresultat 81613130 253081 542 574123 580 908 818 253 18620172 927 438 425
féraret
Transaktioner med aktiedgare
i deras egenskap av dgare
Utdelning 0 0
Utgaende Eget kapital 81613130 253081 542 574123580 908 818 253 18620172 927 438425

31 december 2023

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS KASSAFLODEN kR

Not 2023 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 56901 389 6130714
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 -50512 688 -21499 438
Rantenetto 30 -13746 823 -1390 430
Erhdllen utdelning 43200 51500
Betalda inkomstskatter -712917 -130142
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 027 839 -16 837 796
fore forandring av rérelsekapitalet
Férandring varulager -5373 349 -125000
Férandring rorelsefordringar 2615422 4291703
Forandring rorelseskulder 89775477 -93014 248
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 78989711 -105 685 341
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i dotterféretag -41 446 841 -295905 286
Investeringar i intresseféretag -2 930 000 -16 951 404
Investeringar i fastigheter -59 463928 -100 348 863
Avyttring av dotterféretag 41290904 44 499 449
Avyttring av intresseforetag 68931 339200
Avyttring av materiella anldaggningstillgangar 192 180 0
Uttag fran intresseforetag 37289 244 44 659 387
Placeringar i dvriga finansiella anldaggningstillgdngar -11 441000 -16 708 246
Avyttring av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 3176741 3625652
Kassafléde fran investeringsverksamheten -33263769 -336790111
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 0 0
Upptagna lan 28 126234333 236100 486
Amortering av lan 28 -22176 858 -2522 000
Amortering av kortfristiga finansiella skulder 28 -117 821034 -12 384 000
Transaktioner med minoritetsintressen 0 5255976
Tillskott fran minoriteten 310449 2229000
Utdelning till minoriteten -2329 600 -540 000
Utbetald utdelning 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -15782710 228139 462
Férandring likvida medel
Arets kassaflode 29943232 -214 335990
Likvida medel vid arets bérjan 19 161707 377 376 043 367
Likvida medel vid arets slut 191 650 609 161707 377

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (kR)

Not 2023 2022
Rorelsens intdakter 1,2,3,4
Nettoomsattning 0 0
Summa rérelsens intdkter 0 0
Rorelsekostnader
Administrationskostnader 31 -8883329 -11390 009
Ovriga externa kostnader 32 -792 004 -758 290
Summa rérelsekostnader -9 675333 -12 148 299
Rorelseresultat -9 675333 -12 148 299
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 1005791 51500
Resultat fran andelar i koncern- och intresseforetag 41 35250000 45000 000
Finansnetto 42 27933761 7978118
Resultat efter finansiella poster 54514219 40881319
Bokslutsdispositioner 45 8254000 4000000
Resultat fore skatt 62768219 44881319
Skatt pa arets resultat 33 0 0
Arets resultat 62768219 44881319

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som &vrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (xr)

Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 2,34
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelarikoncernforetag 11,34,43,44 185900 000 185900 000
Andelariintresseféretag 35 7780000 7780000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 36 5448 000 5838 000
Uppskjutna skattefordringar 37 2 400 000 2400 000
Fordringar hos koncernféretag 40 397972 810 63261107
Summa finansiella anldggningstiligangar 599 500 810 265179 107
Summa anlaggningstillgangar 599 500 810 265179 107
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 40 138 550 148 404 905 680
Fordringar hos intresseforetag 510000 510000
Ovriga kortfristiga fordringar 341420 342214
Summa kortfristiga fordringar 139401 568 405757 894
Likvida medel 38 89 646 200 95263 656
Summa omsattningstillgangar 229047768 501021550
SUMMA TILLGANGAR 828548578 766 200 657
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FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (kr)

Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital
Aktiekapital 39 81613130 81613130
Overkursfond 253081542 253081542
Balanserad vinst inkl. arets resultat 492 299 139 429530921
Summa eget kapital 826993811 764225593
SKULDER
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 45150 137572
Skulder till koncernféretag 40 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 500029 842 668
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 46 1009588 994 824
Summa kortfristiga skulder 1554767 1975064
Summa skulder 1554767 1975064
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 828548578 766 200 657

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL (xr)

Bundet Fritt
Eget kapital Eget kapital
Overkurs- Balanserat Summa
Not  Aktiekapital fond resultat  Eget kapital
Ingdende Eget kapital per 1 januari 2022 39 81613130 253081542 384649601 719344274
Arets resultat och tillika totalresultat 44881319 44881319
Utdelning extra bolagsstamma 0
Utgdende Eget kapital per 31 december 2022 81613130 253081542 429530920 764225593
Bundet Fritt
Eget kapital Eget kapital
Overkurs- Balanserat Summa
Not  Aktiekapital fond resultat  Eget kapital
Ingaende Eget kapital per 1 januari 2023 39 81613130 253081542 429530920 764225593
Arets resultat och tillika totalresultat 62768219 62768219
Utdelning extra bolagsstamma 0
Utgaende Eget kapital per 31 december 2023 81613130 253081542 492299139 826993812

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (kR)

Not 2023 2022
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -9675333 -12 148 299
Réntenetto 42 2331590 8029618
Betald inkomstskatt -85058 137725
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -7 428801 -3980956
fore forandring av rérelsekapitalet
Férandring rorelsefordringar 628 485 -155 509 639
Férandring rorelseskulder -212931 272928
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -7 013 247 -159 217 667
Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Avyttring av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 1395791 0
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 1395791 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 0 0
Utbetald utdelning 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0 0
Forandring likvida medel
Arets kassaflode -5617 456 -159 217 667
Likvida medel vid drets borjan 38 95 263 656 254 481 323
Likvida medel vid arets slut 89646 200 95263 656

Noterna pa sidorna 109 till 148 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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dotterforetag.

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS
UPPRATTANDE

Koncernredovisningen for Jarngrinden har
upprattats i enlighet med Arsredovisningsla-
gen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, samt International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar
fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC)
sadana de antagits av EU.

Uppstallningsfo

Resultat- och balansrakning foljer arsredo-
visningslagens uppstdllningsform. Rapport
Sver férandring av eget kapital foljer ocksa
koncernens uppstallningsform men ska
innehdlla de kolumner som anges i ARL.
Vidare innebdr det skillnad i benamningar,
jamfért med koncernredovisningen, framst
avseende finansiella intdkter och kostnader
och eget kapital.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas till an-
skaffningsvdrde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet inklu-

ngar som redovisas som
inciperna for

asing, oavsett om avtalen ar fina
eller operationella. Leasingavgiften redovisas
som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner.

2.1.1 Nya standarder och tolkningar som
dnnu inte har tillimpats av koncernen

Inga av de IFRS eller IFRICtolkningar som publ-
icerats men dnnu inte har tratt i kraft, férvantas
ha nagon vasentlig 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 kravs att bolaget kontrolleras di-
rekt eller indirekt till mer &n 50 % av rosterna.
Koncernen kontrollerar ett foretag eller en
férening ndr bolaget exponeras for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav och
har mojlighet att paverka avkastningen ge-
nom sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag
inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytan-
det dverfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestdmmande inflytandet upphor. Bo-
stadsrattsféreningar dar Jarngrinden innehar
ett bestammande inflytande konsolideras i
sin helhet, medan de féreningar som utveck-
las 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 forvarvade till-
gangar och 6vertagna skulder i ett rorelse-
férvarv varderas inledningsvis till verkliga
varden pa forvarvsdagen.

Forvdrvsrelaterade kostnader kostnads-
fors ndr de uppstar och redovisas i posten
"Ovriga rérelsekostnader” i koncernens
rapport dver 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 vdrde 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

Intresseforetag ar alla de foretag och foren-
ingar 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 intresse-
foretag redovisas enligt kapitalandelsmeto-
den (se nedan). Bostadsrattsféreningar under
bestdmmande inflytande konsoliderasin 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
innehav i intresseforetag, -foreningar samt
joint ventures initialt i koncernens balansrak-
ning till anskaffningskostnad. Det redovisade
vdrdet 6kas eller minskas ddrefter for att
beakta koncernens andel av resultat och
Ovrigt totalresultat fran sina intresseforetag,
-foreningar och joint ventures efter forvarv-
stidpunkten. Koncernens andel av resultat
ingar i koncernens resultat och koncernens
andel av Ovrigt totalresultat ingar i vrigt
totalresultat i koncernen. Utdelningar fran
intresseféretag, -foreningar och joint ventures
redovisas som en minskning av investering-
ens redovisade varde.

Ndr koncernens andel av férlusterna i ett
intresseforetag, -forening eller joint venture ar
lika stora som eller dverstiger innehavet i detta
intresseféretag, -forening eller joint venture
(inklusive alla ldngfristiga fordringar som i
realiteten utgdr en del av koncernens netto-
investering i detta intresseforetag, -forening
eller joint venture), redovisar koncernen inga
ytterligare forluster sdvida inte koncernen har
patagit sig forpliktelser eller har gjort betal-
ningar a intresseféretagets, -féreningens eller
joint ventures végnar.

Orealiserade vinster pd transaktioner mellan
koncernen och dess intresseforetag, -forening
och joint ventures elimineras till omfattning-
en av koncernens innehav i intresseforetag,
-férening och joint ventures. Orealiserade
forluster elimineras ocksa savida inte trans-
aktionen utgor en indikation pa nedskrivning
av tillgdngen som 6verfors. Redovisnings-
principerna for intresseforetag, -forening och
joint ventures har justerats om nddvandig
fér att sdkerstélla Gverensstdammelse med
koncernens redovisningsprinciper.

2.3 MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

(a) Foérvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyresintakter
eller vdrdestegring eller en kombination av
dessa, snarare an for anvandning i det egna
féretagets verksamhet for produktion och
tillhandahallande av varor, tjanster eller for
administrativt andamal samt forsaljning i

den Idpande verksamheten. Majoriteten av
koncernens fastigheter utgors av forvalt-
ningsfastigheter. Koncernens fastigheter som
inte redovisas som forvaltningsfastigheter

ar koncernens vindkraftverk (rorelsefastig-
het), samt omsattningsfastigheter som inte
aravsedda for koncernens forvaltning pa
medelldng till 1ang sikt. Forvaltningsfastigheter
innefattar byggnader, mark, markanldggningar
samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter
under uppférande och ombyggnation som
avses anvdndas som forvaltningsfastigheter
ndr arbetet ar fardigstallt, klassificeras som
férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférba-
ra utgifter. | efterféljande perioder redovisas
férvaltningsfastigheter till verkligt varde med
vardefoérandringar i rapport dver totalresultat i
posten "Verkligt vardeférandringar forvalt-
ningsfastigheter”. I not 13 finns en ndrmare
beskrivning av grunderna fér koncernens
vardering av forvaltningsfastigheterna.

Tillkommande utgifter l[dggs till det redovisade
vardet for férvaltningsfastigheter endast om
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar forknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del, d v s sddana som
ar vardehojande, och anskaffningsvérdet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tilkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.



Utgifter for reparation och underhdll kostnads-
fors i den period de uppkommer.

Vid forvarv eller forséljning av fastigheter eller
bolag, redovisas transaktionen pa kontrakts-
dagen savida det inte foreligger sarskilda
villkor i kdpekontraktet.

(b) Inventarier

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

I anskaffningsvdrdet ingdr utgifter som direkt
kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Av-
skrivningar gors linjart utifran den berdknade
nyttjandeperioden.

e |Inventarier 5 ar—10 ar

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperi-
od proévas vid varje rapportperiods slut och
justeras vid behov.

2.4 NEDSKRIVNINGAR AV
ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

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

2.5 FINANSIELLA INSTRUMENT

(a) Férsta redovisningstillfdllet

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

Finansiella instrument redovisas vid forsta
redovisningstillfallet till verkligt vdrde plus,
for en tillgang eller finansiell skuld som inte

redovisas till verkligt varde via resultatrak-
ningen, transaktionskostnader som dr direkt
hanforliga till férvadrv 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 varde via
resultatrdkningen kostnadsfors i rapporten
Over totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgang-
ar och skulder i kategorin upplupet anskaff-
ningsvdrde och finansiella skulder vérderade
till verkligt vérde via resultatet. Klassificeringen
ar beroende av for vilket syfte den finansiella
tillgangen eller skulden forvarvades.

Finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvarde

Tillgdngar som innehas med syftet att
inkassera avtalsenliga kassafléden och dar
dessa kassafléden endast utgdr kapital-
belopp och ranta varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Det redovisade vardet
av dessa tillgdngar justeras med eventuella
férvantade kreditférluster som redovisats
(se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med
effektivrantemetoden och ingar i finansiella
intdkter. Koncernens finansiella tillgangar
som varderas till upplupet anskaffnings-
vdrde utgdrs av posterna kundfordringar,
ovriga kortfristiga fordringar, upplupna
intdkter och likvida medel, och fordringar
hos intresseforetag.

Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrdkningen
Finansiella tillgdngar och skulder vérderade
till verkligt vdrde via resultatrakningen utgors

i Jarngrinden av noterade och onoterade ak-
tieinnehav, samt derivatinstrument som klas-
sificeras som att de innehas fér handel da de
inte &r identifierade som sakringsinstrument.
Finansiella tillgdngar och skulder varderade till
verkligt vdrde via resultatrdkningen redovisas
dven i efterféljande perioder till verkligt varde
och vardeforandringen redovisas i drets resul-

tat i posten vardeférandring derivat och dvrigt,

med undantag for de finansiella instrument
som finns i intressebolag och darmed redovi-
sas enligt kapitalandelsmetoden.

Derivatinstrument som innehas for handel
klassificeras alltid som omsattningstillgangar
eller kortfristiga skulder.
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Finansiella skulder till upplupet
anskaffningsvarde

Koncernens évriga finansiella skulder
klassificeras som efterféljande varderade till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning
av effektivrantemetoden. Ovriga finansiella
skulder bestar av skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristiga), leverantdrsskulder,
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 balansrakningen ndr de avtalsrattsliga
rattigheterna att erhalla kassafléden fran
tillgdngarna har 16pt ut eller 6verforts

och antingen (i) koncernen overfor allt
vdasentligt alla risker och férdelar som ar for-
knippade med dgande eller (ii) koncernen
overfor inte eller behaller i allt vasentligt
alla risker och férdelar férknippade med
dgandet och koncernen har inte behallit
kontrollen 6ver 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 tillgdngar som inte ar
kontanter eller patagna skulder, redovisas i
rapporten dver totalresultat.

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

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

Kvittning av finansiella instrument
Finansiella tillgangar 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 tillgangen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far
inte vara beroende av framtida handelser
och den maste vara réttsligt bindande for
foretaget och motparten bade i den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsin-
stéllelse, insolvens eller konkurs.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

m



FINANSIELL INFORMATION

2.6 NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA
TILLGANGAR

Tillgangar som redovisas till upplupet
anskaffningsvdrde

Koncernen beddmer, vid tilldmpning av
IFRS 9 fran och med den 1 januari 2018, de
framtida forvantade kreditférluster som ar
kopplade till tillgangar redovisade till upplu-
pet anskaffningsvdrde. Koncernen redovisar
en kreditreserv for sddana forvantade kre-
ditférluster vid varje rapporteringsdatum.
Foér kundfordringar tilldmpar koncernen den
férenklade ansatsen for kreditreservering,
det vill sdga, reserven kommer att motsvara
den férvantade forlusten dver hela kund-
fordrings livslangd. For att mdta de forvan-
tade kreditférlusterna har kundfordringar
grupperats baserat pa fordelade kreditris-
kegenskaper och forfallna dagar. Koncernen
anvander sig utav framatblickande variabler
for forvantade kreditforluster.

2.7 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar ar finansiella instrument
som bestar av belopp som ska betalas av
kunder for salda tjanster i den [6pande
verksamheten. Koncernen innehar kund-
fordringarna i syfte att insamla avtalsenliga
kassafléden. Om betalning férvantas inom
ett ar eller tidigare, klassificeras de som
omsattningstillgangar. Om inte, redovisas de
som anlaggningstillgangar.

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

2.8 LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingar, i savdl balansrdk-
ningen som i rapporten over kassafléden
endast banktillgodohavanden. Redovisade
banktillgodohavanden avser likvida medel

i heldgda dotterbolag samt kontrollerade
bostadsrattsforeningar, men ej likvida
medel i intressebolag. Harutoéver tillkommer
beviljad outnyttjad checkkredit.

2.9 AKTIEKAPITAL

Koncernens stamaktier klassificeras som
eget kapital.
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210 LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala
for varor eller tjanster som har férvarvats i den
I6pande verksamheten fran leverantorer. Le-
verantorsskulder 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.

212 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN
INKOMSTSKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och
uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rapporten
Over totalresultat, utom ndr skatten avser
poster som redovisas i Ovrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
dven skatten i dvrigt totalresultat respektive
eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa
basis av de skatteregler som pd balans-
dagen dr beslutade eller i praktiken beslu-
tade i Sverige dér moderforetaget och dess
dotterféretag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intdkter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla tempo-

rara skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgdngar och skulder
och dessas redovisade vérden i koncernredo-
visningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas
emellertid inte om den uppstar till foljd av
forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skatt redovisas heller inte om den uppstar

till féljd av en transaktion som utgdr den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte dr ett rorelseférvary och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paverkar
redovisat eller skattemdssigt resultat. Uppskju-
ten inkomstskatt berdknas med tilldmpning
av skattesatser (och —lagar) som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och som
forvantas gdlla nar den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pd skatte-
pliktiga tempordra skillnader som uppkom-
mer pd andelar i dotterféretag, forutom for
uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for
aterforing av den tempordra skillnaden kan
styras av koncernen och det dr sannolikt

att den tempordra skillnaden inte kommer

att aterforas inom overskadlig framtid.
Uppskjuten skattefordran som hanfor sig till
avdragsgilla tempordra skillnader avseende
innehav i dotterforetag, redovisas endast i den
omfattning det &r sannolikt att den tempordra
skillnaden kommer att dterforas i framtiden
och det kommer att finnas skattepliktiga éver-
skott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder
kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for
aktuella skattefordringar och skatteskulder
och ndr de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hanfér sig till skatter debite-
rade av en och samma skattemyndighet och
avser antingen samma skattesubjekt eller 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
forvaltningsfastigheter (hyresbostader och
kommersiellt) till investerare och (3) hyresin-
takter (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 intdktsflode som Jarngrin-
den analyserar kan detta vara ett kundavtal
med en privatperson eller med en investerare.

Steg 2 - Identifiera de olika Gtagandena
Kundavtalen som tecknas i steg 1 genererar
en tillgang och en skuld hos Jarngrinden. Jarm-
grinden har ett distinkt prestationsatagande
och det &r att leverera en bostad, de olika
delmomenten i den processen ses inte som
separata distinkta prestationsataganden.

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 innebdr att det inte paverkar bedém-
ningen gdllande att det finns ett distinkt
prestationsatagande.

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

Steg 5 — Redovisa en intdkt nér
prestationsdtagandet dr uppfylit
Jdrngrinden redovisar en intdkt nar presta-
tionsdtagandet dr uppfyllt vilket det &r nar
bolaget har dverfort kontrollen till kdparen.
Detta innebar 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 férsdljning av
bostadsratter innebar att bolaget tecknar
ett avtal med respektive bostadsrattsfor-
ening om uppfdrandet av bostaden. Under
byggnationstiden redovisas upparbetade
kostnader under posten Pagaende projekt.
Intdkter redovisas ndr bostadsratterna ar
fardiga och tilltrade har skett (nyckel6ver-
ldmning).

Férvaltningsfastigheter fér investerare
Forsaljning av forvaltningsfastigheter (hyres-
bostader och kommersiellt) till investerare
redovisas vid den tidpunkt da dganderdtt och
kontroll dvergatt till kdparen.

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 nytt-
janderdtter och en motsvarande skuld, den
dagen som den leasade tillgdngen finns till-
ganglig fér anvandning av koncernen. Varje
leasingbetalning fordelas mellan amortering
av skulden och finansiell kostnad. Den
finansiella kostnaden ska fordelas éver lea-
singperioden sd att varje redovisningsperi-
od belastas med ett belopp som motsvarar
en fast rantesats for den under respektive
period redovisade skulden. Nyttjanderdtten

skrivs av linjart Over det kortare av tillgang-
ens nyttjandeperiod och leasingavtalets
langd. Tillgdngar och skulder som uppkom-
mer fran leasingavtal redovisas initialt till
nuvarde. Vid forsta rapporten enligt IFRS
har samtliga nyttjanderatter varderats till
leasingskuldens vdrde, med justering for
forutbetalda leasingavgifter hdanforliga till
avtalen per 2018-01-01.

Leasingskulderna inkluderar nuvadrdet av
féljande leasingbetalningar:
o fasta avgifter
e variabla leasingavgifter som beror
pa ettindex

Leasingbetalningarna diskonteras med den
marginella lanerantan.

Tillgdngarna med nyttjanderdtt varderas till

anskaffningsvarde och inkluderar féljande:

e deninitiala vérderingen av leasingskulden.

e betalningar gjorda vid eller innan den
tidpunkt da den leasade tillgangen gors
tillganglig for leasetagaren.

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

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

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal ddr i allt vdsentligt alla risker
och férmaner som ar forknippade med
dgandet faller pa uthyraren, klassificeras
som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal avseende foérvaltnings-
fastigheter klassificeras utifran detta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som
hyrs ut under operationella leasingavtal
inkluderas i posten forvaltningsfastigheter i
balansrakningen. Hyresintdkter avser intdk-
ter fran operationella leasingavtal. | hyres-
intakter ingar hyra samt tillkommande fast-
ighetstjdnster som inte bedémts vdsentliga
for att sarredovisas. Bade hyresintdkter och
eventuella tilldggsdebiteringar redovisas lin-
jartikoncernens resultatrakning baserat pa
villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda
kostnaden fér ldamnade rabatter redovisas
som en minskning av hyresintdkterna linjart
over leasingperioden. Hyresintakter betalas
i forskott och redovisas som forutbetalda
hyresintdkter i balansrakningen.
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2.15 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2.15.1 Kortfristiga ersdttningar

Skulder for I6ner och ersdttningar, inklusive
icke-monetdra formaner och betald franvaro,
som forvantas bli reglerade inom 12 manader
efter rakenskapsarets slut, redovisas som kort-
fristiga skulder till det odiskonterade belopp
som forvdntas bli betalt ndr skulderna regleras.
Kostnaden redovisas i takt med att tjansterna
utfors av de anstallda. Skulden redovisas som
forpliktelse avseende ersattningar till anstallda
i balansrakningen.

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 nypro-
duktionsprojekt ddr avsikten dr att sdlja fast-
igheterna vid fardigstallande redovisas som
omsdttningstillgangar. Fastighetsinnehaven
vdrderas till det lagsta av anskaffningsvdrdet
och nettoférsaljningsvdrdet. Nyproduktions-
projekten redovisade som omsattnings-
tillgangar kan avse fardigstallda bostdder,
pagaende projekt, outvecklad mark och mark
for framtida exploatering.

Jarngrindens nyproduktionsprojekt delas
upp pa:

e Exploateringsfastigheter

e Pagdende projekt

e Andelar i bostadsrattsforeningar

Nar ett byggprojekt startas sker en omklassi-
ficering fran exploateringsfastighet till paga-
ende projekt. For att se fordelningen mellan
de tre olika klassificeringarna se not 15.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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2.16.1 Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheterna bestar av mark-
och byggrdtter for framtida bostadsut-
vecklingsprojekt. Fastigheter med uthyrda
byggnader klassificeras som exploaterings-
fastigheter om avsikten med dgande &r att
fastigheten ska rivas eller byggas om. Explo-
ateringsfastigheter varderas med hdnsyn till
om projektutveckling ska ske eller om de
ska sdljas vidare. En investeringskalkyl ligger
alltid till grund fér vdrderingen av mark och
byggnader med syfte att utvecklas. Kalkylen
uppdateras I6pande kopplat till férandringar
i forsaljningspris och kostnadsutvecklingen
pa marknaden men om behov uppstar kan
dven andra parametrar vdgas in. | de fall
positivt tdckningsbidrag fran utvecklingen
inte kan erhallas med hansyn till en normal
entreprenadvinst sker nedskrivning. | de fall
Jarngrinden dger mark eller fastigheter sker
aktivering I6pande av utvecklingskostnader.

2.16.2 Pdgdende projekt

Pagdende projekt bestar av aktiverade
utvecklingskostnader i tidiga skeden samt
nedlagda kostnader efter byggstart. Pagden-
de projekt utgérs i Jdrngrindenkoncernen av
bostadsrattsféreningar under uppférande
med bestammande inflytande, samt heldgda
forvaltningsfastigheter (hyresbostader

och kommersiellt) under uppférande som
avses avyttras och darmed ar en omsatt-
ningsfastighet. Pdgdende projekt innefattar
dven inflyttade men annu ej éverlamnade
bostadsrattsféreningar.

2.16.3 Andelar i bostadsrdttsféreningar
Koncernen har ataganden avseende osdlda
ldgenheter gentemot bostadsrattsforen-
ingar till vilka man producerat bostader. |
férekommande fall redovisas dessa inkdpta
och dgda lagenheter som andelar i bostads-
rattsféreningar.

217 KASSAFLODESANALYS
Kassaflddesanalysen upprdttas enligt
indirekt metod. Det redovisade kassaflédet
omfattar endast transaktioner som medfort
in- eller utbetalningar.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

NOT 3

Viktiga uppskattningar

och bedémningar for
redovisningsandamal

Uppskattningar och beddémningar utvdrderas
|6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under
raddande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och anta-
ganden om framtiden. De uppskattningar
for redovisningsandamal som blir foljden

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

Viérdering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till
antingen anskaffningsvarde eller verkligt
vdrde. Jarmgrinden har valt att vdrdera sina
forvaltningsfastigheter till verkligt varde,
vilket faststallts av externt vdrderingsforetag
(Newsec Advice AB) baserat pa fastigheternas
marknadsvarde. Inom omradet vardering av
forvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning.
Vdrderingen kraver beddmning av antaganden
om framtida kassaflode samt faststallande av
avkastningskrav bland annat kalkylrdnta och
direktavkastningskrav, vilka ar baserade pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar
av marknadens forrdntningskrav pa jamforba-
ra fastigheter. Not 13 Forvaltningsfastigheter
innehaller mer detaljerad information om de
beddmningar och antaganden som gjorts i
samband med berdkning av verkligt varde for
koncernens forvaltningsfastigheter.

Konsolidering av Brf-projekt

Jarngrinden har konsoliderat samtliga
bostadsforeningar vilket innebadr 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.

Virdering av nyproduktionsprojekt
Jarngrinden varderar bolagets nyproduktions-
projekt till det lagsta av anskaffningsvarde
och nettoforsdljiningsvdrde. Bedémningen

av nettoforsdljningsvardet har sin grund i ett
antal antagande vilka innefattar bland annat
foérsaljningspriser, produktionskostnader,
avkastningskrav och hyresnivaer. Jarngrinden
foljer I6pande marknadsutvecklingen och
provar [pande tidigare antagande. Férand-
ringen mellan bokfort varde och nettoforsdlj-
ningsvardet dr ofta marginellt. Om det sker en
férdndring i de tidigare antagandena kan detta
leda till nedskrivning.

Garantidtagande

Vid utgangen av 2023 uppgick garantiavsatt-
ningarna till 0 kr (0 kr). Koncernen utfaster
inga garantier for fardigstdllda projekt. Ga-
rantiataganden aligger entreprenéren inom
respektive entreprenadatagande.

Borgensdtagande och garantiférpliktelser,
rdttstvister mm.
Vid utgdngen av 2023 foreldg inga rattstvister.

Kdnslighetsanalys- och riskanalys
Jarngrinden analyserar sina respektive
projekts risker utifran sdljforutsattningar,
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
utvdrderas alltid mot den allmanna kon-
junkturen, rdnteutvecklingen och férutsatt-
ningarna fér hushallens 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 utsatts genom sin verksamhet
for olika finansiella risker: marknadsrisk (rdn-
terisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncer-
nen dr inte exponerad for nagon vésentlig
valutarisk da inga transaktioner, tillgangar
eller skulder férekommer i utlandsk valuta.
Koncernen har inte heller nagra utlandska
dotterféretag. Koncernens externa finan-
siering utgors av banklan. Det forekommer
ingen obligationsfinansiering med tillho-
rande likviditets- och refinansieringsrisk.
Koncernens évergripande riskhanteringspo-
licy fokuserar pa oférutsdgbarheten 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 rantebdrande finansiella
tillgangar och skulder vars forandringar ar
kopplade till marknadsrantor och paverkar
resultat och kassaflode fran den I6pande
verksamheten. Med rdnterisk avses risken att
férandringar i det allmanna rantelaget paverkar
koncernens nettoresultat negativt. Koncernens
ranterisk uppstar framst genom langfristig
upplaning som l6per med rorlig ranta.

Bolaget tilldmpar inte sakringsredovisning. |
intresseféretag inom koncernen férekommer
derivatinstrument i form av rdnteswappar for
att hantera ranterisken avseende rérliga rante-
betalningar, det vill sdga en kassaflédessakring.
| forekommande fall dér rdntederivat anvands
ingar koncernen upplaning till rorlig ranta och
swappar sedan denna till fast ranta. Langfristig
upplaning till fast ranta utsatter inte koncernen
for ranterisk. Koncernens langfristiga upp-
laning (skulder till kreditinstitut) sker i regel

till bunden rdnta med varierande 6ptid och
forfallostruktur.

Koncernen stravar efter en 1ag riskprofil och
att koncernens laneportfolj ska ha en genom-
snittlig rantebindningstid mellan 3-5 &r, savida
styrelsen inte beslutar annat. Inriktningen for
finansverksamheten ska vara att reducera

negativa avvikelser i koncernens resultat, eget
kapital samt kassaflode som orsakas av bland
annat ranteférandringar. Derivat far anvandas
for att eliminera och minimera de rdnterisker
som uppstar i koncernen. Derivaten ska vara
kopplade till en underliggande exponering.

Instrument som anvdnds av koncernen

| detintressebolag dar utestdende ranteswap-
par forekommer, tacks 48,1 % av det rorliga
utestdende underliggande lanekapitalet per
2023-12-31.

Derivatinstrument

—rdnteswappar 2023-12-31
Redovisat belopp 1528017
Nominellt belopp 62 500 000
Forfallotidpunkt 2025-09-24

Kanslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rérlig rdnta uppgick
per balansdagen till 376 474 313 kronor

(378 250 750 kr) och koncernens lik-

vida medel till 191 650 609 kronor

(161707 377 kr). En férandring av rantelaget
med +/- 0,25%-enheter skulle innebdra en
paverkan pad arets resultat med +/- 941 186 kr
(+/-945 627 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 vdrderare fatt ldgst kreditrating

“A" accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med
undantag for kreditrisk avseende utesta-
ende kundfordringar/hyresfordringar. Varje
koncernforetag ansvarar for att folja upp

och analysera kreditrisken for varje ny kund/
hyresgast. | de fall da ingen oberoende kre-
ditbeddmning finns, gors en riskbeddémning
av kundens/hyresgdstens kreditvardighet dar
dennes finansiella stallning beaktas, liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuella risklimiter faststalls baserat pa
interna eller externa kreditbedémningar i en-
lighet med de granser som satts av styrelsen.
Anvandningen av kreditgrdnser foljs upp re-
gelbundet. Koncernen har en véldiversifierad

fastighetsportfolj vars hyresgdster kdnneteck-

nas av valetablerade hyresgdster.

FINANSIELL INFORMATION

Inga kreditgranser ¢verskreds under rapport-
perioden och ledningen férvdntar sig inte
nagra forluster till foljd av utebliven betalning
frdn dessa motparter. Koncernens berdkning
av forvantade 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. Malsatt-
ningen med foéretagets likviditetshantering &r
att minimera risken fér att koncernen inte har
tillrdckliga likvida medel fér sina kommersiel-
la ataganden. Likviditetsprognoser upprattas
|6pande for savdl koncernen som helhet
som for respektive projekt. Ledningen foljer
noga rullande prognoser for koncernens likvi-
ditetsreserv for att sékerstdlla att koncernen
har tillrdckligt med kassamedel for att mota
behovetiden I&pande verksamheten.

Overskottslikviditet i koncernens rérelsedri-
vande dotterféretag, dverstigande den del
som krdvs for att hantera rérelsekapitalbe-
hov, tillgdngliggdrs Koncernens likviditetsut-
rymme. Vid drets utgang uppgick koncernens
likvida reserv till 191,7 mkr (161,7 mkr).
Outnyttjad checkkredit tillkommer om 15,0
mkr (15,0 mkr).

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata
finansiella skulder och derivatinstrument (rénteswappar)
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 kassaflédena forutom fér ranteswappar.

Framtida kassafléden avseende rorliga rantor har berak-
nats med utgdngspunkt fran den rdnta som gédllde per
balansdagen. Ranteswappar som utgér finansiella skulder
har inkluderats i tidsintervallet med dess verkliga varden
eftersom de avtalsenliga forfallodagarna inte dr vasentliga
for att forsta tidpunkterna for kassaflodena.

Mellan Summa Summa
Mindre &n 3 manader Mellan Mellan Merdn  avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2023 3 manader och1ar 1och2ar 2och5ar 5ar kassafléden védrde
Skulder till kreditinstitut 5657198 43243404 221714526 106078085 9287500 385980713 385980713
(exkl. byggnadskreditiv)
Leasingskulder 475 140 1461501 1680371 500200 1400000 5517212 5101853
Derivatinstrument 425 156 1275469 89219 -491 500 -7 750 1290594 1528017
(rdnteswappar)
Leverantorsskulder 2649 067 0 0 0 2 649 067 2649 067
Ovriga kortfristiga skulder
(exkl. kortfristigleasingskuld) 1868799 3509742 0 0 0 5378541 5378541
Summa 11 075360 49490116 223484116 106086785 10679750 400816127 400638191

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 2023 31 december 2022
Total uppldning (not 22) 448 388 684 443 858 033
Avgar: likvida medel -191 650 609 -161707 377
Nettoskuld 256 738 075 282 150 656
Eget kapital 908 818 252 855948 373

Totalt kapital

1165556 327 1138099029

Nettoskuldsattningsgrad

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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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 varde- Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden dn
hierarkin gjorts. noterade priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt (dvs. som

prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).
De olika nivaerna definieras enligt foljande:
(¢) Finansiella instrument i niva 3

(a) Finansiella instrument i niva 1 | de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identis- observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda
ka tillgangar eller skulder. instrument i niva 3.

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde per 31 december 2023.
Koncernen innehar inga finansiella skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2023.

Finansiella tillgangar 2023-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Finansiella tillgéngar virderade till
verkligt vérde via resultatet

Noterade aktier 3352500 3352500
Onoterade aktier 303 000 303 000
Summa finansiella tillgangar 3352500 0 303000 3655500

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2022.
Koncernen innehar inga finansiella skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2022.

Finansiella tillgangar 2022-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Finansiella tillgangar vérderade till
verkligt vérde via resultatet

Noterade aktier 5644153 5644 153
Onoterade aktier 303000 303 000
Summa finansiella tillgangar 5644153 0 303000 5947153

Specifika varderingstekniker som anvands for att vdrdera finansiella instrument inkluderar;

o Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvérdet av bedémda framtida kassafléden 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 bokslutstillféllena 2023-12-31 och 2022-12-31 bedéms andelarnas varde oférandrade.

Det har inte skett ndgra ¢verforingar mellan nivderna under dret.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023
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Finansiella instrument i niva 3

Foljande tabell visar forandringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2023-01-01 — 2023-12-31.

Villkorad kopeskillingi  Onoterade

samband med foérvdrv aktier Summa
Ingdende balans 2023-01-01 0 303 000 303000
Foérvdrv 0 0 0
Vinster och forluster redovisade i rapporten éver totalresultat 0 0 0
Utbetalning 0 0 0
Utgdende balans 0 303000 303000
Summa vinster och férluster under perioden redovisade i rapport 0 0 0
over totalresultat, for skulder som innehas vid rapportperiodens slut
Utgaende balans 2023-12-31 0 303000 303 000

Finansiella instrument i niva 3
Foljande tabell visar férandringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2022-01-01 —2022-12-31.

Villkorad kopeskillingi  Onoterade

samband med foérvdrv aktier Summa
Ingaende balans 2022-01-01 0 303000 303000
Foérvdrv 0 0 0
Vinster och forluster redovisade i rapporten dver totalresultat 0 0 0
Utbetalning 0 0 0
Utgdende balans 0 303000 303000
Summa vinster och férluster under perioden redovisade i rapport 0 0 0
over totalresultat, for skulder som innehas vid rapportperiodens slut.
Utgaende balans 2022-12-31 0 303 000 303000

Indata vid vardering till verkligt varde i nivd 3 och vdrderingsprocessen

Villkorad képeskilling: Det verkliga vérdet pa dverenskommelsen om villkorad kdpeskilling baseras pa ledningens beddmning om vad som sannolikt

kommer att utbetalas givet villkoren i aktiedverlatelseavtalet.

Onoterade aktier: Koncernen har ett onoterat aktieinnehav i Inkinvest AB. Bolaget dr ett investeringsbolag pa initiativ av nio lokala entreprenérer, med
fokus pa nétverk och finansiering fér bolag i uppstartsfasen. Vidare har koncernen sedan 2019 ett mindre onoterat aktieinnehav i Parkhallen i Boras AB.

N OT 6 Intdkter fran externa kunder 2023 2022
Nettoomsadttning

Fastighetsutveckling 264 553 457 164 435 699
Intdkter Hyresintakter heldgda
Da intakter fran externa parter forvaltningsfastigheter 52938 649 15980002
rapporteras till verkstdllande direktor Ovriga intkter 1494333 1235396
varderas de pa samma satt somi
koncernens rapport dver totalresultat.

Summa 318986 439 181 651097

Intdkter Fastighetsutveckling bestdr till vervdgande del av intdkter fran avslutade och dverldmnade heldgda projekt. | beloppet ingar dven debiterade

projektutvecklingskostnader till deldgda projekt avseende kostnader fran egen organisation samt externa konsulter.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



NOT 7

Hyresintakter

Nedan visas koncernens dgda andel av hyresintékter fran hel-
och deldgda forvaltningsfastigheter. Flertalet fastigheter forvaltas
genom intressebolag, varfér koncernens redovisade hyresintak-
ter kan skilja sig vasentligt fran koncernens sammanlagda hyres-
intakter fran hel- och deldgda bolag. For att fa en rattvisande bild
av koncernens totala hyresintdkter aterspeglar noten darfor bade
hyresintdkter som i koncernen presenteras som hyresintékter pa
egen rad i koncernens resultatrakning, samt hyresintakter som
redovisas inom ramen for intressebolag pa raden "Resultat fran
andelariintresseféretag och joint ventures”.

FINANSIELL INFORMATION

Det jamforbara fastighetsbestandets véxande hyresintakter
forklaras dels av nytecknade hyresavtal, omférhandlingar och
hyreshoéjningar, men framst av de 15 forvaltningsfastigheter
som férvarvades under 2022 vilka foérst under 2023 genererat
hyresintakter for helaret. | Boras har ett fardigstallt projekt om
149 hyresbostdder avyttrats, vilket gett hyresintakter under den
interimsférvaltning som foregatt frantradet.

2023 2022
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda
fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt
Utveckling Hyresintdkter
Jamforbart bestand 52938649 27343990 80282639 15079647 20541768 35621415
Salda fastigheter 0 3092894 3092894 300439 0 300 439
Fardigstallda projektfastigheter 0 0 599916 0 599916
Hyresintédkter 52938649 30436884 83375533 15980002 20541768 36521770
2023 2022
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda
fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt
Hyresintédkter fordelat
pa fastighetskategori
Kontor 11119859 3937041 15056 900 5327926 2187963 7515889
Handel 15784709 14009893 29794601 2528966 10518905 13047871
Bostader 0 3092894 3092894 900 355 0 900 355
Ovrigt 26034081 9397058 35431139 7222754 7834900 15057654
Hyresintakter 52938649 30436884 83375533 15980002 20541768 36521770

Av rets totala hyresintdkter om 83 375 533 kronor (36 521 770 kr) ingar variabla hyresintakter om 1 352 631 kronor (799 977 kr).
Samtliga hyresintakter utgors av kunder i Sverige och samtliga anldggningstillgangar &r beldgna i Sverige.

Kontrakterade framtida hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt dar koncernen hyr ut sina férvaltningsfastig-
heter klassificeras som operationella leasingavtal, med koncernen
som leasegivare. Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa
3-5 armed en uppsagningstid om 9-12 manader. Bostadshyres-
avtal, i férekommande fall, I6per normalt med en uppsdgningstid
om 3 manader.

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

2023-12-31 2022-12-31

Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda
fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt

Minimileaseavgifter

Inom 1 ar 54194253 22687382 76881635 51159900 20615232 71775132
Mellan 1 och 5 ar 65602494 73054212 138656706 92033997 69861218 161895215
Meran 5 ar 2330693 26564754 28895447 3356879 41322343 44679222
Summa 122127440 122306347 244433787 146550776 131798793 278349568
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NOT 8

Ersattningar till anstdllda, m.m.

2023 2022
Léner och andra ersattningar 11894 650 13913913
Sociala avgifter 4434880 5062 541
Pensionskostnader — avgiftsbestamda planer 2210930 1952782
Summa ersdttningar till anstallda 18 540 460 20929 236
2023 2022
Loner och Sociala kost- Loner och Sociala kost-
andra ersatt- nader (varav andra ersatt- nader (varav
Loner och andra ersattningar ningar (varav pensions- ningar (varav pensions-
samt sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 3327510 1757076 4224108 1911603
(69 294) (711 573) (1771000) (512782)
Ovriga anstéllda 8567 140 4888734 9689 805 5103720
(442701) (1499 357) (1991 500) (1440 000)
Koncernen totalt 11894 650 6645810 13913913 7015323
Antalet anstéllda pa balansdagen 2023 2022
Kvinnor 4 4
Man 9 9
Summa 13 13
2023 2022
Kénsférdelning i koncernen (inkl.
dotterforetag) for styrelseledaméter och Antal pa Antal pa
ovriga ledande befattningshavare balansdagen Varav man balansdagen Varav man
Ledande befattningar 7 7 7 7
Varav styrelseledaméter 6 6 6 6
Varav verkstdllande direktér och évriga
ledande befattningshavare 1 1 1 1
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Ersattningar till revisorerna
2023 2022
PwC
— Revisionsuppdraget 1348 640 1041413
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 58875 61300
— Skatteradgivning 587 500 735000
—Ovriga tjanster 33310 592 358
Summa 2028325 2430071
Inkomstskatt
2023 2022
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -81384 -901 148
Summa aktuell skatt -81384 -901 148
Uppskjuten skattekostnad (not 21) 284 345 -5891617
Summa uppskjuten skatt 284345 -5891617
Inkomstskatt 202961 -6792765
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid
anvandning av den svenska skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt foljande:
2023 2022
Resultat fore skatt 52812907 37 564 969
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6 % (20,6 %) -10 879 459 -7 738 384
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter 23633383 13928131
Ej avdragsgilla kostnader -11720729 -13604 139
Rantenetto 0 979 209
Schablonrdnta periodiseringsfond 0 -367
Férandring av underskottsavdrag -861171 -190 679
Effekt av dndrad skattesats 0 13230
Skatt hanforligt till tidigare ar 30937 0
Tempordra skillnader 0 -179 767
Skattekostnad 202961 -6792765

Véagd genomsnittlig skattesats var -0,4% for rakenskapsaret 2023 (18,1%).
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NOT 11

Innehav och investeringar i dotterféretag

Samtliga dotterféretag som direktdgs av moderféretaget Jarngrinden AB finns specificerade i moderforetagets
tillaggsupplysningar not 34. | koncernen ingar foljande koncernféretag per den 31 december 2023:

Namn Org. nr Site Kapitalandel (%)
Jarngrinden Projektutveckling AB 556655-9281 Boras 100
Jarngrinden Fastighets AB 556872-7860 Boras 100
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Boras 100
Depa Viared i Bords AB 556740-0899 Boras 100
Lilla Bro i Boras Fastighets AB 556821-3689 Boras 100
Hésthoven i Boras AB 559018-6432 Boras 100
Harryda Kullhéna 1:509 KB 969688-2977 Goteborg 100
J.G Fastighets AB 556655-7541 Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Boras 100
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Boras 100
Braconierska villan AB 559070-2147 Bords 100
Halmstad Tegelbruk Handel AB 559025-7068 Falkenberg 100
Rundgangen Fastighet AB 556745-0332 Boras 96
Jarngrinden Fastighets Holding AB 559383-3253 Boras 96
Jarngrinden Fastighets Holding 1 AB 559389-0485 Boras 96
Fastighets AB Malerifabriken 556941-1886 Goteborg 96
Fastighets AB Overas 556292-0750 Goteborg 96
Fastighets AB Elfabriken 556963-1863 Goteborg 96
Fastighets AB Sandfabriken 556775-3271 Harryda 96
Jarngrinden Fastighets Holding 2 AB 559389-0477 Boras 96
Fastighets AB Trafabriken 556932-6381 Goteborg 96
Fastighets AB Trollfabriken 556946-0016 Harryda 96
Orgelfabriken Fastighets AB 556867-6067 Harryda 96
Byttorpshérn 2 AB 556759-1697 Boras 96
Fjadern i Boras AB 556796-2799 Boras 96
Rotorn Fastigheter AB 559393-3285 Goteborg 96
Fastighetsbolaget Alvsborg 178:8 i Géteborg AB 559402-9588 Boras 96
Projekthus 55 AB 556973-5581 Boras 96
Asklanda 2:178 Fastighets AB 559360-4290 Boras 96
Projekthus 70 AB 559346-1683 Boras 96
Fastighetsbolaget Bollebygd M AB 559207-9155 Bollebygd 96
Sjébolangan i Bords AB 559311-2120 Boras 96
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Boras 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 3 AB 559374-7834 Boras 96
Nufast AB 556263-6125 Mark 96
Hagtornen 10 i Boras AB 556992-0829 Boras 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 4 AB 559392-4631 Boras 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Boras 91
MéIndalstappen AB 559049-6146 Goteborg 91
Laustea Intressenter AB 559396-6178 Stockholm 78
Varbergsponden AB 559264-2150 Goteborg 73
Igladammen Forvaltning AB 559156-0015 Goteborg 73
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Samtliga dotterféretag konsolideras i koncernen. Rostréattsandelen i samtliga dotterféretag skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.

Under rakenskapsaret 2023 har koncernen férvdrvat dotterforetaget Laustea Intressenter AB. Under rakenskapsaret har dotterféretaget
Fristad Prastskog AB avyttrats.

Andelar i intresseféretag och joint ventures
Nedan visas de intresseféretag och joint ventures som ar vdsentliga for koncernen per 31 december 2023.

De foretag som anges nedan har aktiekapital som endast bestdr av stamaktier vilka dgs direkt av koncernen.
Agarandelen &r densamma som réstandelen.

Det redovisade vdrdet har forandrats enligt féljande: 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende andel 241521086 264 372887
Aktiedgartillskott 53405 000 633333
Aterférda aktiedgartillskott -37 289244 0
Férvdrv 25000 16318071
Forsaljningar -108 241 -774 463
Andel av arets resultat efter skatt 20265431 5630 645
Utdelning 0 -44 659 387
Utgdende andel 277 819 032 241521086

Agarandel %  Agarandel %  Karaktiren av fére-
Namn pa féretag Sate 2023 2022 tagets forbindelse
Jarngrinden Logistikbyggnader AB Sotenads 50 50 Joint venture
Mark & Exploatering i Boras AB Boras 50 50 Joint venture
NewCo Breared AB Svenljunga 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
NewCo Bergdalen AB Boras 48 48 Intresseforetag
Tegelbrukstappet AB Boras 48 48 Intressefbretag
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB Svenljunga 48 48 Intresseforetag
Laustea AB Stockholm 38,88 0 Intresseféretag
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB Goteborg 33,33 33,33 Intresseforetag
WBME Holding i Varberg AB Boras 0 50 Joint venture
AB Kvarteret Ankan 1 Malmo 0 32 Intresseforetag
AB Kvarteret Ankan 2 Malmo 0 32 Intresseforetag
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Redovisat vdrde

Redovisat vdrde

Namn pa foretag Varderingsmetod 2023 2022
Jarngrinden Logistikbyggnader AB Kapitalandelsmetoden 7558917 7418072
Mark & Exploatering i Boras AB Kapitalandelsmetoden 3418923 3775777
NewCo Breared AB Kapitalandelsmetoden 2062 666 2566772
Pallas 1 Fastighets AB Kapitalandelsmetoden 116 633 804 118175817
GenJarn Bords Holding AB Kapitalandelsmetoden 46 862 192 47827900
CFJ Kontraktsbolag AB Kapitalandelsmetoden 271754 294247
JarnSpiran Holding AB Kapitalandelsmetoden 2638704 696617
NewCo Bergdalen AB Kapitalandelsmetoden 22681118 37500851
Tegelbrukstappet AB Kapitalandelsmetoden 6778342 6753 464
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB Kapitalandelsmetoden 16512573 16 261 848
Laustea AB Kapitalandelsmetoden 52287003 0
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB Kapitalandelsmetoden 113035 141479
WBME Holding i Varberg AB Kapitalandelsmetoden 0 63593
AB Kvarteret Ankan 1 Kapitalandelsmetoden 0 17 130
AB Kvarteret Ankan 2 Kapitalandelsmetoden 0 27519
Andelar i intressebolag 277 819 032 241521086
Ataganden och eventualférpliktelser avseende intresseféretag och joint ventures 2023 2022
Ataganden- joint ventures
Atagande att tillhandahélla finansiering at joint venture, vid behov 0 0
0 0
Eventualférpliktelser — intresseféretag
Andel av eventualférpliktelser som innehas
tillsammans med andra investerare i intresseforetagen 93950 530 184 642 295
93950530 184 642 295

124 JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023



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
beddémt som vdsentliga. Informationen visar de belopp
som redovisats i de finansiella rapporterna for 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

FINANSIELL INFORMATION

Tillgdngarna i koncernen Pallas 1 Fastighets AB bestdr dels av
en kommersiell fastighet med hyresintdkter som redovisas
nedan och dels en pabérjad projektfastighet, Pallas Tower.
Nedlagda kostnader i projektfastigheten Pallas Tower uppgar
till ca 68 mkr.

Anlaggningstillgdngarna i koncernen GenJarn Bords Holding
AB bestar av tvd kommersiella fastigheter med hyresintakter

som redovisas nedan. Fastigheterna innehaller dessutom
utvecklingsbar mark fér bostdder.

av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt
vdrde vid tiden for férvarvet samt justeringar for skillnader i
redovisningsprinciper.

Koncernen
GenJarn Boras Holding AB

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

Balansrakning i ssmmandrag 31dec2023 31 dec2022 31 dec2023 31 dec2022
Anlaggningstillgangar 452191476 454979 647 250184956 256 396 001
Omsattningstillgangar 84147748 80575649 10094 625 6961 364
Summa Tillgangar 536339 224 535555296 260279 581 263 357 365
Langfristiga skulder 249 849 540 257 349 540 116 193 333 119118 333
Kortfristiga skulder 49 605617 38698 260 18428 589 16 624 632
Avséttningar 3616460 3155863 31933275 31958599
Summa Skulder 303071617 299203 663 166 555 197 167 701 564
Nettotillgangar 233267 607 236351633 93724384 95655801
Avstamning mot redovisade vdrden

Ingaende nettotillgangar 1 januari 236 351633 229100128 95655801 90913585
Férandring aktiedgartillskott 0 0 0 0
Resultat for perioden -3084 026 7251505 -1931416 4742216
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Utbetald utdelning 0 0 0 0
Utgaende nettotillgangar 233267 607 236351633 93724384 95655801
Koncernens andel i % 50 50 50 50
Koncernens andel i kr 116 633 804 118175817 46 862 192 47 827900
Goodwill 0 0 0 0
Redovisat virde 116 633 804 118175817 46862 192 47 827 900
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Koncernen

Pallas 1 Fastighets AB

Koncernen
GenJérn Boras Holding AB

Totalresultat i sammandrag 2023 2022 2023 2022
Intdkter 35553823 25124212 20145703 15240 853
Rorelsekostnader -12 221754 -9980 055 -4 927 063 -5596 278
Driftnetto 23332069 15144157 15218 640 9644575
Administrationskostnader -719521 -1282 838 -801 056 -399 201
Rorelseresultat 22612548 13861319 14 417 584 9245374
Vardeférandring fastighet -10 100 635 -7 059471 -8541123 412780
Finansiella kostnader -14702 349 2616 586 -7 101438 -3318501
Resultat fér perioden -2190436 9418434 -1224977 6339 653
Skatt och uppskjuten skatt -893 590 -2166 929 -706 439 -1597 437
Summa resultat -3084026 7 251505 -1931416 4742216

Finansiell information i sammandrag for resterande intresseféretag och joint ventures

Utdver innehaven i intresseforetagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett flertal dvriga intresseféretag,

vilka har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

2023 2022

Sammanlagt redovisat varde for resterande intresseféretag och joint ventures 114323036 75517 369
Sammanlagt belopp foér koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter 16014 234 -366 216

Ovrigt totalresultat 0 0

Summa totalresultat 16 014 234 -366 216

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

Forvaltningsfastigheter

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

i balansrakningen som "Forvaltningsfastigheter heldgda” och
forandringar i heldgda forvaltningsfastigheters verkliga varde
redovisas i rapporten 6ver totalresultat som "Vardefoérand-
ringar heldgda forvaltningsfastigheter”. Férandringar i deldgda
forvaltningsfastigheters verkliga varde ingar i "Resultat fran
andelar i intresseféretag och joint ventures”.

Koncernens fastighetsbestand utgors per 2023-12-31 av

25 heldgda forvaltningsfastigheter, samt ytterligare 6 genom
intressebolag, vilka i allt vasentligt hyrs ut till bolag som be-
driver verksamhet inom dagligvaruhandel, samhdllsfunktio-
ner, kontor, handel, industri/lager och restaurang. Koncernen

FINANSIELL INFORMATION

innehar ocksa forvaltningsfastigheter som i dagslaget inte
genererar hyresintdkter, men som férvantas ge avkastning
pa sikt genom utveckling for intern forvaltning. Samtliga fast-
igheter dr upplatna med dganderatt. | posten férvaltnings-
fastigheter i balansrakningen ingar i forekommande fall dven
byggratter ddr avsikten ar att uppféra nya och/eller utveckla
befintliga forvaltningsfastigheter. Potentiella byggratter som
forutsatter ett alternativt nyttjande av fastigheten (exem-
pelvis byggratter som fordrar rivning av befintlig kassaflo-
desgenererande byggnad) ar dock inte separat externvarde-
rade utan upptas till sitt bedémda marknadsvarde utifran
fastighetens befintliga anvandning. Av nedanstdende tabell
framgdr forandringen av de heldgda forvaltningsfastigheter-
nas verkliga varde:

Verkligt varde Forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende verkligt vérde, heldgda forvaltningsfastigheter 726010 000 162510062
Forvdrv av fastigheter 0 523798810
Investeringar i befintliga fastigheter 4408 603 6 035699
Avyttringar 0 0
Omklassificeringar 786 605 0
Justering av foérvarv 495743 0
Vérdeférdndring netto -8010951 33665429
Utgdende verkligt virde, heldgda forvaltningsfastigheter 723690000 726010000
Agd andel av deldgda forvaltningsfastigheters verkliga vérde 380400 000 381050 000
Verkligt varde férvaltningsfastigheter koncernen 1104090000 1107060000

Anléaggningstillgangar som stéllts som sikerhet

Upplaning har sakrats med forvaltningsfastigheter till ett varde av 389 693 000 kronor (378 056 500 kronor). Se aven not 23 Stdllda sdkerheter.

Visentliga ataganden

Koncernen har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora eller exploatera en forvaltningsfastighet eller for att utfora reparationer, underhall eller
forbattringar. Koncernen har per 2023-12-31 inga pagdaende projekt i sina forvaltningsfastigheter.
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Koncernens resultat fran forvaltningsverksamheten 2023 2022
Hyresintakter 80282639 36521770
Varav hyresintdkter fran heldgda forvaltningsfastigheter 52938 649 15980002
Fastighetskostnader -20267 448 -13112 058
Varav fastighetskostnader fran heldgda forvaltningsfastigheter -12 636 056 -3402 301
Driftoverskott 60015191 23409712
Overskottsgrad 75% 64 %
Foérvaltnings- och administrationskostnader -4235209 -1982738
Rorelseresultat 55779982 21426974
Finansnetto -28742 477 -9196 941
Foérvaltningsresultat 27 037 505 12230033
Vardeférandringar -14967 956 30192083
Varav vardeférandringar frdn heldgda forvaltningsfastigheter -8010951 33665429
Resultat fére skatt fran forvaltningsverksamheten 12 069 549 42422116

Se not 7 Hyresintdkter avseende hyresintakternas fordelning, samt framtida kontrakterade hyresintakter.
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Berdkning av verkligt varde

Vérderingsmetod

Vdrdering av koncernens portfélj av férvaltningsfastigheter
har utférts av externt varderingsféretag. Newsec Advice AB
har likt tidigare ar anlitats for uppdraget. Varderingen syftar
till att beddma objektets marknadsvdrde, det vill sdga det
mest sannolika priset vid forsaljning pa en 6ppen och fri
fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Vardena har
beddmts med stdd av marknadsanpassade kassaflodeskal-

kyler ivilken man genom simulering av framtida intakter
och kostnader analyserar marknadens forvantningar pa
vdrderingsobjektet.

Nedan avsedda vdrderingsobjekt innefattar hel- och delag-
da forvaltningsfastigheter som genererar hyresintdkter.
Fastigheterna ar av olika kategorier. Inga bostadsfastigheter
innefattas per 2023-12-31.

Vasentliga antaganden framtida kassaflode Viktat medelvdrde
Hyresintdkter kr/kvm 1724
Vakans 52 %
Fastighetskostnader kr/kvm 358
Vasentliga antaganden varderingsmodellen Intervall Viktat medelvarde
Direktavkastningskrav 58%—77% 6,3 %
Diskonteringsranta 79%-98% 84 %

Kanslighetsanalys

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

Faktor Férandring Vardepaverkan verkligt varde
Direktavkastningskrav +/-0,5% -51 400 000 / +60 600 000
Diskonteringsrdnta +/-0,5% -51 500 000/ +54 600 000
Marknadshyra +/-5% +68 600 000 /-68 600 000
Langsiktig vakans +/-5% -48 800 000 / +48 800 000

Hierarki for verkligt varde

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjalp av betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt
varde-hierarkin). Det har inte skett nagon éverféring mellan verkligt véarde-nivaerna mellan rékenskapsaren. Se not 3.3 Berdkning av samt
upplysning om verkligt varde avseende beskrivning av de olika nivaerna i verklig-hierarkin.
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Materiella anldggningstillgangar

Inventarier Vindkraftverk
Per 31 december 2021
Anskaffningsvarde 7 680 368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -2751059 -26 075731
Redovisat virde 4929310 20063019
Rikenskapsaret 2022
Ingdende redovisat vérde 4929310 20063019
Arets anskaffningar 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -605 374 -1205 550
Utgdende redovisat vdrde 4323936 18 857 469
Per 31 december 2022
Anskaffningsvarde 7 680 368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -3356 433 -27 281281
Redovisat vdrde 4323936 18 857 469
Rédkenskapsaret 2023
Ingdende redovisat varde 4323936 18 857 469
Arets anskaffningar 80000 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -474 547 -1205550
Arets nedskrivningar 0 -4.000 000
Utgaende redovisat virde 3929389 13651919
Per 31 december 2023
Anskaffningsvarde 7760 368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -3830980 -32 486 831
Redovisat vdirde 3929389 13651919
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Exploateringsfastigheter utgors av markvardet for koncernens projektfastigheter.

| Pagdende projekt ingar per 2023-12-31 bland annat nedlagda kostnader i Brf Ejdern i Kinna om 39 136 375 kr (14 126 816 kr).

Avyttringar under aret avser hyresrattsprojektet Fristad Prastskog i Fristad och bostadsrattsprojektet Brf Niva i Boras.

Andelar i bostadsrattsféreningar utgors av inom koncernen dgda bostadsrattsldgenheter "i lager”,
vilka vid bokslutstillfallet 2023-12-31 uppgar till 2 st till ett vérde av 3 500 000 kr (1 st, 125 000 kr).

Nyproduktionsprojekt
Exploaterings- Pagaende  Andelaribostads-
2022 fastigheter projekt rattsféreningar Summa
Ingaende anskaffningsvarde 28788877 194 648726 3470208 226907 811
Investeringar 59038 542 102 131786 125000 161295328
Avyttringar 0 -110 998 692 -3470208 -114 468 900
Omklassificeringar 18759 339 -18759 339 0 0
Utgaende redovisat 106 586 758 167 022 481 125000 273734239
anskaffningsvarde 2022
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets borjan 0 0 0 0
Avyttringar
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets slut 0 0 0 0
Restvérde vid arets bérjan 28788877 194 648726 3470208 226907 811
Restvarde vid arets slut 106 586 758 167 022 481 125000 273734239
Exploaterings- Pagaende  Andelaribostads-
2023 fastigheter projekt rattsforeningar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 106 586 758 167 022 481 125000 273734239
Investeringar 1800000 98 636 460 3375000 103 811 460
Avyttringar -22729025 -219690 975 0 -242 420000
Omklassificeringar 3800000 0 0 3800000
Utgdende redovisat 89457733 45967 966 3500000 138 925 699
anskaffningsvarde 2023
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets borjan 0 0 0 0
Avyttringar
Ackumulerade nedskrivningar
vid arets slut 0 0 0 0
Restvarde vid arets borjan 106 586 758 167 022 481 125000 273734239
Restvarde vid arets slut 89457733 45967 966 3500 000 138925699
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NOT 16

Finansiella instrument per kategori

132

2022-12-31

Verkligt varde via
resultatrakning

Upplupet
anskaffningsvirde

Tillgangar i balansrakningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 5947153 0
Kundfordringar 0 4025882
Fordringar hos intresseforetag 0 24682792
Ovriga kortfristiga fordringar 0 5514989
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 1990020
Likvida medel 0 161707 377
Summa 5947 153 197 921 060

Verkligt varde via Upplupet
2022-12-31 resultatrakning anskaffningsvarde

Skulder i balansrdakningen

Leverantorsskulder 0 3066887
Skulder till kreditinstitut 0 382000750
Byggnadskreditiv 0 134664917
Ovriga langfristiga skulder 0 64 449 374
Forskott fran kunder 0 2875013
Skulder till intresseforetag 0 18333
Upplupna kostnader 0 6038 545
Ovriga kortfristiga skulder 0 18471 656
Summa 0 611585475
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Verkligt vdrde via
2023-12-31 resultatrakning

Upplupet
anskaffningsvarde

Tillgangar i balansrikningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 3655500 0
Kundfordringar 0 2920589
Fordringar hos intresseforetag 0 35866014
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1461538
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 1599 855
Likvida medel 0 191 650 609
Summa 3655500 233498 605

Verkligt varde via Upplupet

2023-12-31 resultatrakning

anskaffningsvérde

Skulder i balansrdkningen

Leverantorsskulder 0 2649 067
Skulder till kreditinstitut 0 385980713
Byggnadskreditiv 0 0
Ovriga langfristiga skulder 0 65663167
Forskott fran kunder 0 6625 000
Skulder till intresseforetag 0 0
Upplupna kostnader 0 5553 865
Ovriga kortfristiga skulder 0 7225199
Summa 0 473697 011
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NOT 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Ovrigt 1599 855 1990020
Totalt 1599 855 1990020
NOT 18
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 13021690 7304771
Upplupna rantekostnader 308971 794591
Upplupna I6ner och sociala kostnader 2983279 2890790
Ovriga upplupna kostnader 2261615 2353164
Totalt 18 575 555 13343316
NOT 19
Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
191 650 609 161707 377

Banktillgodohavanden

Totalt 191 650 609 161707 377

| 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 2023 av 31 796 stamaktier med kvotvardet 2 567 kr.

Antal aktier, aktiekapital och &vrigt tillskjutet kapital har varit oférandrat under perioden 1 januari
2023 till 31 december 2023. Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.
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NOT 21
Uppskjuten inkomstskatt

Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar
som gjorts inom samma skatterdttsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Uppskjutna skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31
Per 1 januari 14821371 8373306
Redovisat i resultatrakningen -284 345 5891617
Genom foérvarv 0 556 447
Genom avyttring 0 0
Uppskjutna skatteskulder UB 14537 027 14821371

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjutna skatteskulder:
— uppskjutna skatteskulder som ska betalas efter mer an 12 manader 14537027 14821371

— uppskjutna skatteskulder som ska betalas inom 12 manader 0 0

Uppskjuten skatteskuld avseende férvaltningsfastigheter avser tempordra skillnader mellan verkligt varde och justerat skattemassigt varde.
Justeringsbeloppet utgérs av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt,
och fastigheternas skattemassiga varde vid férvarvstidpunkten.

Uppskijutna skattefordringar 2023-12-31 2022-12-31
Per 1 januari 5229044 5229044
Redovisat i drets resultat 0 0
Redovisat i Ovrigt totalresultat 0 0
Uppskijutna skattefordringar UB 5229044 5229044

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjutna skattefordringar:
— uppskjutna skattefordringar som ska erhdllas efter mer an 12 manader 5229044 5229044

— uppskjutna skattefordringar som ska erhdllas inom 12 manader 0 0

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan
tillgodogodras genom framtida beskattningsbara vinster. Outnyttjade underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats
uppgar till 165 109 318 kronor per den 31 december 2023 (153 729 454 kronor). Underskottsavdragen forfaller ej vid nagon tidpunkt.
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NOT 22
Upplaning

Koncernens skulder till kreditinstitut beldper i allt vdsentligt med rérlig ranta.
Anskaffningsvdrdet motsvarar verkligt varde. For forfallostruktur, se not 4.1.

2023-12-31 2022-12-31
Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 363041903 230464716
Ovriga rantebarande skulder 62 407971 61857 283
Skulder till dgarna 0 0
Summa langfristig upplaning 425449 874 292 321999
Kortfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 22938810 151536 034
Ovriga rantebarande skulder 0 0
Skulder till dgarna 0 0
Summa kortfristig upplaning 22938810 151536 034
Summa upplaning 448 388 684 443 858 033

Byggnadskreditiv

Projekt 2022-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2022-12-31
Enedalshojden HR 99 983 598 0 -99 983 598 0
Fristad Prastskog HR 34413974 65586 026 0 100 000 000
Brf Niva 0 34664917 0 34664917
Summa Byggnadskreditiv 134397 572 100 250 943 -99 983 598 134664917
Projekt 2023-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2023-12-31
Fristad Prastskog HR 100 000 000 196 932 -100 196 932 0
Brf Niva 34664917 11916 399 -46 581 316 0
Summa Byggnadskreditiv 134664917 12113331 -146 778 248 0
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Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stdllda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 389693 000 378056 500
Aktier i dotterforetag 306477722 342 460 387
Aktier i intresseféretag 116 633 804 118175817
Totalt 812804526 838692704
Eventualforpliktelser
Begransad borgen for Breared Projektutveckling 1 AB 1500000 1500000
Begransad borgen for JarnSpiran Fastighetsutveckling AB 5000 000 5000 000
Begrdnsad borgen for Pallas 1 Fastighets AB 20247930 22199930
Begransad borgen for Mark & Exploatering i Boras AB 5000 000 5000 000
Begransad borgen for Bergdalsterrassen i Boras AB 19100 000 154 642 365
Begrdnsad borgen for Laustea Fastighets AB 46 802 600 0
Generell och begrdnsad borgen fér bostadsrattsforeningar 0 0
Totalt 97 650 530 188 342 295

Leasing

Leasade tillgdngar redovisas i en separat post i balansrakningen benamnd Nyttjanderdtter.

Nedan presenteras upplysningar om dessa leasingavtal.

| balansrékningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar med nyttjanderatt
Kontor 2469791 3704687
Fordon 920524 846925
Markarrende vindkraftverk 1914 464 2034118
Summa 5304779 6585730
Leasingskulder
Langfristiga 3255195 4608176
Kortfristiga 1846 658 1778900
Summa 5101853 6387076
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Redovisade belopp i resultatrakningen
I resultatrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

Avskrivningar pa nyttjanderatter 2023 2022
Kontor -1234 896 -1234 896
Fordon -613 209 -629 431
Markarrende vindkraftverk -119 654 -119 654
Réntekostnader (ingdr i finansiella kostnader) -123042 -132 280
Summa -2090801 -2116 261

Inga vasentliga variabla leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats.
Det totala kassaflodet gallande leasingavtal var 2 089 tkr under 2023, och 2 079 tkr under 2022.

NOT 25

Néarstaende
Av moderforetagets aktier dger Genova Property Group dotterféretag inom koncernen samt ledande befattningsha-
AB (publ) 51 % och Patrik Ivarson 49 % och har betydande vare i koncernen och deras narstaende. Transaktioner sker
inflytande éver koncernen. Narstaende parter ar samtliga pa marknadsmadssiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med néarstaende: 2023 2022

Férsdljning av tjdnster

Forsaljning av tjanster 0 0
Summa 0 0
Kép av tjénster

Wesslau Soderqvist Advokatbyra 308 089 419 696
Summa 308 089 419 696

Fordringar och skulder vid drets slut till féljd
av férsdljning och kép av varor och tjdnster 2023-12-31 2022-12-31

Fordringar pG ndrstdende: 0 0

Skulder till ndrstdende:
Wesslau Soderqvist Advokatbyra 19238 35875

Summa 19238 35875
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Ldn frdn nérstdende 2023-12-31 2022-12-31
Lan fran Koppardsen Invest AB
Vid arets borjan 5277534 1756310
Lan som upptagits under aret 0 3412 499
Amorterade belopp -9335 0
Ombokat till aktiedgartillskott -68 669 0
Réntekostnader 272000 108725
Utbetald ranta 0 0
Vid arets slut 5471530 5277534
Andra transaktioner 2023-12-31 2022-12-31
Ledande befattningshavares forvarv av stamaktier i dotterforetag 0 4445000
Summa 0 4445000
Vardeforandringar fastigheter
2023 2022
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda

fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt
Vardeférandringar
Befintliga forvaltnings-
fastigheter, orealiserad -8010951 -6957005 -14967956 -1551001 -3473346 -5024347
Nyforvdrvade férvaltnings-
fastigheter, orealiserad 0 0 0 35216430 0 35216430
Férvaltningsfastigheter,
realiserad 0 0 0 0 0 0
Forvaltningsfastigheter under
byggnation, orealiserad 0 0 0 0 0 0
Summa -8010951 -6957005 -14967956 33665429 -3473346 30192083

Koncernens orealiserade vérdeforandringar avser dels vardeutveckling pa koncernens befintliga bestand av forvaltningsfastigheter till foljd av arlig omvar-
dering till dess aktuella marknadsvarde, dels vardejusteringar till marknadsvarde avseende under aret forvarvade forvaltningsfastigheter dér vervagande
del av effekten dr kopplad till redovisning av férhandlad uppskjuten skatt som i koncernredovisningen forsta dagen tas upp till noll kronor i balansrakning-
en och darmed paverkar resultatet positivt pa forvarvsdagen. Koncernens realiserade vardeforandringar avser avyttring av forvaltningsfastigheter.

Vardefoérandring i forvaltningsfastigheter under byggnation avser orealiserad vardeférandring hanforligt till projektets férvantade marknadsvarde vid
fardigstallande, med avdrag for projektets bedémda anskaffningskostnad.
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NOT 27
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures
2023 2022
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (projekt) 19 883 260 -514711
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (forvaltning) -1361305 5710093
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 18521955 5195382

NOT 28

Forandringar i skulder som tillh6r finansieringsverksamheten

Inte kassaflodespaverkande poster

Forvérv / Omklassi-

2022-01-01 Kassainflode Kassautflode avyttring ficering  Avsdttningar  2022-12-31
Langfristiga
rdntebdrande skulder 65932250 132159474 0 38437992 -6 065 000 0 230464716
Byggnadskreditiv 134397572 100250943 0 -99 983598 0 0 134664917
Ovriga avsattningar
och langfristiga skulder 7727 252 3690069 -2 522000 58673129 -1700 000 -1419076 64449374
Summa 208057074 236100486 -2522000 -2872477 -7 765 000 -1419076 429579007
Kortfristiga
rantebarande skulder 11 049 000 0 -12384000 146 806 034 6065000 0 151536034
Summa 11 049 000 0 -12384000 146806034 6065 000 0 151536034

Inte kassaflodespaverkande poster
Férvérv / Omklassi-

2023-01-01 Kassainflode Kassautflode avyttring ficering  Avsdttningar  2023-12-31
Langfristiga
rantebdrande skulder 230464716 113060901 -22176 858 27781112 13912032 0 363041903
Byggnadskreditiv 134664917 12113331 0 -146778248 0 0 0
Ovriga avsattningar
och langfristiga skulder 64449 374 1060101 0 0 153692 0 65663 167
Summa 429579007 126234333 -22176858 -118997 136 14065724 0 428705070
Kortfristiga
rdntebdrande skulder 151536 034 0 -117821034 0 -10776 190 0 22938810
Summa 151536 034 0 -117821034 0 -10776190 0 22938810
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Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet

2023 2022
Avskrivningar 1680097 1810924
Nedskrivningar 4000000 0
Realisationsresultat -56 192785 -21891 286
Forandring lang leasingskuld 0 -1419076
Totalt -50512 688 -21 499 438

Finansnetto

2023 2022
Finansiella intékter
Rénteintakter, koncernforetag 0 0
Rénteintakter, intresseforetag 2801408 369 366
Ovriga ranteintikter 4974754 792 802
Summa 7776162 1162168
Finansiella kostnader
Rantekostnader, Ian -19184716 -1817 693
Réntekostnader, koncernforetag 0 0
Réntekostnader, intresseforetag -189 586 -60902
Ovriga rantekostnader -1982 441 -541723
Réntekostnader, leasing -123 042 -132 280
Summa -21479785 -2552598
Finansnetto -13703 623 -1390 430
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MODERBOLAGETS

NOTER

NOT 31

Ersattningar till anstdllda m.m.

Ersattningar till anstéllda 2023 2022
Léner och andra ersattningar 4513105 6034508
Sociala avgifter 1450085 1991816
Pensionskostnader — avgiftsbestdmda planer 1331719 1117695
Summa 7 294909 9144019
2023 2022
Léner och Sociala kost- Léner och Sociala kost-
andra ersatt- nader (varav andra ersatt- nader (varav
Léner och andra ersdttningar samt ningar (varav pensions- ningar (varav pensions-
sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 3327510 1757076 4224108 1911603
(69 294) (711 573) (1771000) (512782)
Ovriga anstallda 1185595 1024728 1810400 1197908
(185 815) (620 146) (854 000) (604 913)
Koncernen totalt 4513105 2781804 6034508 3109511
Antalet anstéllda pa balansdagen 2023 2022
Kvinnor 0 0
Man 3 3
Summa 3 3
2023 2022
Konsfordelningen for styrelseledaméter Antal pa Antal pa
och 6vriga befattningshavare balansdagen Varav man balansdagen Varav man
Ledande befattningar 7 7 7
Varav styrelseledamé&ter 6 6
Varav verkstdllande direktér och dvriga
ledande befattningshavare 1 1 1 1
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Ersattningar till revisorerna

FINANSIELL INFORMATION

2023 2022
PwC
—Revisionsuppdraget 162 500 162125
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 5625 22500
- Ovriga tjanster 0 7500
Summa 168125 192125
Skatt pa arets resultat
Redovisad skatt i resultatrdkningen 2023 2022
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:
2023 2022
Resultat fore skatt 62768219 44881319
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6 % (20,6 %) -12930 253 -9 245552
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktig utdelning 0 9270000
Ej skattepliktiga intakter 7261935 10619
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -72 225 -91925
Rantenetto 5741832 1525388
Férandring av underskottsavdrag -1288 -1468531
Summa redovisad skatt 0 0
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NOT 34

Andelar i koncernféretag

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 185900 000 185900 000
Foérvadrv av dotterforetag 0 0
Avyttringar 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 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

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 7780000 7780000
Foérvdrv av intressebolag 0 0
Avyttringar 0 0
Nedskrivning av andelar 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 7780 000 7780 000
For ytterligare information om andelar i intressebolag se not 12 i koncernredovisningen.
Ovriga langfristiga virdepappersinnehav
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 15111450 15111450
Foérvarv 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 15111450 15111450
Ingdende uppskrivningar/nedskrivningar -9273450 -9273450
Aterférd nedskrivning 0 0
Arets nedskrivning -390 000 0
Utgdende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar -9663 450 -9 273 450
Redovisat vdrde vid arets slut 5448000 5838000
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2023-12-31 2022-12-31
Bokfort varde:
Genova Property Group AB 2925000 2925000
Fortinova Fastigheter AB 2220000 2220000
Scandinavian Enviro Systems AB 0 390 000
Inklnvest AB 278 000 278 000
Parkhallen i Boras AB 25000 25000
Summa 5448000 5838000
Marknadsvérdet fér aktieinnehaven uppgar per balansdagen till 3 655 500 kr (5 947 153 kr).
| koncernen redovisas innehaven till sina respektive marknadsvarden.
Uppskjuten skatt
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende avsattningar 2 400 000 2400 000
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 2400000 2400000
Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Banktillgodohavanden 89 646 200 95263 656
Totalt 89 646 200 95263 656

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

Inkdp fran koncernforetag har skett under 2023 avseende kontorsomkostnader 537 185 kr (538 725 kr).
Ingen forsaljning till koncernforetag har skett under 2023 (0 kr).

Fordringar och skulder vid drets slut 2023-12-31 2022-12-31

Fordringar pa nérstaende:
Jarngrinden Fastighets AB 397972810 354392 940
Jarngrinden Projektutveckling AB 138550148 113773847

Skulder till ndrstaende:

Jarngrinden Projektutveckling AB 0 0

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

2023-12-31 2022-12-31

Anticeperad utdelning 35250000 45000 000
Totalt 35250000 45000 000

Finansnetto

2023 2022

Ranteintakter, koncernféretag 25602171 7625753
Rénteintakter, intresseféretag 0 0
Ovriga ranteintakter 2369 594 380415
Totala rénteintdkter och liknande resultatposter 27971765 8006 168
Rantekostnader, banklan 0 0
Ovriga finansiella kostnader -38 004 -28 050
Totala rdntekostnader och liknande resultatposter -38 004 -28 050
Finansnetto 27933761 7978118
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NOT 43
Eventualférpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Generell borgen for dotterforetag 118703750 111757 455
Generell borgen for bostadsrattsféreningar 0 0
Generell borgen for intresseforetag 78 550 530 169 242 295
Totalt 197 254 280 280999 750
NOT 44
Stéllda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Aktier i dotterforetag 185900 000 185900 000
Totalt 185900000 185900 000
NOT 45
Bokslutsdispositioner
2023 2022
Erhallna koncernbidrag 17 317 700 22000 000
Ldmnade koncernbidrag -9063700 -18 000 000
Totalt 8254000 4000000
NOT 46
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupen kostnad revision 62 500 62 500
Upplupna personalkostnader 947 088 932324
Totalt 1009588 994 824
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NOT 47

Handelser efter balansdagen

Koncernens verksamhet bedrivs genom dess koncern- och intresseféretag.
Moderbolaget Jarngrinden AB har inga vasentliga handelser efter balansdagen.
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Underskrifter

Koncernens resultat- och balansrdkningar kommer att fére-
laggas arsstamman 2024-04-26 for faststéllelse.

Styrelsen och verkstdllande direktdren forsakrar 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.
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redo-
visningssed och ger en rdttvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat.

Bords 2024-04-26

Jens Gentzel

Styrelseordférande

Michael Moschewitz

Styrelseledamot

Patrik Ivarson
Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har ldmnats 2024-04-26.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Paul Schultz
Auktoriserad revisor

Underskriven version av arsredovisningen finns hos Bolagsverket.

FINANSIELL INFORMATION

Forvaltningsberattelsen fér koncernen och moderbolaget
ger en rattvisande oversikt éver 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.

Andreas Eneskjold

Styrelseledamot

Henrik Sandstrém
Styrelseledamot

Tobias Johannesson

Styrelseledamot och verkstallande direktor
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VI PA JARNGRINDEN

PATRIK IVARSON TOBIAS JOHANNESSON
Delagare & affarsutveckling VD

HANS NILSSON PAR THURESON
Projektansvarig Ekonomichef

PETRA HEDBLOM ANDERS BOTHEN PATRIK BOTHEN
Marknadschef VD Jarngrinden Logistikbyggnader Arbetsledare Jarngrinden Logistikbyggnader
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MARTIN FRITZELL MATHILDA FREIDLITZ
Fastighetschef Marknadskommunikator

DANIEL LOVGREN MAGDALENA AKESSON DAVID WAGISTROM
Projektchef Projektansvarig Projektansvarig

JOHAN SAREN KICKI LINUSSON LARS IVARSON
Controller Redovisningsekonom Fastighetsansvarig
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STYRELSEN

JENS GENTZEL
Styrelseordférande

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Jag dr advokat och deldgare i en advokatbyra sedan flera
ar tillbaka och arbetar i huvudsak med fastighetsrattsliga
uppdrag som specialitet. Under dren har jag medverkat

i flera storre projekt inom fastighetsutveckling och
nybyggnation avseende bostader, handel, logistik och
andra kommersiella fastigheter. Vidare sitter jag dven med
i ett antal styrelser.

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden ar ett bolag med harlig och kompetent
personal, och mycket god kontroll och styrning.
Har brinner man for att géra sunda affarer och med
sin professionalitet ar man en serids aktér inom
fastighetsutveckling.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Jarngrinden kommer att fortsatta utveckla fastigheter |
samma goda anda som tidigare, men med det tillskott
som skett av saval kapital som kompetens kommer
bolagets utveckling och flexibilitet att 6ka ytterligare,
med mojlighet att avyttra eller behadlla fastigheter i egen
portfolj. Jarngrinden ar val rustat for det marknadsldge
som rader.

JARNGRINDEN, ARSREDOVISNING 2023

HENRIK SANDSTROM
Styrelseledamot

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Via tidigare anstallningar pa Capital Markets CBRE Sweden
har jag erfarenhet av transaktioner och forvaltning.

Dartill har jag arbetat som fastighetschef pa Fabege for
fastighetsbestandet i Solna Business Park.

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden dr ett gediget och valskott foretag med en
mycket kompetent organisation. Genom aktiv affdrs- och
projektverksamhet med hég genomférandekraft ar
Jarngrinden en framstdende aktor pa marknaden.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Det gdller att fortsdtta pa inslagen bana: att utveckla
kvalitativa bostader fér manniskor att bo och trivas i. Till
det, addera strategiska investeringar med kommersiella
inslag samt utveckla fastighetsportfoljen for egen
langsiktig forvaltning.



MICHAEL MOSCHEWITZ
Styrelseledamot

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Magisterexamen i ekonomi och finans, foljt av juridikstudier
pa Stockholms universitet. Tidigare partner pa Catella
Coporate Finance och finanschef pa Oscar Properties
Holding AB (publ).

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden dr ett fantastiskt bolag som brinner for ett
langsiktigt vardeskapande samt har ett gediget kunnande
att producera framtidens boende. De har ett personligt
engagemang och tar ett stort samhallsansvar i allt dom tar
sig an. De uppfér genomtankta, vackra byggnader med god
arkitektur dar mdnniskan ar i fokus.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Jarngrindens styrka dr dess flexibilitet som tilldter dem

att styra om och anpassa verksamheten efter rédande
marknadsldge. Med en solid finansiell grund ser framtiden
lovande ut for en fortsatt positiv tillvaxt.

ANDREAS ENESKJOLD
Styrelseledamot

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Utbildad civilingenjor i lantmadteri, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm. Partner i Genova Property Group
sedan 2006 och VD mellan 2014-2017. Grundare och
tidigare VD i Nordier Property Group AB (nu Novier

AB). Grundare och agare av Manacor Group AB och
Manacor Capital AB inklusive dotterbolagen Holocen AB
och Stadsnyckeln AB. Tidigare varit partner i Stronghold
(Newsec).

BILD AV JARNGRINDEN:

Valskétt fastighets- och bostadsutvecklare med
fokus pa vastra Sverige. Organisationen dr valbyggd,
kompetent och har en ldng historia inom bygg- och
fastighetsutveckling. Pdlitlig aktor!

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Genom forvarvet av 50 % av Jdrngrinden tillférdes bolaget
ordentligt med kapital. Bolaget har nu helt andra muskler
att utveckla verksamheten framgent. Jag ser framfor mig
en jdmn och stark tillvdxt och med det positiva utsikter.
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STYRELSEN

P
M

TOBIAS JOHANNESSON
Styrelseledamot och verkstallande direktor

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

2010 borjade jag arbeta med bygg- och projektledning pa
Ramboll Sverige AB, efter ekonomexamen. 2015 borjade jag
min anstdllning pa Jarngrinden och genom dren har jag haft
roller som Projektansvarig, Transaktionsansvarig och 2018
blev jag vice VD. Under 2022 tilltradde jag som VD

for Jarngrinden.

BILD AV JARNGRINDEN:

Jarngrinden kannetecknas av kompetenta medarbetare,
oOppenhet 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 dr kul att ga till jobbet.

OM JARNGRINDENS FRAMTID:

Vi ar ratt organiserade och positionerade for att
fortsdtta utvecklas och gora fler bra affarer inom bade
projektutveckling och fastighetsforvaltning. Vara

korta beslutsvdgar och flexibla organisation gor att

vi snabbt kan anpassa oss till nya segment och folja
marknadsforutsdttningar over tid.
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PATRIK IVARSON
Styrelseledamot

ANSTALLNINGAR OCH UPPDRAG:

Jag borjade 1995 pa WastBygg Gruppen som
ekonomichef. Sedan var jag VD och Koncernchefi
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 fram till 2022. Da l[damnade jag
vidare rollen till Tobias och fortsatter nu att fokusera pa
affdrsutveckling.

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 da det ar ett konstant underskott

pd bostdder och lokaler. Dessutom har jag valdigt
kompetenta och entusiastiska kollegor sa jag dr dvertygad
om att vi fortsatter att utvecklas positivt.
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