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Jirngrinden arbetar med fastighetsutveckling och forvaltning
av moderna och attraktiva fastigheter i bra ligen — huvudsak-
ligen bostidder men ocksd kommersiella fastigheter. Vart mal 4r
att med ett personligt engagemang, 6dmjukt forhallningssict
och stort samhillsansvar skapa vackra, funktionella byggnader

med god arkitekeur.

Véra projekt driver vi antingen pd egen hand eller tillsammans
med utvalda partners. Med sann och modern entreprensrsanda
tar vi ansvar for hela kedjan frin markkép, plan- och tillstdnds-
processen och projektering till byggande och forsiljning. Varje
projekt anpassas efter sina unika forutsittningar for att ge

kunden ett trivsamt hem eller en modern arbetsplats.
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JARNGRINDEN PA EN MINUT

Vi har utvecklat méanga storre och mindre projekt sedan vi borjade arbeta med

projektutveckling 2004. Huvudkontoret ligger nu liksom da i Boras.

EKONOMI

Naégra siffror ur vart bokslut 2018.

362 51

616

37 %

mkr i eget mkr resultat mkr bokfort soliditet
kapital efter finansiella varde pa
poster fastigheter”
PROJEKT
Ur var projektportfol)

601 2 531

bostader byggratter
(206 BR/395 HR) i projekt-
i produktion ** portfoljen®™ ***
AFFARSOMRADEN

87

salda
bostadsratter

under 2018 **

85 %
forsaljningsgrad
i pagéende
projekt **

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

JARNGRINDEN'
FASTIGHETS- PROJEKT-
FORVALTNING UTVECKLING

BOSTADER

*inklusive vindkraftverk  **i hel- eller delagda projekt

KOMMERSIELLT

kkok

inklusive pagaende projekt i olika skeden
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VI INVESTERAR

OCH BREDDAR VAR PORTFOLJ

Utifran forutsattningarna med en svagare bostadsmarknad, sedan cirka tva ar tillbaka, skulle jag vilja

summera 2018 som ett bra ar for Jarngrinden. Vi redovisar ett resultat som vi ar nojda med och det stora

flertalet av vara pagdende projekt gar enligt plan. Darutover har vi under aret gjort en rad investeringar

som starkt var portfolj av bade projekt- och forvaltningsfastigheter.

Bostider ir Jirngrindens huvudprodukt och jag har stor tilltro
till den potential som finns pi marknaden 4ven framéver.
Under de senaste fem 4ren har befolkningsmingden i Sverige
okat med &ver en halv miljon minniskor. Den avmattning pa
bostadsmarknaden som vi har sett sedan hsten 2017 beror
inte pd att vi har byggt ikapp bostadsbehovet utan mer pd en
allmin oro i kombination med hardare regler kring bland
annat amortering och skuldkvot som har inférts. Dessutom
har det p4 vissa marknader byggts dyrbara bostider till en
alltfor snav malgrupp.

Péagaende bostadsbyggande

Tittar vi pd vira egna bostadsrittsprojeke 4r jag néjd med
utfallet. De 188 bostadsritter i projekt som firdigstillts och
overlimnats under 2018 ir slutsilda liksom huvuddelen (85
procent) av de 206 bostadsritter som var under produktion i
véra hel- och deligda projekt i bérjan av 2019.

Vi har dven 395 hyresritter i produktion dir huvuddelen,
330, utgors av Tegelbruket i Halmstad. Tegelbruket 4r vart
stora hyresrittsprojekt. Vi har haft inflyttning i tvd av de tre
héghusen under 2018 och i april 2019 firdigstills det sista.
Efterfrigan pa de ligenheterna har varit god och endast ett
fatal dr outhyrda vid firdigstillandet. Hela projektet har
fungerat mycket bra bide ekonomiskt och utférandemissigt,
inte minst tack var det goda samarbetet med entreprenéren
Tornstaden. Gekas, som ir slutlig tagare/4gare till projekeet,
kommer att f3 en fin produket att férvalta. Totalt har vi avtalat
om forsiljning av 368 av de 395 hyresritter som var i
produktion vid drsskiftet.

Ser man pa Jirngrindens produktion frin och med det
andra kvartalet 2019 kommer vi att ha totalt 421 bostider
under byggnation dir Jirngrindens dgda andel dr 284. 174 av
dessa ir bostadsritter, resterande ir hyresritter. Vi kommer att
byggstarta 273 bostider (Jirngrindens dgda andel dr 206)
under 2019 utéver dem som redan ir i produktion. Férdel-
ningen pa dem ir 89 bostadsritter och 184 hyresritter. Dessa
ir finansierade och beslut om projektstart har fattats! For
Brf Gronskan med 67 ligenheter i Goteborg, och som ir ett
viktigt projekt for oss, har vi i skrivande stund natt forsilj-
ningsmélet och kan dirmed byggstarta under véren 2019
enligt plan.

Ett projekt gér dock mot strommen och det ir Bergdals-
terrassen i Bords som vi samiger med Mjébicks Entreprenad.
Ligenhetsforsiljningen har inte motsvarat vara forvintningar,

vilket gor att vi inte haft mojlighet att starta i vir som planerat.
Den enkla analys som vi gor 4r att det inte ir liget eller
utformningen pa projektet som ir fel utan att marknaden ir
avvaktande p4 grund av de tidigare nimnda faktorerna.

Vi ska satsa pa ritt projekt

Eftersom marknaden har varit turbulent under cirka tva ir har
det varit mycket viktigt att navigera ritt. Minniskor kommer
inte att "sluta bo" lika lite som de kommer att sluta handla mat.
Diremot ir konjunkturskiftningarna en utmaning att hantera
i en bransch som denna, som kinnetecknas av ganska kraftiga
svingningar. Vi miste hamna ritt i vilka projekt som vi bér
satsa p4 och vilka som vi ska avvakta nigot med samt
fordelningen mellan upplételseformerna.

Ibland miste man bestimma sig fér "att inte géra nigon-
ting istillet for att avvakta" som nigon skimtsamt utryckee sig.
Det ir ett inte helt dumt rid faktiskt diven om det ir svirt att
folja! Det innebar att vi under hésten 2018, bland annat, valde
att skjuta fram forsiljningsstarten av ligenheterna i Pallas
Tower. Dessutom har vi dterlimnat tre markanvisningar — i
Orebro, Bjirred och Sodertilje. Vi bedomer att det inte finns
forutsittningar att gora framgangsrika projekt av dem utifrén
respektive kommuns krav p4 pris och genomférandeavtal i
kombination med hur marknaden ser ut nu.

Nir det giller nya markanvisningstivlingar ir vi for nir-
varande mycket forsiktiga i véra bedsmningar. Kommunerna
har inte riktigt f6ljt med marknaden. Helst "bakar vi vira
bullar sjilva", det vill siga forvirvar mark eller fastigheter med
utvecklingspotential. Dir kan vi driva idéer och detaljplaner
frin grunden for att nd vettiga ingdngsvirden for de blivande
byggritterna. Det tar tid och kriver tdlamod. Helst vill vi
kunna styra vilken upplatelseform som passar bist for
respektive projekt vid varje givet tillfille i marknaden. Centralt
i affiren 4r att minniskor har rdd att efterfriga vira bostider!

Helst "bakar vi viara bullar
sjilva”, det vill siiga forvirvar
mark eller fastigheter med
utvecklingspotential.
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ﬂmm VD HAR ORDE

Vi investerar for framtiden

Under 2018 har vi genomfort ett antal forvirv av fastigheter
som, pi ett eller annat sitt, har en utvecklingspotential. Vi
investerar i takt med att vi bygger upp kapital i foretaget och
d4 tittar vi primirt pa fastigheter med pagdende verksamhet.
P4 3 sitt forsikrar vi oss om intikter under tiden som vi
planerar for utveckling.

2016 kopte vi tillsammans med Genova Property Group
kvarteret Gulméran i Bords dir bland annat Coop 4r
hyresgist. 2018 forvirvade vi en intilliggande fastighet dir
Holmgrens bil 4r hyresgist idag. P4 sa sitt far vi ett storre
planomride till virt forfogande. I framtiden siktar vi pa en
blandning av bostider och handel i omridet.

Stadsdelen Géta i Bords har ett mycket bra lige med
bekviamt gingavsténd till Bords centrum. Hir har vi gjort
forviry av tvé grannfastigheter. En fastighet, som idag
inrymmer en golvfirma, tilltrdddes i januari 2019. Frén och
med juni 2019 tillhdr dven den intilliggande statliga Braconier-
ska villan byggd 1917, Jirngrinden. Golvfirmans hyresavtal
stricker sig fram till 2022. Till dess hoppas vi att en ny
detaljplan finns pé plats som innehéller bostider. En del av
Braconierska villans mark kommer att styckas for att tillsam-
mans med golvfirmans fastighet pa sikt bli ett trivsamt
bostadsomrdde med cirka 150 bostider.

Vidare har vi férvirvat fastigheten Saturnus 14 invid Sédra
Torget i Bords. Det 4r p4 Saturnushusets tak som vi bygger
Loft 46 med 31 ligenheter och d4 kiindes det logiskt att dven
forvirva den underliggande stamfastigheten. Fastigheten ir pd
drygt 9 000 kvm och 4r fullt uthyrd till verksamheter som
drivs av Bords Stad och Vistra Gétalandsregionen.

Femte och sista forvirvet under 2018 4r gjort i samarbete
med Tornstaden och omfattar en tidigare byggvarumarknad
pA ett centralt beldget industriomride pd Gisslosa i Bords. Dir
har Bords Stad en uttalad strategi att utveckla industriomrédet
till bostadsomrade.

Resultat 2018

Jarngrindenkoncernen gor ett stabilt resultat, Omsittningen,
inklusive produktionsvirdet av hyresritter, for 2018 uppgick
till 480 mkr (577) och resultatet efter finansiella poster
uppgick till 51,1 mkr (71,8).

Givet den nigot mer utmanande marknaden for bostider
under &ret ir jag ndjd med resultatet. En god kostnadskontroll
i vira projekt kombinerad med en tillfredsstillande férsiljning
i de pagdende projekten har gjort att vi kunnat 6vertriffa, den
vid ingdngen av aret, faststillda budgeten.

Utsikterna for 2019 ser stabila ut. Vi har en god forsiljning
i de redan pagiende projekten. I kombination med en till-
ricklig forsiljning i planerade projekt, innebir det ytterligare
produktionsstarter som jag nimnt tidigare. Skter vi den
produktionsportféljen pé ett bra sitt kommer dven 2019 att
generera ett stabilt resultat. Detta borgar i sin tur for ytter-
ligare investeringar i utvecklingsfastigheter for att sikerstilla
framtida produktion.

En blick framat

Kvarteret Hugin i centrala Bords ir ett projekt som funnits
med i var planering under en lingre tid. Under viren 2019
blir detaljplanen klar som gor det méjligt att omvandla en

Antal pabdrjade bostader i forhallande till befolkningsckningen:
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parkeringsyta till ett attrakeivt bostadshus. Projektet dger vi
tillsammans med Cernera Fastigheter och JoFast i Boris.

I Varberg har vi inflyttning under viren i etapp tvd av
Brearedslyckan med 42 bostadsritter, deligt med Mjobicks
Entreprenad. Detta ir slutsilt sedan linge. P4 intilliggande
Marmorlyckan, dven det deldgt med Mjobicks Entreprenad,
kommer den férsta etappen som bestdr av 24 radhus att st klar i
sommar. Det 4r ett halvér tidigare 4n planerat och alla bostider
ir silda. Nista inflytening pd Marmorlyckan blir i slutet av dret
da vi firdigstiller tvd punkthus p& omridet. Det ena innehéller
22 bostadsritter och dir finns endast ett fital osilda ligenheter.
Det andra ir ett trygghetsboende for alderskategorin 70+ med
27 hyreslidgenheter. Trygghetsboendet visade vi upp for forsta
gingen pd Seniormissan i Varberg den 28 februari och vi fick d&
mycket positiv respons. Vidare kommer vi under 4ret att
byggstarta ytterligare 112 hyresritter pd Marmorlyckan i fyra
punkthus.

I vdra planer finns ocksi en fortsatt utveckling av Tegelbruks-
omridet i Halmstad. Vi har sedan tidigare forvirvat ytterligare
mark i anslutning till de tre hyreshusen och tittar just nu p3 hur
den kan anviindas for att fi blandad bebyggelse i omradet.

For projektet Sjoglintan i Haninge utanfor Stockholm med
230 ligenheter, som vi deliger med Mjébicks Entreprenad,
gjorde vi en omstart med en ny miklare i mars. Detta har
resulterat i en bittre respons. Miklarna 4r vart viktigaste
instrument for att silja ligenheter och nedgingen pa bostads-
marknaden har verkligen skiljt agnarna frn vetet inom detta
skra. Jimfére med hur det var fram tills for drygt ett ar sedan
krivs det idag ett betydligt aktivare forsiljningsarbete, ndgot vi
ocksa kommer att stilla hirdare krav pd i 6vriga kommande
projekt. Det dr ndgot vir marknadssida arbetar fokuserat med.
Sammanfattningsvis stir vi stadigt trots en osikerhet i markna-
den. Viktigt for Jirngrinden ir att vi inte jagar volym utan har
kapacitet i foretaget for att fortsitta att leverera kvalitet och vara
en trovirdig akedr. Vi har en stabil ekonomi, en intressant
projektportfslj och framférallt har jag elva duktiga, kompetenta
och engagerade kollegor. Jirngrindens lilla organisation ger
foretaget flexibilitet och gor det méjlige att snabbt anpassa oss
till nya forutsiteningar. Stort tack till er fr det engagemang som
ni ligger ned varje dag pé jobbet. Det 4r en formén att f4 arbeta
ihop med er och jag vill tacka for det gdngna aret 2018 och ser
redan nu att 2019 blir ett intensivt, spinnande och forhopp-
ningsvis framgangsrike &r!

Patrik Ivarson, vd



Vi har en stabil ekonoms, en intressant
projekiportfolj och framforallt har jag
elva duktiga, kompetenta och engage-

ade kollegor. Jiarngrindens lilla orga-
n ger foretaget flexibilitet och
20r det mojligt att snabbt anpassa oss
till nya (')'rutsiitminfr.
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JARNGRINDENS 2018

KVARTAL 1

De nya detaljplanerna for Loft 46 och Hist-
hoven i Bords vann laga kraft.

Snabb férsiljning av radhus i Angered.
Precis innan jul 2017 inleddes férsiljningen
av de 19 radhusligenheterna i brf Ekbicken
i Angered. Intresset var stort och alla ligen-
heter saldes pé kort tid.

KVARTAL 3

I augusti holls tvd informationsméten i
Bergdalsskolan fr alla som ir intresserade
av att bo pd Bergdalsterrassen. Uppslut-
ningen var god, nistan 200 personer kom.

Mindagen den 10 september pdbdrjades
uthyrningen av de 110 ligenheterna i det
sista av Tegelbrukets tre sextonvaningshus.

Inflytening i hus A pa Tegelbruket.

Siljsuccé for rooftop living i Bords city
21 av 31 bostadsritter sildes i takvinings-
projektet Loft 46 i Centrum.

KVARTAL 2

Spaden sattes i marken f6r den forsta
etappen av Jirngrindens och Mjsbicks
Entreprenads gemensamma projekt
Marmorlyckan i Varberg.

Jdrngrinden tecknade avtal med Wistbygg
om att uppfdra 31 bostadsritter i Loft 46.

Jarngrinden forvirvade fastigheten Saturnus
med 9 000 kvm i centrala Bor3s.

Nordic Wellness blev hyresgist i Jirngrin-
dens projekt Tegelbruket i Halmstad, dir
330 hyresrittsligenheter och 5 000 kv
kommersiella ytor utvecklas.

Férsiljningen pdborjas av ligenheterna i
Jirngrindens och Mjébicks Entreprenads
gemensamma projekt Sjéglintan i centrala
Haninge.

11

Jarngrinden forstirkte bolagsledningen och
utsig Tobias Johannesson till vice vd.

KVARTAL 4

Siljstart fr kvarteret Gronskan, ett spin-
nande bostadsprojekt med 67 ligenheter i
Kalltorp i 6stra Goteborg.

Inflyttning i de 110 ligenheterna i hus B
pd Tegelbruket.

Férsta inflyttning pd Brearedslyckan 2 i
Varberg.

Rivningen av kvarteret Kiden pdbérjades
for att ge plats for Bergdalsterrassen.

Bostadskvarteret Glidplanet i Orebro
nominerades till Orebro kommuns bygg-
nadspris.

Under kvartal 4 forvirvades och tilltrid-
des Balsampoppeln 4/Vigtornet 5. Aven
Syrenen 2, Syrenen 6 och Gulmiran 8 for-
virvades under kvartalet men med tilltride
under 2019. Fastigheterna ligger i Borés.
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2018 | SIFFROR

Jarngrindenkoncernen gor ett stabilt resultat. Omsattningen, inklusive produktions-
vardet av hyresratter for 2018, uppgick till 480 mkr (577) och resultatet efter
finansiella poster uppgick till 51,1 mkr (71,8).

Jarngrinden redovisar ett Hyresintakter
resultat i koncernen pa (42 mkr rullande 12 man inkl. forvarv)

o1.. 32..

Vid en omrakning av hyresrattsprojekt i koncernen till
nedlagda produktionskostnader uppgar upparbetad forsaljning till

480 ..

Totalt antal byggratter Antal sdlda bostadsratter
(BR + HR) i projektportfoljen * ** under 2018 *

2 531 87

*

*i hel- eller delagda projekt

*inklusive pagdende projekt i olika skeden

NAGRA VASENTLIGA HANDELSER 2018

@ Under 2018 har totalt 87 bostider silts i de pigiende bostadsrittsprojekten. Den genom-
snittliga forsiljningsgraden i pdgdende projekt per 2018-12-31 uppgick till cirka 85 %.

@ Inflycening har under &ret skett i projekten Brf Brearedslyckan i Varberg och Brf Gripen 2
i Orebro. Samtliga 188 ligenheter var upplitna vid inflyttningarna.

@  Under 2018 har slutavrikning av ett storre hyresrittsprojeke skett.

@ Vi produktionsstartade under 2018 totalt sex bostadsprojekt varv fem projekt avsig bostadsrit-
ter och ett projekt hyresritter. Produktionsstarterna omfattade totalt 151 bostider (184).

@ Under 2018 har koncernen i hel- eller deldgda projeke tillskapat sig potentiella byggritter om
ytterligare cirka 420 bostider (200 bostider).

@® Koncernen har under &ret forvirvat samtliga aktier i Saturnus 14 i Bords AB, 559153-7492
samt 50 % av aktierna i Jirnspiran Holding AB, 559170-2518.

@  Under ret har handelshuset Pallas firdigstillts och samtliga lokaler ir uthyrda.



FLERARSJAMFORELSE
JARNGRINDEN AB KONCERN (TKR) 2018 2017 2016 2015 2014
Omsattning i projektutvecklingsverksamheten
- fastighetsutveckling bostadsrattsprojekt 327 818 230 241 172 565 66 910 92 226
- hyresintakter och ovriga rorelseintakter 36 094 17 012 12 061 16 169 15823
- produktion vindkraft 16 000* 26 3671 5332 1023
SUMMA INTAKTER 379912 247 279 188 297 88 411 109 072
Fastighetsutveckling
- omrakning vid forséljning av hyresratter 100 083 329 826 130 042 - -
TOTAL SUMMA 479 995 577105 318 339 88 411 109 072
Resultat efter finansiella poster
- fastighetsutveckling 56 443 94 522 54 366 29332 2594
- fastighetsforvaltning ** 3833 -17 898 2004 3508 433
- produktion vindkraft *** -3114 -2390 1028 3002 723
- avskrivning goodwill -4 020 -4 020 -4 020 -4 020 -4 020
- vardepappersrorelsen -2 019 1609 -1012 -4 819 -2944
- Svrigt - - -1441 -1736 -5100
SUMMA 51123 71823 50925 25 267 -8314
Balansomslutning 985 367 748 587 644 444 429787 408503
Redovisat eget kapital 361907 317 293 250 338 216 378 196 781
Antal anstallda (st) 14 13 10 9 7
Soliditet (%) 37 42 39 50 48
*16 mkr 2018 avser erhéllet vite
** inklusive nedskrivning av fastighet 0,5 mkr (20 mkr ar 2017)
*** inklusive nedskrivning av vindkraftverk 16 mkr
RESULTAT FASTIGHETSUTVECKLING (MKR) OMSATTNING KONCERN (MKR)
100 1000
80 800
60 600
40 400
20 200
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
SKULDSATTNINGSGRAD HYRESINTAKTER OCH
(FINANSIELLA SKULDER-KASSA/EGET KAPITAL) OVRIGA RORELSEINTAKTER (MKR)
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ﬂﬁmﬂm SAMMANFATTNING 2018

PROJEKTPORTFOLJEN 2018-12-31

Antal Antal Totalt antal Total Total Beraknat
bostadsratter hyresritter hr + br BOA m? LOAm?  forsaljningsvarde (tkr)
Projekt under byggnation 352 395 747 49 064 0 2141721
Jarngrindens nettoandel 190 356 546 35359 0 1523273
Projekt med detaljplan klar 487 259 746 47153 143 2393579
Jarngrindens nettoandel 277 166 443 27737 72 1420799
Projekt med pagaende detaljplanearbete 358 680 1038 67 250 0 2546578
Jarngrindens nettoandel 180 430 610 38895 0 1438 000
SUMMA 1197 1334 2531 163 467 143 7081878
Jarngrindens andel 647 952 1599 101991 72 4382072
HISTORIK
Avslutade projekt ver tiden 1077 79 1156 91257 6469 3738015
Jarngrindens nettoandel 651 26 677 52 814 3828 2190 549

Projektportfaljen bestar av bade hel- och delagda projekt.

ANTAL PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER,

SALDA BOSTADER | HEL- OCH DELAGDA PROJEKT TOTALA PROJEKTPORTFOLJEN | KVM
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300 100 000
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50 000
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PROJEKTOVERSIKT mm

HAR FINNS
VARA PROJEKT:

4

Jarngrindens verksamhet dr

i huvudsak koncentrerad till
Vistsverige. Hir finns huvuddelen
av de projekt som vi uppfort
under &rens lopp liksom de som
pagar och finns i vir kommande

planering.

Hir redovisar vi hela vért
bostadsbyggande fordelat pd

respektive ort.

® FARDIGSTALLT
® PAGAENDE
® KOMMANDE

1. BORAS

@® ASPLYCKAN

® BALSAMPOPPELN/
VAGTORNET

® BANKDEPAN

® BERGDALSTERRASSEN

® BORGEN

® ENEDALSHOJDEN

® GULMARAN

® HUGIN

® HASTHOVEN

® KOLIBRIN

® MINERVA

® PALLAS

® LOFT46

® SYRENEN

® SODERPORT

® TRANDARES BACKE

® TRASTEN

® TUPPEN

® VALHALL

s

2. GOTEBORG

©® EKBACKEN
® GRONSKAN
® EKLUNDEN

3. MOLNDAL
® MATHILDEBERG

4. KUNGSBACKA

® NYASARD
® SODERSTADEN

5.VARBERG

® BREAREDSLYCKAN
® HALSANS HUS
® LORENSBERG
©® MARMORLYCKAN
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6. HALMSTAD
® TEGELBRUKET

7.BOLLEBYGD
® EKEN

8. ULRICEHAMN

® AUSTRALIEN
® BOGESUND
® ARLAN

9. OREBRO
® GRIPEN

10. HANINGE
® SJOGLANTAN
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KONCERNOVERSIKT 2018-12-31

PATRIK IVARSON

JARNGRINDEN®

100 %
Jarngrinden Fastighets AB

100 % - Jarngrinden
Vind 1AB

100 % - Depa Viared
i Borés AB

50 % - NewCo Breared AB

100 % - Breared
Projektutv. 1 AB

100 % - Marmor 4 i
Varberg AB

50% - ABCWB M al-10

Fastighets AB
50% - Pallas1

Fastighets AB
100 % - Pallastornet AB
50 % - GenJarn Boras

Holding AB

100 % - GenJarn Boras
Fastighet AB

100 % - GenJarn Boras
Fastighet 2 AB

100 % - Hasthoven i
Borés AB

100 % - Saturnus 14
Borés AB

50% - JarnSpiran
Holding AB

100 % - JarnSpiran
fastighetsutv. AB

100 % - Rundgéngen
Fastighets AB

100 % - Rundgangen
Fastighets KB

100 %

Jarngrinden Projektutveckling AB

100 % - J G Fastighets AB

100 % - Projekthus 55 AB

50 % - NewCo Bergdalen AB
|

100 % - Projekthus 51 AB
100 % - Projekthus 52 AB
100 % - Projekthus 53 AB

100 % - Netso AB

50% - WBME Holding i Varberg AB

100 % - Marmor 3 i Varberg AB
100 % - Projekthus 61 AB
100 % - Projekthus 62 AB

100 % - Projekthus 63 AB

100 % — Jarngrinden Fastighets-
utveckling Holding AB

50 % - AB Ulricehamn Australien 3
100 % - Projekthus 54 AB

100 % - Tegelbrukstappet AB

50 % - CH Kontraktsbolag AB

100 % - Halmstad Tegelbruk
Handel AB
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| 33% - Kungsbacka Sédra Stad
Holding AB

100 % - Solidhus i Kungsbacka AB
100 % - Saro Flaggskepp AB
100 % - Nya Saro Fastighets AB

100 % - Jarngrinden Markutveckling
Holding AB

100 % ~ Projekthus Myntkatten i
Bords AB

100 % - Projekthus 65 AB
100 % - Projekthus 66 AB
100 % - Projekthus 67 AB
80 % - Projekthus 69 AB

100 % - Jarngrinden Projekt-
utveckling Holding AB

100 % - Horngaddans Fastigh. AB
38% ~ Projekthus 10 i Boras AB
34% - Mark & Exploatering

i Boras AB

[~ 91% - Jarngrinden Projekt-

utveckling Holding 2 AB

100 % - Projekthus 68 AB

49 %
Auto 7H Holding AB

100 % - Auto 7H
Finans AB

50% - Auto7Hi
Centrum AB

45% - Fastighets AB
Myrten 2



mmﬂm PROJEKT

FORVARV
UNDER 2018

Under 2018 har vi gjort en rad storre fastighets-
forvarv i Boras dar vi ser stor utvecklingspotential.
|dag finns fastigheter med pagaende verksamhet
pa samtliga, vilket innebar att vi har hyresinkomster
under tiden som vi arbetar med utvecklingsplaner
och nya detaljplaner.

SATURNUS, BORAS CENTRUM

| maj 2018 forvirvades fastigheten Saturnus i Bords. Fastig-
heten &r pd 9 000 kvm och &r fullt uthyrd. Jarngrinden hade
sedan tidigare forvarvat en byggratt pa fastighetens tak och
pabérjade under sommaren 2018 projektet Loft 46. Las mer pa
sidorna 22-23 och 40.

SYRENEN 2 /SYRENEN 6

Pa stadsdelen Gota i Boras har vi forvarvat 3 600 kvm mark
samt den angransande Braconierska villan med 8 000 kvm

mark. Villan tilltrads i maj 2019. Las mer om projektet pa
sidorna 20-21och 50.

GULMARAN, BERGSATER

2016 forvarvade vi en fastighet pa stadsdelen Bergsater i Boras
tillsammans med Genova Property Group med en markyta pa
39000 kvm.

Under 2018 har vi kopt en intilliggande fastighet pa ca
10 000 kvm. Darmed far vi ett annu storre planomrade att
utga fran for kommande bostader och kommersiella ytor.

Las mer pa sidan 48-49.

BALSAMPOPPELN 4 / VAGTORNET 5

Jarngrinden har tillsammans med Tornstaden forvarvat en
fastighet pa 9 150 kvm markyta pa Gasslosa i Boras. Fastig-
heten ligger i ett omrade som Borés Stad planerar att utveckla
for bostader i framtiden. Las mer pa sidan 49.
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mm PROJEKT

NY PROFIL PA GOTA

Pa bekvamt gangavstand till centrala Boras ligger stadsdelen Gota. Har borjade det byggas
bostader i stor skala under 1940-talet och stadsdelen praglas av trevé’\ningsléngor i tegel eller

med putsad fasad.

Hir har Jirngrinden forvirvat v fastigheter. I den ena finns Idéskissen nedan ar frin ett mycker tidigt stadium.

en golvfirma idag och den andra utgdrs av Braconierska villan Den illustrerar vdra tankar pa att bygga fyra hus med cirka
med tillhérande parkomréde. Braconierska villan uppférdes 150 ligenheter och dirmed ge Géta en ny, lite hogre profil.
av hiradshévdning Jean Braconier 1919-20 och 4r ritad i Braconierska villan ska vara kvar, hur den ska anvindas ir
nationalromantisk stil. Med 23 rum varav sex sovrum, stora inte bestimt 4n.

sillskapsytor samt gym och spa har den varit en privatbostad

med extra allt.
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PROJEKT mm

MED BYGGSTART PA VANING 6

| maj 2018 forvarvades fastigheten Saturnus i Boras. Fastigheten ar pa 9 000 kvm och ar
fullt uthyrd till verksamheter inom vard och omsorg med Boras Stad och Vastra Gotalands-
regionen som hyresgaster. Jarngrinden hade sedan tidigare forvarvat en byggratt pa fastig-
hetens tak och paborjade under sommaren 2018 projektet Loft 46, en tillbyggnad med 3-4

vaningsplan som ska innehalla 31 lagenheter, alla med balkong eller terrass.

Saturnusfastigheten, som byggdes 1973, var frin bérjan rejilt dver- Héjden ir ytterligare en utmaning. Moment som i vanliga

dimensionerad, vilket har underlittat arbetet med pdbyggnaden. fall gors pd marken har skett pé sjitte viningen och diri-

En forstirkning av det 6versta bjilklaget har krivts, i 6vrigt fran har arbetet fortsatt uppat.

klarar fastigheten den pafrestning som de nya vinings- — Det giller att ha respekt for hojden, sikerhetsfrigorna
planen medfér. Ligenheterna ska vara klara 4r viktiga att ha med sig hela tiden.

A 7 )?-.* — 5 for inflyttning i slutet av 2019. Samtidigt 4r den fina utsikten 6ver Bords en extra bonus.
L7l ; 7 TR ;,__-r Fiop — — Hela projektet 4r riktigt kul att arbeta med
e 3 : # B gRvd ‘ £ eftersom det ir speciellt pa s3 manga olika

sitt. Vi bygger ett spinnande boende for
alla dem som s sméningom ska flytta in i

Loft 46, avslutar Patrik.

For byggentreprenéren Wistbygg bjuder Loft 46 pé en hel del 8"
utmaningar. Liget mitt i centrala Bords 4r en av dem, inte minst
nir det giller leveranser. Saturnushusets husliv gar inda ut till
trottoaren runt hela kvarteret, varfor logistikhanteringen kriver

mycket planering. Dessutom behéver hinsyn tas till den verksam- lOft

het som pégir i hela huset under byggarbetsplatsen.

— Hir finns bland annat vardcentral och sociala enheter som hor

till Bords Stad. Vi behover dirfor hela tiden se till att bide beso-

kare och de som jobbar i huset kan ta sig in och ut pa ett tryggt -I
sitt. Och helst inte stéras for mycket heller, siger Patrik Johansson,

arbetsledare och projektingenjor pi Wiistbygg.




mm PROJEKT

GRIPEN - UPPMARKSAMMAT PROJEKT

Det borjade med en markanvisningstavling 2014. Tillsammans med arkitektfirman Semrén &

Mansson utformade Jarngrinden och Mjobacks Entreprenad ett forslag som motte Orebro kom-

muns hogt stallda krav pa hallbarhet. Det resulterade i sin tur att vi gemensamt var en av

fyra aktorer som fick uppdraget att vara med och utveckla Sodra Ladugardsangen i Orebro.

I september 2018 flyttade de forsta bostadskdparna in i sina nya
ligenheter. Fem manader senare var dven den andra etappen helt
firdig. Totalt hade d4 146 ligenheter byggts runt en stor gird
som kommer att bli gronare och lummigare for varje dr som gir i
takt med att trid och buskar vixer dill sig.

Inte nog med att bide vi sjilva och de som képt ligenheter
dir ir ngjda. Orebro kommun uttryckee sitt gillande genom att
nominera Gripen till sitt byggnadspris 2018 tillsammans med
tre andra aktuella projekt. Tyvirr fick vi inte kliva éverst pd pris-
pallen, men det var 4nda roligt att husen och alla dess kvaliteter
uppmirksammades.

EN NYCKELPERSON genom hela projektet r Elin Wallinder,

ansvarig arkitekt hos Semrén & Ménsson. Hon har varit med

frin markanvisningstivlingen och sedan genom hela processen.
— Det har varit ett roligt projekt att arbeta med inte minst

-

for att processen tillsammans med kommunen varit annorlunda mot
hur det vanligtvis ir. Utifrin en vildigt flexibel detaljplan har Orebro
kommun och de fyra byggherrar gemensamt utvecklat omrédet.
Enda styrmedlet, utéver detaljplanen, har varit det kvalitetsprogram
som kommunen tagit fram. Det blev en lang férstudie men nir den
var klar resulterade det i ett firdigt bygglov. Sittet att arbeta har fitt
namnet Orebromodellen och har fict flera efterfoljare.

Elin konstaterar att det var ett intressant och roligt sitt att arbeta,
samtidigt blev det en ganska l&ng process innan allt var i mal.

— Det blev ett tagande och givande mellan de fyra byggherrarna
under hela arbetet. Vad som var bra var att vi alla fick ett stérre per-
spektiv pa hela omradet och dirmed kunde bidra till helheten p8 ett
sdtt som man inte gdr nir fokus ligger pa det egna projektet.

For Jirngrinden och Mjsbicks Entreprenad resulterade forstudien
i en hel del forindringar i utférandet av Gripen jimfort med bidraget
till markanvisningstivlingen. I det forsta forslaget fanns det till exem-

T

Elin Wallinder, arktitekt
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pel ett antal radhus med, men de fick viljas bort nir det sedan
stod klart att man inte skulle f3 ta in bilar i omradet.

— Vi fick tinka om och gbra firre hus men ocksa lite storre
och hogre. For att litta upp intrycket lite dr husen ligre mot
gronomradet dn mot gatan och girdens u-form ir inte helt
sammanhingande. Vi har ocksd valt att dela upp byggnaderna
med hjilp av olika material blanda fasadmaterialen — tegel,
plat och tri — for att husen visuellt skulle uppfattas som lite
mindre. Frin kommunen fanns ett 6nskemal om att husen
inte skulle bli f6r mérka. Det métte vi genom att vilja lite
jordiga, naturliga men #nd4 ljusa firger.

OREBRO KOMMUN har haft hoga krav pa social, ekono-
misk och ekologisk hallbarhet inda frin bérjan. Gripen ér
projekterat for att klara certifiering enligt Miljsbyggnad Silver.
Det ger ett tydligt hillbarhetskvitto och medf6r bland annat

Pa Ladugdrdsangen lag tidigare
Orebro flygfalt som invigdes i
maj 1939. Pd delar av flygfaltet
byggdes hdr en ny stadsdel

som kvarteret Gripen idag

ar en del av.

lag energianvindning och en god inomhusmiljé. Fér att omradet ska
vara socialt héllbart och attrahera olika typer av hushall finns en stor
spridning pé ligenhetsstorlekarna. Gérden har utformats i samarbete
med en landskapsarkitekt for att bli en naturlig samlingsplats dir
man kan lira kiinna sina grannar. Bland annat finns ett gemensamt
vixthus dir.

— Bade ekonomisk och ekologisk héllbarhet far vi ocksé med de
materialval som vi gjort, bra material som haller 6ver tid och ir litta
att underhdlla. Det finns inget garage under husen utan parkerings-
fragan har losts gemensamt i omradet. Garage 4r kostsamma och in-
skrinker dessutom p3 méjligheten att plantera storre trid pd girden.

Nu ir Gripen avslutat for Elins del men dnnu har inte hon och
kollegorna pd Semrén & Ménsson sett det firdiga resultatet.

— Vi ska dka till Orebro snart, jag ir nyfiken p3 hur det blev. Det
var ocks superkul med nomineringen till byggnadspriset, vi satt alla

och héll tummarna nir vinnaren skulle utses.
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EN VIKTIG RESURS |
JARNGRINDENS LEDNING

| september utsags Tobias Johannesson till vice vd pa Jarngrinden. Foretaget var han

val fortrogen med efter att da ha arbetat hos oss i tre ar som projektutvecklare och

transaktionsansvarig. Under hosten och vintern har han successivt tratt in i sin nya roll.

Nu har det gitt en tid sedan du blev vice vd,

hur ser du pa din nya tjinst?

S& hir ldngt kinns det vildigt bra. Jag trivs verkligen hir pa
Jarngrinden och det ir intressant att vara med och ta ansvar
pa ett mer strategiskt plan i foretagets utveckling. Vilken
inriktning ska vi ha framéver? Vilka affirer tar oss dit?

Hur har ditt arbete fordndrats rent konkret?

Jag ligger mer tid #n tidigare pa att folja marknaden pa ett
mer dvergripande plan. Det 4r en turbulent tid och vi behs-
ver kontinuerligt se ver om de projeke vi har i vir portfslj
behover anpassas pa nigot sitt for att bli framgingsrika.
Internt forséker jag vara ett stod for de medarbetare som
leder vira byggprojekt liksom att ha

Vad ska du gora da?

Arbeta med detaljplaner ir en viktig uppgift. Nya detaljplaner
krivs for de fastigheter som vi har forvirvat i Bords under 2018
liksom f6r en del befintliga projekt. Vi ska ta fram koncept utifrin
hur vi tinker oss den framtida utvecklingen f6r avstimningar med
respektive kommun.

Jag kommer ocks3 att leta efter nya tinkbara forvirv av fastigheter
med utvecklingspotential. Vi ir relativt vil etablerade idag och blir
kontaktade p3 telefon samt far en hel del prospekt skickade till oss.
Dessa ska utvirderas, samtidigt ska vi sjilva vara aktiva med att

leta nya affirsmajligheter. Férvirvet av det som tidigare var Beijers
byggmarknad p3 Gisslosa ir ett typiske strategiskt markforvirv for
Jirngrinden. Bords Stad har en strategi som heter

regelbundna avstimningar med mark-
nadsavdelningen. Likviditetsplanering och , ,
bankkontakter 4r andra viktiga arbetsupp-
gifter, och dir har jag ett nira samarbete

med Patrik och ekonomiavdelningen.

leta efter nya tinkbara

Under hésten har vi ocksa vart aktiva pd
transaktionssidan med bdde forvirv och
forsiljningar. Vi har exempelvis genom-
fort ett antal fastighetsforvirv i Bords
samt sdlt ett hyresrittsobjekt i Sird vilket
ir under uppforande.

Jag kommer ocksd att

forvirv av forvalt-
ningsfastigheter med
utvecklingspotential.

Mer stad liings Viskan dir bland annat Géta och
Gisslosa 4r utpekade omriden for nya bostads-
omriden pd sikt. Vi har inlett en diskussion
med kommunen om arbetets frammarsch men
sannolike har vi en ldng process framfor oss.
Eftersom det ir ett stort projekt har vi valt att
gdra investeringen i samarbete med Tornstaden.

Vi kommer dven att arbeta vidare i Halmstad.
Jarngrinden har tidigare forvirvat mark i anslut-
ning till Tegelbruket. Aven dir ir Tornstaden

numera deligare. Tornstaden har varit byggen-

Jag dr ocksd fortfarande kvar i en del projekt frin tidiga-

re, som 4dnnu inte avslutats. Férst och frimst giller det
Tegelbruket i Halmstad, som jag varit ansvarig for sedan jag
borjade pd Jirngrinden. Det ville jag girna slutféra och det
hade kints konstigt att sitta in en ny person i det projektet
med s3 kort tid kvar. P4 Tegelbruket har vi inflyttning i
sista etappen under april 2019. Direfter ska vi slutfora 6ver-
latelsen till Gekds, som tilltrider som dgare under maj. Det
ir vr stdrsta forsiljning nigonsin och den transaktionen ir
sjilvklart tidskrivande. Nir allt med Tegelbruket ér klart
kommer jag att ha betydligt mer tid for de arbetsuppgifter
som min nya tjinst egentligen innehéller.

treprendr pd Tegelbruket och vi ser detta som
en naturlig frlingning pd vart framgéngsrika samarbete. Nigra
konkreta planer f6r marken finns dnnu inte utan diskussioner
pagar kring hur vi kan komplettera Tegelbrukets tre hghus med
fler bostidder pd bista méjliga sitt.

Du har med andra ord fullt upp?

Ja, s& dr det. Men 4ven om det 4r mycket, och blir splittrat ibland
med manga parallella uppgifter att hantera, s har jag ett vildigt
roligt jobb och dagarna gér fort. Hir pa Jirngrinden ér vi ett tajt
ging som jobbar nira tillsammans och kinner stort engagemang
for det vi gor.
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mm OM JARNGRINDEN

FORVALTNINGS- OCH
UTVECKLINGSFASTIGHETER 2018-12-31

Var portfolj av forvaltnings- och utvecklingsfastigheter har utokats under 2018.
Portfoljen omfattar nu drygt 65 000 kvm i hel- och delagda projekt. Vara tankar

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

PALLAS, BORAS SATURNUS, BORAS
Butiksytor, kontorsytor och parkering: 23 000 kvm Kontors- och butiksytor: 9 000 kvm
Fastighetsagare: Jarngrinden 50 % och Cernera 50% Fastighetsagare: Jarngrinden 100 %

HASTHOVEN, BORAS MINERVA, BORAS
Kontorsytor: 1330 kvm Butik och kontorsytor: 900 kvm
Fastighetsagare: Jarngrinden 100 % Fastighetsagare: Jarngrinden 50 % och Cernera 50%

HALSANS HUS, VARBERG DEPAN, BORAS

Butik och kontorsytor: 900 kvm Sékerhetsanlaggning: 475 kvm
Fastighetsagare: Jarngrinden 50 % och Mjobacks Fastighetsagare: Jarngrinden 100 %
Entreprenad 50%
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OM JARNGRINDEN ﬂmm

BALSAMPOPPELN/VAGTORNET, BORAS
Kontor och kallager: 8 500 kvm
Fastighetsagare: Jarngrinden 50 % och Tornstaden 50%

SYRENEN 2, BORAS SYRENEN 6, BORAS
Kontor/villa: 1200 kvm Kontor, butik och lager: 2 520 kvm
Fastighetsagare: Jarngrinden 100 % Fastighetsagare: Jarngrinden 100 %

GULMARAN 7, BORAS GULMARAN 8, BORAS

Kommersiella ytor: 13 900 kvm Kontor, butik och lager: 3 060 kvm

Fastighetsagare: Jarngrinden 50 % och Genova 50 % Fastighetsagare: Jarngrinden 50 % och Tornstaden 50 %
PROJEKT KOMMERSIELL YTAKVM, TYP AGARANDEL
PALLASHUSET, Borés 23000  Butiker, kontor, parkering 50 %
SATURNUS, Borés 9000 Kontor och butik 100 %
HASTHOVEN, Borss 1330 Kontor 100 %
MINERVA, Boras 900  Kontor och butik 50 %
HALSANS HUS, Varberg 1500  Vardcentral, kommersiellt 50 %
BALSAMPOPPELN 4/VAGTORNET 5, Bors 8500  Kontor, kallager 50 %
SYRENEN 2, Boras 1200  Kontor/villa 100 %
SYRENEN 6, Boras 2520  Kontor, butik, lager 100 %
GULMARAN 7, Coop/Boras 13900 Kommersiellt 50 %
GULMARAN 8, Holmgrens bil, Boras 3060  Kontor, butik, lager 50 %
DEPAN, Boras 475 Sakerhetsanlaggning 100 %
SUMMA KVM 65385

VARAV JARNGRINDEN AGD ANDEL 39955
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ﬁmm HISTORIK

KORT HISTORIK

Foretaget startades i Bords 1981 av Kjell Berggren och Gunnar Ivarson under namnet Wastbygg. Frin bor-
jan var det ett lokalt féretag som arbetade med byggentreprenader och forvaltade egna fastigheter. Under de
kommande decennierna hade Wistbygg en stabil utveckling och etablerade sig pa ytterligare orter.

2004 bérjade vi arbeta med projektutveckling. Den delen av verksamheten vixte snabbt och vi har utveck-
lat ménga fina bostadskvarter i Vistsverige under de tolv &r som gitt sedan dess.

2013 salde vi foretagets entreprenadverksamhet och valde att satsa fullt ut pd projektutveckling. Samtidigt

indrade vi virt namn till Jirngrinden.

MED VINDEN SOM DRIVKRAFT

Ett naturligt steg i vir ambition att vara en god
samhillsbyggare som virnar om ett hillbarhets-
perspektiv ir att investera i vindkraft.

2014 investerade vi 38,5 mkr i ett vindkraftverk,
beliget i en vindkraftspark i Mortorp utanfor
Kalmar. Vindkraftverket har en totalhsjd pd
147,5 meter och en effekt pd 3 MW.

Utveckling av den moderna vindkraften i Sverige
birjade i mitten av 1970-talet men det drijde
innan den borjade anvindas i storre skala for den
svenska elfvrsorjningen. Vindkraftverken byggs idag
allt storre néir det giiller installerad effekt, hijd och
rotordiameter. I Sverige byggs forhéllandevis higa
verk eftersom nya vindkrafisparker ofta byggs i
skogslandskap vilket gir det viktigt att komma upp
1 hojd for att minska turbulens och nd vindar som
bromsats mindre av skogen. Vid utgingen av 2018
Janns det totalt 3 659 vindkraftverk. Andelen av
elproduktionen frin vindkraft under 2018 var

11 procent.

Kalla: Wikipedia



SOCIALT ANSVAR

Ingen kan gora allt men alla kan gora nagot. Jarngrinden har
valt ut tre globala, ett nationellt och tva lokala omraden dar

vi vill vara med och bidra.

HAND IN HAND

Jdrngrinden stédjer Hand in Hands arbete i en by, Tamil Nadu i Indien, dir
man arbetar med att bekdimpa fattigdom genom bestdende utveckling inom
fem olika omraden; jobbskapande, skolging, hilsoundersdkningar, demokrati
och miljsarbete.

Las mer pa handinhand.nu

UNCHR

UNHCR arbetar for att ge flyktingar en fristad, tak ver huvudet och
sjukvard. Jirngrinden dr med i Borasinitiativet for hjilp till flyktingar — en
organiserad, opolitisk och humanitir insats for att kunna ge substantiella
bidrag till minniskor i nd och pé flyke.

Las mer pa fnflykting.se

SOS BARNBYAR

Jarngrinden stédjer SOS Barnbyar — en av virldens storsta aktorer inom
social omvérdnad av barn. Med virt bidrag ger vi fler barn en trygg uppviixt.
Las mer pa sos-barnbyar.se

NJURSTIFTELSEN

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

Las mer pa njurstiftelsen.se

IF ELFSBORG

Jarngrinden stdder IF Elfsborg som ir en viktig profilbirare for att ut-
veckla staden i positiv rikening. Féreningen bedriver ocksé ett omfattande
barn- och ungdomsarbete.

Las mer pa elfsborg.se

BORAS BASKET

Bords Basket har en plats i mangas hjirtan och matcherna i Boréshallen
bjuder alltid pd action och hogt tryck pa liktaren. Vi delar passionen och
stdder Bords Baskets vig framit.

Las mer pa borasbasket.se
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PROJEKTUTVECKLING
STEG FOR STEG

Vi arbetar aktivt for att utveckla nya och kreativa losningar for vara projekt. Med

modern entreprenorsanda tar vi ansvar for hela kedjan fran markkop, plan- och

tillstandsprocessen och projektering, till byggandet och forsaljning.

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

ogonen oppna efter nya forvarv med intressant utvecklingspotential.
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BYGGNATION

P4 vilka orter ska vi vara
verksamma? Ett forsta steg
ir att genomféra en analys
av orten och den lokala
marknaden. Genom att hilla
kontinuerlig kontakt med
kommunerna p4 orter som vi
identifierat som intressanta
far vi reda pa vilka markan-
visningar som ir aktuella.

Vid férvirv letar Jirn-
grinden efter mark eller
befintliga fastigheter med
god utvecklingspotential. I
ménga forvirvade fastigheter
finns pagiende verksamhet
som generar intikter under
tiden som arbete med de-
taljplan och 6vrig planering
pagar

Utifran hur tinkbara
markanvisningar eller
forvirvsmajligheter ser ut
bestimmer vi om vi ska soka
samverkan med nigon annan
part eller agera pa egen hand.

Efter ett fastighetsforviry el-
ler en vunnen markanvisning
krivs oftast en ny detaljplan,
ett arbete som kan ta flera

ar. Nir detaljplanen ir klar
4r det dags att soka bygglov.
Innan de slutliga bygglovs-
handlingarna tas fram
handlar vi vanligtvis upp en
byggentreprendr for projektet
for att kunna samarbeta med
det foretaget i bygglovspro-
cessen.

Innan ett projekt kan
paborjas ska finansieringen
av byggnationen vara klar.
Ofta finansierar vi mark-
forvirvet sjilva och soker
extern finansiering till sjilva
byggnationen. Majoriteten av
ligenheterna ska vara silda
innan vi inleder byggnatio-
nen.

Alla Jirngrindens projekt
placeras i egna bolag som
sedan avyttras till respektive
bostadsrittsforening s& snart

denna ir bildad.

Vid nyproduktion av bo-
stadsritter inleds arbetet med
inforsiljningen ldngt innan
ligenheterna ir klara fér in-
flyttning. Nir intressenterna
inte kan titta pa den firdiga
bostaden ir kraven desto
hogre pd det presentations-
material som tas fram.

Den information och de
visualiseringar vi tar fram
m3ste vara si tydliga och
verklighetsnira som mojligt
s att kunden blir nsjd och
allra helst kinner att det
slutliga resultatet évertriffar
forvintningarna.

Ligenheterna siljs via
lokala miklare som viljs ut
med omsorg. De ska vara
engagerade och palista och
kunna férmedla Jirngrindens
vision pa ett positivt sitt till

de blivande képarna.

S& snart forsiljningen
uppnitt de mal vi satt upp
planeras for byggstart till-
sammans med den utvalde
byggentreprendren.

Ligenhetsképarna erbjuds
att gora olika tillval i sina
ligenheter. Jirngrinden har
som standard en genomgien-
de hog kvalitet pd utrustning
och ytskikt men de flesta
vill sitta sin egen prigel pa
bostaden.

Sjilva byggarbetet pagir
oftast i mer in ett ir. For att
sikerstilla att kvalitet och
tidsplaner hélls har Jarngrin-
dens projektledare ett nira
samarbete med byggentrepre-
norens organisation.
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PROJEKTUTVECKLING mm
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ERFARENHETS-
ATERFORING

Bostadskvarterets storlek
avgdr hur ménga dagar som
inflyteningen fordelas 6ver.
Alla boende ska f& méjlighet
till hisstid och till urlastning
vid porten. De som vill fr
dven tillgang till hantverks-
hjilp under ndgra timmar.
Gardinstinger, lampor och
hyllor kan dirmed monteras
pA ett professionellt sitt.

Vid den f6rsta arsstimman
i bostadsrittsféreningen viljs
en ny styrelse bland de bo-
ende. Interimsstyrelsen, som
varit verksam under byggti-
den, limnar 6ver ansvaret for
fastigheten till foreningen.

Jdrngrinden tar
fullt ansvar gentemot
bostadsrittsforeningen for
eventuella osdlda ligenheter
och fortsitter med ett aktivt
forsiljningsarbete tills alla
ligenheter 4r salda.

Optimalt 4r om de utveck-
lingsprojekt som pagar
parallellt befinner sig
i olika faser. Vi kan
di direkt omsitta
erfarenheter och lir-
domar frin projekt

som befinner sig
lingre fram i
processen till
de som dnnu
inte kom-
mit lika
léngt.




ﬂﬁﬂ]m PAGAENDE PROJEKT

PAGAENDE PROJEKT 2018-12-31

Just nu pagar och planeras flera byggprojekt pa olika hall i landet. Pa de foljande

sidorna kan du lasa mer om vara pagdende nybyggnadsprojekt.

BR HR  KOMMERSIELL AGAR-

PROJEKT LGH LGH YTA KVM ANDEL BYGGSTART
TEGELBRUKET, Halmstad = 330 = 100 % 2016
BREAREDSLYCKAN 2, Varberg 42 - - 50 % 2017
MARMORLYCKAN BRF 1, Varberg 22 = = 50 % 2017
MARMORLYCKAN BRF 2, Varberg 24 = = 50 % 2017

MARMORLYCKAN trygghetsboende, Varberg - 27 - 50 % 2017
NYA SARO BRF 1, Kungsbacka 38 - - 33% 2017
NYA SARO BRF 2, Kungsbacka 30 - - 33% 2017
NYA SARO HR, Kungsbacka - 38 = 33% 2017
TEGELBRUKET, férskola, Halmstad - - 1600 100 % 2018
TEGELBRUKET, 6vrig handel, Halmstad - - 1200 100 % 2018
EKBACKEN, Angered/Géteborg 19 - - 100 % 2018
LOFT 46, Borgs 31 - - 100 % 2018
SUMMA 206 395 2800
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TEGELBRUKET Haimstap

PAGAENDE PROJEKT mm

P4 det gamla tegelbruksomrédet Slottsméllan vid Halmstads
norra infart byggstartades 330 hyresritter under 2016. Bostads-
omrédet Tegelbruket kommer att bestd av tre byggnader pa
vardera sexton viningar. Under 2018 firdigstilldes tvd av husen
med sammanlagt 220 Ligenheter, resterande 110 stog inflytt-
ningsklara i april 2019.

I handelsytorna mellan husen kommer ett gym och en daglig-
varubutik att 6ppna verksamhet. P4 den 6ppna ytan framfor
Tegelbrukets tre punkthus planeras for byggnation av en
forskola.

Projektet 4r utvecklat av Jirngrinden och har avyttrats till

Gekis AB.
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PROJEKTFAKTA

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

Tegelbruket
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mm PAGAENDE PROJEKT

MARMORLYCKAN vareers

BRF10OCH 2

Under 2012 utlyste Varbergs kommun
en markanvisningstivling for en tomt pd
Marmorgatan. Det vinnande forslaget,
Marmorlyckan, limnades in gemensamt
av Jarngrinden och Mjsbacks.
Firdigbyggt kommer kvarteret att
innehalla cirka 200 ligenheter fordelade
pa bostider sdvil av radhustyp som tradi-

tionella flerviningshus och ett punkthus
som trygghetsboende. Aven upplatelse-
formerna varierar inom kvarteret. Husen
byggs for att klara miljscertifiering enligt
Miljsbyggnad.

PROJEKTFAKTA

FORDELNING:
BRF 1: 22 bostadsratter i punkthus, byggstart 2017
BRF 2: 22 bostadsratter i radhus

och 2 bostadsratter i parhus, byggstart 2017
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 % och
Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGENTREPRENOR:

BRF 1: Falkenbergs Bygg, BRF 2: Wastbygg
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PAGAENDE PROJEKT mm

TRYGGHETSBOENDE

I projektet ingr ett trygghetsboende med 27 hyresligen-
heter. Trygghetsboendet ir till f6r den som fyllt 70 &r och
egentligen klarar sig alldeles utmirke sjilv. Boendet ger moj-

PROJEKTFAKTA
ANTAL LAGENHETER: 27 hyressratter i

lighet till stérre trygghet och social samvaro for de boende. punkthus
—— huset har dven en gemensamhetslokal och under vissa tider ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
e PROJEKTAGARE:JErngrinden 50 %

pa dygnet en boendevird.

och Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGSTART: 2017
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg
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ﬁmm PAGAENDE PROJEKT

NYA SAR61 OCH 2 KUNGSBACKA

Byggnationen av Nya Sir6 inleddes under 2017. Omradet
kommer att innehélla 106 Ligenheter, fordelat pa bostads-
ritter och hyresritter. Samtidigt som omridet fortitas med
bostider planerar kommunen att utveckla och modernisera
hela centrumomrédet med stérre ytor for handel och kontor

och ge hela omridet en mer modern och levande framtoning.

NYA SARO

38

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 68 bostadsratter
och 38 hyresratter

ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE:Jérngrinden 1/3,
Mjobacks Entreprenad 1/3,Hundra
fastigheter 1/6 och Kosen 1/6
BYGGSTART: 2017
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg



BREAREDSLYCKAN 2 varetrs

PAGAENDE PROJEKT mm

Tillsammans med Mjobicks Entreprenad bygger Jirngrinden
projektet Brearedslyckan etapp 2 i sédra Varberg. Projektet
omfattar totalt 42 bostadsritter och bestdr av ett punkthus i

5 vaningar och tva hus i vinkel med 3 viningar. Mellan husen
ligger en skyddad innergérd. Brearedslyckan ligger bra till

— nira forskolor, skolor, handel och inte minst till havet och
stranden.
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PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 42 bostadsratter
ARKITEKT: Semrén & Mansson, Géteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %

och Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGSTART: 2017
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

vii
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ﬂmm PAGAENDE PROJEKT

EKBACKE N ANGERED/GOTEBORG

I Angered i Goteborg utvecklas ett helt nytt omride bestdende av 300
bostider. Jirngrinden uppfér hir 19 radhus i en bostadsrittsforening.
Nirheten till natur, service och bra kommunikationer gor bostadsritts-
foreningen Ekbicken till ett boende som passar de flesta dldrar och
livssituationer.

Eftersom det finns bade forskola, skola och nirhet till fritidsaktiviteter
for barnen i nirheten passar kvarteret bra f6r barnfamiljer med sma och
storre barn.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 19 bostadsrattsradhus
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE:J'érngrinden 100 %

BYGGSTART: 2017

BYGGENTREPRENOR: Falkenbergs Bygg & Entreprenad

[ r————

LOFT 46 soras

Efter framgingen med Pallas Roof utvecklar Jirngrinden dnnu ett
takboende, bostadsrittsforeningen Loft 46 i kvarteret Saturnus i centrala
Bors. Bostiderna — totalt 31 bostadsritter i tre plan — byggs ovanpd det
befintliga huset. Férutom spinnande utformning i ett attraktive och
centralt bostadslige erbjuder bostiderna i brf Loft 46 nirhet till hela citys
utbud och utsikt &ver stadens takésar, Stadsparken, Viskan och bort mot
Sandwalls plats.

PROJEKTFAKTA
ANTAL LAGENHETER: 31 bostadsratter lOft

ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %

BYGGSTART: 2018 —I
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg
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mﬂﬂm KOMMANDE PROJ

KT

KOMMANDE PROJEKT 2018-12-31

Har hittar du vara projekt inom nyproduktion som just nu planeras. Projekten
omfattar allt fran spektakulara byggnader pa hojden till mindre naturnara bo-
stadsomraden och fortatningsprojekt. Las mer om projekten och var de befinner
sig i planeringsprocessen pa var hemsida.

Projekt dar Jarngrinden ager fastighet eller har option, detaljplan klar
BR HR AGAR- PLANERAD

PROJEKT LGH LGH ANDEL BYGGSTART
GRONSKAN, Géteborg 67 - 100 % 2019
MARMORLYCKAN BRF 4, Varberg 22 - 50 % 2019
MARMORLYCKAN, hyresratter Varberg - 12 50 % 2019
ENEDALSHOJDEN, Borss - 72 100 % 2019
BERGDALSTERRASSEN, Boras 104 - 50 % 2020
SJOGLANTAN, Haninge 166 75 50 % 2020
PALLAS TOWER, Boras 130 - 50 % 2021
SUMMA 489 259

Projekt dar Jarngrinden ager mark eller har option, arbete med detaljplan pagar

BR HR AGAR- PLANERAD
PROJEKT LGH LGH ANDEL  BYGGSTART
HUGIN, Borés 58 - 38% 2020
AUSTRALIEN, Ulricehamn 25 - 50 % 2020
DAMMKULLEVAGEN, Borss 19 - 50 % 2021
GULMARAN 7 och 8 Coop/Boras - 500 50 % 2022
SYRENEN 2 och 6, Boras - 150 100 % 2022
BOGESUND, Ulricehamn 16 - 100 % 2023
BALSAMPOPPELN 4/VAGTORNET 5, Bs 140 - 50 % 2024
TEGELBRUKSTAPPET, Halmstad 100 - 50 % 2024
SUMMA 358 650
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KOMMANDE PROJEKT mﬂ]m

G RC")N SKAN GOTEBORG

Vid fore detta Renstrémska sjukhuset i Ostra Kélltorp, endast

10 minuter med buss frin centrala Goteborg, utvecklas ett PROJEKTFAKTA

storre omrade dir Jirngrinden och sex andra byggherrar med- ANTAL LAGENHETER: 67 bostadsratter

verkar. ARKITEKT: QPG arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %

Jarngrindens del i projektet kallas Grénskan och innefattar PLANERAD BYGGSTART: 2019

67 bostadsritter. Férsiljning pdgar och intresset for ligenheter- ENTREPRENOR: Tornstaden

na ir stort. Vi ser dirfér goda méjligheter till byggstart under

2019.

gm"'/w@
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mm PAGAENDE PROJEKT

BERGDALSTERRASSEN &oras

Under 2011 forvirvades tvd hyresfastigheter pa Bergdalen i

Bords. Ytterligare grannfastigheter férvirvades under 2014 och PROJEKTFAKTA
iOlG.dee beﬁntllgz hus4611" revsh2018. féroatt ge plats 4t ett nytt ANTAL LAGENHETER: 104 bostadsritter
ostadskvarter med 104 ligenheter i tv4 etapper. ARKITEKT: Semrén & Ménsson, Géteborg
o _ PROJEKTAGARE: Jirngrinden 50 %
Bergdalsterrassen ligger i en mycket actraktiv del av Bords med o .
srhet till bad h 3d sl . och Mjobacks Entreprenad 50 %
nirhet till bdde centrum och naturomraden. Forsiljning pagar. PLANERAD BYGGSTART: 2020/21

ENTREPRENOR: Tornstaden

RERGDALSTERRASSEN

o
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SJOGLANTAN HANDENHANINGE

PAGAENDE PROJEKT mm

I Handen i Haninge kommun Haninge har Jirngrinden och
samarbetspartnern Mjobicks Entreprenaad vunnit en mark-
anvisning for kvarteret Sjoglintan intill Gamla Nynisvigen. I
kvarteret blandas sdvil upplatelseformer som ligenhetsstorlekar
for att méta de skiftande behov som finns p4 bostadsmarknaden.

Bostadsomrédet anpassas till en urban, hillbar livsstil med natur-
liga triffpunkter for de boende och goda férutsiteningar for ate
minimera bilanvindandet. Bland annat planeras for méjlighet «ill
odling bdde i viixthus och utomhus samt ett cykelksk. Det finns
4ven ett antal ligenheter for trygghetsboende med tillhérande
gemensamma utrymmen. Projektet genomfdrs etappvis.

[
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PROJEKTFAKTA

ANTAL BOSTADER: 166 bostadsratter
och 75 hyresratter

ARKITEKT: Krook & Tjader, Géteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
och Mjébacks Entreprenad 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2020

SJOGLANTAN



ﬂmm KOMMANDE PROJEKT

MARMOR LYCKAN VARBERG

Firdigbyggt kommer kvarteret Marmorlyckan att innehdlla dven 112 hyresrittsligenheter férdelade pd fyra
punkthus. Omridet kommer att utformas med ett tydligt miljéfokus. Husen byggs for att klara miljocer-
tifiering enligt Miljsbyggnad och kommer att forses med solpaneler. I projektet Marmorlyckan ingér dven
Marmorlyckan Brf 4 dir det kommer att byggas 22 bostadsritter som parhus och radhus. Denna etapp byggs
i den sodra delen av kvarteret.

MARMORLYCKAN
HYRESRATTER
PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 112 hyresratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
och Mjobacks Entreprenad 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2019

MARMORLYCKAN BRF 4
PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 6 radhus

och 16 parhus som bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 % och
Mjobacks Entreprenad 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2019

ENEDALSHOJDEN eoras

Sedan flera &r tillbaka dger vi en tomt pd stadsdelen Bergsiter

i Bords. Ursprungligen forvirvades den for att ge méjlighet till PROJEKTFAKTA

en utbyggnad av en intilliggande kontorsfastighet, som Jirn- ANTAL LAGENHETER: 72 hyresratter
grinden ocks dger. Den utbyggnaden ir inte lingre aktuell. ARKITEKT: Tengbom Arkitekter,

Det kommer istillet att byggas tva fristiende huskroppar, en pa PROJEKTAGARE: Jirngrinden 100 %
varje sida om kontorsfastigheten. PLANERAD BYGGSTART: 2019
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KOMMANDE PROJEKT ﬁﬁmﬂm

PALLAS TOWER &oras

Mitt i centrala Bords har férvandlingen av Pallashuset till ett
modernt képcentrum kompletterat med 40 spinnande tak-
bostider avslutats. Samtidigt pagir arbetet med det intilliggan-
de héghuset — Pallas Tower — som med 33 véningar och 130
bostider blir en imponerande profilbyggnad fér hela Boris.
Pallas Tower ritas av en vilkind svensk arkitektbyrd, Tengbom
Arkitekter, och ligenheterna anpassas till ett modernt helhets-
tinkande dir funktion, material och utsikt ir sjilvklara och

viktiga delar.

Ligenheterna planeras for att maximera utsikten éver Bords
centrala delar, Viskan och Stadsparken, som ligger alldeles
intill. De fina vyerna och nirheten till vatten, grénska och
himmel ir tillsammans med det unikt centrala liget och bra
parkeringsmajligheter ndgra av de starkaste skilen till att flytta
till Pallas Tower.

Grunden ir gjuten i samband med ombyggnaden av Pallas-

fastigheten. Detaljplanen blev klar under 2017. Vi planerar
att paborja forsiljningen av ligenheterna under 2020.

47

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER:

130 bostadsratter

ARKITEKT: Tengbom Arkitekter,
grundkoncept Alessandro Ripellino
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
och Cernera 50 %

PLANERAD BYGGSTART: 2021

PALLAS
TOWER
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GULM;&RAN 6 BoRAS

48

2016 forvirvade vi en fastighet pa stads-
delen Bergsiter i Bords tillsammans med
Genova Property Group. I den 13 500 kvm
stora fastigheten ir bland andra Coop och
Dollarstore hyresgister. Markytan uppgir
till 39 000 kvm.

Arbetet har pdbérjats genom en arkitekttidv-
ling for omridet. Aven Boris stadsarkiteke
ir involverad i arbetet. Planen ir att bygga
bostider p4 den nuvarande parkeringsplat-
sen med parkeringsdiick i botten. Det stora
taket p& Coopfastigheten kan bland annat
anvindas som gronomréide. Ett forsta steg
under 2019 blir att rusta upp Coopfastighe-
ten och méla om den. Planarbetet ir tinkt
att paborjas under 2020.

Genom férvirvet av den intilliggande Gul-
maéran 8 8ppnas nu ytterligare majligheter
for omradet.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: ca 500
KOMMERSIELLA YTOR: ca 13 500 kvm
ARKITEKT: Krook & Tjader
PROJEKTAGARE:JSrngrinden 50 %
och Genova Property Group 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2022



GULM;&RAN 8 Boris

KOMMANDE PROJEKT mm

Under 2018 har vi dven képt fastigheten Gulméran 8 pa
cirka 10 000 kvm markyta dir en idag bilfirma bedriver
verksamhet. Fastigheten ligger granne med Gulméran 8 som
Jarngrinden och Genova iger sedan tidigare. P4 s3 sitt far vi

ett dnnu storre planomrade att utgd frin nir vi nu planerar for
bide bostider och kommersiella ytor.

PROJEKTFAKTA

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %
och Genova Property Group 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2022

R

BALSAMPOPPELN 4 / VAGTORNET 5 soris

Viren 2018 flyttade Beijer Byggmaterial fran stadsdelen Giss-
16sa i Bords. Jarngrinden har forvirvat fastigheten som ligger

i ett omrade som ingdr i Bords Stads projekt "Mer stad lings
Viskan". Mélet 4r att 7-8 000 nya bostider ska byggas lings
hela 4n Viskans strickning genom Bords, frin Knalleland till
Gisslosa fram till 2035. Beijerfastigheten ligger i direkt anslut-
ning till Viskan, varfér ett ateraktivt och vattennira boende
kan utvecklas hir.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 140 bostadsratter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %

och Tornstaden 50 %

PLANERAD BYGGSTART: 2024
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SYRENEN 2 soras

Vi har under hosten 2018 férvirvat den s kallade Braconierska
villan pa stadsdelen Géta i Bords, en av Bords mest exklusiva
fastigheter. Den uppfordes av hiradshévding Jean Braconier
1920 och innehéller 23 rum pé 1 200 kvm. Under &rens

lopp har villan fungerat bide som bostad och féretagslokal.
Braconierska villan ska givetvis behallas i sin nuvarande form,
ddremot diskuterar vi pd vilket sitt fastigheten ska utnyttjas.

SYRENEN 6 soras

PROJEKTFAKTA

KONTOR/VILLA: 1200 kvm
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: 2022

Vi har dven forvirvat en angrinsade fastighet vid Varbergsvigen
med 3 600 kvm tomtyta dir vi planerar for cirka 150 bostider.
Troligen blir det hyresritter men det kan ocksa bli aktuellt med
billigare bostadsritter om marknadsliget dr riitt nir processen
ndtt s lingt. Idag bedriver ett golvforetag verksamhet i en
handelsfastighet p& tomten och deras hyresavtal stricker sig till
2022. Sannolikt kan det finnas en ny detaljplan pa plats till dess.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 150 hyresratter
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
PLANERAD BYGGSTART: 2022
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HUGIN goras

Hugin ligger mitt i centrala Bords. Hir kommer man att kun-

na bo bekvimt nira livsmedelsbutik, restauranger, detaljhandel PROJEKTFAKTA

och stadsliv och dessutom nira till Hégskolan och Simonsland. ANTAL LAGENHETER: 58 bostadsritter
Ett skyddat och attraktivt lige for de flesta &ldersgrupper. I ARKITEKT: Tengbom Arkitekter
kvarteret planeras for 58 bostadsritter i olika storlekar i en PROJEKTAGARE: Jargrinden 37,5 %,
tegelklidd huskropp med fyra trapphus med fem bostadsplan i Cernera 37,5 %, Jofast 25 %

varje, varav det 6versta har en nigot indragen takvéning. PLANERAD BYGGSTART: 2020

I centrala Ulricehamn planerar Jirngrinden
tillsammans med Stadsporten att utveckla
25 bostider. Omradet ligger mitt i centrum
och bjuder p nirhet till torget och sjén.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 25 bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter
PROJEKTAGARE:

Jarngrinden 50 % och Stadsporten 50 %
PLANERAD BYGGSTART: 2020

DAMMEKULLEVAGEN egrimnutr BOGESUND uLricEHAMN

I nira anslutning till gamla Brimhult planerar Jirngrinden i I omradet Bogesund i Ulricehamn planerar
samarbete med HusArvid byggnation av villor. Jarngrinden att uppfora 16 radhus.
PROJEKTFAKTA PROJEKTFAKTA
ANTAL LAGENHETER: 19 villatomter ANTAL LAGENHETER: 16 radhus
PROJEKTAGARE: PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
Jarngrinden 50 % och HusArvid 50 % PLANERAD BYGGSTART: 2023

PLANERAD BYGGSTART: 2021
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FARDIGSTALLDA PROJEKT 2015-12-3

Vart forsta egenutvecklade bostadshus stod inflyttningsklart 2008. Sedan dess har vi
fardigstallt manga attraktiva bostader och kommersiella ytor, framst runt om i Vastsverige
men aven i Orebro dar projektet Gripen stod inflyttningsklart i slutet av 2018.

PROJEKT BR HR KOMMERSIELL  AGAR- FAR“DIG-
LGH LGH YTA KVM ANDEL STALLT
GRIPEN, etapp 1, Orebro 84 = - 50 % 2018
GRIPEN, etapp 2, Orebro 62 - - 50 % 2018
BREAREDSLYCKAN ETAPP 1, Varberg 35 - - 50 % 2017
TRASTEN, Borés 19 - - 100 % 2017
PALLAS ROOF, Boras 40 - - 50 % 2017
PALLAS SHOPPING, Boras - - 8400 50 % 2017
PALLAS OFFICE, Boras - - 2600 50 % 2017
ARLAN, Ulricehamn 12 - - 50 % 2017
ASPLYCKAN, Boras 60 - - 50 % 2015
KOLIBRIN, Borés 14 - - 100 % 2014
MATHILDEBERG, ETAPP 3, Molndal 28 - 94 100 % 2014
MATHILDEBERG, ETAPP 2, MoIndal 58 - - 100 % 2013
LORENSBERG, ETAPP 2, Varberg 81 - 446 50 % 2013
TRANDAREDS BACKE, Boras 44 - - 100 % 2013
MINERVA, Borés - - 900 50 % 2013
SODERPORT, Borss 33 - 185 50 % 2012
MATHILDEBERG, ETAPP 1, Molndal 60 - - 100 % 2012
LORENSBERG, ETAPP 1, Varberg 79 - - 50 % 2012
BORGEN, Boras 30 - 159 50 % 2012
EKLUNDEN, Kungalv/Ytterby 20 - - 100 % 20M
SODERSTADEN, Kungsbacka 251 79 2680 33% 20M
BANKDEPAN, Borgs . = 475 100 % 2010
EKEN, Bollebygd 27 - 200 100 % 2010
TUPPEN, Bor3s 26 - - 50 % 2009
VALHALL, Borés 14 - - 50 % 2008
HASTHOVEN kontor, Borgs - - 1330 100 % 2006

SUMMA 1077 79 17 469




FARDIGSTALLDA PROJEKT mm

GR|PEN 1 & 2 OREBRO

Jirngrinden och Mjébicks Entreprenad
vann 2015 en markanvisningstivling i
Orebro i omridet Sédra Ladugirdsingen.
Under 2017 och 2018 har vi nu byggt 146
bostadsrittsligenheter i tvd etapper som stod
inflyctningsklara sista kvartalet 2018.

Utvecklingen av S6dra Ladugérdsingen
pabérjades 1992 i samband med bostadsmis-
san B092. Redan da planerades for ett hall-
bart bostadsomride med en hég miljsprofil.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 146 bostadsritter
ARKITEKT: Semrén & Mansson
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %

och Mjobacks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: Jan 2017 - nov 2018
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg
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PALLAS soras

Fastigheten Pallas ligger mitt i hjirtat av
Bords och 4gs av Jirngrinden och Cer-
nera. Pallashuset byggdes ursprungligen
som ett Domusvaruhus och stod klart
1971. Vi har nu genomfért en total upp-
rustning och ombyggnad av Pallashuset.

PALLAS ROOF

Hogst upp i fastigheten, ovanp parke-
ringsdicken, har tvd véningsplan med
totalt 40 nya ligenheter byggts. Alla
ligenheter har fin utsikt 6ver staden och
Stadsparken.

PALLAS SHOPPING

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

PALLAS OFFICE

Kontorsdelen av ombyggnaden av Pal-
lasfastigheten omfattar 2 600 kvm och
stod klar fér inflyttning i slutet av 2017.
P4 6versta planet har Jirngrinen flyttat in
och bland de évriga hyresgisterna ater-

finns Woocode och TF Bank.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 40 bostadsratter
BUTIKSYTOR: 8 400 kvm
KONTORSYTOR: 2 600 kvm
P-PLATSER: 380 st

ARKITEKT: Alessandro Ripellino,
Tengbom Arkitekter

PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %

och Cernera 50 %

BYGGPERIOD: Juni 2015 - dec 2017
BYGGENTREPRENOR: BRA Bygg
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BREAREDSLYCKAN 1 vareerc

Strax utanfor Varbergs centrum, nira havet,
byggs Brearedslyckan i tvi etapper. Etapp ett
bestar av ett punkthus vid Breareds torg med
35 ligenheter.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 35 bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 % och
Mjdbécks Entreprenad 50 %
BYGGPERIOD: Maj 2016 - oktober 2017
Byggentreprencr: Wastbygg

I ett centralt men ildre bostadsomrade i
Villastaden i Bords har 19 rymliga
bostadsritesligenheter uppforts i kvarteret
Trasten.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 19 bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGPERIOD: maj 2016 - december 2017
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg
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Trandareds Backe stod klart under viren
2013 och var d4 slutsdlt sedan linge. Under
2014 blev det klart att huset klarat Miljs-
byggnad Silver.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 44 bostadsratter
GARAGEPLATSER: 20

BYGGPERIOD: augusti 2012 - maj 2013
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg AB



FARDIGSTALLDA PROJEKT mm
ASPLYCKAN &goras

Asplyckan visar hur vi genom vért utvecklingsarbete tar tillvara

en tomts fulla potential och skapar en boendemiljs utéver det PROJEKTFAKTA

vanliga. Utanf6r dérren finns hela Bords utbud av shopping, ANTAL LAGENHETER: 60 bostadsratter

kultur och nojesliv. ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,

En detalj som forhojer kvaliteteskiinslan 4r den konstnirliga Mjsbécks Entreprenad 50 %

utsmyckningen av fasadens sockel dir ett monster i form av BYGGPERIOD: Mars 2014 - oktober 2015

jittelov 4r ingjutet i betongelementen. BYGGENTREPRENOR: Tornstaden

Kolibrin ir ett fint exempel pd modernt,
smaskaligt byggande som passar vil in i en
omgivning frén en helt annan tidsepok.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 14 bostadsratter
ANTAL GARAGEPLATSER: 11
BYGGPERIOD: juni 2013 - juni 2014
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Géteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 100 %
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

Kv Arlan har ett fint lige, nira till
shopping, stadsliv och kultur samt med
gingavstind till restauranger, strand-
promenad och bétliv.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 12 bostadsratter
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %

och Stadsporten 50 %

BYGGPERIOD: mars 2013 - december 2014
BYGGENTREPRENOR: ByggArvid
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P4 Bords paradgata Allégatan har Séderport
uppforts. I huset finns ocksé en spaavdel-
ning med bubbelpool, bastu med mera.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 33 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 35 p-platser
ARKITEKT: GAJD arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
Gota Media 50 %

BYGGPERIOD: april 2011 - januari 2013
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

MATHILDEBERG wmotnoat

I Krokslitt, mellan Guldheden och Mélndal, har Jirn-

grinden uppfort 146 ligenheter i tre etapper mellan 2010 AROHE AT

och 2014. Inom fastigheten ryms ocks# parkeringsgarage, ANTAL LAGENHETER: 146 bostadsratter
butikslokal, vernattningsligenhet och gemensambhets- PARKERINGSGARAGE: ca 150 p-platser
lokal. Mathildeberg bjuder pa ett attraktivt boende med ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
genomtinke arkitektur i ett fordelaktigt lige med bra PROJEKTAGARE: Jirngrinden 100 %
kommunikationer. BYGGPERIOD: sept 2010 - april 2014

BYGGENTREPRENOR: Wistbygg AB
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BORGEN BORAS

Mitt i Bords ligger Borgen med starka
rostroda nyanser pd fasaden och morka
fonsterpartier.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 30 bostadsratter
PARKERINGSGARAGE: 35 p-platser
ARKITEKT: QPG Arkitekter, Goteborg
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
CA Fastigheter 50 %

BYGGPERIOD: maj 2010 - juni 2011
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

SODERSTADEN «unaseacka

Soderstaden ir ett av vdra stdrsta projekt med 331 ligen-
heter fordelade pa fyra kvarter. Tre av husen innehiller
bostadsritter medan det fjirde bestar av hyresritter. Med
Séderstaden fick Kungsbacka ett helt nytt bostadsomride
i en mycket attraktiv del av staden — centralt men ind4 i
lugna omgivningar alldeles intill Kungsbackadn. Sodersta-
den tilldelades Kungsbacka kommuns arkitekturpris 2010.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 252 br/79 hr
ARKITEKT: Liljewall Arkitekter, Gotebor
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 1/3,
Mjcbacks Entreprenad 1/3,

AB Hundra 1/6, AB Kosen 1/6
BYGGPERIOD: augusti 2006 - juni 2010
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg
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TU PPEN BORAS

Precis intill Bords stérsta park, Annelunds-
parken, ligger Tuppen pa en tyst och lugn
dtervindsgata. Centrala Bords ligger bara
nagra f3 kvarter bort.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 26 bostadsratter
ARKITEKT: Creacon Arkitekter, Bords
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
Mjcbacks Entreprenad S0 %
BYGGPERIOD: maj 2008 - juni 2009
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg

LORENSBERG varsere

Mitt i Varberg har vi uppfort 160 ligenheter under en

tredrsperiod. Det centrala liget har stillt stora krav pa PROJEKTFAKTA

planering och logistik under produktionstiden. Dessutom ANTAL LAGENHETER: 160 bostadsratter
har 53 000 kbm berg springts bort for att bereda plats for PARKERINGSHUS: 638 p-platser

ett stort parkeringsgarage med dver 600 parkeringsplatser. ARKITEKT: Fredblad Arkitekter, Halmstad
Varberg ir en vixande stad med stor inflytening och ligen- PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
heterna salde slut relative omgdende. Mjsbacks Entreprenad 50 %

BYGGPERIOD: september 2010 - juli 2013
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg
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EKEN BOLLEBYGD

I Bollebygd, mellan Bords och Géteborg,
har Jirngrinden uppfort 27 bostadsritte for-
delade p& ett lamellhus och ett punkthus.

PROJEKTFAKTA

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

I Ytterby strax vister om Kungilv har
Jarngrinden uppfért bostadsritter i form
av enplans radhus som smilter in i ortens
6vriga smaskaliga bebyggelse.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 20 bostadsratter
ARKITEKT: Creacon Arkitekter, Boras
PROJEKTAGARE:JErngrinden 100 %
BYGGPERIOD: maj 2008 - juni 2009
BYGGENTREPRENOR: Mjobacks

Valhall 4r Jarngrindens allra forsta egenut-
vecklade bostadsprojekt. Den ursprungliga
tegelbyggnaden uppférdes 1880, exteriort
behélls mycket av den gamla stilen.

PROJEKTFAKTA

ANTAL LAGENHETER: 14 bostadsratter
ARKITEKT: Molen Arkitekter i Lund
PROJEKTAGARE: Jarngrinden 50 %,
Boras Fastighetsforvaltning SO %
BYGGPERIOD: april 2006 - dec 2007
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg
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MINERVA soras

HASTHOVEN G&oras

Kvarteret Minerva ir ett av fi kvarvaran-
de trihus i centrala Bords som ir byggt i
den si kallade Karl Johanstilen. Fastig-
heten har genomgdtt en totalrenovering
men med bibehillen exterior.

PROJEKTFAKTA

BUTIK- / KONTORSLOKALER: 900 kvm
ARKITEKT: DTH Arkitekter, Borés
PROJEKTAGARE: Jirngrinden 50 %,
Cernera50 %

RENOVERAT: maj 2012 - nov 2012
BYGGENTREPRENOR: Wistbygg

Under hésten 2005 inleddes byggnationen av ett nytt och
modernt huvudkontor for Wistbyggkoncernen pa Bergsiter i
Bords. Sommaren dirpé skedde invigningen i samband med
foretagets 25-drsjubileum.
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PROJEKTFAKTA

KONTORSFASTIGHET: 1330 kvm
ARKITEKT: Creacon Arkitekter, Boras
PROJEKTAGARE:JSrngrinden 100 %
BYGGPERIOD: nov 2005 - juni 2006
BYGGENTREPRENOR: Wastbygg
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PV Bostider ir Jirngrindens huoud-
produkt och jag har stor tilltro
till den potential som finns pa
marknaden dven framaover.

Patrik Ivarson, vd

TV) -
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KOMMENTAR FRAN STYRELSEN

Jarngrindenkoncernen har under 2018 levererat ett starkt resultat. Detta har
skett pa en bostadsmarknad som varit avvaktande och dar bostadskopare tar

langre tid pa sig jamfort med tidigare ar att fatta kopbeslut.

Det resultat pa drygt 51 mkr efter finansiella poster som
Jirngrinden levererar dr koncernens nist bista i sin nuvarande
form som renodlad fastighetsutvecklare, endast évertrumfat
av foregdende ars resultat. Resultatet ligger i linje med vad vi
uttryckte redan i drsredovisningen for 2017, dér vi sa att 2018
blir ndgot av ett mellandr utifrin sammansittningen av var

projektportfolj.

En betydelsefull faktor till att vi trots svarare marknads-
forutsittningar lyckas leverera ett bra resultat dr frukten av
en mycket noggrann projektplanering och uppféljning. Dir
ledningen l8pande gor justeringar utifrin marknadens utveckling
och genom férindringarna kan optimera det ekonomiska
utfallet. Detta tillsammans med en mycket bra likviditetsupp-
foljning ir viktiga ingredienser i koncernens framgang.

Projektportfoljen for 2019 4r bra och testas lopande fore varje
enskild projektstart om det 4r limpligast att bygga bostadsritter
eller hyresritter.

HANS JACOBSON
Styrelseledamot
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FORVALTNINGSBERATTELSE

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Jarngrinden AB bildades 2003 men har i praktiken genom
dotter- och koncernbolag bedrivit verksamhet sedan 1981.
Bolaget bedriver direkt och/eller genom dotterbolag fastig-
hetsutveckling, virdepappersrérelse, placering i intressebolag
respektive utvecklingsbolag samt fastighetsférvaltning.

Agarﬁirhﬁllanden

Bolaget dgs av Patrik Ivarson

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

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
OCH EFTER RAKENSKAPSARET

Projektutveckling

Verksamheten har under 2018 varit fortsatt sysselsact med att
bland annat driva detaljplaner, delta i markanvisningstivlingar,
utvirdera prospekt, firdigstillande och dverlimnande av
projekt, planering av befintliga projekt samt uthyrningsarbete.

Antal anstillda inom koncernen uppgar per bokslutsdatum
till 12 personer.

Under 2018 har totalt 87 bostider salts i de pigiende bostads-
rittsprojekten. Den genomsnittliga férsiljningsgraden i
pigdende projekt per 2018-12-31 uppgick till cirka 85 procent.
Inflyttning har under aret skett i projekten Brf Breareds-
lyckan 2 i Varberg, Brf Gripen 1 och Brf Gripen 2 i Orebro.
Samtliga 188 ligenheter var upplatna vid inflyttningarna.

Under 2018 har slutavrikning av ett storre hyresrittsprojeke
skett.

Vi produktionsstartade under 2018 totalt sex bostadsprojekt
varv fem projekt avsig bostadsritter och 1 projekt hyresritter.
Produktionsstarterna omfattade totalt 151 bostider (184).
Under 2019 planeras for ytterligare produktionsstart om
273 (260) bostider fordelat pd 89 bostadsritter och 184 hyres-
ritter. Tillsammans med projekt som produktionsstartats
tidigare innebir det att pdgaende produktion i hel- och deligda
projekt under andra halvéret 2019 kommer att uppgi till

421 (670) bostider, varav Jirngrindens dgda andel 4r 284.

174 av dessa ir bostadsritter och resterande ir hyresritter.
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Koncernen har per 2018-12-31 1 bostadsrictt i eget lager (1).

Under 2018 har koncernen i hel- eller delidgda projeke tillskapat
sig potentiella byggritter om ytterligare cirka 420 bostider
(200 bostider).

P4 grund av dndrade marknadsforutsittningar och férindrade
krav frin kommuner i genomforandeavtalen har vi dterlimnat
markanvisningar i Orebro, Bjirred och Sédertilje, motsvaran-

de cirka 300 bostider.

Jirngrinden Projektutveckling dr frimst engagerad i bostads-
projeke i Halland och Vistra Gétaland med centralorterna
Géteborg, Kungsbacka, Boras, Varberg och Halmstad med
niromriden.

Fastighetsforvaltning

Koncernen har under dret forvirvat samtliga aktier i Saturnus
14 i Borés AB, 559153-7492 samt 50 procent av aktierna i
Jarnspiran Holding AB, 559170-2518.

Under 4ret har handelshuset Pallas firdigstillts och samtliga
lokaler dr uthyrda.

Hyresintikterna var fér férvaltningsfastigheterna under 2018
32,2 mkr (16,4 mkr) vilka redovisas i koncernen. Under 2017
redovisades hyresintikterna till storsta delen i koncernen

Jarngrinden Projektutveckling AB, 556655-9281.

Koncernen har erhillit vite kopplat till stora reparationer av
vindkraftverk under senaste aret om 16 mkr som redovisas
under 6vriga intikter. Nedskrivning av bokfért virde av vind-
kraftverket har skett med 16 mkr vilket framgér av koncer-
nens resultatrikning.

Fastigheter

Det bokférda virdet pd bolagets fastigheter samt pigéende
nyanlidggningar uppgar per 2018-12-31 till 0 mkr (0 mkr) och
i koncernen till 581 mkr (409 mkr).

Miljopaverkan

Koncernen
Bolag i koncernen bedriver ingen anmilningspliktig/till-
standspliktig verksamhet enligt miljébalken.



FLERARSJAMFORELSE

Koncern

Uppgifter i flerarséversikten har ej riknats om vid vergéng till K3-regelverket, med hinvisning till K3 p 35.3 och 35.32.

KONCERNEN (TKR) 2018 2017 2016 2015 2014
Omsattning i projektutvecklingsverksamheten:
- fastighetsutveckling bostadsrattsprojekt 327 818 230241 172 565 66 910 92226
- hyresintakter och 6vriga rérelseintakter 36 094 17 012 12 061 16 169 15823
- produktion vindkraft 16 000 26 3671 5332 1023
(16 mkr 2018 avser erhallet vite)
Summa intakter 379912 247 279 188 297 88 411 109 072
Fastighetsutveckling:
- omrakning vid forséljning av hyresratter 100 083 329 826 130 042
Total summa 479 995 577105 318 339 88 411 109 072
Resultat efter finansiella poster:
- fastighetsutveckling 56 443 94 522 54 366 29332 2594
- fastighetsforvaltning (inkl nedskrivning av

fastighet 0,5 mkr (20 mkr ar 2017)) 3833 -17 898 2004 3508 433
- produktion vindkraft -3114 -2 390 1028 3002 723
- avskrivning goodwill -4 020 -4 020 -4 020 -4 020 -4 020
- vardepappersrorelsen -2 019 1609 -1012 -4 819 -2944
- ovrigt - - 1441 -1736 -5100
Summa 51123 71823 50925 25267 -8314
Balansomslutning 985367 748 587 644 444 429787 408 503
Redovisat eget kapital 361907 317 293 250 338 216 378 196 781
Antal anstallda (st) 14 13 10 9 7
Soliditet (%) 37 42 39 50 48
MODERBOLAGET (TKR) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning - 7 025 7222 6468 6494
Resultat efter finansiella poster -2190 12 826 2 657 16918 -7 039
Balansomslutning 248 286 257 317 216 905 228 409 265294
Soliditet (%) 85,0 85,2 99,2 99,7 81,7

Nyckeltalsdefinitioner se not 1.
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FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Vir ambition ir att ha en produktionstakt som éver tid ligger
pa 150 — 250 ligenheter per ar. Regionen kring Bords, Gote-
borg och Halland, dir vi i huvudsak 4r verksamma, ir expan-
siv och har en positiv befolkningsutveckling. Det betyder att
efterfragan pa nya bostider kommer att vara fortsatt positiv.

Under 2019 riknar vi med att produktionsstarta ytterligare
273 bostider (260 Igh) i hel- eller deligda projekt. Under
andra halviret 2019 kommer hirmed 421 bostider i hel- och/
eller deligda projeke att vara i produktion varav 174 bostads-
ritter och 247 hyresritter.

Bolaget har en i ovrigt stark projektportfslj med ytterligare
cirka 1 800 méjliga byggritter i olika skeden.

VASENTLIGA RISKER OCH

grundprincip att inga projekt startas igdng forrdn minst
50 — 70 procent av bostadsritterna ir tecknade med
bindande forsiljningsavtal och gillande hyresritter att det
finns en tagare som ir vilrenommerad.

Verksamheten i bolaget bestar till stor del av nyproduktion
av bostadsfastigheter i bostadsrittsform samt i hyresricts-
form och som en del i affiren svarar bolaget f6r garantier for
osalda ligenheter, garanterar hyresnivaer samt produktions-
kostnader i firdigstillda projekt. Bolagets bedémning ir

att det inte finns ndgra visentliga risker i pigdende projekt
kopplat till ovan.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

> Balanserat resultat 157 619 134
OSAKERHETSFAKTORER Utdelning -6 000 000
Jarngrinden AB beaktar och hanterar 16pande de olika risker Arets resultat ~2189 648
som verksamheten omgirdas av och tar hinsyn till dem vid 149 429 486
val av inrikeningar och beslut kopplat till affiren samt i vira
rutiner. Det 4r var uppfattning att en aktiv riskhantering, Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras s& att:
genom kompetenta medarbetare och goda rutiner, inte
bara identifierar risker i tid utan ocksi kan bidra till 6kad - iny rakning 6verfors 149 429 486
lén?amhet. Bolaget fbljer likviditetﬂsutvecklingen i respektive 149 429 486
projekt samt totalt fér koncernen l6pande och har som
FORANDRING AV EGET KAPITAL

Aktie- Annat eget kapital Totalt

KONCERNEN kapital och &rets resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2017-12-31: 61661600 255631086 317 292 686 317292 686
Minoritetsintressen 14 500 14 500 14 500
Utdelning -6 000000 -6 000000 -6 000 000
Uppskjuten skatt 40927 40927 40927
Forvarvat eget kapital 138 007 138 007 138 007
Arets resultat 50435310 50435310 50435310
Eget kapital 2018-12-31 61661600 300259 830 361921430 361921430
Aktie- Fritt eget Summa

MODERBOLAGET kapital kapital eget kapital
Eget kapital 2017-12-31: 61661600 157 619 134 219280734
Utdelning extra bolagsstamma -6 000 000 -6 000000
Arets resultat -2189 648 -2189 648
Eget kapital 2018-12-31 61661600 149 429 486 211091086



RESULTATRAKNING: KONCERNEN

Not 2018 2017
Rorelsens intakter 1,2
Fastighetsutveckling 3 327 817 557 230267 513
Hyresintakter 33281446 16 426 343
OWiga rorelseintakter 18 812776 585583

379911779 247 279 439

Rorelsens kostnader
Produktions- och forsaljningskostnader -297 801099 -203102 347
Administrationskostnader 5,6, 31 -36346 093 -22290 337
Fastighetskostnader 8 -21346 478 -10 927 869
Nedskrivning av vindkraftverk/byggnad -16 494 125 -20 000000
Ovriga rorelsekostnader -1529 027 -286 506
Rorelseresultat 6 394 957 -9327 620
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernféretag 9 45074785 51584 225
Resultat frén andelar i intresseforetag 10 9486 446 31864925
Resultat fran vardepapper och fordringar som
ar anlaggningstillgdngar " -2 019 000 1609 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 33 719 413 1705726
Rantekostnader och liknande resultatposter 40 -8 533 689 -5613 296
Resultat efter finansiella poster 51122 912 71822 960
Resultat fore skatt 51122912 71822 960
Skatt pa arets resultat 12 -687 602 -63 439
Arets resultat 50 435 310 71759 521
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BALANSRAKNING: KONCERNEN

Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 2
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgingar:
Goodwill 4 15632757 19 652757
15632757 19 652 757
Materiella anlaggningstillgangar:
Byggnader och mark 7 517 260 885 217 387726
Vindkraftverk 14 23 679 669 33495001
Inventarier, verktyg och installationer 15 11132 897 8 620 223
Pagédende nyanlaggningar och forskott 16 63891759 191 265 383
615965 210 450768 333
Finansiella anlaggningstillgangar:
Andelar i intresseforetag 17 10 616 049 1246 448
Fordringar hos intresseforetag 18 40575221 30735161
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 640 000 2 659 000
Uppskjutna skattefordringar 20 5229 044 3833059
Andra langfristiga fordringar 21 150 002 115 886 402
57 210 316 154 360 070
Summa anlaggningstillgangar 688 808 283 624781160
Omsattningstillgangar
Varulager mm:
Projektutvecklingskostnader i pdgaende exploateringsprojekt 23 14 508 237 14 570 328
Lagerandelar i bostadsrattsforeningar 1085 060 1085 060
15593 297 15 655 388
Kortfristiga fordringar:
Kundfordringar 2213 331 2976187
Fordringar hos intresseforetag 9 817 557 4 870 531
Upparbetad men e] fakturerad intakt 2793500 -
Ovriga kortfristiga fordringar 24 208 055 692 48 448724
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 2417 434 914 589
225297514 57210 031
Kassa och bank:
Kassa och bank 26 55 667 929 50 940 436
S omsattningstillgangar 296 558 740 123 805 855
SUMMA TILLGANGAR 985367 023 748 587 015
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NG KON

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2
Eget kapital
Aktiekapital 61661600 61661600
Annat eget kapital inklusive arets resultat 300245330 255631086
Summa eget kapital 361906 930 317292 686
Minoritetsintresse
Minoritetsintressen 14 500 -
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 10761102 -
Ovriga avsattningar 41 3000000 -
Summa avsattningar 13761102 -
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25 415561460 268 212 490
Ovriga langfristiga skulder 27,28 47 250 000 22750000
Summa langfristiga skulder 462 811460 290962 490
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 43792000 43642000
Forskott frén kunder 2678 319 1247761
Leverantorsskulder 10154 665 15900 654
Skulder till intresseforetag - 2791546
Aktuella skatteskulder 1835024 76 208
0vriga kortfristiga skulder 47 252 647 31895187
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 41160 376 44778 483
Summa kortfristiga skulder 146 873 031 140 331839
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 985367 023 748 587 015
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mm ARSREDOVISNING KONCERN

KASSAFLODESANALYS: KONCERN

Not 2018-12-31 2017-12-31
Den Ispande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster inkl resultat
frén andelar i koncern och intresseforetag 6394957 -9327 620
Justeringar for avskrivningar 13 660 435 7 856 088
Justering for poster som inte ingér i kassaflode, mm 30 18 977 612 20125 539
Erhallen ranta 719 413 1705726
Erlagd ranta -8475938 -5534 344
Betald inkomstskatt -501034 -99783

30775445 14725 606

Okning/minskning varulager (exploateringsprojekt) 62 091 -6 230994
Okning/minskning kundfordringar 1569102 6355520
ékning/minskning ovriga kortfristiga fordringar -61540 065 75 275 349
Okning/minskning leverantorskulder -6 226 552 -11 024 066
Okning/minskning ovriga kortfristiga rorelseskulder 8305921 -7 926 161
Kassaflade fran den lopande verksamheten -27 054 058 71175 254
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -57945 680 -196 611 114
Salda materiella anlaggningstillgdngar 16 540755 140 236 515
Investeringar i intresseforetag - -500 000
Forvarvat dotterforetag -91310408 -
Salda dotterforetag 45 074785 51584 225
Salda intresseforetag 116 845 32387044
Placeringar i ovriga finansiella anlaggningstillgéngar -40 620763 -140136 230
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 40 075000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -88 069 466 -113 039 560
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 158 243 057 56 040 371
Amortering av skuld -32392 040 -
Utbetald utdelning -6 000000 -5000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 119 851 017 51040 371
Arets kassaflode 4727 493 9176 065
Likvida medel vid arets bérjan 50 940 436 41764 371
Likvida medel vid arets slut 55 667 929 50 940 436
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RESULTATRAKNING: MODERFORETAG

2018-01-01 2017-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intakter 1,2
Nettoomsattning 3 - 7 025265
Ovriga rorelseintakter 38856 -
38 856 7 025265
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 5, 6,31 -183 084 -6 089702
Rorelseresultat -144 228 935563
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén ovriga vardepapper och fordringar
som r anlaggningstillgdngar " -2 019000 1609 000
Resultat frén andelar i koncernféretag 9 - 10 815 000
Resultat frén andelar i intresseforetag 10 - -500 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 33 15 000 -
Réantekostnader och liknande resultatposter 40 -41420 -33737
Resultat efter finansiella poster -2189 648 12 825 826
Resultat fore skatt -2189 648 12 825 826
Skatt pa arets resultat 12 - -3641267
Arets resultat 2189 648 9184 559



BALANSRAKNING: MODERFORETAG

Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 1,2
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar:
Inventarier, verktyg och installationer 15 - 114109
Finansiella anlaggningstillgangar:
Andelar i koncernféretag 34 185900 000 185950 000
Andelar i intresseforetag 17,35 2570 000 2570000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 640 000 2 659 000
Uppskjutna skattefordringar 20 2400000 2400000
191510 000 193 579 000
Summa anldggningstillgangar 191510 000 193693109
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar:
Fordringar hos koncernféretag 55314 266 61486 265
Fordringar hos intresseforetag 800000 700 000
Aktuell skattefordran 122 309 44 353
Ovriga kortfristiga fordringar 24 150 000 698 506
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 14 999 29 687
56 401574 62958 811
Kassa och bank:
Kassa och bank 26 374 324 665 078
Summa omsattningstillgangar 56775898 63623 889
SUMMA TILLGANGAR 248 285898 257 316 998
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Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1,2
Eget kapital
Bundet eget kapital: 36
Aktiekapital 61661600 61661600
61661600 61661600
Fritt eget kapital: 37
Balanserat resultat 151619 134 148 434 575
Arets resultat 2189 648 9184 559
149 429 486 157 619 134
Summa eget kapital 211091086 219280734
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3000 -
Skulder till koncernforetag 37091812 37882287
Ovriga kortfristiga skulder - 53977
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 100 000 100 000
Summa kortfristiga skulder 37194 812 38 036 264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 248 285 898 257 316 998



KASSAFLODESANALYS: MODERFORETAG

Not 2018-12-31 2017-12-31
Den Ispande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster -144 228 935563
Avskrivningar - 79 315
Justering for dvriga poster som inte ingar i kassaflodet, mm 30 114109 -
Erhallen ranta 15000 -
Erlagd ranta -41420 -33737
Betald inkomstskatt -77 956 -42 442
-134 495 938 699
Okning/minskning ovriga kortfristiga fordringar 6635193 -40764 022
Okning/minskning leverantorskulder 3000 -373357
Okning/minskning ovriga kortfristiga rorelseskulder -844 452 36 600 350
Kassafléde fran den lopande verksamheten 5659 246 -3598 330
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar - -45 245
Salda dotterbolag 50000 -
Investeringar i intressebolag - -1000000
Kassaflade fran investeringsverksamheten 50000 -1045 245
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -6 000000 -5 000000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 000000 -5 000000
Arets kassaflode -290754 -9 643575
Likvida medel vid arets bérjan 665078 10 308 653
Likvida medel vid arets slut 374 324 665 078
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ﬂmm NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Belopp i SEK om inget annat anges.

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Jarngrinden ABs arsredovisning har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ir oférindrade i jimforelse med fore-
gdende 4r.

KONCERNREDOVISNING

Jarngrinden AB upprittar koncernredovisning. Uppgifter om
koncernféretag finns i not 34. Dotterforetagen inkluderas i
koncernredovisningen frin och med den dag da det bestim-
mande inflytandet &verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen frin och med den dag dé det bestimman-

de inflytandet upphor.

Koncernens bokslut dr upprittat enligt forvirvsmetoden.
Forvirvstidpunkeen 4r den tidpunkt d4 det bestimmande
inflytandet erhalls. Identifierbara tillgangar och skulder virderas
inledningsvis till verkliga virden vid forvirvstidpunkten.
Minoritetens andel av de forvirvade nettotillgingarna virderas
till verkligt virde. Goodwill utgdrs av mellanskillnaden mellan
de forvirvade identifierbara nettotillgdngarna vid forvirvstillfillet
och anskaffningsvirdet inklusive virdet av minoritetsintresset
och virderas initialt till anskaffningsvirdet. Mellanhavanden
mellan koncernforetag elimineras i sin helhet.

Frin och med 2013 redovisas upparbetad forsiljning i bostads-
rittsprojekten under Forsiljning av varor och tjinster i koncern-
redovisningen. Upparbetade kostnader i bostadsrittsprojekten
redovisas under Produktions- och férsiljningskostnader i kon-
cernredovisningen. Hirigenom erhélles en bruttoredovisning av
resultatet i bostadsrittsprojekten som tidigare r nettoredovisats
under Resultat frin andelar i koncern- och intresseféretag.

INTRESSEFORETAGSREDOVISNING

Innehav i intressebolagen WBME Holding i Varberg AB (50 %),
Auto 7H Holding AB (49 %), Mark och Exploatering i Borés
AB (34 %), Kungsbacka Sodra Stad Holding AB (33,33 %),
NewCo Bergdalen AB (50 %), NewCo Breared AB (50 %),
Pallas 1 Fastighets AB (50 %), ABCWB M 1-10 Fastighets AB
(50 %), Ulricehamn Australien 3 AB (50 %), Projekthus 10 i
Boris AB (38 %), Projekthus Bjirred 1 AB (50 %), Projekthus
Bjirred 2 AB (50 %), Ladugdrdsingen 3 i Orebro AB (50 %),
CFJ Kotraktsbolag AB (50 %), GenJirn Bords Holding AB

(50 %) samt JarnSpiran Holding AB (50 %)

Som intresseforetag betraktas de foretag som inte dr dotterfore-
tag men dir moderbolaget direke eller indirekt innehar minst
20 % av rosterna for samtliga andelar, eller pa annat sitt har ett
betydande inflytande.

Koncernredovisning har upprittats enligt klyvningsmetoden for
de intressebolag med dgarandel 50 % respektive kapitalandels-
metoden for de intressebolag med dgarandel understigande 50 %.
I moderbolagets bokslut redovisas andelar i intresseforetag till
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anskaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
Som intikt frén intresseforetag redovisas endast erhillen
utdelning av vinstmedel som intjdnats efter forvirvet.

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler
som giller pd balansdagen.

Uppskjutna skatter virderas utifrin de skattesatser och skatte-
regler som 4r beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnaderna som
hinfor sig till investeringar i dotterforetag redovisas inte i
koncernredovisningen di moderforetag i samtliga fall kan styra
tidpunkten for dterforing av de temporira skillnaderna och

det beddms sannolikt att en dterforing sker inom 6verskadlig
framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemissiga avdrag redovisas i den utstrickning det dr
sannolike att avdraget kan avriknas mot éverskott vid framtida
beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nir det finns en
legal rite till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forindring i uppskjuten skatt, redovisas i
resultatrikningen om inte skatten dr hiinforlig till en hindelse
eller transaktion som redovisas direke i eget kapital. Skatteeffek-
ter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot
eget kapital.

INTAKTER
Tjansteuppdrag

For tjinsteuppdrag pé Ipande rikning redovisas inkomsten
som hinforlig till ett utfort tjinsteuppdrag som intdke i take
med att arbete utfors och material levereras eller forbrukas
innebirande att uppdragen avriknas successivt. Om det inte
ir sannolike att betalning kommer att erhillas f6r belopp
som redan har redovisats som intikt redovisas det belopp
som sannolikt inte kommer att erhdllas som en kostnad. I
balansrikningen jimfors redovisade intikter med det belopp
som fakeurerats bestillaren under samma period. Nettobelop-
pet redovisas sisom Projektutvecklingskostnader i pigiende
exploateringsprojekt med nothinvisning.

Resultatavrakning projektutveckling

Resultatavrikning i bostadsrittsprojekt sker vid den tid-
punke dé dverlatelse av aktierna sker da visentliga risker och
forméaner dverfors till koparen. Tidpunke for resultatavrik-
ningen sker i samband med 6verging av dganderitt men dr
dven avhingt avtal med koparen vid avtalstecknande, viss
forsiljningsgrad, firdigstillande i projektet med beaktande
av total produktionskostnad eller en kombination av dessa
variabler. Detta avgérs frén avtal till avtal och innehéller
inslag av uppskattningar och bedémningar. Koncernens syn
pd resultatavrikningen foljer successiv vinstavrikning dir
intiktsredovisning sker pé basis av silda bostider samt uppar-



betade kostnader i projektbolagen dir firdigstillandegraden
erhalls genom att férsiljningsgraden av bostadsritter multi-
pliceras med upparbetningsgraden i produktion. Férluster
kostnadsférs direkt. Redovisning i juridisk person sker under
finansiella intikter och kostnader. I koncernen redovisas detta
sdsom nettoomsittning och produktionskostnad.

Resultatavrikning i hyresrittsprojeke sker vid den tidpunkt
dd visentliga risker och forméaner 6verforts till képaren. Tid-
punkten for resultatavrikning sker i samband med dverging
av dganderitt men ir dven avhingt avtalet med képaren och
kan vara vid avtalstecknande, viss uthyrningsgrad, firdigstil-
lande eller en kombination av dessa variabler. Detta avgérs
frén avtal till avtal och innehéller inslag av uppskattningar
och bedémningar samt giller bade vid direktforsiljning av
fastighet och indirekt forsiljning via férsiljning av bolag. For-
siljning av dessa projekt redovisas under Finansiella intikter
och kostnader, se not 9. I not 3 visas dven omrikning av detta
projekt sdsom forsiljning utifrin nedlagd produktionskostnad
i det projekt som drivs av extern part med resultatavriknat
vinstpéslag.

IMMATERIELLA TILLGANGAR
Goodwill

Goodwill utgérs av det belopp varmed anskaffningsvirdet
overstiger det verkliga virdet pa koncernens andel i det for-
virvade dotterféretagets nettotillgdngar vid forvirvstillfillet.
Goodwill skrivs av linjirt éver den beriknade nyttjandetiden.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffnings-
virde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingdr
utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgingen.

Nir en komponent i en anliggningstillging byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och
den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.
Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas
upp i komponenter liggs till anskaffningsvirdet om de be-
riknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgdngens prestanda 6kar i férhallande till tillgdngens virde
vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for l6pande reparation och underhill redovisas som
kostnader.

I samband med fastighetsférvirv bedéms om fastigheten
vintas ge upphov till framtida kostnader f6r rivning och
dterstillande av platsen. I sidana fall gors en avsittning och
anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsfdrlust vid avyttring
av en anliggningstillgang redovisas som Ovrig rorelseintike
respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anliggningstillgingar skrivs av systematiskt éver
tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nir tillgingarna av-
skrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall
tillgdngens restvirde.
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NOTER mm

Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs
inte av. Linjir avskrivningsmetod anvinds f6r 6vriga typer av
materiella tillgdngar.

Avskrivningar gérs enligt foljande komponentindelning,
utifran en viktad genomsnittstid:

Anlaggningsfastigheter
- Stomme 89 ar
- Grund 54 ar
- Stomkompletteringar/innerviggar 50 ar
- Virme, el, inre ytskike, ventilation,
fasad, yttertak, transport/hiss 34 ar
- Styr- och évervakning 15 &r
- Ovrigt 27 ar
- Fonster 51 ar
- Markanliggningar 20 ar
Inventarier S ar

LEASINGAVTAL

Leasingavtal som innebir att de ekonomiska riskerna och fér-
delarna med att dga en tillgang i allt visentligt overférs frin
leasegivaren till ett féretag i Jirngrinden Projektutvecklings
koncern klassificeras i koncernredovisningen som finansiella
leasingavtal. Finansiella leasingavtal medfor att rittigheter
och skyldigheter redovisas som tillging respektive skuld i ba-
lansrikningen. Tillgdngen och skulden virderas till det ligsta
av tillgdngens verkliga virde och nuvirdet av minimileaseav-
gifterna. Utgifter som direkt kan hinforas till leasingavtalet
laggs till tillgangens virde. Leasingavgifterna fordelas pd rinta
och amortering enligt effektivrintemetoden. Variabla avgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Den
leasade tillgdngen skrivs av linjirt 6ver leasingperioden.

Leasingavtal dir de ckonomiska fordelar och risker som ir
hinforliga till leasingobjektet i allt visentligt kvarstar hos
leasegivaren, klassificeras som operationell leasing. Betalning-
ar, inklusive en forsta f6rhéjd hyra, enligt dessa avtal redovisas
som kostnad linjir dver leasingperioden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen in-
kluderar virdepapper, kundfordringar och évriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantorsskulder och laneskulder.
Instrumenten redovisas i balansrikningen nir Jarngrinden
AB blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella
tillgdngar tas bort frin balansrikningen nir ritten att erhélla
kassafldden frin instrumentet har l6pt ut eller har dverforts
och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och formaner
som ir férknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nir forplik-
telserna har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar
Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar med un-
dantag for poster med forfallodag mer dn 12 méanader efter
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balansdagen, vilka klassificeras som anliggningstillgingar.
Fordringar tas upp till det belopp som forvintas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osikra fordringar.
Fordringar som ir rintefria eller som 13per med rinta som
avviker frin marknadsrintan och har en l6ptid 6verstigande
12 manader redovisas till ett diskonterat nuvirde och
tidsvirdefdrindringen redovisas som rinteintike i resultat-
rikningen.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet frin det belopp som ska
dterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskill-
naden som rintekostnad dver linets [6ptid med hjilp av
instrumentets effektivrinta. Hirigenom overensstimmer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp
som ska dterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld

En finansiell tillging och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrikningen endast dé legal
kviteningsritt foreligger samt dd en reglering med ett nettobe-
lopp avses ske eller dd en samtida avyttring av tillgingen och
reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedémer Jirngrinden AB om det finns
nigon indikation pd nedskrivningsbehov i nigon utav de fi-
nansiella anlidggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om vir-
denedgingen bedéms vara bestdende. Nedskrivning redovisas
i resultatrikningsposten Resultat fran 6vriga virdepapper och
fordringar som ir anliggningstillgingar. Nedskrivningsbe-
hovet provas individuellt for aktier och andelar och 6vriga
enskilda finansiella anliggningstillgdngar som ir visentliga.
Exempel pa indikationer pa nedskrivningsbehov ir negativa
ekonomiska omstindigheter eller ogynnsamma férindringar
av branschvillkor i fretag vars aktier Jarngrinden AB inves-
terat i.

Nedskrivning for tillgingar virderade till upplupet anskaff-
ningsvirde beriknas som skillnaden mellan tillgingens
redovisade virde och nuvirdet av féretagsledningen bista
uppskattningar av de framtida kassaflédena diskonterade
med tillgingens ursprungliga effektivrinta. For tillgangar
med rérlig rinta anvinds den pé balansdagen aktuella rintan
som diskonteringsrinta. Vid prévning av nedskrivningsbehov
for virdepappersportfoljen med rinteinstrument faststills pa
motsvarande sitt en effektivrinta for portfoljen som anvinds
vid diskonteringen. Om nedskrivning av aktier sker faststills
nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan det redovisade
virdet och det hdgsta av verkligt virde med avdrag for forsilj-
ningskostnader och nuvirdet av framtida kassafléden (som
baseras pa foretagsledningens bista uppskattning).
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som
medfér in- eller utbetalningar.

MODERFORETAGETS REDOVISNINGS-
OCH VARDERINGSPRINCIPER

Samma redovisnings- och virderingsprinciper tillimpas i
moderféretaget som i koncernen férutom i de fall som anges
nedan.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de ir finansiella eller opera-
tionella, redovisas som hyresavtal (operationella leasingavtal).
Leasingavgiften kostnadsférs linjirt ver leasingperioden.

EGET KAPITAL

Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med
ARLs indelning,.

AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffnings-
virde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingdr kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvirvskostnader. Eventuella kapitaltillskott och kon-
cernbidrag liggs till anskaffningsvirdet nir de uppkommer.
Utdelning frin dotterforetag redovisas som intikt.

NYCKELTALSDEFINITIONER

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for upp-
skjuten skatt) i férhéllande till balansomslutningen.
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NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

I samband med upprittandet av de finansiella rapporterna enligt De omraden dir uppskattningar och antaganden ir av stor
tillimpade redovisningsprinciper gor styrelsen och foretagsled- betydelse for bolaget och som kan komma att péverka de finan-
ningen vissa bedomningar och uppskattningar som paverkar siella rapporterna om de dndras ir fastigheter och resultat frin
redovisade poster samt limnad information i ovrigt. Bedom- utveckling av bostadsritter och hyresritter.

ningarna och uppskattningarna baseras pa erfarenheter och

antaganden som styrelsen och foretagsledningen bedémer vara Nagra uppskattningar och antaganden som innebir en betydan-
rimliga utifrn ridande omstindigheter. De uppskattningar for de risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tillgingar
redovisningsindamal som blir f6ljden av dessa kommer, defini- och skulder under nistkommande 4r bedéms inte finnas i varken
tionsmissigt, sillan att motsvara det verkliga resultatet. moderbolaget eller koncernen.

NOT 3 NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING PER RORELSEGREN

2018-01-01 2017-01-01
KONCERNEN -2018-12-31 -2017-12-31
Omsattning i fastighetsutvecklingen férdelar sig pa rorelsegrenar enligt foljande:
Fastighetsutveckling
- omséttning forsaljning bostadsrattsprojekt 327 817 557 228 991270
Aktiverat arbete for egen rakning - 1250000
Hyresintakter 33281446 16 426 343
Produktion vindkraft (16 mkr 2018 avser erhéllet vite) 16 000 000 26 243
Ovriga rorelseintakter 2812776 585583
Summa intikter 379911779 247 279 439
Fastighetsutveckling
- omrakning vid férsaljning av hyresratter utifrdn upparbetad produktionskostnad 100 083 325 329826 000
Total summa 479995104 577105 439
Resultat efter finansnetto fordelar sig pa rorelsegrenar enligt foljande:
Fastighetsutveckling 52 422 959 90501718
Fastighetsforvaltning (inkl nedskrivning fastighet 0,5 Mkr (20 Mkr)) 3833054 -17 897 629
Produktion vindkraft -3 114101 -2390129
Vardepappersrorelsen -2 019000 1609 000
Summa 51122912 71822960
NOT 4 coobwiLL

2018-01-01 2017-01-01
KONCERNEN -2018-12-31 -2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 42375534 42 375534
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 42 375534 42 375534
Ingédende avskrivningar -22722777 -18 702777
Arets avskrivningar -4 020 000 -4 020 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -26742 777 -22722777
Utgaende restvdrde enligt plan 15632757 19 652757
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NOT 5 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Medelantalet anstallda:
Kvinnor 4 3 - 1
Man 10 10 - 2
Totalt 14 13 0 3
Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader:
Loner och ersattningar till styrelsen, vd och vvd 2194 637 909 814 - 411200
Loner och ersattningar till dvriga anstallda 12 579 861 8 697 506 - 1537175
14774 498 9607 320 0 1948375
Sociala avgifter enligt lag och avtal 4747 965 4091024 - 1099 061
Pensionskostnader for styrelsen och verkstallande direktoren 184 641 184 616 - 123 064
Pensionskostnader for ovriga anstallda 1777 259 1275372 - 198 270
Totalt 21484 363 15158 332 0 3368770

Styrelsens sammansattning:

Antal man 3 3 3 3
Antal kvinnor - - - 1
Totalt 3 3 3 3
NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORERNA
Koncernen Koncernen ~ Moderforetaget Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
PwC:
Revisionsuppdrag 681169 541858 50000 90 000
Ovriga tjanster 369 333 356 791 88 250 156 500
Skatterddgivning 17 713 - - -
Totalt 1068 215 898 649 138 250 246 500
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KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 243 374 317 285347 375
Arets inkop, inkl 6vertag via bolag 172100 806 1538614
Forséljningar och utrangeringar -15093 171 -43 511672
-Omklassificeringar 149718 943 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 550100 895 243374 317
Ingdende avskrivningar -7 945 542 -17 341053
Forsaljningar 160 650 11380 507
Arets avskrivningar -7 014 069 -1984 996
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14 798 961 -7 945 542
Ingdende uppskrivning 1958 951 1851494
Arets uppskrivningar - 250000
Arets nedskrivning av uppskrivet belopp - -125539
Avskrivning uppskrivning - -17 004
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 1958 951 1958 951
Ingdende ackumulerade avskrivningar -20 000 000 -
Arets nedskrivningar - -20 000 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -20 000 000 -20 000 000
Redovisat varde vid arets slut 517 260 885 217 387 726

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Sju av koncernens fastigheter ir fastigheter som innehas for
langsiktig uthyrning och hyrs ut till externa hyresgister.
Fastigheterna klassificeras dirfor som forvaltningsfastighet
i respektive bolag och som rérelsefastighet i koncernen. I

ovrigt forekommer endast rorelsefastigheter.

Férvaltningsfastigheternas redovisade virde uppgar till
553,3 mkr (368,3 mkr) inklusive pigdende nyanliggningar.
Verkligt virde bedéms 6verstiga bokfort virde och uppgér

till 610 mkr.

Fér upplysningsindamal gors arligen en virdering for att beddma
fastigheterna verkliga virde. Det verkliga virdet utgors av ett
marknad virde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justera-

de, om s3 krivs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella

tillgingens typ, lige eller skick. Om sidan information inte finns

tillginglig, anvinds alternativa virderingsmetoder som exempelvis
aktuella priser pd mindre aktiva marknader eller diskonterade
kassaflddesprognoser. Externvirdering gors nir forutsittningarna
har fordndrats pa ett sitt som kan antas visentligt paverka fastig-

heternas verkliga virde.

NOT 8 FASTIGHETSKOSTNADERNAS FORDELNING

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Driftskostnader 7752216 4958 565
Underhall 3116 360 924 711
Fastighetsskotsel 102 816 711395
Fastighetsskatt 1459 325 774199
Avskrivningar av anlaggningsfastigheter 8 412 009 3524996
Avskrivningar av byggnadsinventarier 503752 34 003
Summa 21346478 10 927 869
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NOT 9 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Koncernen Koncernen  Moderforetaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Realisationsresultat fran andelar i koncernféretag (projekt) 45074785 51584 225 - -
,&terfiiringar av nedskrivningar - - - 10 815000
Summa 45074785 51584 225 - 10 815000
NOT 10 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen Koncernen  Moderforetaget Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Resultat forsaljning intresseforetag - 32586 925 - -
Resultat frén andelar i intresseforetag 8986 446 -222 000 - -
Nedskrivningar/aterforda nedskrivningar 500 000 -500 000 - -500 000
Summa 9486 446 31864 925 0 -500 000
NOT 11 RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR

SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Koncernen ~ Moderforetaget Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nedskrivning -2019 000 - -2019 000 -
/&terfiiringar av nedskrivningar - 1609 000 - 1609 000
Summa -2019 000 1609 000 -2019 000 1609 000
NOT 12 skATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Koncernen  Moderféoretaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt -631797 -118 859 - -
Uppskjuten skatt -55805 55420 - -3 641267
Summa -687 602 -63 439 0 -3 641267

. Koncernen Koncernen Moderforetaget Moderforetaget

AVSTAMNING EFFEKTIV SKATT 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 51122 912 71822960 -2189 648 12 825 826
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget (22 %) -11247 041 -15801053 481723 -2 821681
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -2721459 -774 615 -444180 -910 481
Skatteeffekt av e skattepliktig realisationsvinst 17 959 160 22 326 427 - 2733280
Skatteeffekt avseende férandring av underskottsavdrag -4 619 830 -5814 198 -37543 -2642 385
Ovrigt -58432 - - -
Redovisad skattekostnad -687 602 -63439 0 -3641267
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KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden - 2035498
Forsaljningar och utrangeringar - -2 035498
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 0 0
Ingdende avskrivningar - -497 459
Forséljningar och utrangeringar - 497 459
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 0
Redovisat varde vid arets slut 0 0
NOT 14 VINDKRAFTVERK

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 38 500 000 38500 000
Nyanskaffningar 7 638750 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 46138 750 38500 000
Ingdende avskrivningar -5004 999 -3464 999
Arets avskrivning -1454 082 -1540 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 459 081 -5004 999
Ingdende nedskrivningar - -
Arets nedskrivningar -16 000 000 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -16 000 000 -
Redovisat varde vid arets slut 23 679 669 33495001

NOT 15 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Koncernen Koncernen  Moderforetaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 9 311 265 2428975 411150 365905
Inkop 3734 460 6882290 - 45245
Forséljningar och utrangeringar -461926 - -411150 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 12 583799 9 311265 0 411150
Ingéende avskrivningar -691042 -396 954 -297 041 -217 726
Forsaljningar och utrangeringar 347 817 - 297 041 0
Arets avskrivning -1107 677 -294 088 - -79 315
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1450902 -691042 0 -297 041
Redovisat varde vid arets slut 11132 897 8 620223 0 114109
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NOT 16 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE MATERIELLA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende nedlagda kostnader 191265 383 109 642 484
Under aret genomférda forsaljningar -2197136 -106 567 311
Under aret nedlagda kostnader 26 036 581 188 030 864
Under aret genomfard omklassificering -149 718 943 159 346
Utrangering -1494126 -
Utgaende nedlagda kostnader 63 891759 191265 383
NOT 17 ANDELAR I INTRESSEFORETAG KONCERNEN

KONCERNEN Orgnr Sate Andel
Auto 7H Holding AB 556903-9703 Boras 49,00 %
Kungsbacka Sodra Stad Holding AB 556707-8588 Goteborg 33,33 %
Mark & Exploatering i Boras AB 556758-9918 Borés 34,00 %
Projekthus 10 i Boras AB 556805-7995 Boras 38,00 %
Andelar i bolag redovisade enligt klyvningsmetoden:

WBME Holding i Varberg AB 556734-6290 Boras 50,00 %
NewCo Bergdalen AB 559035-7454 Borés 50,00 %
Ulricehamn Australien 3 AB 556734-8924 Boras 50,00 %
NewCo Breared AB 559035-5102 Svenljunga 50,00 %
ABCWB M 1-10 Fastighets AB 556821-3689 Borés 50,00 %
Pallas 1 Fastighets AB 556728-8443 Borés 50,00 %
GenJarn Boras Holding AB 559076-2984 Stockholm 50,00 %
CFJ Kontraktsbolag AB 559144-5027 Borés 50,00 %
JarnSpiran Holding AB 559170-2518 Boras 50,00 %

Specifikation av moderféretagets och koncernens Ingdende Resultatandel/ Redovisat varde
innehav av andelar i gemensamt styrda foretag varde dvriga poster i koncernen
Auto 7H Holding 771546 940743 1712 289
Kungsbacka Sodra Stad 26 276 8338806 8365082
Mark och Exploatering i Boras AB 278 000 -8 665 269 335
Projekthus 10 i Boras AB 170 626 98 717 269 343
Summa 1246 448 9369 601 10 616 049
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KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 30735161 5622 831
- tillkommande fordringar 9765 060 25112 330
Utgaende anskaffningsvérden 40500 221 30735161
Redovisat varde vid arets slut 40500221 30735161
NOT 19 6VRIGA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Koncernen ~ Moderforetaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 9913 450 9913 450 9913 450 9913 450
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 9913 450 9913 450 9913 450 9913 450
Ingédende uppskrivningar/nedskrivningar -7 254 450 -8 863 450 -7 254 450 -8 863450
Aterford nedskrivning - 1609 000 - 1609 000
Arets nedskrivning -2.019 000 - 2019 000 -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar -9273 450 -7 254 450 -9273 450 -7 254 450
Redovisat varde vid arets slut 640 000 2 659 000 640 000 2 659 000

. Bokfort varde Bokfort varde

MODERFORETAGET 2018-12-31 2017-12-31
InkInvest AB 250 000 250 000
Scandinavian EnviroSystems 390 000 2409000
Summa 640 000 2659 000
NOT 20 uPPSKJUTEN SKATT

Koncernen Koncernen  Moderféoretaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende avsattningar 3833059 3832639 2400000 6041267
Byggnader och mark, uppskrivning - -55 000 - B
Uppskjuten skatt hanforlig till skillnaden mellan bokforda och
skattemassiga varden pé fastigheter * - 55 420 - -
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 1395985 - - -3641267
Summa ** 5229 044 3833059 2400000 2400000

* Beloppen har paverkats av under aret férvirvade och avyttrade fastigheter.

** 1 Jarngrindenkoncernen finns underskottsavdrag pa 110,2 mkr (89,2 mkr) som till viss del har
beakrats vid berikning av den uppskjutna skattefordran som uppgar till 8,9 mkr (8,9 mkr).
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NOT 21 ANDRALANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 115 886 402 862502
Tillkommande fordringar - 52 111 468
Avgaende fordringar, amorteringar -9 419 297 -512 500
Omklassificeringar -106 317103 63 424932
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 150 002 115886 402
Redovisat varde vid arets slut 150 002 115 886 402

C")vriga fordringar avser momsfordran i samband med att fastighet momsregistrerats och att investeringsmoms
lagts upp som fordran 0,1 mkr (0,3 mkr) samt fordran i hyresrittsprojekt 0 mkr (115,6 mkr).

NOT 22 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 2350064 914 589 - 29 687
Upplupna intakter 67 370 - 14 999 -
Summa 2417 434 914 589 14 999 29 687

NOT 23 PROJEKTUTVECKLINGSKOSTNADER | PAGAENDE EXPLOATERINGSPROJEKT

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Nedlagda kostnader i pagdende exploateringsprojekt 80 075 047 71324 823
Fakturerat delbelopp -65 566 810 -56 754 495
Summa 14 508 237 14 570 328

NOT 24 &VRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Koncernen ~ Moderforetaget Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fordran avseende pagdende bostadsrattsprojekt 55965105 10 998 871 - -
Fordran avseende pagédende hyresrattsprojekt 106 317103 - - -
©vriga fordringar 45773 484 37 449 853 150 000 698 506
Summa 208 055 692 48448724 150 000 698 506
NOT 25 CHECKRAKNINGSKREDIT

Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Beviljat belopp pa checkrdkningskredit uppgar till 15000 000 15000 000 5000000 5000000
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NOT 26 LikvIDA MEDEL

Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 55667 929 50940436 374324 665 078
NOT 27 uppPLANING
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning senare én 1 ar men inom 5 ar:

Fastighetslan - 1908 000
Skulder till kreditinstitut - 50 000
Summa - 1958 000

Den del av langfristiga skulder som férfaller till betalning senare én 5 ar:

Skulder till kreditinstitut 390451700 249 084 490
Summa 390451700 249 084 490

NOT 28 SKULDER SOM REDOVISAS | FLERA POSTER

KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31

Langfristiga skulder:

Ovriga skulder till kreditinstitut 415 561460 268 212 490
Kortfristiga skulder:

Ovriga skulder till kreditinstitut 43792000 43 642 000
Summa skulder till kreditinstitut 459 353 460 311854 490

NOT 29 uUPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetald intakt pagaende bostadsrattsprojekt 15487 638 11522 952 - -
Forutbetald intakt pagaende hyresrattsprojekt - 27 029 207 - -
Upplupen kostnad pagédende kommersiellt projekt 14 242 811 - - -
Forutbetalda hyresintakter 1254309 2 627 546 - -
Upplupna rantekostnader 413 894 193 400 - -
Upplupen fastighetsskatt 296 686 304 557 - -
Upplupna loner - 164 819 - -
Upplupna semesterloner 1173722 1074752 - -
Upplupna arbetstidsforkortning loner 146 378 - - -
Upplupna sociala avgifter 813 889 751825 - -
Ovriga poster 7 331049 1109 425 100 000 100 000
Summa 41160 376 44778 483 100 000 100 000
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NOT 30 JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET, MM

Koncernen Koncernen  Moderforetaget Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nedskrivningar 16 494125 20125539 - -
Utrangering 1529 027 - - -
Ovrigt 954 460 - 114109 -
Summa 18 977 612 20125539 114109 0

NOT 31 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

Samtliga leasingavtal, oavsett om avtalen ir finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal (operationella leasingavtal).
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjirt 6ver leasingperioden. Bolagets leasingavtal avser bilar som har en leasingperiod

pa totalt 36 minader med mojlighet till utksp.

Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas av de icke uppsdgningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 607 688 588 485 - -
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 654 528 561318 - -
Summa 1262 216 1149 803 0 0
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 684 806 590411 0 56724
NOT 32 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
UPPGIFTER OM MODERFORETAGET
Jarngrinden AB iger 100 procent av Jirngrinden Fastighets AB och Jirngrinden Projektutveckling AB.

2018-12-31 2017-12-31

Inkép och férsdljning mellan koncernbolag
Nedan anges andelen av arets inkop och forsaljning avseende koncernforetag
Inkop (%) - _
Forsaljning (%) - 99
Férsdljning av varor och tjanster till narstaende
Forséljning av tjanster:
Jarngrinden Fastighets AB (administrativa tjanster) - 125379
Jarngrinden Projektutveckling AB (administrativa tjanster) - 6 895 899
Summa 0 7 021278
OVRIGT

Ingen rinta har utgétt pa fordran Intressebolag under éret, utgiende fordran uppgir till 31 851 tkr.
I separata noter finns upplysningar om

- 16ner till styrelse och VD

- andelar i koncernforetag, intresseforetag

- stillda sikerheter f6r koncernforetag

- ansvarsforbindelser for koncernforetag
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NOT 33 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Koncernen  Moderforetaget Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Ranteintakter, ovriga 719 413 1705726 15000 0
NOT 34 ANDELAR | KONCERNFORETAG

2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 -2017-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 185950 000 175135 000

Forsaljning -50 000 -

'&terﬁiring nedskrivning - 10 815 000

Utgaende ackumulerat anskaffningsvdrde 185900 000 185950 000

Redovisat varde vid arets slut 185900 000 185950 000

Kapital- Redovisat varde Justerat eget

MODERFORETAGET andel (%) 2018-12-31 kapital (koncern)
Jarngrinden Projektutveckling AB 100 175000 000 290 631905
Jarngrinden Fastighets AB 100 10 900 000 36362 060
Summa 185900 000 326 993 965
KONCERNEN Orgnr Sate Kapitalandel (%)
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Borés 100
Depa Viared i Boras AB 556740-0899 Borés 100
Hasthoven i Boras AB 559018-6432 Borés 100
Saturnus 14 i Bords AB 559153-7492 Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling AB 556655-9281 Boras 100
J.G Fastighets AB 556655-7541 Borés 100
Projekthus 55 AB 556973-5581 Borés 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Borés 100
Horngaddans Fastigheter AB 556674-0865 Borés 100
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Boras 100
Projekthus 54 AB 556963-9478 Boras 100
Tegelbrukstappet AB 559033-6433 Borés 100
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Borés 100
Projekthus Myntkatten AB 559018-6457 Borés 100
Projekthus 65 AB 559070-2147 Borés 100
Projekthus 66 AB 559070-2154 Boras 100
Projekthus 67 AB 559070-2246 Boras 100
Projekthus 69 AB 559150-9764 Borés 80
Halmstad Tegelbruk Handel AB 559025-7068 Falkenberg 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Borés N
Projekthus 68 AB 559150-9830 Borés 100
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NOT 35 ANDELARIINTRESSEFORETAG

. Kapital- Rostratts- Bokfort varde Bokfort varde
MODERFORETAG andel (%) andel (%) 2018-12-31 2017-12-31
Auto 7H Holding AB, 556903-9703, Boras 49 49 2570 000 2570 000
Summa 2570 000 2570 000
Ingédende anskaffningsvarde 2570000 2070 000
Tillskott - 1000 000
Nedskrivningar - -500 000
Utgaende anskaffningsvarde 2570000 2570000

NOT 36 AKTIEKAPITAL NOT 37

DISPOSITION AV VINST ELLER FORLUST

Aktiekapitalet bestdr av 24 024 st aktier 2018-12-31 2017-12-31
med kvotvirde 2 566 kr.
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 157 619 134 153434 575
Utdelning extra bolagsstamma -6 000000 -5000000
Arets resultat -2189 648 9184 559
149 429 486 157 619 134
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
- iny rakning overfors 149 429 486 157 619 134
149 429486 157 619 134
NOT 38 STALLDA SAKERHETER
Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 451779 669 222300000 - -
Aktier i dotterbolag 326 993 965 256 933792 185900000 175000000
Aktier i intressebolag 90 486 976 8543368 - -
Summa stallda sakerheter 869 260 610 487777 160 185900 000 175000000
NOT 39 EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen Koncernen  Moderféretaget Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Generell borgen for dotterbolag - - 117 200 000 67200 000
Generell borgen for Auto 7H 1470 000 1470 000 1470 000 1470 000
Generell borgen for Marmor 4 i Varberg AB - - 5000 000 -
Generell borgen for Breared Projektutveckling 1 1500 000 1500 000 1500 000 1500 000
Generell borgen for JarnSpiran Fastighetsutveckling AB 5 000 000 - 5000 000 -
Generell borgen for bostadsrattsforeningar 204 665 606 120 031 000 157 273125 120 031 000
Summa ansvarsforbindelser 212 635 606 123 001 000 287 443125 190201000

Koncernen har dtaganden avseende osilda ligenheter gentemot bostadsrittsforeningar till vilka man har producerat fastigheter.
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NOT 40 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Koncernen  Moderféoretaget Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnader, bank 7788 557 4914 574 41420 33737
Rantekostnader, ovriga 744 573 698722 - -
Rantekostnader, skattepliktiga 559 -
Summa 8 533689 5613 296 41420 33737
NOT 41 OVRIGA AVSATTNINGAR
KONCERNEN 2018-12-31 2017-12-31
Ovriga avsittningar 3000000 0
STYRELSEN BESTAR AV
ULF OQJERKLINT HANS JACOBSON PATRIK IVARSON
Ordforande Styrelseledamot Verkstallande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats 2019-04-24.

éhrlings PricewaterhouseCoopers AB

PAUL SCHULTZ

Auktoriserad revisor
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