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Granitor Real Estate AB

Org.nr. 556825-7074

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i KSEK.,

Verksamheten

Granitor Real Estate AB med organisationsnummer 556825-7074 dr ett aktiebolag registrerat 1 Sverige med site 1
Stockholm. Adressen till huvudkontoret dr Jungmansgatan 12, 211 11 Malmé.

Bolagets verksamhet Ar att dga, férvalta och utveckla fastigheter, antingen direkt eller genom hel- eller deléigda bolag.

Flerarsjimforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 0 0 0
Res. efter finansiella poster 302 -20 -24 830 20 367 -3 012

Balansomslutning 59 641 33 279 38 G135 90 346 62 576
Soliditet (%) e JB0 98,49 93,85 87,73 04,13

Agarforhallanden
Foretaget dr heldgt dotterbolag till Granitor Properties AB, org.nr 556752- 7196. Moderforetag i den storsta koncernen
som upplattal konce;mredowsmng som G1 a.mtc)r Real Estate AB a1 dotterfm etag tlll ax Gramtor Holdmg AB org nr.

Glamtm Real Ebtate 3 dr dottex foretag tlll ar Gramtor Propel ties AB 01g nr. 556752 7 196 med sate 1 Stockholm
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Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

Forandringar i eget kapital

Balanserat Arets Summa fritt

Aktiekapital resultat resultat  eget kapital

Belopp vid arets ingang 100 54 347 I 34 348
Resultatdisp. enl. beslut av

arsstamma; | -1 0

Arets vinst 1 1

PRLY Syl

Belopp vid Arets utgéng ' 100 " 54 348 1 54 349

Resultatdisposition (kronor)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star
balanserad vinst 54 347 993
arets vinst 702

54 348 695

Styrelsen foresldr att
i ny rikning dverfores 54 348 695
54 348 695

Styrelsen anser att foreslaget koncernbidrag dr forsvarligt med hinsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stiiller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 &vrigt.

Betriffande bolagets resultat och stdllning 1 dvrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansridkningar med tillhSrande noter.
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Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

RESULTATRAKNING 2023-01-01 2022-01-01
_ _ o Not 2023-12-31 2022-12-31
Rorelsens intikter m.m.

.Rﬁ-rezls ens kostnader

7 O vriga externa kostnader o +23 L -20

¢  Rorelseresultat 2 -20

Resultat fran finansiella poster
-:'Wiga riinteintidkter fran koncernforetag | 327 o 0

Resultat efter finansiella poster 302 -20

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 4 891 852
Lamnade koncernbidrag -5192 _ -831

Resultat fore skatt 1 1

Skatt pa arets resultat -0 -0

Sittand av 8




Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

BALANSRAKNING _ 2023-12-31
Not
TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 2 4 100
Fordringar hos koncernforetag 3 . _ 0

2022-12-31

Summa finansiella anléiggningstillgangar 4 100

Summa anlaggningstillgangar 4 100

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag - 55 541

50327

Summa kortfristiga fordringar 55 541
Summa omsattningstillgangar 55 541

SUMMA TILLGANGAR 59 641
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Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2022-12-31

53192

- 831
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Granitor Real Estate AB

Org.nr. 556825-7074

NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

ﬂllgéngar a-vsiitmingar-och Sku-lder-

[ model bala_.et. r.edowsas andelar i koncernforetag initialt till anskaffningsvirdet, vilket inkluderar eventuella

transaktionsutgifter som #r direkt hanforliga till forvarvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartillskott

laggs till anskaffningsvirdet. Skulle det verkliga vérdet vara ldgre dn det redovisade vérdet skrivs andelarna ned

till det verkliga virdet om virdenedgingen kan antas vara bestdende.

Skulle en mdlkatmn om en vardenedgang betraffande en tillgang foreligga faststills dess dtervinningsvirde.

Overstiger tillgingens bokforda virde atervinningsvirdet skrivs tillgingen ner till detta viirde.

Atervmmngsvardet definieras som det hogsta av marknadsvirdet och nyttjandevirdet. Nyttjandevirdet
definieras som nuviardet av de uppskattade betalningar som tillgdngen genererar. Nedskrivningar redovisas Gver
resultatrdkningen.

Inkgmstska-fr
:fmutom 1 de fall den avser poster som redawsas du‘ekt i eget kapltal I Sadana fall redcmsas aven skatten i eget

kapital, Uppskjuten skatt redovisas enligt balansraknmgsmet@den pa alla vasenthga temporira skillnader. En
temporar sklllnad fmns ndr det bokfarda var det pa en ‘ullgang eller skuld sklljer 51g fran det skattemaSSIga

.kommar. at_t .fl_nn.a.s mot wlka de t.emp@rara s._k.l_llnadema _kaﬂ utnytgas.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Not 3

Andelar i koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31

Ingiende anskaffningsviirde . 4100 4100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4 100 , 4100

Utgdende redovisat virde 4100 4 100
Fordringar hos koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 852 3 580
Koncernbidrag 0 852

Avgiende _ -852 _-3380

Utg&ende ackumulerade anskaffningsvirden _ 0 852

Utgéende redovisat virde 0 852

' *1.7 ay 8
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Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

Not4 Langfristiga skulder 2023-12-31

Amortering efter 5 ar 0

2022-12-31

831

Not 5 Koncernforhallanden

Datum enligt signeringsverifikat

Roger Wikstrom Magnus Skiold

Ordforande

Peter Syrén
Verkstidllande direktor

Var revisionsberéttelse har angivits i enlighet med datering i signeringsverifikat

Mazars AB

Ros-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor

Sida8 av 8
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman 1 Granitor Real Estate AB
Org. nr 556825-7074

Rapport om arsredovisningen

Utta!a-nden

E.s.tal;e_ AB fo.t_? ar 2023;+_;

Enligt var uppfattning har armedewsmngen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av Granitor Real Estate AB:s finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat tor aret enligl drsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens
ovriga delar.

1aknmg_e.n .och bE_l_l‘dHS_._l akm_ngen,

Grund for yttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende 1 forhallande till Granitor Real Estate
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

fDet dr slyre]sen och verkstallmde dnektoren som har ansvaret
f6r att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven forden interna kontroll som de
bedomer dr nddvindig for att uppritta en ar&redowsmng som
inte innehaller nagra vasentllga felaktigheter, vare sig dessa
beror pd ﬁ@ganll.lgheter eller pa mlss_tag._

_fgrhallandﬁn som kan paverka fcarmagan att fortsatta verksam—
hﬁlen DCh att anvanda antagandet om forlsatt dl’lf[ Antagandet

velkstallande dlrektaren avser atl 11kv1dera bolaget upphora
med verksamheten ellerinte har ndgot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arswdwlsnmgen som helhet inte innehéller ndgra vasen.tllga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de

—  Transaktion 0922211555751692576%

enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revistonen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhédmtar revisionsbeyvis som 4r tillrackliga och
ﬁndamﬁl‘smli'ga 'ff:i'r att utgijra en gr'un'd for vﬁra 'll'[tal'anden.,_
faljd av Gegentllgheter ar hogle an fm en vasenthg
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
.kan mne;[atta agerande L maskﬂpi farfalskmng, avsxktllga

kontl @ll SOMm har betydelae .fclr. var revision for. att utforma;.
granskningsatgirder som #r limpliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte 101 att uttala oss om
effektiviteten 1 den interna kontrollen.

¢« utvirderar vi lampllgheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen.och tillhdrande
upplyshingar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen, Vi drar-ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nédgon vésentlig osidkerhetsfaktor som
avser sadana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osiikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysnmgarna 1
arsredovisningen om den msentllga ostkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar 4r otillrickli ga, modifiera
uftalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsétta
verksamheten..

e utvirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen

och innehallet | arsredawsnmgen déribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett st
som ger en rittvisande bild.

Vi mﬁste informel'a S‘tyl eISEn om b‘land annat reivi's'i'on‘eﬂs

m.asl:ﬂ .ocksa mwrmfzra om b.etydelsefulla 1akt_tdge.l.sar_ u.ndel
revisionen, diribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identifierat.




Rapport omandra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direkttrens forvaltning
for Granitor Real Estateé AB f6rar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betriaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstiallande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare 1 avsnitiet Revisorns
ansvar. Vl ar oberoende 1 fm hallande t111 Gmmtar Real Estate

y_r_k_emts_ka__an_s_var enh_gt das_sa _krav._

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillridickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

D'et' ar styrelsen som 'har- ansvaret for fﬂrslaget tlll dis-pbs'itibner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar-detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvartig med hinsyn till de krav-som bolagets verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egha
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stidllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar {or bolagets organisation och f6rvaltningen
av bolagets angelagenheter Detta mnefattar bland annat att

atl b@ldgets ot gamsatmn Ar utformad Sé att bokfarmgem mede]s-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Gvrigt
kontrolleras pd ett betryggande sétt, Den verkstillande.
duektmen ska skata den lﬁpande forvaltnmgen enllgt styrelsens
ar nodvanm ga fC)I‘ att bolagets bokformg Ska fullgoras i
gverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfribet, 4r att inhdmta revisionsbevis f6r
att meid en i'i:m'li'g“g"rad AV 'S'ﬁkerhet kunﬁa b'e'dijma' om nﬁgon

e {Oretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

o  pindgot annat siitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vﬁ'rt me“il" betf'ﬁ’t’fa'nde reviéione’ﬁ av "‘f&irsl'aget t‘i‘ll dis’positimm av

iflr att med rlmllg glad av sakerhet bed{)md om f{}lslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
;allud k@mmer att upptacka atgarder ellel f@lsummalsm som kan

':tlll d1sp031t10ner av bolagets vmst E’;UE‘:I' forlust mte ar fmmhgl
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision ?en'l'igt god revisionssed 1 S‘Verige

anvinder vi professionelit omddme och har en professionellt
'akeptisk mstdllmng undel hela rewsmnen GI anskmngen ay

:eller forlust g1 undm SIg f1 amst pa revisionen av ral\en-skapema
Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pé

vér professionella bedémning med utgangspunkt i risk och

'vasemhghet Det innebir att vi fokuserar granskningen pé |
_sadana atgal der omrade:n och: fmhallanden som ar vasemhga 'ft‘;r:

'_betydelse fm‘ bolagets situation. VI gal 1genom och pmval
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra

forhdallanden som ir relevanta for vart uttalande om

-ansvalsfnhet Som underlag for vart uttalande om etylelsens

fh.ar Vi granskat Gm..forslaget ar forﬂnll_gt .med aktlebalagslagen.

Vér revisionsberittelse har lamnats i Helsingborg den dag som
framgar av var elektroniska underskrift.

Mazars AB

Rose-Marie Ostberg
Aukftoriserad revisor
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Granitor-gruppen

Granitor Properties AB ingér i Granitor-gruppen. Som en del av Granitor-gruppen marknadsfors alla bolag som
ags av Granitor Holding AB samt alla bolag som égs av Cordim Holding AB. Som samhélls- och
industriutvecklare aterfinns Granitor-gruppens verksamheter inom tre huvudomraden; entreprenad, konsult och

service inom industri- och byggsektor, fastighetsutveckling och forvaltning, samt tillvaxtinvesteringar |

utvecklingsbolag. Granitar-gruppens verksamhet utgar fran Sverige, men &r via de olika dotterbolagen lokalt

etablerad i ett flertal olika l&nder. Under 2023 omsatte Granitor-gruppen sammantaget 10,0 miljarder kronor och
sysselsatte 4 500 medarbetare.

Nedanstdende schema visar Granitor-gruppens olika affarsomraden och dgarkoncernernas

 Granitor CONTRACTING - PORTFOLJEN
SUUUCEL LU Entreprenad, kensuitochservice

Granitor Holding AB g mammsetee GranitorinvestAB

aga foaF fyeed T ST T BT L R Ty

. Installation, service och-systemieveranserinom

Induroe AB industri, bygg och infrastruktur

~ Granitor PROPERTIES - PORTEOLJEN
ReELELS e I Fastighetsutveckling ochforvaitning

' E, O T

Utveckling och férvaltning av fastigheter, lokaler

| Real Estate AB

PRNNNDNINPIIR GROWTH MANAGEMENT - PORTFOLJEN
ML Tilivaxtinvesteringari utveckiingshotag

") Investeringar i banbrytande
- GordimHoldingAB * | CordimEuropeAB : - . oo . . CorespringInvestAB | teknologierinom cleantech och life science

;

s. | Granitor Portfolio | OVTIQH innenav

: R P Hel- och deldgda verksamheter
?;- FITITII ST j andra sektorer

; ~ Hackholmssund
| Konferens:

e e e e

Stads- och omradesutveckling

Granitor Properties ambition 4r att skapa stadsdelar och omraden som far méanniskor och foretag att véxa och
utvecklas. Vi ska bidra till att skapa den héallbara staden. Det handlar om attraktiva fastigheter med eftertraktat
innehall samt hog niva pa arkitektur, men ocksa om att skapa platser | husen och i staden déarvi trivs, vill stanna
upp och motas. Vi utgar frAn manniskans behov och skala samt ser vikten av stor variation och mangfald for att
bidra till en langsiktigt hallbar stad. Vi bygger inte bara enskilda hus utan skapar hela kvarter och stadsdelar som

ska halla lange, Det resulterar i omraden med stor potential som ménniskor gérna soker sig till.

Arbetet startar redan i de tidiga skedena genom markutveckling dar vi utvecklar byggratter for byggnation.

Granitor Properties erbjuder gynnsamma mdjligheter fér goda investeringar. Genom lyhordhet for marknadens

behov och férvantningar skapar vi attraktiva visioner och malséattningar for projekten. Vi arbetar girna med

storre omraden dér vi genom var markutveckling skapar en detaljplan och byggratter fér byggnation. | samarbete

med andra kan vi sedan utveckla en hallbar stad. Vi arbetar med arkitektur, design och en helhetssyn for att
skapa levande stadsdelar. Genom en mangfald av anvandningsomraden och upplatelseformer utvecklar
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Bostadsbyggande

Gran'itor P’roperties bygger attrafl«:tiva‘ba'sféder i efte*r’tra ktad'e Gm'réden'=f€jr' m"énn'isfkﬂ'r' sem s-er b'oende*t somen

vardag_slw.; T| Lfarutsattnmgarna far bra lagen ach goda mvestermgar raknas narhet till serwce sasem allm“é‘in'nia
kommunikationer, skolor, forskolor och handel. Granitor Pmpertles finns ide geagraflska lagen som manniskor
soker sig till och erbjuder det bekvdma vardagslivet med projekt som sticker ut i méngden. Vi ldgger ocksa stor
vikt vid den sociala hallbarheten. Trygga och trivsamma miljder som inbjuder till méten och mangfald. Vara

bastéder erbjuds under varumarket Granitor och for ménniskor som vill bo bra men betala mindre dr Lyckos vart
boendekoncept.

Kontor och kommersiella lokaler

| dagens arbetsliv ar sjalva arbetsplatsen ett uttryck for féretagets profil och en del avvarumarket. Lage, exterior
och interior samtinnehall och service ar viktiga faktorer for att locka ratt kunder och medarbetare. Granitor
Properties utvecklar sina kunders affarer genom inspirerande fastigheter och miljder dér goda trender fangas
upp och bidrar till foretagets synlighet i attraktiva sammanhang. Granitor Properties dr en partner som varnar om
I(Undeln*s varun‘ arke och utvecklar kundens affar med msplrerande lakaler och hog servlcenwa Arbetsplatser

-fra mga_n: gsn k.t lwnwrsfastlgh e_te;.r [ M.almo___ Lu_ nd _och Helsmgborg__

Granitor Properties utvecklar olika typer-av lokaler sdsom kontor, hotell, samhéllsfastigheter och lager och
logistik samt férvaltar egenutvecklade fastigheter,-primért kontor och hotell.

Marknaden

Under 2023 har vi haft en marknad som varit kraftigt paverkad av en hog inflation med efterféljande hoga
rantenivaer. Férandringen paborjades redan andra halvaret 2022 och hade ett snabbt férlopp. Okad efterfragan
efter pandemin och utbudstérningar pa grund av pandemi och globala oroligheter skapade en snabbt stigande
inflation Gver i stort setthela védrlden. Rantenivaerna steg med mer an tre ganger den niva som gallde i borjan av
2022. Tillgéngen till kapital pdverkades oclksa av oroligheterna och affdrshankerna inférde en mer restriktiv
kreditgivning for att bevaka en osaker utveckling och kunna uppréatthalla en beredskap for en finansiell
turbulens. Riskvilja har utvecklats till riskaversion. '

Hushallens tidigare optimism vdnde Under 2023 och man minskade sin Konsumtion. De hoga rantorna och de
6kade kosthaderna hartilsammans med fallande realloner inneburit en tagre konsumtion som bidragit till
mérkbar inbromsning i den ekonomiska tillvixten. Pressade hushall har tydligt dragit ner pa konsumtionen,
vilket marks tydligast inom detaljhandel och sallankopshandel, men pa senaste tiden dven inom hotell- och
restaurangnaringen. Vi har dessvérre kunnat konstatera att antalet konkurser 6kat starkt i landet under den
senaste perioden. Framfor allt inom handel, restaurang och byggsektorn. Inflationstryck och rdntehojningar ger
sarskilt stor paverkan péa bostadssektorn men ocksa pa évriga sektorer inom bygg- och fastighet. '
Bostadsforsaljning har kraftigt pdverkats och for vissa produkter och geografier har férséljningen i princip helt
stannat av. Bastadsbyggande't har stannatav.och vi ser sattmngar pa 70-90% jamfort med 2021. Tydlig paverkan
har det ocksa varit pa transaktionsmarknaden for kommermella fastigheter. Transaktionsvolymerna i Sverige

under 2023 &r de lagst uppmatta under de senaste 20 aren.

nivaer oc.h. i jlm_je med Riks.ban kens méL.Nar,l.n.f.latxonen.SJonk .u.nd.er v.u.ntern,gjorde .marknadema e.n.snab.b
riktningsforéndring och prisade in snabba sénkningar av styrrantor. Det gynnade inte minst aktiemarknaderna
som shabbt okade i varde och rantorna pa langa statsobligationer f6ll. Centralbankerna signalerar att
r'é'n'temppen ér-nédd ochf h-a r--aVi‘serat“réntesénkn-i'n gar M-arknaden -rék-nar*med af*i:'t ré’nteséﬁ-kn-ingar kommer ske

'_n.e.r_ De.. k.o.._rta rantqma fa.wanta,s borj_a faua redan nu un..de.r varenfsam,maren 2024., .N.a..r ,de:_t,galter
finansieringsvillkor ser det ut att vara dterhallsamma villkor dven under 2024. Detta i vart fall under inledningen
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avaret, men det finns en forvantan om att villkoren kan férbatiras i takt med aviserade réntesankningar och en
skulle kunna vara ett alternativi samband med refinansieringar i marknaden. Den ekonomiska inbromsningen i
landet verkar ga in fér en mjuklandning. Den starkt fallande inflationen med tagre réntor och en arbetsmarknad
som troligtvis kan halla emot haddar for en god aterhdmtning av den svenska ekonomin under 2025.
Utvecklingen under 2024 kommer troligtvis att praglas av optimism och en tro pa vandning, men dnda med en
stark paverkan fran den inbromsning och aterhallsamhet som varit. Det &r dock inte l&tt att avgdra hur djup och

omvirtdslaget gor att risken for nya produlktions- och pris stérningar inte ér obetydlig. Aven den svenska kronans
instabilitet och péverkan pa inflationen i Sverige behover tas med i osékerhetsheddmningen framdver.
Kostnader for entreprenader och byggmaterial kommer férhoppningsvis att stabiliseras och kanske &ven minska
under 2024. Det medfor forbattrade mojligheter for bygg- och fastighetsbranschen att till slut ater erhalla mer

hallbara kalkyler pé kostnadssidan.

Sarskilt om bostadsmarknaden

Det foreligger ett fortsatt stort bostadsbehov i Sverige och det ackumulerade underskottet enligt Boverket
motsvarar cirka 180 000 bostéder. Andra beddmare (Macrobond, SCB, SBAB m fl) menar att underskottet for
tillfallet snarare endast 4r 50 000 — 100 000 bostader. Det arliga bostadsbehovet de ndrmaste aren &r
nagonstans mellan 35 000-60 000 bostéder, beroende pa vilket institut som gjort berdkningarna. Helt klart &r
dock att det ackumulerade bostadsbehovet kommer att 6ka i landet de ndrmaste dren knutet till den laga
nybyggnationstakt som nu rader. Boverkets beddmning &r att nybyggnaden av bostader i landet kommer att vara
endast ¢:a 19.500 under 2024, Det kan vara s att den bedémningen &r nagot i dverkant och att nybyggnationen
68.000 bostader. Detta skulle innebédra en nedgéng med ndrmare 80% jamfért med &r 2021. Nybyggnationen av
bostadsratter i attraktiva ldgen och med en attraktiv produkt kommer sakert ha stGrre mojligheter i takt med
sjunkande réntor, en storre aktivitet pa bostadsmarknaden avseende Gverlatelser och med stabila eller stigande
bostadspriser.

Sarskilt om kontorsmarknaden

Hyresmarknaden ach efterfragan pa kontor har under 2023 varit stabil fér fastigheter med rétt ldge och innehall.
Manga foretag ser dver sina behov utifrdn nya arbetssétt som en foljd av dndrat beteende efter pandemin.
Kontorets roll har blivit mer komplex och mojligheten att moéta bade medarbetarnas och foretagens behov kraver

fylla behoven av social samvaro, samarbete, koncentration och aterhdmtning. Kontorets funktion, lge och
innehall ar numera dnnu viktigare och mer betydelsefullt &n tidigare, Likasé dr bedémningen att flexibla
avtalsvillkor, sdsom kortare avtalslédngd och mojligheten att dela funktioner och ytor, kommer att férstarkas
ytterligare. Vi kommer att se en vaxande skillnad i attraktivitet, hyresnivéer och fastighetsvirden mellan sémre
och battre kontorsfastigheter. Granitor Properties éger och utvecklar nya och moderna kontorsfastigheter pa
rétt ldgen och med det innehall som efterfragas, vilket ar gynnsamt for framtiden.

Transaktionsmarknaden for kontor har varit svagare dn pa lange och det finns en osékerhet i hur
fastighetsvardena har utvecklats. Stigande réntor har inneburit 6kade avkastningskrav, samtidigt har inflationen
inneburit 6kade driftnetton i takt med att hyrorna réaknats upp med indexutvecklingen. Nybyggnation av kontor
har minskat som en féljd av 8kade rdntor och byggkostnader. Det innebér ett minskat utbud av bra kontor, vilket

marknadshyran.

Sarskilt om marknaden for Samhalisfastigheter

Det finns ett fortsatt stort investeringsintresse for kvalitativa samhaéllsfastigheter, d.v.s. fastigheter med
kommun, region eller statliga hyresgéster (eller hyresgéster som indirekt finansieras via samhéllet).
Samhallsfastigheter anses vara ett relativt konjunkturoberoende segment. Analyser har ocksa visat att
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investerarna. Behovet av nya lokaler och fastigheter inom segmentet ar allmént mycket stort. Kommunernas
och regionernas allt tuffare ekonomiska forutsattningar gor att intresset dr fortsatt stort att hyra sadana lokaler
frén privata aktorer. Avikastningskraven pressades kraftigt nedat fram till 2022. Vi har nu sett att
fastighetsvardena har paverkats av stigande avkastningskrav vilket gor att kalkylerna blivit svdrare att 4 ihop.

Sarskilt om marknaden for lager och logistik

Efterfragan pad moderna logistikfastigheter har varit stark pa senare ar. Avkastningskraven pressades ner till
mycket laga nivaer under forsta halvaret 2022. Segmentet bedoms ha en fortsatt god efterfragan bland savél
kunder som sluttagare. Aven i det har segmentet 8r intresset stort fér moderna, héllbara och anpassningsbara

fastigheter.
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Férvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéilande direktdren for Granitor Properties AB far harmed avge arsredovisning och

Verksamhet

Granitor Properties AB, med séte i Stockholm utgér moderbolag i Granitor Properties gruppen. Adressen till
huvudkontoret 8r Jungmansgatan 12, 211 11 Malmo.

Koncernen, nedan bendmnd Granitor Properties, ska genom hel- och delagda bolag utveckla, aga och forvalia
fastigheter och bedriva darmed forenlig verksamhet. | gruppens dotterbolag bedrivs verksamhetinom

fastighetsutveckling samt fastighetsforvattning. B’G'[age:n..ve:r:kar savil inom bostadssektorn som inom den
kommersiella selktorn och &r geografiskt koncentrerade till Oresunds- och Storstockholmsregionerna.

Granitor Properties utvecklar och foérvaltar kommersiella lokaler och bostader. Enkelt uttryckt: vi skapar
bostader, arbetsplatser och stadsmiljoer dar manniskor vill bo, leva och verka. Vitror dessutom att samarbete
och ansvarsfulla affarer &r végen till en béttre framtid. Genom relationer som bygger pa tillit, trygghet och
engagemang kan vi géra en positiv skillnad. Av den anledningen samarbetar vi alltid med kunder, partners, stad
och kommun nar vi utvecklar fastigheter och stadsdelar. Vi tdnker langsiktigt och tar gdrna ett helhetsansvar
fran ax till limpa, hela vagen till forvaltning. Med en professionetl attityd bemdtervi hogt stallda krav pa design,

som hor och jobbar i vira stadsdelar och omréden ska kunna ta vid och forma sin stad.

Verksamheten marknadsfors under olika varumérken sadsom Granitor, Lyckos, World Trade Center och Sesam
Self Storage. Granitor Properties har dven haft en egen entreprenadverksamhet f0r genomférande av utvalda
interna och egenutvecklade projekt. Under 2023 har den egna entreprenadverksamheten avvecklats.

Marknadslaget samt koncernens finansiering har paverkat koncernens bolag genom hogre bygg- och
rantekostnader samt starkt minskad forsaljning av bostéader. Bolagets fokus har legat pa att sélja byggstartade
bostader samt mojliggdra byggstart av nya bostéader utifran en nogsam bedémning av marknadslége och risker.
Under 2023 saldes bostader for 131 miljoner kronor och bolaget minskade sin volym av osalda, byggstartade

| pagaende produktion. Utifrin marknadslaget méste detta betraktas som gott. Stocken av fardigstéalida osalda
légenheter ypplatna med bostadsratt uppgick till 15% eller 164 mitjoner kronor.

Under aret byggstartades andra etappen inom Embassy of Sharing i Hyllie med kontorsprojektet *Drivbanken”
omfattande 7 800 kvm, vilket lag i linje med bolagets malséttning. Daremot byggstartades férre antal bostéder dn

kooperativa hyresrétter, en trygg och efterfragad boendeform fér framférallt en dldre malgrupp. Kooperativa
hyresratter som upplatelseform planerar bolaget fortsatta att utveckla. Tre kommersiella projekt fardigstélldes
under aret med en samlad volym om knappt 10 000 kvm, ett projekt alldeles invid E22 i Lund med
sjalvhamtningslager under varuméarket Sesam Self Storage, ett kontorsprojekt i centrala Angelholm samt en
fastighet med centrumverksamhet inom Stationsstaden i Kavtinge. Det sistndmnda 'p‘:rcj*_ektejt-;’a'jr salt till extern
fastighetségare. Likasa genomfordes férséljning av en férvaltningsfastighet gpé Brunnshogi Lunds kommun.
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Granitor Properties koncernen har ocksa under 2023 slutfort en avveckling av sin underliggande
entreprenadverksamhet inom Granitor Construction. Koncernen har aven genomfért en organisationsforandring
och anpassning av organisationens storleki férhallande till marknadsldget och radande projektvolym.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang finns att rapportera.

Forvéntad framtida utveckling

Koncernens utdkade volym av egenutvecklade forvaltningsfastigheter som fardigstalls under 2024 och 2025
genererar stabila intakter och kassafldden som kan investeras i utvecklingsverksamheten. Projektportféijen
omfattar byggratter som medger ca 5.300 bostédder och darutdver ca 215.000 kvm fér kommersiella
verksamheter sasom kontor, lager, logistik, hotetll och samhélisfastigheter. Portfdljen ar geografiskt spridd i

diversifiering samt bolagets kompetens att utveckla sévél bostadder som kommersiella fastigheter av olika slag

medfor att fokus kan riktas om mot det marknaden nu efterfragar. Darutover finns méjlighet till férsaljning av

delar av koncernens markinnehav i stérre utvecklingsomraden. Portfljen &r ocksa tidsmaéssigt langt utdragen
med projekt som planeras for byggstart | nartid och projekt som ligger | tidiga planeringsskeden for planerat

genomfdrande ett antal ar framat i tiden.

Forsélining och resultat

Koncernen har under aren 2020 - 2023 haft féljande utveckling, belopp i MSEK:

2023

2022 2021 2020

Neﬁoomsétthizhg o 1168

poster 31
Balansomslutning 3 082
Soliditet 509,
Medeltalet anstallda 94

1776 2 447 1 586
81 134 82

3 438 3 381 5416
43% 42% 41%
123 115 114

Moderbolaget har under ren 2020 - 2023 haft féljande utveckling, belopp | MSEK:

R PPN

2022 2021 2020

Nettoomséttning

poster
Balansomslutning 3011

Soliditet 17%.
Medeltalet anstéllda

-~ Transaktion 09222115557516099742
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Hallbar utveckling i gruppens bolag

Fér oss innebéar en hallbar utveckling att Granitor Properties aktivt arbetar for att ta ett langsiltigt ansvar for
ekotogisk, social och ekonomisk hallbarhet. Granitor Properties har en genuin tradition av att ta samhallsansvar
i de projekt som genomfors och i de fastigheter som férvaltas. Vi fokuserar pa att skapa miljder som frémjar
_sm:lal mteraktmn god halsa Och mangfald samt trygghet sakerhet tlllgangughet rekreatmn och estetlk

mIlJOi"I skapa sunda momhusmmoer sakerstalla en effektw resursanvandnmg och bldra tlll en hallbar
forsorjning. Granitor Properties skall bidra till en battre framtid genom att arbeta med alla aspekter av
halibarhet.

Granitor Properties hallbarhetsarbete utgér frdn de globala hallbarhetsmalen f6r hallbar utveckling till 2030. En
viktig deliarbetet &r ocksa vart engagemang i Malmos lokala fardplan - LFM30. Granitor Properties var en av
initiativtagarna till LFM30, med syfte att skapa en klimatneutral bygg- och anléggningssektor till 2030. Ramverket
ec*h' ?ar'betssﬁtt-fet iﬁ'ﬁjm LFM‘SO ahVér‘lde‘r' 'G’ra n:i:tor' Pm‘p'e*rties | h'e;[-a' verksa"m h-et'é:e-n Utifrén" G'ra nitnr Pmpertie-s

I<omp_e.te_ n_s.._,, s_a_kerhet ac_h_ valm_ae_n de_,_, res_ul‘tat _ﬂ_c:h_varzd_euwe.cklmg s._am_t affars.e;-tlk O.Cf-h ku_n.dv_ard;e-. _N_ya projekt
som startas skall klara satta mal och riktlinjer fér hallbarhet.

Nedanstaende bilder visar vad vara ambitioner dr avseende ansvarsfulla affarer inom sex olika omraden samt
overgripande mal inom ekologiskt och socialt ansvar.
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AGranitor Properties utvecklar och certifierar projekt och fastigheter i enlighet med certifieringssystemen
'M'i'ljifj byggn‘ a-d el’l‘e‘:r S‘varn'en Ce'rtifi*eri'ngen inn'e bér a"'tt 'vi s?a‘ke'r'stﬁllfe i at't relevanta- h-él’l’bar'hetsi’ndikamrer' uppfylls ’i

vara pro;ekt § ppfy_ller s_._;amtl_dlgt s_qm det S’tarl_{er ‘v;art vammarke_

Utdver certifieringen anvinder vi oss av ett eget verktyg for den Hallbara staden som bygger p4 Jan Gehls 12
kvalitetskriterier for manniskans upplevelse av stadsrummet och livet mellan husen. Det ar ett enkelt satt att
synliggdra och vigleda oss sjdlvai detaljerna som &r avgodrande for om projektet upplevs enastidende eller inte.

Nar ett projekt ar fardigstatlt méater vi framforallt resultatet av det sociala ansvaret via detta verktyg som ett
komplement till certifiering enligt Miljébyggnad och Svanen.

Vara mal for koldioxidutslapp féljer LFM30s mélgransvarden. For att nd dit gor vi klimatberékningar i tidiga
skeden s att vi kan valja de material som minimerar koldioxidbelastningen. FoOr att sakerstalla att materiaten
inte paverkar manniskans halsa negativt anvander vi material. som ar godkénda av Byggvarubedomningen. Vi vill
hushalla med resurser och stirst paverkan gor vi genom att efterldmna sa lite avfall som mojligt pa vara

byggarbetsplatser. Tillsammans med entreprenorerna arbetar vi for att finna lésningar sa att overblivet material
kommer titl anvandning igen och méngden avfall som gar till deponi blir minimal.

Granitor- Pmperties har en kultur och ett medarbetarskap som bygger pa tillit, trygghet och engagemang, vitket

skapar fmutsattnmgar for valmaende medarbetare och god ldnsamhet. Genom att vi arbetar tillsammans sa
Ayttjar vi vara resurser och kompetenser pa bésta sitt.

Ytterligare ett sétt fér oss att bedriva ansvarsfulla affarer ar att samarbeta och engagera oss for att paverka
utvecklingen inom branschen. Vi ar darfor alktiva i en rad olika organisationer och samarbeteninom
hallbarhetsomradet, bland annat foljande:

o Bestéllargruppen Lokaler, Belok

o Sweden Green Building Council, SGBC

o Byggvarubeddmningen, BVB

o :Byggréde‘t (in-om 'B‘yggfﬁre’tageﬂ

G .CBBT_ C.e-n.trumfor byggandeoch bc:.ende medtra
o Avdelningen for Installations- och klimatiseringslara, LTH (doktorand geoenerg)
o Institutionen for Byggteknik, Linneuniversitetet (doktorand trabyggnad)

Bolaget uppréattar inte nagon hallbarhetsrapport utan hénvisar till hallbarhetsrapport for koncernen vilken
redovisas som en del av arsredovisningen for Granitor Holding AB, 556138-8912 med séte i Stockholm.

Personal

At*tr*ekryt-era ut'vefcklai 'och"b'ehélla me-darbetare ér pric:-'riteriade 'uppgi'f!tﬂe‘r fﬁr*“GranitO'ir Pmpert'ies Fréga'n om

wdmakthalla en jamn kansfardelnmg Personalen fmns anstallda i dntterbalagen Gramtﬁr Pmperty
Develepment AB Lyckos AB samt i Sesam Self Storage Operatuans AB Att lyckas rekrytera utveckla och behalla

beraende av medarbetamas prestattaner Da vart resultat och vara kunders uppfattnmg i hog grad han ger
samman med vara medarbetares prestationer arbetar vi strategiskt med lmmpetensfmsorjnmg och
ledarutveckling genom hela bolaget.

Transaktion 09222115557516099742 e



Agarforhallanden

Granitor Properties AB #r ett helagt dotterbolag till Granitor Properties Holding AB 559323-1805, med séte |
Stockholm.

Finansiell riskhantering

Att bibehalla en god och tat dialog med banker och andra finansinstitut &r ett viktigt arbete for styrelse och
ledning for att trygga bolagens externa finansiering. Genom god kontroll, kontinuerlig uppfolning och
likviditetsplanering hanteras riskerna for forsdmrade avialsvillkor med 6kade finansiella kosthader som foljd.
Koncernens finansiering kommer omférhandlas under 2024 och férhandling pagér utifran forslag till
afférsupplagg. Avtal bedéms vara klara och tecknas fére sommaren.

Inkdp i koncernens verksamhet sker framst inom landets grinser, vitket minimerar valutarisken. Genom tydligt

produktion hanteras risken for alltfér stor kapitalbindning i pAgdende bostadsprojekt och risken for
prisreduceringar. Genom nérvaro och god dialog med hyresgéster fangar vi tidigt eventuella kreditrisker |
kundstocken.

Forslag till resultatdisposition
(Belopp i kr)

Till bolagsstdmmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat 552 761 001

Arets resultat -36 038 063
Summa o 516 722 938

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

| ny rakning Gverfores 516 722 938

Summa 516722938

Betréffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar,
rapporter dver forandringar i eget kapital, kassaflodesanalys med tillhGrande noter.

Arsredovisningen dr upprattad i KSEK dér inget annat anges.
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NOT

ncernens Resultatrdkning

2023

2022

Rorelsens intalkier

Nettoomsattning

Aktiverat arbete f6r egen rakning

Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintalkter

Rorelsens kostnader

Ravaror och forndédenheter

Gvriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
och immaterielia anlaggningstiligangar

Ovriga rorelsekostnader

Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt

styrda foretag

Rorelseresuliat

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande poster
Réntekostnader och liknande poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa Arets resultat
ARETS RESULTAT

Hanforligt till:

Moderbo I;ag el aktleag ara
Innehav utan bestémmande inflytande

Transaktion 09222115557516099742 e

5,6

1167 946

497 781
2 070

1775720
313 476

-675 594
-791 693

-386

-7 472

5 089 196

-868 005
-980 457
-144 087

-15 459
-293

2 320

90 383

75771

83215

34 955
-37 340

30 973

-3 668

80 830

-36 807

27 305

34 300

6995

44 023

47 174
3151

27 305

44 023
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Koncernens Balansrakning

NOT o 2023-12-31

2022-12-31

Summa anldggningstillgangar - 867074

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbete 10 4 851

Immateriella anldggningstiflgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 11 743 230
Inventarier, verkiyg och installationer 12 16 510
Pagaende nyanlaggningar 13 1051

Finansiella anlédggningstillgangar

Andelar i intresseidretag och gemensamt styrda fdretag 14 17 034

Fordringar hos intressefbretag och gemensamt styrda foretag 19 4 075

Andra langfristiga innehav 16 3 000

Andra langfristiga fordringar 17 75 576
Uppskjuten skattefordran 18 1 747

4616

700 469
8 271
24127

24256
3579

3 000
830 893
4 853

Omséttningstillgangar

Varulager mm

Projektutvecklingsfastigheter 1443 301
L&genheter och lokaler 108 210

"1 604 060

752 213
31 944

1551 511

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26 612
Fordringar hos koncernforetag 38
Fordringar hos intresseftretag och gemensamt styrda foretag -
Ovriga fordringar 307 478
Upparbetad ¢j fakturerad intéakt 19 23 058
Forutbetalda kostnader och upplupna intadkter 20 12 133

784 157

80173
16

3 004
359 554
325963
11 331

369 319

Kassa och bank 294 415

780 041

269 572

Summa omséttningstillgangar 2215245

SUMMA TILLGANGAR 3082319

1 833 770

3 437 830
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NOT

2023-12-31

eGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapiial

Aktiekapital

Annat eget kapital inkl arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till
moderbolagets alctieagare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital

Avsitiningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser

Ovriga avséttningar

Summa avsatiningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Fakturerad e] upparbetad intakt

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Skulder till intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Uppiupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Transaktion 09222115557516099742 (s

21

23,27

24

23, 27

25

::2:6

1 503 657

2022-12-31

1469 357

1508757

19 370

19 648

1 469 457
22 838

1492 295

16 741
21 785

39018

155 322
50 465

38 526

1 524 363
18 515

. 205 787

1 078 404

59 286

2 094

20 246
145 268

1 542 878

129

52 392
100 394
5 252
6834
182

69 857
129 091

1311164

364 131

3 437 830
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Forandring av koncernens eget kapital

Al;tiie;é
kapital

Annat eget
kapital inkl
arets resultat

Summa
eget kapital
huvudigare

Ihnehav uian
- bestammande
inflytande

Summa

eget kapital

Belopp vid arets ingang 2022-01-01

Tillskott fran innehav utan bestammande

inflytande
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 2022-12-31

Belopp vid arets ingang 2023-01-01
Tillskott fran innehav utan

Arets resultat
Belopp vid arets uigang 2023-12-31

100

100

100

100

1422 183

47 174
1469 357

1 469 357

34 300
1503 657

1422 283

47 174
1469 457

1 469 457

34 300
1503 757

1241

24 748

-3 151

22 838

22 838

-6 995

22 593

1423 524

44 023
1492 295

1492 295

6 750

27 305
1526 350

Transaktion 09222115557516099742
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2023

Lépande verksamheten

Arets resultat

Justeringar for poster som inie ingar i kassaflédet

Avskrivningar och nedskrivningar

Andel i intresseforetag och gemensamt styrda foretags

resuliat
Avsétining for pensioner
Ovriga avsattningar

Uppskjuten skatt

Férdndring av rérelsekapital

Investering i omsattningsfastigheter, netio
Okning (-) minskning (+) av varulager
Okning (-) minskning (+) av rorelsefordringar

KKassaflode fran den lI6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

=9rvary av immateriella anlaggningstiligangar

~6rvarv av materiella anlédggningstillgangar
Forvary av finansiella anlaggningstillgangar
Férandring langfristiga fordringar

Finansieringsverksamneten
Upptagna lan fran kreditinstitut
Amortering av lan fran kreditinstitut
Andra langfristiga skulder

Tillskott fran minotitetsagare

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

27 305

17713

7472
2629
2137
3106

-691 088
-76 266
566 722

-131 242

44 023

15 459

-2 320
3127
774
36 568

-201 379

-3 498
383 966
-429 950

-285 786

-1 445

608 817

153 230

-5 306
-109 369
-91 279
-7 502

4 200

562 695

=290 766

31 950

6750

397 088

—  Transaktion 09222115557516099742

-252 066

24 843

438 537

75 5831




Likvida medel vid &rets borjan

Arets kassaflode

Lilevida medel vid arets slut

Likvida medel bestar av:
Banktillgodohavanden

Summa lilcvida medel

Erhallen ranta
Betald ranta
Betald skatt

i Transaktion 09222115557516099742

269 572
24 843

294 415

294 415

269 572

1294 415

56 361

48 668

-5 795

Signerat MS, PS, RW, DS, LDF, ROL, R02, MOL, MO2

269 572

33 725
33 244
556

Arsredovisning 2023 Granitor Properties AB | 17




Moderbolagets Resultatrékning

NOT

2023

2022

Ovriga externa kostnader

Rérelseresuliat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande poster

Réntekostnader och liknande poster

Resultat efter finansiella poster

Boksluisdisposiiioner
=rhélina koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag

Hesultat fore skatt

Skait pa arets resultat

ARETS RESULTAT

Transaktion 09222115557516099742

28,29

-26 520

92 292

-89 034

-22 650

33859
35 749

-23 262

16 842

-29 618

04 540

28 380

-36 038

-52 345

93 363

36 038

5 Signerat MS, PS, RW, DS, LDF, RO1, R62, MO1, MO2

75708
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Moderbolagets Balansrakning

NOT

2023-12-31

Aniaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundtordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

475 676
930 700

475 676
606 030
814 000

1406376

2 391
146 000

1 895 756

5941
1151 196

{325 372

278 894

1157 995

247 928

Transaktion 09222115557516099742

3 010 642

1405923

3 301 679
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NOT

_2023-12-31

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa eget kapital

Friit eget kapital
Balanserad vinsi
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skutder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernftretag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

———-  Transaktion 09222115557516099742

35

36,37

38

36,37

39

100

100

100

552 761

100

628 469
75 708

516 823

552 861

1 391 700
74 185

1076 700
63

1 411 835
5221

75
1278 358

2493 819

3010 642

3301679
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derbolagets eget kapital

randring av mo

Altie- Fritt eget Summa
kapital kapital ~ eget kapital

Belopp vid arets ingdng 2022-01-01 100 628 469 628 569
Arets resultat -75 708 -75 708
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 100 552 761 552 861

Belopp vid arets ingang 2023-01-01 100 552 761 552 861
Arets resultat .36 038 .36 038
Belopp vid arets utgang 2023-12-31 100 516 723 516 823

Arsredovisning 2023 Granitor Properties AB | 21
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gets Kassaflodesanalys

2023 202

Lépancde verksamheten
Arets resuitat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Lamnade (+) och erhalina (~) koncernbidrag.
Uppskjuten skatt

Okning (-) minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) minskning (-) av rérelseskulder

KKassaflode fran den lopande verksamheten

Lan till (-) amortering fran (+) koncernféretag

Foréndring av langfristiga fordringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamhelen
Upptagna 1an fran kreditinstifut
Amortering av an frén kreditinstitut
Upptagna lan fran koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets bﬁfj'rj_-_alﬁ:
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets slut

Likvida medel bestar av:
Banktillgodohavanden

Summa likvida medel

Erhallen ranta
Betald réanta
Betald skatt

S ~ Transaktion 09222115557516099742

Signerat MS, PS, RW, DS, LDF, ROL, RO2, MOL, MO2

-36 038 -75 708

12776 27 805

-12 426 -3 281
112 459 -2 363
76 771 -30 184

-324 620 -132 146
668 000 -160 000
343380 -292 146

683 000 923 000
998 000 -628 000
70 530 1 296 358
""" -1258 224

389 185 333 134

30 966 10 804

247 928 237 124
30 966 10 804
2788904 = 247928

578 894 247 928
278 894 247 928

922%2 3
-89 034 35 748
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bokslutskommentarer

NOT 1 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper

Arsredovisni ngslagen och Bok{oringsndmndens allménna rad BENAR 2012:1 (K3) tillampas vid uppréttandet av
bolagets finansiella rapporter.

F{e*dwisningsmlu-ta

fos vaxvsmetoden wlket mnebar att eget kap1ta1 som fanns 1 d@tterforetaﬂen vid forvarvsudpunkten ellmmeras isin

helhet. T konceinens eget kapital ingar hirigenom endast den del av dotterfGretagens eget kapital som tillkommit efter

forvirvet. Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver delas upp i eget kapital och uppskjuten skatteskuld.
Uppskiuten skatt hinforlig till arets bokslutsdispositioner 1 ingar i drets resultat. Den uppslqutna skatteskulden har

:1ed0v151ts som avsattnmg medan resterande del tlllf{)rts koncernens eget kapltal Om det koncernmassnga

-:sklllnadfm som k@ncemmasc;lg goodwﬂl Detta varde Skrws av Loncernm3531gt lmder en permd upp tlll 1() ar.

Avskrivnin gstakten baseras pa forvirvens langsiktiga strategiska betydelse for koncernen. Internvinster inom koncernen

elimineras i sin helhet.

Varderingsprinciper m.m.

Tillgangar, avsittning och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges.

_Imaktel i entiepr,enadvmksamhet redovisas enligt successiv vinstavrakning, berdkning sker pa basis av utfort arbete vid

periodens utgdng i forhallande till det berdknade arbetet for hela uppdraget. Hyresintikter aviseras i forskott och
periodiseras linjirt sd att endast den del som beldper pa perioden redovisas som intdkter. Hyresavtalen klassificeras som

'opelatmnelh hy1 esavtal och faSUghetez som hyrs ul; undeI opezatwnella leasmgavta,l mkluderas i posten

fm saljnm g_ av. emsat_tnm_gsfastlgh_ﬂt@r QCh fmvalt_mng_;sfasu g_heter redmisas nar fm bada partel bmdande a‘vtal tecknats

Granitor ingar avtal med bostadsrittsforeningar om uppforande av nyckelfardiga bostadsfastigheter. Féreningarna
beddms utgora externa kunder till bolaget. Granitor konsoliderar inte dessa bostadsriitstreningar da bolaget inte anser

sig ha bestimmande inflytande &ver dessa foreningar. Foreningarna har tilltrétt sina fastigheter vars byggnad dr under

produktion och majoriteten av styrelseledaméterna bestdr av externa ledamdter. Avtal som tecknats om produktion for
att tillhandahdlla en nyckelféardig bostadstastighet granskas av externa parter inom bostadsréttsomradet i samband med

intygsgivning av ekonomisk plan. Ovriga avtal som har betydelse for bedomningen &r att Granitor atar sig att fran
f@renmgarna f@rval va bostadqratter som v1ss tld efter Slutbemk[nmg kvarstar asalda Gramt@r atar Slg ocksa att mot

fmenmgama fm dess lopar}de kmmader Utlfl an samma bedamnmg redowsas darmﬁd koncemens mtakter ha.nfmhga
till bostadsprojekt enligt principen for successiv vinstavriakning, vilket innebir att intikterna redovisas utifran senast

lagda prognos och i takt med dess upparbetning och forséiljning i respektive projekt.

Offentliga bidrag

[ de fall ingen framtida prestation for att erhélla bidraget krivs, intéktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att
erhalla bidraget ar uppfyllda. Offentliga bidrag virderas till det verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att

erhillas.
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Varulager

Varulagret virderas till det 1agsta av anskaffningsvirdet och nettoforsaljningsvardet, varvid anskaffningsvérdet
beridknas enligt forst-in- forst-ut-principen.

Projektutvecklingsfastigheter
Projektutvecklingsfastigheter redovisas bland varulager och bestar av mark [Or framtida exploatering, firdigutvecklade
fastigheter som avses siljas samt pagaende arbeten avseende egenutvecklade projekt.

Finansiella instrument

Finansiella tillgngar och skulder redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden. Finansiella tillgéngar i form av
virdepapper redovisas till anskaffningsvirdet, vilket inkluderar eventuella tr ansaktmnsutglfter som 4r direkt hidnforliga
till forvérvet av tillgangen. Langfristiga virdepappersinnehav vars verkliga virde dr ldgre dn det redovisade virdet
-skrws ned tlll det verkhga vardet om vardenedgangen kan antas vara bestaende Km; tfnstlga placermgax vardems

=effektwrama som berakna S v1d anskaffnmgstlllfallet Kortfrlstlga fordnngar redwi-s-as tﬂl det lagsta av
-anskaffnmgsvardet (}Ch nettefersaljmngsval det. Kortfristiga skulder, vilka fGrvintas bli reglerade inom 12 manader,

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar-och skulder i1 utldndsk valuta har omriknats till balansdagens kurs. Skillnaden mellan anskatfmingsviérde och
balansdagens virde har redovisats i resultatréikningen. I den man fordringar och skulder 1 utldndsk valuta har
terminsédkrats omriknas de till terminskurs.

Forvaltningsfastigheter
'"Ft'irvai’mingsfasﬁgheter"red'ovisas 'ti'll del:'lﬁgsta av a‘ns].{affningsvﬁfdet minska’t ’II’IBd planen'liga avsk‘rimingar @ch

t111 nuvardet av eft bedomt marknadsvarde wd kalkylpﬁrmdens .s.lut Avkastmngskraven ar mdmduella per fasughet
beroende pa analys av genemmrda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Avkastningskraven ir individuella
per fastighet beroende pa analys av genomfdrda transaktioner och fastighetens marknadsposition. Samtliga fastigheter
Vardel as en gang per ar till verkligt viirde av extern oberoende virderingsman, Under 2023 utférdes viirderingarna under

Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag

Intresseforetag dr de foretag didr koncernen har ett betydande men inte bestdmmande inflytande, vilket1 regel géller fOr
aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av résterna. 1 gemensamt styrda fﬁretag bedrivs verksamheten
avtalsmissigt gemensamt av tva eller flera parter. Innehav 1 intresseforetag och innehav 1 gemensamt styrda féretag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden och virderas inledningsvis till anskatfmingsvirde. Koncernens redovisade virde
pé innehav i intressefdretag och gemensamt styrda foretag inkluderar goodwill som identifieras vid forvirvet, netto efter
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseféretag och
gemensamt styrda fOretag efter forvarvet redovisas 1 resultatrdkningen, Ackumulerade fordndringar efter forvirvet

redovisas som dndring av innehavets redovisade virde. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess
1ntlessefmetag och gemensamt stylda f{)retag ellmmeras 1 forhallande tﬂl koncemens mnehav 1 mtresseforetaget

kvarval ande mnﬁhav tlH verkllgt Varde och andungen i redwlsat varde redﬁwsas i k@ncemens resultatraknmg Det
verkliga vardet anvidnds som det {6rsta redovisade virde och utgdr grund or den fortsatta redovisningen.

Laneutgifter
Léaneutgifter belastar resultatet for det ar till vilket de hanfor sig, utom till den del de inrdknas i eft byggnadsprojekts

anskaffningskostnad. Aktivering av laneutgifter sker nér de ar hiinforbara till inkop, konstruktion eller produktion av en
tillgang som tar betydande tid att fardigstéiilla innan den kan anvéndas eller siljas;

Materiella och immateriella anldggningstillgangar

Materiella- och immateriella anlédggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
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sl\rws av systematlskt Sver tlllgangens bedomda nyttjandeperlod Nar tlllgangarnas avskuvmngsbara bel@pp faatstails
beaktas i forekommande fall tillgadngens restvirde. For vissa av de materiella anldggningstillgdngarna har skillnaden 1
forbrukningen av betydande komponenter bedomts vara visentlig. Dessa tillgéngar har déarfor delats upp i komponenter
wlkq sl{iws av sepal at. Nar en kampmnem 1en anlaggnmgstlllgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den

8;0: m;_ k-.QSl-H;Eldﬁlj.ﬁ

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden som skrivs av linjért efter uppskattad
nyitjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Balanserade utgifter for utvecklingsarbete 5-10 ar
Inventarier 5-10 4ar
Maskiner 5-10ar
Forvaltningstastigheter 25.-65ar
Nedskrivning

Skulle en indikation om en virdenedging betriffande en tillgdng foreligga faststiills dess dtervinningsvirde. Overstiger
tillgdngens bokforda virde atervinningsvirdet skrivs tillgangen ner till detta vérde. Atervmnmgswrdet definieras som
det hogsta av marknadsvirdet och nyttjandevirdet. Nyttjandeviirdet definieras som nuvirdet av de uppskattade
betalningar som tillgdngen genererar. Nedskrivningar redovisas dver resultatriikningen.

Leasing

Leasingavtal klassificeras ammgen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de
--ekonomlska rlskema OCh fm manema forkmppade med leasmg@bjektet 1 all vasentllghet har forl:s over tlll leaseta...ar.en [

lmsmgavtal ledowsas SOm: operatmnella leasmgavtal v1lket 1nnebar att leasmgavglften tordelas lmjart over
leasingperioden.

Avsittningar och skulder
Skulder har, om inte annat anges nedan, upptagits till anskaffningsvérden med sedvanliga reserveringar for upplupna

kostnader. Avsittningar har gjorts for kinda eller befarade risker efter individuell prévning.

Inkomstskatter

Redowsnmg av mk@mstskatter mkluderar aktuell och uppskjuten skatt Skatten redowsas i resuitatrakmngen forutom i
Uppskjuten skatt ledewsas enllgt balansraknmgsmetoden pa alla vasemllga temparala sklllnader En temﬁbrar skillnad
finns nér det bokforda viérdet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skatteméssiga virdet. Uppskjutna
skattefordringar redovisas i den omfattning det dr troligt att framtida skatteméssiga 6verskott kommer att finnas mot
vilka de temporira s«:lllnadema kan utnyttjas. Vid virderingen av uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

har beslutade férdndringar i skattesatser beaktats.

Narstéende foretag
Samtliga transaktioner med nérstaende har skett pa marknadsmassiga villkor.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har u;p_pf%ittats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for transaktioner som inte
medfort in-eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, férutom kassa- och banktillgodohavanden, kortfristiga

likvida placeringar som [itt kan omvandias till ett kiint belopp och som &r utsatt for en obetydlig risk for

virdefluktrationer.
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NOT 2 Uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa uppskattningar kommer sillan att motsvara
'det verkhga resultatet De uppskatmmgar och antaganden som kan komma att leda tﬂl I‘iSk for vasenthga _]ustermgar 1

Var deras tﬂl necﬂagda kostnader altematwt verkllgt varde om detta understl ger anskaffnmgsvm det

Marknadsvirdet pa bolagets fastigheter 6verstiger det bokforda vardet och forst vid en varaktig nedgang paverkas de

redovisade vardena pa bolagets fastigheter.
OVRIGA NOTER
KONCERNEN

NOT 3 NETTOOMSATTNINGENS FORDELNING PA

VEHKSAMHETSG RENAR OCH GEOGRAFISKA MARKNAD

Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

:n'trefp'rena‘d

2023 2022

311 658

129 578
1 038 368

' S_u_m m_.a
Nettoomsittningen férdelar sig pa geografiska marknader enligt

Sverige
_Ovriga marknader

1167 946 1775720
follande:

1167 946 1775 720

Summa

NOT 4 OVRIGA RORELSEINTAKT

1 167 946 1775720

Offentliga bidrag
Ovriga intdkter

1699
371 .

Summa

NOT5  OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

2070

2023

Bolaget som leasetagare
Periodens operationella leasingavyifter

Leasingavgifter forfaller enligt féljande

Inom ett ar

Senare an ett ar men inom fem ar
Senare &nfem ar

9788

8303
16 440

2022

12 341

Sumimna

Leasingavgiftema avser huvudsakligen hyra av lokaler och bilar.

24 743

gamay Signerat:MS, PS, RW, DS, LDF, ROL, ROZ, MO1, MO2
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NOT 6 REVISIONSARVODE

Bolaget som leasegivare

Periodens intéktsférda variabla leasingavgifter

Leasingavgifter t6rfaller enligt foljande

Inom eit ar
Senare an ett ar men inom fem ar

_Senare an fem &r

2023 2022

56 819 44 084

58 202 59031

120 481 196 521
114 325 64 459

Summa

B'@'Iag inom koncernen ar leasegivare genom operationella leasingavial avseende lokaler.

293 008 320 011

Mazars AB

Revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ovriga tjgnster

2023 2022

1 803 2103
210 180

Summa

NOT 7 PERSONAL

2013 2283

Sverige

2023
Anstallda Varav mén

94 56%

2022
Anstallda Varav man

123 61%

Summa
Kénsfordelning

Man

Kvinnor

Styrelse
2023 2022
4 4
1 1

VD o Foretagsledning
2023 2022
5 4
4 4

Summa

. ————  Transaktion 09222115557516099742
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LONER OCH ERSATTNINGAR . 2023 2022

Styrelse o VD Ovriga anstéllda Siyrelse o VD Ovriga anstéllda
Loéner och ersattningar 7224 65 805 6 982 79 786
Varav tantiem 2393 772 2 208 5

Sociala avgifter
Ovriga Ovriga
Pensioner kosinader Pansioner lkosinader

Styrelse 0 VD 2500 2687 { 721 2022
Ovriga anstallda 21103 21386 25 641 23 326

Summa 23603 24073 27 362 25348

NOT 8 FINANSIELLA POSTER

2023 2022

Ovriga rénteintékter och liknande
resuliatposter

Ranteintakter 56 361 33 725
Ovriga finansiella intékter - 1230

Summa 56 361 34 955

Rantiekostnader och liknande resultaiposter
Rantekostnader -75 252 -37 062
Kursforluster - -61

Ovriga finansiella kostnader

-519

-217

sSumma

ESULTAT

=75 771

-37 340

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

2023

-562
-3 106

2022

=239
-36 568

Summa

Transaktion 09222115557516099742

-3 668

-36 807

Signerat MS, PS, RW, DS, LDF, RO1, RO2, MO1, MO2

Arsredoy isning 2023 Granitor Properties AB | 28




SKILLNADEN MELLAN SKATTEKOSTNAD OCH SKATT
BESTAR AV FOLJAND = KOMPONENTER:

EKOSTNAD BASERAD PA GALLANDE SKATT

Resultat fore skatt

Teoretisk skatt (20,6%)

Permanenta skillnader

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intékter
Utnyttjat underskottsavdrag
Omvérdering av uppskjuten skatt
Justeringar tidigare ar

30 973

-6 380

-19 517
33 017
650
-10 015
-1 423

80 830

-27 383

41 485

S’!_(}aitemstﬂ--éﬁd' '

R FOF

EEH

NOT 10 BALANSERADE UTGIFT
UTVECKLINGSARBETE

el

-3 668

-36 807

Aclkumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Arets investering

2023-12-31

5326

1445

2022-12-31

5326

Summa

Vld arets b D-I‘.j_-_ r
Arets avskrivning

6771

~{ 10
-1 210

-710

Sumima

Redovisat virde

III
e

«1 920

4 851

=710

4616

NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETE

Ackumulerade anskaffningsvéirden
Vid rets borjan
Arets investering

Arets omféring frAn pagaende nyanlaggning

Arets forsalining/utrangering

2023-12-31

796 203

58 368

2022-12-31

700 997
11 Q00
70 452

-488

ESATS

Omkiassﬁmermg - 14 04D
Summa - 854 571 796 203
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets barjan -95 734 -81 413
Arets avskrivning -15 607 =14 321

Redovisat virde 743 230 700 469

=nligt den vardering som utférdes i mars 2023
av extern oberoende part utgjorde koncernens - -
fastighetsvarde: 930 500 832 187

Skillnad jmf redovisat virde 187 270 131 718

Under aret har ranta aktiverats med 1 131 (785) kkr.

NOT 12 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

il

2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 17 260 11 253
Arets investeringar 83 -
Arets omforing fran pagaende nyanldggning 9 052 8647
Arets férséaljning/utrangering - -2 640
Som v

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan -8 989 -11 201
Arets avskrivning -896 -428
Arets forsaljning/utrangering - 2 640
Summa -9 885 -8 989

Redovisat véirde 16 510 8 271

NOT 13 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaiiningsvarden

Vid arets borjan 24127 4 369
Arets investering 44 344 08 857
Arets omféring frén pagaende nyanléggning -67 420 =79 099

ﬁedgvisai Vérde ” B e L R R R R T T 1051 e ———— e : 24 127
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NOT 14 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT

2023-12-31  2022-12-31
Redovisat enligt kapitalandelsmetoden
Redovisat varde vid arets ingang 24 256 18 634
Arets ink6p och emissioner 4100 7 502
Arets utdelning -3 850 -4 200
Arets resultatandelar -7 472 2320

Summa ' - 17 034 24 256

Foretag Organisations nr Site
Holding i Vasterparken AB 556975-1695 Stockholm
Bergaliden Utvecklingsbolag i Helsingborg AB 559434-7105  Helsingborg
Allbygg i Héganés AB 556710-4384 Hoganas

Serneke Granitor Holding AB 559157-8876 Goteborg

Redovisat varde

2023-12-31 Kapitalandel

12 691 50,0%
100 25,0%
2213 49 9%
2 030 50,0%

NOT 15 FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG OCH

GEMENSAMT STYRDA FORETAG

ot

2023-12-31 2022-12-31

Vid &rets borjan 3 575 3575

Arets utlaning 500 i
g

Redovisat virde T o 4075 3575

NOT 16 ANDRA LANGFRISTIGA INNEHAV

2023-12-31 2022-12-31

Vid &rets borjan 3 000 2 500

Arets forvary . 500

Redovisat virde o 3000 3 000
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NOT 17 ANDRA LANGFRISTIGA FOF

DRINGAR

[

Vid arets borjan
Arets utlédning
Omklassificering
Arets aterbetalning

2023-12-31

55000
-146 000
-664 317

2022-12-31

739 614

-539 721

Redovisat virde

NOT 18 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

75 576

830 893

Vid arets borjan
Arets kostnad (-) / Intakt( )

2023-12-31

4 853
-3 106

2022-12-31

41 421

F‘lec&ewsa’t varde

4 853

Den upps Kjutna skattefordran som avser underskotisavdrag uppgar till 1 998 kkr (1 834 kkr). Samtliga underskottsavdrag
uppgar till 222 124 kkr och I6per utan tidsbegrénsning. Av de skattemissiga underskottsavdragen har 9 699 kir (8 903
kikr) varderats.

Den uppskjutna skattefordran for moderbolaget uppgar till 0 kkr. Moderbolagets underskottsavdrag uppgar till 199 907 kkr
(163 869 kkr) och har varderats till O kkr.

UPPSKJUTEN SKATT AVSEENDE TEMPORARA SKILLNADER
ATERFINNS | FOLJANDE POSTER

2023-12-31 2022-12-31
Skattemaéassiga underskottsavdrag 1998 1834
Ovriga avséattningar 6877 6 505
Ovriga poster 27 116

Avgar skulder
Forvaltningsfastigheter -7 155 -3 602
Redovisat varde 1 747 4 853

NOT 19 UPPARBETAD EJ FAKTURERAD INTAKT

2023-12-31 2022-12-31

Upparbetade intdkter 151 362 1 440132
Fakiturerade intakier -128 304 -1114 169
Upparbetiad ej fakturerad intakt 23 058 325 963
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NOT 20 FO =ETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

iUThB

]
o

b

Upplupna intékter
Forutbetalda hyror
Foérutbetalda forsakringar
Ovriga poster

2022-12-31

1442
1767

740
7 382

Summa

NOT 21 AVSATTNINGAH FOR PENSIONER OCH LIKNANDE

FORPLIKTELSER

11 331

2023-12-31

16 741
2 629

Vid arets boérjan
Arets avséttning

13 614
3127

NOT 22 OVRIGA AVSATTNINGAR

16 741

2023-12-31
Vid arets borjan: 21 785
Arets avsittning
Arets utbetalning

2 336
-4 473

2022-12-31

21 011
2 973
-2 199

Summa

Ovriga avséttningar bestar av
Garantiavsattningar

19 648

19 648

21 785

Summa

19648

Q:Vrrig'a avsattningar avser till stérsta del garantiataganden for kostnader som kan uppsta under garantitiden. .
A_vsé-ttn_ihjg,'a;:rn_aﬁis‘_- stor_lel( baseras h‘u_vudsa;kli_genz ba en ﬁ.pmcz“e.n?tugll. a.n-de.lé av pmj_ekten:s -o.'msfeitmin.g_ :olch 'b'glza'star projekien
vid avslut. Framtida betalningar nuvdrdesberaknas ej, da tidsaspekten {6r nar betalning erlaggs inte bedoms vara

vasentlig.

biinbatrideh S,

Transaktion 09222115557516099742
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NOT 23 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Forfaller 1-5 ar fran balansdagen

Forfaller mer an 5 ar fran balansdagen

6 828
148 494

2022-12-31

1392 216
132 147

Redovisat virde langfristig del
Kortfristig del

155 322
1 078 404

1624 363
129

Summa

NOT 24 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

1233726

1 524 492

Farfaller 1-5 ar fran balansdagen

Forfaller mer-an.5 ar fran balansdagen

2023-12-31

18 215
32 250

2022-12-31

18 515

-

Redovisat virde langfristig del

Kortiristig del

18 515

Summa

NOT 25 FAKTURERAD

=J UPPAR

BETAD INTAKT

18 515

Fakturerade intakter
Upparbetade intakter

2023-12-31

2022-12-31

703 522
651 130

Fakiurerad ej upparbetad intald

NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADEF
INTAKTER

OCH FORUTBETALDA

52 392

Loner och sociala avgifter

Forutbetalda.intakter

Rantekostnader

Fastighetsskatt

Ovriga poster

2023-12-31

25 868
8 045
32169

2022-12-31

29 493
9 667
5585
4 046

80 300

Summa

Transaktion 09222115557516099742
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NOT 27 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

e 2023-12-31 2022-12-31
o Stéllda sékerheter for skulder il kreditinstitut

G Fastighetsinteckningar 1190 750 964 000
Ovriga fordringar 146 000

Summa B | 1336750 1778 000

Stéllda sékerheter for 6vriga skulder och
avsattningar

Andra langfristiga fordringar

16 741

Summa

19 370

2023-12-31

-- 20 22-12-31

16 741

Borgensataganden

126 300

77 592

Summa

126 300

77 592

MODERBOLAGET

NOT 28 REVISIONSARVODE

2023 2022
Mazars AB

Revisionsuppdraget: 358
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster : :

Summa 358 .

NOT 29 PERSONAL

Kénsfordelning VD och
Styrelse Figledning
2023 2022 2023 2022
Man 4 4 5 4
Kvinnor 1_ 1 4 4

Inga anstéllida i moderbolaget
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NOT 30 FINANSIELLA POSTE

2023 2022
Ovriga ranteintékier och liknande
resultatposter
Ranteintakter fran koncernbolag 49 869 11 084
Qvriga rénteintéakter 42 423 22 775

Summa - - 92 292 33 859

Rantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader till koncernbolag -763

Ovriga rantekostnader <88 271 -35 749
Summa ' - -89034 -35 749

NOT 81 SKATT PA ARETS RESULTAT

2023 2022

Uppskjuten skatt - -23 363
Summa - -23 363

NOT 32 ANDELAR | KONCERNFORETAG

2023-12-31 2022-12-31

Redovisat varde vid arets ingang 475 676 475 676
Summa 475 676 475 676

Redovisat virde

Granitor Property Development AB 556319-4249 Stockholm 316 058 316 058
Granitor Projects AB 556532-9926 Stockholm 35 582 35582
Lyckos Concepts AB 559113-9760 Stockholm 50 50
Granitor Concepts AB 559028-1357 Stockholm 787 787
Granitor Real Estate AB 556825-7074 Stockholm 123 199 123 199
Summa ' 475 676 - 475 676
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FORETAG ,d ANTAL ANDEL
andelar/aktier Kapital Rost

Granitor Property Development AB 250 000 100% 100%
Granitor Projects AB 1020 100% 100%
Lyckos Concepts AB. 50000 100% 100%
Granitor Concepts AB 50000 100% 100%
Granitor Real Estate AB 1000 100% 100%

NOT 33 FORDRINGAR HOS KONCEF%NI-O RETAG

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 606 080 473 934
Arets utianing 372 000 207 000
Arets aterbetalning -47 380 =74 854
- 930 700 606 080

'F% erd_a_w-isaft-::uéf‘rde: '

NOT 34 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

2023-12-31 2022-12-31

Vid arets borjan 814 000 654 000
Arets utléning 55 000 631 000
Omklassificering -146 000 .
Arets aterbetalning ~723 000 -471 000
Redovisat virde - 814 000

NOT 35 EGET KAPITAL

Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet ar 100 kr per aktie.
Férslag till resultatdisposition:
Till bolagsstammans forfogande star:

Balanserat resultat 552 761 001
Arets resultat -36 038 063

Sﬁumm;a - R 516 ?22 938

Styrelsen férastar att:
| ny rékning 6verfores 516 722 938
Summa ) B 516 722 938
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NOT 36 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Fortaller 2-5 ar fran balansdagen

2023-12-31

2022-12-31

1 391 700

Kortfristig del

1076 700

1391 700

Summa

NOT 37 STALLDA SAKERHETER

1076 700

1391 700

Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
Fordran koncernféretag

Andra langfristiga fordringar

Ovriga fordringar

2023-12-31

930 700

146 000

2022-12-31

577 700
814 000

Summa

_NQTB:S SKULDER TILL KONCERNFORETAG

1076 700

1 391 700

Belopp utan angiven forfallodag

2023-12-31

NOT 39 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER

2022-12-31

74 185

Ovriga upplupna kostnader

2023-12-31

5221

2022-12-31

Summa
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NOT 40 EVENTUALFORPLIKTELSER

50 2023-12-31 2022-12-31

Kot Borgensataganden 126 300 73 025

&% Borgensataganden till férman for - -
™ koncernforetag 180 236 267 859

Summa ' o T 306536 340884

NOT 41 KONCERNUPPGIFTER

Granitor Properties AB &r ett helagt dotterbolag till Granitor Properties Holding AB 559323-1805. Overgripande
koncernredovisning uppréttas av Granitor Holding AB 559138-8912 med séate i Stockholm.

Datum enligt signeringsverifikat

Magnus Skisld
Styrelseordférande

Peter Sy'ré-nf
Verkstallande Direktor

Var revisionsberattelse har avgivits i enlighet med datering i signeringsverifikat

Rose-Marie Ostberg Michael Olsson

Auktoriserad revisor Aulktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Granitor Properties AB
Org. nr 556752-7196

Rapport om arsredovisningen och koneernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av Arsredovisningen och
koncemredovisningen f6r Granitor Properties AB f6r dr 2023, som
ingar fran sid 7 i detta-dokument.

Eﬂllgt var uppfattnmg har drsredovisningen och kencernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredwlsmngslageﬂ och geren
i alla visentlisa avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stdllning perden 31 december 2023 och av
dessas finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr fgrenhg med
arsredovisningens och koncernredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker dictoratt bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balanstikningen {6r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standard’er bes’.'krivs n‘éi'rmare 1 avsnitt?et R’evifswns* ansvar., ’Vi' i;ir

ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmitat #r tillriickliga och

andainalsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dﬂkumem mnehﬁlier aven annan mfmmatlon an ars—

......

denna.andra mformat_mn

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna informatien och vi gor inget.
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredevlsmngen och
kancemredowsnm gen drdet vart ansvar att lisa den mfarmatmn
som ldentlﬁeras ovan och Overviga onm informationen i visentlig
utstrack_mng ir ofrenlig med. arsredawsnmgen och
koncernredovisningen. Vid denna. genomgang beaktar vi dven den

kunskap vi 1 Ovrigt mhamtat under revisionen samt bedomer om.
informationen i évrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller

envisenthg felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret 10r
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
-verkstallande dlrektoren ansvarar aven fm den mtemd kontroll Som

kancemredwlsnm g som mte mnehaller nagra vasenth ga

felaktigheter, vare sig dessa beror pd-oegentligheter eller pd misstag.

Transaktion 09222115557516099742
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Vid upprattaudet ay amedmlsnmgen EJCh kﬁncemred@vlsmmen
balagets gch kmcemens fmmaga att fortsatta verksamhetcn De
upplyser, nér sa ar tlllamphgt om férhallanden som kan paverka
formédgan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisams ansvar

arsredowsmngen @chkancemredavlsmngen som helhet mte

innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
{:}egemhgheter eller pa mlsstag, GCh att lamna en rewsmnsberattelse ._

gmnd av Gegenthgheter eller mlsstag QCh anses vara Vasemhga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férviintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare faitar med grund i
arsredovisnin gﬁn.ﬂch koncernredovisningen.

Gmdame Dch har en prefegsmnellt ske;)tisk mstallmng under hela

revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskérna for vasenthga fﬂlﬁktlghﬂt{:f

i arsredwlsmngﬁn och k@ncemredmisnmﬂen yare srg dessa

gmnsknmﬂsﬁtgarder bland annat uufrﬁn dessa nsker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrfickliga och indaméalsenliga
-’far atl: utgm'a en grund fm' vara uttalandfzn Rlskcn fﬁl’ att lnte

.....

.'eller a$1dosattanda av mtem kentmll

e  skaffarvioss en forstielse av den del’ av bglagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den intema kontrollen.

¢ utvidrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som

anviinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tilthdrande
_up;p-ly{snin gar;._

-dﬁ_. mham_ta_d_e fﬂYlS-l_OHSb_BY_ISEIl_,_G_-m huruwda..dat.fmns nag;m
vﬁ“sieml'ig' osﬁke‘rhetsfaktor som avs'e?r'S‘ﬁdana”hﬁndels‘er eller
-;o.c_h koncernens formaaga -att:..f@rtﬁa.tta ve.rk-s.amhetan. _Om vi .ch ar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmiérksamheten pd upplysningarna
i drsredovisningen och koncernredovisningen om den
viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om qadana upplysningar dr
'-t)til-irackliga modifiera uttalandet om arsredovisningen och

= PRAXITY"

1
NG Powssng




.rewswnsbews som mhamtas fram tﬂl datumet fbr
revisionsberittelsen, Dock kan framitida hindelser eller
forhdllanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan.
fortsiitta verksamheten.

e utvirderar vi-den &vergripande presentationen, strukturen-och
innehalleti drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredcwmmngen dterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa et sitt som:
ger-en rdtivisande bild.

» mhimtar vi tillrickliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende: kancemredowsmngen Vi ansvarar for styming,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt.
ansvarig for vira uttalanden.

Vi mdste informera styielsen om bland annat revisionens planerade
Umfatmmg @ch mnkmmg samt tldpunkten for den Vl maste ocksa

de eventuella betydande brlster i den mtema kontmllen som Vi

identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver vér revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande

direktorens forvaltning for Granitor Properties AB for ar 2023 samt
av fﬁ.r_sﬁl'a}g_e.t“ fil;l"ﬂispasitimet.betriiffa,nde .bﬂlia'ge{:t.s vinst eller forlust.

'vﬁlks.tallande .direlgtﬁmn ans_uarsfn_h@t f.or rakenskap,sa.retz._.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns.ansvar.
Vi droberoende i férhillande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enllgt dessa krav.

Det ir styrelsen som har ansvaret for fOrslaget till dispositioner

'betl affande bﬂlagets vmst eller farlust Vld forslag t111 utde]nmg

forsvmhg med hzmsyn ull de krav som bﬂlagets och kmcemen&
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedﬁma bs‘l‘agets Gc'h"koncernens' 'ekonﬂmis;ka situation 'or::'h' a't't tillse

lkmtmlleras pa ett betryggande satt Den verkstallande

direktdren ska skota den [opande forvaltningen enligt styrelsens

riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgdrder som ér

reme Transaktion 09222115557516099742

merens;s,ta_mmelse mﬁ_d la_g oc.h._far.att medelsfowaltnmgeﬁ ska

skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for-att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller-verkstillande direktfren 1 ndgot védsentligt avseende:

forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon

e  pdnfgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, 4r

att med rimlig grad av siikerhet bedéma om f6rslaget dr forenligt
med akticbolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for

att €n revision som utfors enligt god revisionssed i Sverlgc alltid

komimer att uppticka atgdrder eller forsummelser som kan foranleda
ersattmngsskyldl ghet mm bolaget eller att ett forslag tlll

anvander v pmfess:.onellt ﬂmdome sch har en pmf&ssmnellt
skeptisk instillning tinder hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dlspﬁsm@ner av bolagets vinst eller
forlust grundar-sig frimst pa revisionen av rakenskapema Vilka
tillkommande granskningsitgérder som utfors baseras pa var
professionelia bedt}mnmg med utgdngspunkt i risk och visentlighet.
Det innebiir att vi fokuserar granskningen pa sidana atgirder,
omréiden och forhillanden som #r visentliga for verksamheten och
dir avsteg och Overtridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets

-sﬂuatlﬂn Vi gﬁr 1genam @ch provar fattade beblut besiutsundeilag,

styrelsens forslag tlll dlsp@rsmmer betraffande bolagets vmst e]ler
forlust har vi granskat om forslaget ir forenligt med
aktiebolagslagen.

Vérrevisionsberittelse har limnats i Malmé den dag som framgér
av var elektroniska underskrift.

Michael Olsson
Auktoriserad revisor

Rose-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor
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Roger Wikstrom (RW)

Namnet som

Signerade 2024-04-26 05:56:49 CEST (+0200)

Lisa Dominguez Flodin (LDF)
Personnummer 197204128206
lisa.dominguez-flodin@granitor.se

Namﬁ:ézt som returnerades fran svenskt BankiD var "Lisa
Camilla Dominguez Flodin”
Signerade 2024-04-25 10:45:33 CEST (+0200)
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David Sundin (DS)
Personnummer 7906141416
david.sundin@granitor.se

Namnet som returnerades fran sveriskt BanklD var

"David Hakan Sundin”

Signerade 2024-04-25 10:44:14 CEST (+0200)

Rose-Marie Ostberg (RO1)
Personnummer 6309033980

rose-marie.ostberg@mazars.se

Namn ﬁ samretw nera d"ﬁ?S f fé?ﬂl-svenskt BanklD var
"ROS-MARIE OSTBERG"
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Rose-—Ma rie Ostberg (ROZ)
Personnummer 6309033980
rose-marie.ostberg@mazars.se
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"MICHAEL OLSSON "
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Mlchael Olsson (MO1)
Personnummer 197403285138
michael.olsson@mazars.se
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