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Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredﬁvisningen ar upprittad 1 KSEK.

Verksamheten

Bolagets verksamhet dr att dga, forvalta och utveckla fastigheter, antingen direkt eller genom hel- eller delidgda bolag.

ags av Gmmtar Hﬁldmg AB samt alla bglag som ags av Cardlm Haldmg AB Som samhalls- uch mdustrmtvecklare aterﬁnns

Gramtar—-gmppen& verksamheter inom tre huvudomaden entreprenad kansult @ch service thom mdusm— och byggsekmr

men ir via de Qllkﬂ dc}tterbolagen E@kalt etablerade 1 ett ﬂer’tdl ehka lander Under 2022 omsatte Gramtor—gmppm sammantaget 9 7

miljarder kronor och sysselsatte 4 500 medarbetare.
Foretagets site dr Stockholm.

Flerarsjamforelse

2022
Nettoomsattning 0
Res. efter finansiella poster 20
Balansomshutning 55279
Soliditet (%) 98,49

Agarforhillanden

Granitor Real Estate AB ér ett heldgt dotterbolag till Granitor Properties AB, ¢

2021 2020

-24 830 20 367

58 015 90 346
93,85 87,73

Transaktion 09222115557494819373
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2018

71 377
68,48



Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

iiiiii

Aktiekapital
Belopp vid érets ingdng 100
Resultatdisp. enl. beslut av
arsstimma:
Arets vinst

Balanserat
resultat

79 164

-24 817

Arets

resultat
=24 817

24 817
1

54347

Belopp vid &rets utging 100
Resultatdisposition (kronor)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstammans férfogande star

balanserad vinst 54 347 391

Arets vins 6w
54 347 993

Styrelsen foreslar att
i ny rikning dverfores 04347993
54 347 993

Styrelsen anser att foreslaget koncernbidrag dr forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallnig 1 6vrigt.

Betratfande bolagets resultat och stallning 1 6vrigt hanvisas till efterfoljande

e S 3av9
Transaktion09222115557494819373 §%
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Granitor Real Estate AB
Orgnr. 556825-7074

RESULTATRAKNING | 2022-01-01 2021-01-01
Not 2022-12-31 2021-12-31

Rorelsens intikter m.m.

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader | -20 I

Rorelseresultat 20 -13

Resultat frin finansiella poster
Resultat frin andelar i koncernforetag 2 0 24817
0 -24 817

Resultat efter finansiella poster -20 -24 830

Bokslutsdispositioner :
Erhéllna koncernbidrag 852 3580

Lamnade koncernbidrag . -81 _ -3567

Resultat fore skatt 1 =24 817

Skatt pa drets resultat -0 0

Arets resultat | 1 T 34817

w4 av9
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Granitor Real Estate AB
Org.nr, 556825-7074

ING _ 2022-12-31
Not

BALANSRAKN
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag 3 4100
Fordringar hos koncernforetag 4 . _ 852

2021-12-31

4 100

Summa finansiella anliggningstillgangar 4 952

Summa anlidggningstillgangar 4952

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 50327

7 680

50 335

Summa kortfristiga fordringar 50 327

Summa omsittningstillgdngar 50327

SUMMA TILLGANGAR 55279

StamS av 9

Transaktion 09222115557494819373 &3y ."'i._gihe'ra't MS, PS, Rw, RO, RO2
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Granitor Real Estate AB

Org.nr. 556825-7074

BALANSRAKNING 2022-12-31 2021-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital - 100 100

Summa bundet eget kapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 54 347 79 165
Arets resultat o 1 24817
Summa fritt eget kapital 54 348 54 348

Summa eget kapital " 54 448 - 54 448

Langfristiga skulder 5
Skulder till koncernforetag 831 . 3567
Summa Jangfristiga skulder 831 3567

e o, NGV
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Granitor Real Estate AB

Not 1

Orgr. 556825-7074

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Principerna dr oforandrade jamfort med foregaende ar.

Tillgdngar, avsdtiningar och skulder

Tillgdngar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Finansiella instrument
Andelar i k@ncemfireta g’

transaku@nsutglﬁer som 4r dn ekt hanf'orhga tﬂl f‘orvarvet av andelama Emlssmnshkfwder och aktleagartﬂlskott

hggs tlll anskaf gsvardet Skulle det verkllga vardet vara lagte an det redovisade vardet skrivs andelarna ned

Skulle en. 111dﬂ(at10n Of en VAar denedgang betraffande en tillgdng foreligga faststélls dess atervinningsviérde.
Overstiger tillgingens bokforda virde atervinningsvérdet skrivs tillgangen ner till detta virde.
Atervinningsvirdet definieras som det hdgsta av marknadsviirdet och nyttjandevirdet. Nyttjandevirdet
definieras som nuvardet av de uppskattade betalningar som tillgdngen genererar. Nedskrivningar redovisas over
resultatrakningen.

Inkomstskatt

Redovisning av mkomstskatter inkluderar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten redovisas 1 resultatraknmgen
forutom i de fall den avser poster som redovisas direkt i eget kapltal I sddana fall redovisas dven skatten i eget
kapital. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrikningsmetoden pa alla visentliga temporéra skillnader. En
tempordr skillnad finns nér det bokfdrda vérdet pa en tillgéng eller skuld skiljer sig fran det skatteméssiga
virdet. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ér troligt att framtida skattemissiga dverskott
kommer att finnas mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2 Resultat frin andelar i koncernforetag 2022 2021

Realisationsresultat 0 35

o

Nedskrivningar

0 24817

Transaktion 09222115557494819373 ()



Granitor Real Estate AB

NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

556655-0868

Andelar i koncernforetag

Organisationsnummer Site
Stockholm
Granitor Real Estate Holding Beta AB
559028-2793 Stockholm
Granitor Real Estate Holding Alfa AB
556989-1376 Stockholm

Ingdende anskaffningsvérde
Forsiljningar/utrangeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende redovisat virde

Fordringar hos kencernforetag

Ingdende anskaffningsvirde

Koncernbidrag:

Avgaende

Utgéende ackumulerade anskaffhingsvirden

Langfristiga skulder

Amortering efter 5 ar

YRRy

Transakiion 09222115557494819373

Antal/Kap.
andel %
0%

50 000
100%
50000
100%

68 av 9

2022-12-31

Redovisat
virde

4 050

50

4 100

4 100
"

VT
2022-12-31

3580
852
-3 580

852

T
2022-12-31

831

- Signerat MS, PS, RW, RO1, RO2

31

2021-12-31

Redovisat
virde

4050

50

4100

26 431
-25 331 _
~h
4 100

9212
3580

3580
_ 3 567



Granitor Real Estate AB
Org.nr. 556825-7074

NOTER

. Not 6 Koncernforhillanden
=

N

oy 3 | L 5 | __ | |

;«.@g Bolaget d4r moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap 2 § upprittas inte nigon koncernredovisning.

r*ﬂ Overgripande koncernredovisning upprittas av Granitor Holding AB, org nr 559138-8912 och minsta

= koncernredovisning av Granitor Properties AB, 556752-7196.
5{% Hallbarhetsrapport har upprittats av Granitor Holding AB org nr 559138-8912 med siite i Stockholm.
' Rapporten har upprittats gemensamt 16r Granitor-gruppen. Dokumentet, Annual Review and Sustainability

Report, finns tillgangligt for nedladdning pad www.granitor.se

Datum enligt signeringsverifikat

Peter Syren
Verkstillande direktor

Ros-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor

| .. S 9 av 9 .
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Granitor Real
Estate AB for ar 2022

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av Granitor Real Estate AB:s finansiella

stallnmg per den 31 decamber 2022 ach av dess finansiella

V1 tlll-Styrkertdiirfﬁr att bolagsstimman faststiller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vl har u’tﬁm revxsmnen ﬁnhgt Intematmnal Standards on
enhgt dessa standarder besknvs nannafé 'i”évsmttet Rew SOrns
ansvar. V1 ar oberoende i forhdllande till Granitor Real Estate

AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fuligjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser att de rewsmnsbews vi har mhamtat ar tlllraakhga och.

Styrelsens och verkstiillande direktirens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt ﬁrsredwmnmgslagen Styrelsen och verkstillande
direktGren ansvarar dven fGr den interna kontroll som de
badamer ar nadvandlg for att uppritta én arsredovisning som

inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé mgenthgheter eller pé misstag,

verkstallande dlrektﬁren f’ar bedommngen av b{}lagets fc“)rmaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s dr tillimpligt, om
forhillanden som kan paverka formagan att fortsitta verksam-
heten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten sller inte har ndgot realistiskt alternativ till

Revisorns ansvar
Vﬁra mﬁl ar att uppna en nmhg grad av sa.kerhat om hunmda

mxsstag, GCh att lamna en rcﬂsmnsbemttelse som mnehﬁller vara
uttalanden. Rimlig siikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en Vasenthg
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de

Transaktion 09222115557494819373

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

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga
felaktigheter 1 arsredi}wsmngen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd misstag, utformar och utfor
granskningsétgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhiimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
andamalsenllga for att utgbra en grund for-vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en ‘Vasenthg felaktighet till
f6ljd av oegentligheter dr higre dn for en visentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom Gegenthgheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av
intem kcmtrc}ll "

gms_tandlghe,tema .men.mte. f@r att .utt;a.la 0SS om
effektiviteten 1 den interna kontrollen.

. utvarderar ’VI lampllgheten i de redowsmngspmncmer SOt
dlrektarens uppskattnmgar i redawsnmgen eéﬁ'tﬂlharande
.upplysnmgar

verkstallsmde dxraktﬁren anvander antagandet om fa;rtsatt
drift vid uppmttandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns-nagon vésentlig osékerhetsfaktor som
avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortséitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ir otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa
de re'vi"simsbevis som inhdmtas fram 'till a-awmet f‘f‘ir’
fmhélianden _ gﬂra_att_ ett bﬁla_ g inte lan_gre kan _fartsatta
verksamheten.,

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
ﬂch mnehallat i arsredovlsmngen danbland

_undarllgg_anda tra;ns.aktmnema.mh handels&ma péi ett siitt
som gﬁr en f*a*ttvisandé bild.

planerade amfattmng ach mnkmmg samt tldpunkten f‘ﬂr den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport.om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning

for Granitor Real Estate AB for ar 2022 samt av {“mslaget till
dispositioner betriifande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker-att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter-och verksidllande direktoren ansvarsfrihet 61
rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi iar oberoende 1 16rhallande till Granitor Real Estate

AB erligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamntat ar tillrickliga och
andamdlsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedéomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hidnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
Gmfattmng rach rlsker staller pa Sterleken av bolagets egna

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och ﬁarvaltmngen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fertlapande bedgma b(}lagats ekenamlska smatmn och att tﬂlSﬂ

forvaltnmgen OCh bolagets ekonomlska angelagenheter i ovmgt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstillande
direktoren ska skota den 1opande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som
dr nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i
Gverensstaimmelse med lag och {or att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns-ausvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaliningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for
att mied en rimlig grad av sdkerhet kunna beddoma om nigon
styrelseledamot eller verkstéllanide direkitren i ndgot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

*  panagotannat sidtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraff‘ande .rewsmnen av fbrslaget tlll dispamtmner av

f@renhgt med aktlﬁb_alagslag,an

Transaktion 08222115557494819373

Rose-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti

fSr att en revision soni utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt

med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professienellt omdéme och har en professionellt

skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dls_pasm_ﬂner av bolagets vinst
-eller 'ﬁ:’ailu”st gmndar sig frﬁms’t pa refvisi(me'n av rﬁkenskapema

var pmfessmnelia bedtz}mnmg med utgangspunkt i nsl{ ach

visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omrdden och forhéllanden som &r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och overtridelser skulle ha sérskild
betydelse f‘ar bolagets sntuatmn Vi gér 1genam ach pmvar
f"mhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfribet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens

forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust

har vi granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

Var revisionsberittelse har lamnats 1 Helsingborg den dag som

framgar av var elektroniska underskrift.

Mazars AB
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| dolda bl”\agorwa Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstaller att integriteten av detta
| dokument, inklusive de dolda bHanga kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er

[ bekvamli ghe tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
| pa https //scrwe com/venfy
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fc:l:a:;-gets verksamhet

benamnd G1 ﬂnltm Pmpeltles ska genom hei @ch deiagda b@lag utveckla aga @ch fbrvalta fastlghetel och bedrwa
dirmed forenlig verksamhet samt ddrutdver bedriva entreprenadverksamhet.

I gruppens dotterbolag bedrivs verksamhet inom fastighetsutveckling, fastighetsforvaltning samt entreprenad. Bolagen

verkar sdvil inom bostadssektorn som inom den kommersiella sektorn och &r geografiskt koncentrerade till Oresunds-
och Storstockholmsregionerna.

Granitor Pmpeftles AB ingar 1 Granitor-gruppen. Som en del av Granitor-gruppen marknadsfors alla bolag som dgs av

Granitor Holding AB samt alla bolag som 4dgs ay Cordim Holding AB. Som samhalls- och industriutvecklare aterfinns
Granitor-gruppens verksamheter inom tre huvudomréden; entreprenad, konsult och service inom industri- och
byggsektor, fastlghetsutvecklmg och férvalining, sam¢ t1llvaxt1nvestelmga1 1 utvecklmgsbelag Granitor-gruppens

verkgam wt utgal Fran Sverlge men dr vla de tha dotterbelagen lokalt etablerade i ett ﬂertal ohka ldnder. Under 2022

Nedanstdende schema visar Granitor-gruppens olika affarsomradena och dgarkoncernernas majorltetsmﬂytande
Granitor Properties AB ingdr 1 affdrsomrade fastighetsutveckling och forvaltning.

CONTRACTING - PORTFOLJEN

GranitorHolding AB Granitorinvest AB

v | "-Cﬂ“-“'ﬂ-c-“ﬂgﬁa? Entreprenad, konsult och underhatl
3 o y Instaltation, service och systemieveranserinon
: i ndiiroc. KB | industr, bygg ochinfrastruktur

] }

Hﬂldlng AB

Granitor | PROPERTIES - PORTFOLJEN
Properies AR Fastighetsutveckling ochforvaltning

L A T el L e L oL B T L L

TS et Spe et T e el e g e g L

1-7-'” | 1 Utveckling och forvaltning av fastigheter, lokalar
- Granroc i och bostider
) ¢ Real Estate AB 1
; 3 | i
23.9% e GROWTH MANAGEMENT - PORTFOLJEN
| Management AB j Tillvaxtinvesteringari utvecklingsbolag
{ A *invastermgarlbanbrytanda
i Cordim Holding AB Cordim Eurape AB 1 i:: e “E.J. Cﬂrespﬁnggnygst,qa a; tEkﬂOlﬁglﬁr inem clesntech E’Ch life: s¢isnce
“ - Owvriga innehav
< e P Hel- och deldgda verksamheter
£y iandra sektorer
- Cordim Porticlio AB |
N
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Forss Ij‘_n{ing. och l’&SUltaf

- 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 1776 2 447 1 586 5 062 2732
Resultat fore skatt 81 134 82 1 959 249
Varav reavinster pa - - - - 81

anlaggningstillgangar

Balansomslutning 3 438 3 381 5416 6900 5090
Soliditet (inkl dgarlan) 43% 42% 41% 50% 29%
Soliditet (inkl &garlan och 45% 43% 46% 53% 42%
overvarden

Medeltalet anstalida 123 115 114 114 111

Verksamheten i koncerngruppen

Granitor Properties vill skapa platser, kontor och hem som ger mjlighet f6r manniskor att leva och arbeta hallbart. Det
g0r vi genom att skapa miljoer som kunder, brukare och besokare dlskar. Vi dr lokalt engagerad och ansvarstagande och
vill g6ra en positiv skillnad genom de bostdder, arbetsplatser och stadsmiljoer vi utvecklar och férvaltar. Arbetet inom
Granitor Properties priglas av ansvarstagande, kompetens, passion och nytdnkande. Planering, byggande, dgande och

_f“owaltnmg av fas’ngheter ar en samar betspmcess melldn samhallet kunden och 0SS. Med en professionell attityd

Gmnitm’P’fopm ties arbetar med fastighetsutveckling och forvaltning. Verksamheten marknadstors under olika
varumérken sdsom Granitor, Lyckos, World Trade Center och Sesam Self Storage. Granitor Properties har &ven en egen
entreprenadverksamhet f6r penomforande av utvalda interna och egenutve-eklade projekt. Under 2022 har en a.wecklmg
av dfm egna entreprenadvmksamheten inletts. Se vidare under punkten ~Visentliga hindelser efter rakenskapsdrets

Stads- och omradesutveckling

Granitor Properties ambition #r att skapa stadsdelar och omréden som far ménniskor och féretag att vixa och utvecklas.
Vi skall bidra till att skapa den héllbara staden. Det handlar om attraktiva fastigheter med eftertraktat innehall samt hog
niva p4 arkitektur, men ocksd om att skapa platser 1 husen och i staden dér vi trivs, vill stanna upp och mdétas. Vi utgar
fmn manmskdns behm och skala samt ser vnkten av stm varlatmn och mangfald for a.tt bldra ’ull en langSIktlgt hallbar

omi adeﬂ me:d stor potentlal som manmskor gama Soker 51g t1ll

Arbetet startar redan i de tidiga skedena genom markutveckling dér vi utvecklar byggritter {f6r byggnation. Granitor
Properties erbjuder gynnsamma mej ligheter 61 goda investeringar. Genom lyhordhet f6r marknadens behov och

forvantningar skapar vi attraktiva visioner och malséattningar for projekten.
Bostadsbyggande

‘Granitor Properties bygger attraktiva bostader 1 eftertraktade omraden for manniskor som ser boendet som en del av
livsstilen. Inom arkitektur och design dr vi ofta banbrytande vilket ger prestige till saviil samarbetspartners som boende.
Bostiderna priglas ocksa av god funktion med omsorg om detaljer for ett vl fungerande vardagsliv. Till
fGrutsdttningarna for bra lagen och goda investeringar raknas nérhet till service sasom allménna kommunikationer,
skolor, f6rskolor och handel. Granitor Properties finns i1 de geografiska ligen som manniskor soker sig till och erbjud-er
det bekvama vardagslivet med projekt som sticker ut i méngden. Vi lagger ocksa stor vikt vid den sociala hallbarheten,
det som brukar kallas "livet mellan husen™. Trygga och trivsamma miljéer som inbjuder till méten och mangfald. Viéra
bostader erbjuds under varumérket Granitor och f6r minniskor som vill bo bra men betala mindre dr Lyckos vért
boendekoncept.




Kontor och kommersiella lokaler

I dagens arbetsliv ar sjdlva 'a'l'betspl'atsen ett uttryck for foretagets profil och en del av varumérket. Lige, exterior och
interiér samt innehall och service ar viktiga faktorer for att locka rédtt kunder och medarbetare. Granitor Properties
u’t’vecklai Sina kun‘d’els af f‘al er gemm mspnerande faqtlghetel ach mll_lﬂel dar goda tren der fangas upp och bldial" tl“

utvecklal kundens aff“ar med mSpMel ande: Iokalel @ch hog serviceniva. Albetsplatsei eibjuds undel varumarket Glamtm
o_cl'.l_.undel varumarket World Trade Center driver och utvecklar bolaget ocksa framgangsrikt kontorsfastigheter i
Malmé, Lund och Helsingborg,

Granitor Propetties utvecklar olika typer av lokaler sasom kontor, hotell, samhallstastigheter och lager och logistik samt
Eéwaltar“egen utvecklade fastigheter, primart kontor och hotell.

Hallbar utveckling i gruppens bolag

Fcn 08s mnebal en hallbal u.tvecklmg at’t Gramt(}r Pmpeﬂ:les aktwt arbetar for a,tt ta Ett langSitk‘tlgt ansvar fm ekoleglsk
gemmfms och i de fastlghetel som fmvaltas Vl f@kuserar pa att skapa mlljcae;r som flamj ar somal 111teraktmn god halsa
och méngfald samt trygghet, sdkerhet, tillganglighet, rekreation och estetik. Fastigheterna skall ocksa utvecklas energi-
och resurssnalt med goda metod- och materialval for att skydda mllj 6n, skapa sunda inomhusmilj joer, sdkerstdlla en

effektiv resursanvandning och bidra till en héllbar forsérining. Granitor Properties skall bidra till en béttre framtid
genom att arbeta med alla aspekter av hallbarhet.

tlll LFM 30 med syfte att skdpa en kllmatneutral bygg och anlaggmngssektor till 2030. Ramverket @ch arbetss.:ittet
inom LFM 30 anvénder Granitor Properties i hela verksamheten. Utifran Granitor Properties hallbarhetsplan genomfors
aktiviteter f6r att uppné uppsatta mél. Hallbarhetsarbetet fokuserar kring fyra malomraden;

- Den hallbara staden
o Attraktiva platser, platser man vill vara pa
o Hog kvalitét avseende arkitektur och design

o Mangftald 1 anvandningssatt och upplatelseformer
- Halsa och valmaende '

o Saker arbetsmiljo

o Sund inomhusmiljé

o Framja halsa och valmaende bland medarbetare
- Klimatneutralitet

o Energi

o Materialval

o Resoroch transporter
= Affdrsetik

o Varderingar

o Justa villkor

o Vitar avstand fran korruption och mutor

o Vitaransvar for [often

V1 kommer att fortsétta vara medvetna anstrangningar for att gruppens anstallda skall arbeta for att bidra till en battre
vérld att leva i.

Nya projekt som startas skall klara hogt satta mal och riktlinjer f6r hallbarhet. Medarbetaina dr val insatta i
hallbarhetsfragor och kdnner sig motiverade och intresserade att forverkliga dessa hogt stallda krav i1 projekt och
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fastigheter. Detta resulterar i nya arbetssatt och riktlinjer till projektorer, konsulter, leverant6rer och samarbetspartners
samt utkade relationer och samverkan med bolagets framtida hyresgéster i syfte att sdkerstélla langsiktig hallbarhet.
Inom vér verksamhet har flera omfattande forbéattringsprojekt genomforts som medfort stora energlbesparmgar samt.
forbéttrad inomhusmiljd. Vi kommer fortsatt arbeta med kompetensutveckling for alla medarbetare. Bolaget kommer
dven utdka engagemanget for att stédja hallbar utveckling i hela samhéllsbyggnadssektorn. Bolaget kommer vidare att
fortsitta sitt engagemang inom social héllbarhet genom de delprojekt som ér direkt eller indirekt knutna till projektet
Embassy of Sharing i Hyllie, Malmo.

Granitor Properties utvecklar och certifierar projekt och fastigheter i enlighet med certifieringssystemen Miljobyggnad
eller Svanen. Projekt med upplatelseform bostadsritt férbereds for certifiering med motsvarande krav som om de skulle

certifieras. Undantag for certifiering gors endast 1 vissa sarskilt motiverade fall. Cemﬁermgsprmessen medfor ett extra
-fcrkus pa ha]lbarhetsaspekter m:h gor pl’Oj ekt och fastl ghetcr mer attraktwa 1 mdlknaden Cemfiermg mnebal f’m wala

Sf.:::m ANNArs hade varit fallet Certif' ermg starker Dcksa varumarket Fm* Gramtm Pmpertles ar det av wkt att dven vira
leverantérer arbetar f5r ett Iangsiktigt hallbart samhilte, dérfor gors bedémningar dven av vara leverantérer.

Bedomningar av material med avseende pa miljomassig och social hallbarhet gors genom anvindande av
Bygovarubedémningen (BVB) i vara nybygenadsprojekt.

Granitor Properties 4r engagerade i en rad olika organisationer och samarbeten inom hallbarhetsomradet, bland annat
foljande:

- Bestéllargruppen Lokaler, Belok

- Sweden Green Building Council, SGBC

- Byg g.-uia.mbediimni'ngeﬁ,_, BVB

- Byggradet (inom Byggforetaget)

- Lokal fardplan Malmd 2030 (LEM30)

- CCBuild — Centrum fér cirkuldrt byggande

iupprattats gemensamt ftr Gmmtor gruppen Dokumemet Armual Revmw and Su‘;tamdblhty Rep@r’t ﬁtms tlllganghgt
for nedladdning pd www.granitor.se.

Framtida utveckling, risk och osékerhetsfaktorer

Granitor Properties och marknaden

Var bransch har under flera 8r befunnit sig 1 en perfekt storm - 1 positiv bemarkelse - dar forutsattningarna varit goda
for saval god 16nsamhet som bra tillvdxt. Kostnaden fér kapital har varit lag. Under den andra hélften av 2022 har den
perfekta stormen varit omvéind — i negativ bemérkelse. Styrréntan har stigit i en takt som for tankarna tillbaka till 90-
talet. Marknadsréntorna har stigit kopplat till det. Tillgangen till kapital — som aldrig sdg ut att sina — har utvecklats till
en stangd obligationsmarknad med en restriktiv kreditgivning fran affdarsbankerna. Riskvilja har utvecklats till
riskaversion. Hushallens tidigare optimism har vént till att vara den lagsta sedan métningarna startade pa 1970-talet.
Vindningen kom snabbt och oviintat, pdverkat av den ryska invasionen av Ukraina, och har 6vertréffat de flesta
prognoser som har lagts — inte minst Riksbankens.

Inflationstryck och rantehdjningar ger sérskilt stor paverkan pa bostadssektorn men ocksé pé dvriga sektorer inom
bygg—- OCh fast1 ghet Esamtldlgt har merglpnser @ch inte mmst elpr}ser rusat 1 hojden till orimliga nivaer som riskerar sla

Hog -inﬂati;m? r-ﬁﬁtehﬁj’nfngar och skenande kostnader for ener.gi/d medfor 6kade levnadsomkostnader med foljd att
hushallens konsumtion starkt bromsas in, med pﬁf'ﬁljﬂer pa investeringsviljan. Paverkan pa BNP-utvecklingen har
inlednin gsvis. underskattats av bade analytiker, regering och Riksbank. Var bedomnmg ar dock att savil Regering som
Riksbanken, i sina sena analyser 2022, dven fortsatt har underskattat sittningen i BNP.

Den borsnoterade delen av fastighetsbranschen har under 2022 fatt utsta betydande ras 1 borsvirde. Fastighetsaktier
handlas for narvarande med betydande rabatter i férhallande till substansvirden. Stor del av den borsnoterade delen av
fastighetsbranschen har vidare en ansenlig andel av sin finansiering via obligationstan. Detta innebar betydande
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mar knadsyleldel som fastlghetema 111handlats fm. Det tmllga ar att 2023 kammer att bl] ett tufft mellanar for

fastighetsbranschen. Enligt storbankernas arliga analyser kommer f6rutsdttningarna for ekonomin inte mildras {6rrdn
tidigast 2024. Konjunkturinstitutet menar att en ldgkonjunktur star f6r dorren och att kurvorna inte vinder upp f6rrdn

2027.

Sett till de senaste aren har inflationstrycket varit 13gt och Riksbanken har dérfér bedrivit en mycket expansiv
penningpolitik f6r att inflationen ska ligga stabilt pa 2%. Det har satt tryck pa kronan som forsvagades patagligt under
aren fram till pandemin. Under pandemm foll inflationen kraftigt och lag néra noll. Sedan slutet av 2021 har den dock

stigit brant och ligger nu istéllet betydligt ¢ ovm malet. Inflationen (KPI) for heléret 2022 har varit 12,3% stéllt mot malet

om 2%. Inflationstakten 4r nu den hogsta pa Sver 30 ar: Detta har inneburit snabbt och starkt 6kade rantenivéer vilket

innebdr stora fordndringar (forsémringar) for var bransch. Framétriktat verkar man dock vara verens om att det finns
ovre ﬁranser pa lantenwaema De ﬂesta pro gnosmakarﬂa ser dock .ramf“ff}r' s‘ig ’att inﬂﬂtime‘n kommer borja falla tillbaka

Vi konstaterar att vi -upplfe-vt_,_s-tarkt stig_ande byggpsri ser under 2022 pa omkring 16%. Byggpriserna har 6kat langt
:1‘"n'ycket m’e‘r"éin' d'e'n '?al'lméin'na prisnivﬁns utveckling 'Mat‘er”al'prisuppgﬁngen berm* i'nte‘b'ara '-pﬁ kriget 1 Ukrai'na. och

ha var et/aret f@l att sakla tlllgangar Vi]ket spa.tt pa prisokmngarna De Ol\ade lageltlllgangama tﬂ [sammans med en
minskad efterfrigan tyder pé att materialkostnader kommer att minska under 2023, Den svaga kronkursen paverkar

dock kostnaderna fér importerade material och tjénster negativt.

Trots ett anstrangt makroekonomiskt lage gjordes det fortfarande transaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden
under 2022, men aktiviteten aviog jamfort med tidigare ar, och kopar- och séljarkategorierna ar utbytta. Borsbolagen
aterfanns pé séljarsidan drivet av risk for forsémrad rating som i sin tur skulle kunna leda till kade

finansieringskostnader. Pa kdparsidan aterfanns bolag som har mycket eget kapital, som exempelvis institutioner och

privatdgda bolag.

Det ovan beskrivna allménna marknadsliget har paverkat Granitor Properties pa motsvarande satt som Ovriga branschen

genom hogre rintekostnader, 6kade byggkostnader och starkt minskad f6rséljning av bostdder. Granitor Properties

genomférde vidare endast nagla fa och till volymen sma forsdljningar av fastigheter under 2022. Beaktat marknadsldget

genomforde bolaget under aret dven férre byggstarter dn vad som ursprungligen var planerat.

Sarskilt om bostadsmarknaden

Under 2022 har bolagets fokus legat pa att sélja bostader ur den péborjade stocken, sdvil inom varumérket Granitor som
Lyckos. Vid érets utgang var c:a 81% av den pagaende stocken sdld med forhandsavtal, vilket i sammanhanget maste
betraktas som gott,

Det foreligger dock ett fortsatt stort bostadsbehov 1 Sverige och det ackumulerade underskottet motsvarar enhgt
Boverket cirka 180 000 bostéder. Det arliga bostadsbehovet de ndrmaste dren ar drygt 60 000 bostéder per ar.

'Enllgt SCB pabdrjades prelimindrt nybyggnation av totalt cirka 54 850 bostidder under 2022. Det dr en minskning med

cirka 19% jamfort med 2021. Sattnmgen under Q4 2022 var 56% Jamfmt med samma kvartal 2021.

Mycket tyder pd att nybyggnationen 2023 som bdst kommer att utgora 40% av nybygenationen under 2021, dvs ¢:a
25.000 bostéder:

Granitor Properties har endast prognostiserat c:a 150 byggstartade bostdder under 2023.

| Stm ande'l' av nybyggnationen av hyresrét’tel har under de senaste ﬁ'i en erhé]lit’ b etydande investerin gsstéd v’i’lket

nyp} oduktmn ay hyz esratter :}01*1 Ingentmg talar fol att nuvarande zegelmg kommer att atermfora bldiaget under sin
regeringstid. Nyproduktionen av hyresrétter dr istillet beroende av en friare hyresséttning. En sddan &r dock inte i sikte

da det foreligger en stark majoritet att inte tillata det (bade inom regeringen — inklusive SD — samt oppositionen).

De Gkade rintorna medfor 6kade avkastningskrav (yielder), vilket medfor att bostadsutvecklare far svarare att realisera

sina projekt. Hyresratterna har sttt f6r 50% av nyproduktionen av bostéder de senaste aren. Vi kan dartor vara helt
sdkra pa att vi kommer att se en mycket stark uppbromsning av hyresrattsby ggandet under de narmaste aren.

Transaktion 09222115557491637175




Hyresmarknaden f6r kontor har under 2022 varit stabil, och efterfragan pa nya lokaler har dkat efter pandemin. Manga
toretag ser §ver sina behov utifran nya arbetssétt som en foljd av dndrat beteende efter pandemin.

Under inledningen av 2022 sé avtog restriktionerna fran pandemin och méanga av hyresgésterna kunde aterga till att.
nyttja sina kontor pé ett normalt sétt igen. Effekterna av pandemin dr dock tydliga och vi ser ett nytt sdtt att anvinda
’f“iz-‘isti g’h‘etem& p‘é 'e'ft'er 'p'andemin Det ér m’er 'fokus pféi kmtoret sf:rm eri' mﬁtﬂspla‘t&.' och plats fi'f;r- samarbeten“ samt en plats
'betydelscfu lt an t1d1gare leasa Air bedommngen att ﬂexlbla avtalwlllkm sisom kartare avtalslangd och mojllghelen
att dela funktioner och ytor, kommer att {orstirkas ytterligare.

F Utait sett firms det i marknaden tmhgen fm stort utbud av k(mt@r men komor med tatt lage funktton OCh mnehall f'mns

h@WlGﬁutbud och néra koll_ektwtmﬁk.

Stigande riantor kommer troligtvis att bidra till 6kade marknadsyielder. Det kommer dock att skilja stort mellan bra
beldgna och moderna kontorsfastigheter som moter marknadens nya behov jamfort med det dldre bestandet. Samtidigt
har vi en upprakning av hyrorna som ddmpar pressen pé sjunkande fastighetsvédrden. KPI-utvecklingen frén oktober
2021 till oktober 2022 var hela 10,85%. Med tanke pa den fortsatt héga f“@wamnmgen pa inflation under 2023 kommer

det foreligga stora hyreshdjningar dven under 2024. Vi riaknar med att marknadsyielder f6r kontorsfastigheter kan stiga
med 10-75 punkter under 2023.

Aven nybyggnation av kontor drabbas av de 6kade produktionskostnaderna. Vi bedémer dock att nybyggnationen av
.k(}nmr inte kommer att drabbas lika hdrt som nybyggnationen av bostider. All nybyggnation kommer dock fortsatt att
kantas av djupgéende analyser innan startbeslut fattas.

Granitor Properties fardigstillde under 2022 fastigheten Regula 1 i Helsingborg. Nyproducerad och modern fastighet
som marknadsfdrs under varumirket World Trade Center och innehéller savil kontor som hotell. Vidare byggstartade
bolaget den forsta etappen inom Embassy of Sharing i Hyllie med projektet "Fyrtornet”. Bolaget planerade under 2022
for ytterligare en kontorsetapp, projektet Drivbanken, vilken byggstartades under Q1 2023.

-Sférsafki:it om -markn a;dfe-;ﬁ for Sam h::fa’lls:fasﬁfg?;h%eterﬁ

hyresga&ter {611.61'. hyre.irs.g;a&iter. som mdlrekt .ﬁnanaleras via _.samhallel) : Lan_g_a_ avtal ! dcnn_a_ msch be_.traktas SO
obligationer. Intresset beddms vara gott under scenarioperioden da 6vriga segment bedéms minska 1 omfattning.
:Samhél‘lﬁgfasti*ghetﬂr' h‘ar-fram 'ti? ll f&ir'sta kvartail et 2022 'haﬁ; lﬁga avkasmingekrav Indikati'@n'en ar att marknadsyielden

Granitor Pmperties- avslutade under 2022 om- or.:hftilﬁlbyggﬂr&;tm: av skola 1 Kristianstad och planerar under 2023 att
byggstarta yiterligare samhdllsfastigheter 1 form av bl a trygghetsboende och idrottsplatsfaciliteter.

Sarskilt om marknaden for lager och logistik

Efterfrégan pa moderna logistikfastigheter har varit stark pa senare 4r. Avkastningskraven pressades ner till mycket liga
nivaer under forsta halvaret 2022. Segmentet beddms ha en fortsatt god efterfragan bland saval kunder som sluttagare.
Prognosen dr att prime yield 1 de mest attraktiva logistiklagena kommer att stiga till cirka 5% under det narmaste aret.

Gramtor Properties har under 2022 byggstartat det andra projektet under det majoritetsdgda varumaérket Sesam Self
Storage, vilket omfattar fastigheter innehéllande sjdlvhdmtningslager och liknande service. Projektet ar beldget pa en
attraktiv fastighet invid E22 i Lund.

Sarskilt om projektportfélien
_B(')Iagets stora pmj'ektportf{:’ilj' fﬁr kﬁmmaﬁde‘ p'mjekt é’ir geagraﬁskt spridd i ﬁ‘i‘:im'st Skﬁnes véistratillvﬁxtkommunef'

bamhallsfastlgheter PQI‘tf{Zﬂ_] en ar ocksa tldsmasm gt langt utdl agen med pmj ekt som p]cmu as f@r bygg&taﬂ i naltzd och
projekt som ligger i tidiga planeringsskeden for planerat genomf6rande ett antal ar framét i tiden. Totalt omfattar
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projektportfljen byggritter som medger ca 5.700 bostéder och dérutdver ca 215.000 kvm bruttoarea for kommersiella
verksamheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Den starkt forindrade marknadssituationen under 2022 har medf6rt starkt minskad nyproduktion och férséljning av
bostader. K@ncemratmnen har istéllet legat pa att 1 sa stor utstrickning som mdjligt sdkra upp beﬁnthga kunder sa att de
fullféljer ingédngna avtal och slutfér sina kop Granitor Properties har byggstaitat 396 bostidder under aret samt de
kommersiella projekten Fyrtornet (kontor) i Hyllie, Parskolan (kontor) i Angelholm; Sesam Self Storage i Lund samt ett

projekt med handel i Kévlinge.

Granitor Properties har arbetat for en avveckling av sin underliggande entreprenadverksamhet inom Granitor
Construction. Detta har medfoit att personal anstédlld i Granitor Construction i Stockholm har sagts upp. For Granitor
Constructions verksamhet i Malmé har istéllet en inkrdmsaffar inkluderande anstélld personal férberetts for
genomforande under Q1 2023.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Med anledning av det snabbt forsamrade marknadslaget och minskning 1 volym av byg ggstarter, har bolagets styrelse och
agare tagit beslut om awecklmg av bolagets entreprenadverksamhet. Personalen inom entreprenadavdelningen 1
Stockholm har sagts upp i december 2022 och verksamheten kommer att avvecklas under 2023. Entreprenadavdelningen
1 Malmd, inklusive personal, har genom en inkramsaftér 1 mars 2023 overlatits till en extern part.

Personal

Att rekrytera, utveckla och behalla medarbetare dr prioriterade uppgifier for Granitor Properties. Frdgan om adekvat

bemanning finns dérfér hela tiden pa agendan. Granitor Properties stravar efter mangfald och att vidmakthélla en jamn
kénsfordelning. Personalen finns anstéllda 1 dotterbolagen Granitor Property Development AB, Granitor Construction

AB* samt i Sesam Self Storage Operations AB. Att lyekas rekrytera, utveckla och behalla goda medarbetare pa alla
nivaer ar av storsta vikt eftersom Granitor Properties lonsamhet 1 hogsta grad ar beroende av medarbetarnas:

prestationer. D4 vart resultat och vara kunders uppfattning i hog grad hénger samman med vdra medarbetares
prestationer arbetar vi strategiskt med kompetensforsorjning och ledarutveckling genom hela bolaget.

tVerksamhbeten inom Granitor Construction kommer ait avvecklas under 2023.

Agarforhallanden

Granitor Properties AB ér ett heldgt dotterbolag till Granitor Properties Holding AB 559323-1805, med séte 1

Stockholim.
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Forslag till resultatdisposition
(Belopp i kr)

Till bolagsstammans férfogande star f6ljande medel

Balanserat resultat 628 469 114

Arets resultat -75 708 113

552 761 001

Styrelsen toreslar att medlen disponeras enligt féljande:

| ny rékning overfores 552 761 001

552 761 001

Summa

Betrdffande bolagets resultat och stillning 1 ¢vrigt hdnvisas till efterfolyande resultat- och balansrakningar med

tillhorande noter.,

Transaktion 08222115557491637175
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Koncernens Resultatrakning

el - , NOT 2022 - 2021

& Nettoomsittning 3 1775720 2 446 519
st Aktiverat arbete for egen rékning 313 476 171 003
Ovriga rérelseintakter 335
Ravaror och fornddenheter -868 005 -1 427 584
Ovriga externa kostnader 4,5 -980 457 -854 429
Personalkostnader 6 -144 087 -136 759
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

och immateriella anldggningstillgangar -15:-459 -48 844
Ovriga rorelsekostnader -293 -401

Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt -
styrda foretag 2320 2 062

Rérelseresultat - 83 215 151 902

Finansiella poster 7

Ovriga ranteintdkter och liknande poster 34 955 25 942
Rantekostnader och liknande poster -37 340 -43 967
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt o 80830 133 877

Skatt 8 -36 807 7 913

ARETS RESULTAT o 44 023 141 760

Hanforligt till:

Moderbolagets akticdgare 47 174 142 120

Innehav utan bestammande inflytande - -3 151 - =330
e po— La1 760
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Koncernens

NOT

Balansrakning

2022-12-31

2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utveckiingsarbete

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanidggningar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar | intresseféretag och gemensamt styrda foretag:
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Andra langfristiga innehav

Andra langfristiga fordringar

Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager mm
Projektutvecklingsfastigheter
[.dgenheter och lokaler

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag
Ovriga fordringar

Upparbetad gj fakturerad intakt

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transawtion Q92221 155574916311 75

10
11
12

13
14
15
16
17

18
19

4616

700 469
8 271
24 127

4 853

619 584
52
4 369

18 634
3 575

2 500
739 614
41 421

1604 060

752 213

31 944

1420749

965 076
28 446

784 157

80173
16

3 004

359 554
325963

11 331

I kil

89 620
7

5627
919 177
135 327
14 249

780 041

1164 007

194 041

1833770

3437830

1051570
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NOT

2022-12-31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget hapital

Aktiekapital

Annat eget kapital inkl drets resultat

Summa eget kapital hainforligt till
moderbolagets aktiedagare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Summa eget kapital

Avsattningar
Ovriga avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser
Ovriga avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Qvriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
- akturerad ej upparbetad intakt

Leverantorsskulder
Skulder tili koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Skulder till.intresseféretag och gemensamt styrda féretag
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skuider

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transalktion 09222115557491637175

20
21

22,23

24

22,23

25

26

100

1469 357

100
1422 183

1 469 457
29 838

1492 295

16 741
21785

1 422 283
1241

1423 524

13 614
21 011

38 526

1 524 363

34 625

1126.385

1542878

129
52 392

100 394
5252
6 834

182

69 857
129 091

1129 099

119

9 839
94.820
3147
26 589
176

77 879
581 502

364 131

3 437 830

794 071

3 381 319
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Iring av K

Annat eget
kapital inki
arets resultat

ncernens eget kapital

Innehav utan Summa
bestaimmande eget kapital
inflytande

Summa
eget kapital
huvudégare

Belopp vid arets ingang 2022-01-01 100

Tillskott fran innehav utan
bestadmmande inflytande
Arets resultat

1422183

__4r174

1422 283 1241 1423524
24 748

44023

24 748

Belopp vid arets utging 2022-12-31 100

Fransaition 092221 15557491637175  flmmi

1 469 357

22 838 1492295
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£

Koncernens Kassaflo

desanalys

2022

2021

Lopande verksamheten

Arets resultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar och nedskrivningar

Andel i intresseforetag och gemensamt styrda foretags

resuliat

Avsattning fér pensioner

éwiga‘: avsattningar

Férandring av rorelsekapital

Investering | omsattningsfastigheter, netto
Okning (-) minskning (+) av varulager

Okning () minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) minskning (-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar | immateriella anlaggningstillgangar
Investeringari materiella anlaggningstillgangar
Investering i finansiella anlaggningstillgangar
Forandring langfristiga fordringar

Forsélining av materiella 'a?*h'l;é_ggn'i ngstillgangar
Forsaljning av intressebolag

Utdelning fran intresseforetag

Lan till (-) amortering frén (+) intresseforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagande av externa lan
Andra langfristiga skulder
Utbetald utdelning

Tillskott frén minoritetsadgare

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Transaktion 09222115557491637175

44 023

15 459

-2 320
3127
774

36 568

291 416
-86 539
383 966

141 790

48 844

-2 062
-1 804
-8 453

122 369
-4 275

153230

-5.326
-109 369
500

-91 279
-7 502

4 200

953 437
246 503
68 638
5 500
09 899
3145

5 968

2209 776

397 988
15 801

24 748

423 716
~898 349

438 537

75531
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G

Likvida medel vid arets borjan 194 041 620 849
Arets kassaflGde 75 531 -426 808

Likvida medel vid arets slut 269572 194 041

Likvida medel bestar av:
Banktillgodohavanden 269 572 194 041
Summa likvida medel 269 572 194 041

Erhallen rénta 33 725 54 301

Betald skatt 556 1 821
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Moderbolagets Resultatrakning

NOT

2022

2021

Nettoomsattning

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Ovriga ranteintakter och liknande poster

Réantekostnader och liknande poster

Resuitat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

L. dmnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt

ARETS RESULTAT

28,29

30

-30 813

33 859
-35 749

.30 813

-309.834
36 600
-41 989

-24 540

28 380
.56 185

-346 036

30 494

113095

-52 345

23 363

-428 637

23 363
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NOY 2022-12-5%

Jalansrakning

[

2021-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557491637175

32 475 676
33 606 080
34 814 000

475 676
473 934
654 000

23 363

1 895 756

5 941
1151 196
808

1626973

3518
1687

1157 995

247 928

T

237 124

1 405 923

3301679

242 329

1869 302

Arsredovisning 2022 Granitor Properties AB | 18

Signerat MS, PS, RwW, MO, MO2, ROL, RO2, LDF, DS




NOT

2022-12-31

2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kancernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
| everantdrsskulder
Skulder till kornicernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

100

100

100

628 469
-75 708

100

1033743
-405 274

37,38

552 761

952 861

1391 700
74 185

628 469

628 569

1 096 700

75
1278 358

4500

1233795

6 938

Transaktion 09222115557491637175

1282933

3 301679

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

6938

1869 302
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Forandring av moderbolagets eget kapital

Aktie-  Fritteget  Summa
kapital kapital eget kapital

Belopp vid arets ingang 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

pranry
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Moderbolagets Kassafl

odesanalys

2022 2021

Lopande verksamheten

Arets resuliat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar och nedskrivningar

Lamnade (+) och erhallna (-) koncernbidrag

Uppskjuten skatt

Férdndring av rérelsekapital
Okning (-) minskning (+) av rérelsefordringar

Okning (+) minskning (-) av rérelseskulder

Kassafliode fran den I6épande verksamh ef‘t(:;rn'

Investeringsverksamheten

Férandring av langfristiga fordringar

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagande av externa lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets siut

Likvida medel bestdr av:
Banktillgodohavanden

sSumma likvida medel

Erhallen ranta.

Betald skatt

~—————  Transaklion09222115557491637175

-75 708 -405 274

- 310 574
27 805 82 601
23 363 -23 363

-3 281 -71 233
-2 363 1980
-30 184 -104 715

132 146 1 685579
-160 000 -307 700
-292 146 1 377 879

923 000 :
628 000 -1 176 250
38 134 -33 296

, 816 898

333 134 2026 444

10 804 -753 280

237 124 990 404
10 804 -753 280
247 928 237 124

247 928 237 124
247 928 237 124

33 859 36 599
35 748 41 043
. 797
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Noter med redovisningsprinciper och

bokslutskommentarer

NOT 1 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper
Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3) tilldmpas vid uppriéttandet av
bolagets finansiella rapporter.

Redovisningsvaluta
Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor och beloppen anges i kkr om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de dotterforetag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar
mer dn 50% av rosterna eller pa annat sétt har ett bestammande inflytande. Koncermnredovisningen ar uppréttad enligt
torvarvsmetoden vilket innebér att eget kapital som fanns i dotterforetagen vid forvirvstidpunkten elimineras 1 sin
helhet. I koncernens eget kapital ingér harigenom endast den del av dotterforetagens eget kapital som tillkommit efter

forvérvet. Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver delas upp i eget kapital och uppskjuten skatteskuld.
Uppskj uten skatt hanfo.rh.g tﬂl are‘ts bokslutsdlspasnmner 1ngar 1 arets resultat Den uppslq utna skatteskulden har

:amkdf fnmgsvardet ﬁ:}r aktlema dver Stlger det i f’orvarvsanalysen upptagna vardet av bolagets nﬁttotﬂlgangar redovisas
skillnaden som. ktncemmass;lg goodwill. Detta vdrde skrivs av koncernméssigt under en period upp titl 10 ar.
.Avskrwnmgstakten baseras pa forvarvens ldngsiktiga strategiska betydelse {or koncernen. Internvinster inom Koncernen
elimineras i sin helhet. Vid omrédkning av utldndska dotterforetag anvédnds dagskursmetoden. Detta innebér att
balansrikningarna omriknas efter balansdagens valutakurser och att resultatrikningarna omriknas efter periodens
genomsnittskurser. De omrikningsdifferenser som dirvid uppkommer fors direkt mot koncernens eget kapital.

“Vé-rde'ringspriﬂ ci-pre-r m.m.

Intaktsredovisning
Intdkter i'--en’treprenadverksﬁmhet redovisas enligt successiv vinstavrakning, berdkning sker pa basis av utfért arbete vid
periodens utgang i forhallande till det beriknade arbetet for hela uppdraget. Hyresintdkter fordelas yjamt over

hyresperioden. Erséttning for utforda konsulttjénster redovisas 1 de perioder som tjdnsterna utférs. Intdkter vid
forsaljning av omsattningsfastigheter och forvaltningsfastigheter redovisas nér for bada parter bindande avtal tecknats.

Granitor ingér avtal med bostadsrattsforeningar om uppforande av nyckelfardiga bostadstastigheter. Féreningarna
bedéms utgdra externa kunder till bolaget. Granitor konsoliderar inte dessa bostadsrattstoreningar da bolaget te anser
:S1g ha bestammande mﬂytande over dessa forenmgm Foremngama har tilltralt sina f d&tlgheter vars byggnad ar under

mtyg%gwnmg av ekonemlsk plan Ovnga avtal som har betydelse fm* bﬁdc}mnmgeﬁ At att Gramwr atar sig att fran
foreningarna forvdrva bostadsritter som viss tid efter slutbesiktning kvarstar osalda. Granitor atar sig ocksd att mot
marknadsmissig ersittning under produktionstiden ansvara for ekonomisk och annan férvaltning samt att erséita
foreningarna for dess lapan-de- kostnader, Utifran samma bedomning redovisas ddrmed koncernens intikter hanforliga
till bostadsprojekt enligt principen for successiv vinstavrakning, vilket innebér att intdkterna redovisas utifran senast

lagda prognos och i takt med dess upparbetning och f6rséljning i respektive projekt.

Offentliga bidrag
1 de fall mgen framtlda prestatmn for att erhalla bldraget k1 avs mtaktsredowsas affenthga bldrag da v1llk0ren for alt

:erh.al_l.as.
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verkligt virde. Samtliga fastlghetel varderas arligen till verkli
om nedskrivningsbehoy foreligger, se rubriken Nedskrivning.

Varulager

Varulagret virderas till det 1dgsta av anskaffningsvérdet och nettoforsaljmingsvardet, varvid anskatiningsvardet
beraknas enligt forst-in- forst-ut-principen.

Projektutvecklingfastigheter

Projektutvecklingsfastigheter redovisas bland varulager och bestér av mark for framtida exploatering, fardigutvecklade
fastigheter som avses séljas samt pagdende arbeten avseende egenutvecklade projekt.

Finans iel’-la ii:nst'ru m'em':

Var dapappen red0v1sas tlll anskaffmngsvm det v11ket mkluderal eventuella t1 ansaktmnsutglfter sOom ar dlrekt hanfmhga
till forvdrvet av tillgangen. Langfllstlga Vardepappelsumehav vars verkliga vérde dr ldgre dn det redovisade virdet

skrivs ried till det verkliga vérdet om virdenedgéngen kan antas vara bestaende. Kortfristiga placeringar vérderas
lopande till det ldgsta av anskaffningsvérdet och nettoforsiljningsvirdet. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvérde, vilket motsvarar nuvérdet av framtida betalningar diskonterade med den

effektivranta som berdknats vid anskaffningstillfdllet. Kortfristiga fordringar och derivatinstrument, vilka inte utgér en

jciel i ett s&krmgsfmhallar&de som redwlﬁ.as enllgt 1eglema for sakrmgsredowsnmg,} redewsas t111 det agsta av

.1. edﬁ‘v 18;;13 .;t:l]_l an_mell_t. b.e;l@pp

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar och skulder 1 utlandsk valuta har omriknats till balansdagens kurs. Skillnaden mellan anskaffningsviarde och
balansdagens vérde har redovisats i resultatrakningen. I den man fordringar och skulder 1 utlandsk valuta har
terminsdkrats omriknas de till terminskurs.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till det ldgsta av 'anskaf‘fningsv"e‘irdet- minskat med planenliga avskrivningar och
igt varde av extern oberoende varderingsman for att utréna

An delfa'-r i‘ 3i'h't-re"-ss effj'retag-- GGh 'gfe-m ens amt' Styrdia fij?re-tag

'aktlemnehav SOm om fattal mellan 20% och 50% av mstema I gemenmmt Styrda ﬁ:)retag bedn% verksamheten

avtalsmaissigt gemensamt av tva eller flera parter. Innehav 1 intresseforetag och innehav 1 gemensamt styrda foretag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden och vérderas inledningsvis till anskaffningsvirde. Koncernens redovisade virde
pa innehav i intresseféretag och gemensamt styrda foretag inkluderar goodwill som identifieras vid forvérvet, netto efter
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag efter forvérvet redovisas i resultatrakningen. Ackumulerade fordndringar efter forvérvet
redovisas som andring av innehavets redovisade virde. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess

intresseforetag och gemensamt styrda foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav i mtreqseforetaget

respektive gemensamt styrt foretag. Nar koncernen inte langre har ett betydande inflytande, omvérderas varje

kvarvarande innehav till verkligt virde och ndringen 1 redovisat véarde redovisas 1 koncernens resultatrikning. Det
verkliga virdet anvinds som det forsta redovisade vérde och utgdr grund for den fortsatta redovisningen.

Laneutgifter
Laneutgifter belastar resultatet for det ar till vilket de hdanfor sig, utom till den del de inraknas 1 ett byggnadsprojekts

.-anskaffmngslmsmad Aktivering av laneutgifter sker ndr de &r hénforbara till inkdp, konstruktion eller produktion av en
tillgang som tar betydande tid att férdigstélla innan den kan anvéndas eller séljas.

,Aiﬁs_kﬁri‘vﬂngar enhgt plan baseras pa uisplunghga anskaffmngsval den som skrivs av linjért efter uppskattad

nyttjandeperiod.

Foljande avskrivhingstider tillampas:
Balanserade utgifter for utvecklingsarbete 5-10 ar
Inventarier 5.-10 Ar
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Maskinar 5-10 ar
Fdrvaltningsfastigheter 25 - 65 ar

Nedskrivning
Skulle en mdikatmn om en V&I denedgang betraffande en tlllgzmg f“mehgga faststalls des& atewmnmgsvarde Over'stlger

ekmommka nskema i}ch f"ormanema ﬁ;}rkmppade med leasmgc}b_] ektet I al] vasentllghet har f()rts Bver tlll leasetagaren I
annat fall 4r det fraga om operationell leasing. Bolaget har inga vésentliga finansiella leasingavtal varfor samtliga
leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal, vilket innebér att leasingavgiften f6rdelas linjdrt 6ver
leasingperioden.

Avséttningar och skulder

kestnadm Avaattmngal har g]cnm for kanda eller befarade nsker efter mdmduell provmng

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten redovisas 1 resultatrakningen, forutom i
de fall den avser poster som. redovisas direkt i eget kapital. I sddana fall redovisas dven skatten i eget kapital.
Uppskjuten skatt redovisas enli gt balansraknmgqmetoden pd alla vdsentliga tempordra skillnader. En tempordr skillnad
finns nér det bokférda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemissiga virdet. Uppskjutna
skattefordringar redovisas 1 den omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas mot
vitka de temporira skillnaderna kan utnyttjas. Vid véarderingen av uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

har beslutade forandringar i skattesatser beaktats.

Narstaende foretag
Samtliga transaktioner med nérstdende har skett pd marknadsmissiga villkor.

Ka'ss‘aﬂfj'désah’aIfys*

llk.Vldd pldcermgal SOM i.att kan omvandlas t111 ett kant belo,pp Och som ar utsatt. fer en c}Jetydhg .rlsk fbr
vardetluktrationer.

NOT 2 Uppskattningar och bedémningar
Foretagslsdmngen gor' uppskattmnga:: och antaganden om framuden Dessa uppskattnmgar kemma sallan att motsvara

redowsade Vardf:n for tﬂlgangdr Gch qkulder galler framst marknadsvardet pé km{:@mens fastzﬂheter Fastlghet@ma
varderas till nedlagda kostnader alternativt verkligt virde, om detta understiger anskaffmngwardet

Da marknadsvirdet vésentligt 6verstiger det bokforda virdet pa bolagets fastigheter, skulle forst en dramatisk nedgang i
marknadsvirdena paverka de redovisade virdena pa bolagets fastigheter.
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2025308

OVRIGA NOTER

KONCERNEN

NOT 3 FORDELNING NETTOOMSATTNING

Sverige
Ovriga marknader

2022

1775720

20271

2 446 519

.-

summa

NOT 4 LEASINGAVGIFTER

1775720

2 446 519

Periodens leasingavgifter

Leasingavgifter forfaller enl. foljande:

lhom ett ar
Senare &n ett ar men inom fem ar
Senare an fem ar

2022

12 341

8 710
16 322

13 945

9 851
16 215

Summa

NOT 5 REVISIONSARVODE

25032

. 26066

Mazars AB

Revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ovriga tjanster

2022

2103
180

2021

1 809
201

summa

Transaktion 09222115557491637175 (s

2283

2010
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NOT 6 PERSONAL

Medeltal anstalida

Sverige

2022

Anstallda Varav man

123 61%

2021

Anstillda Varav man

115 63%

Summa

Méan
Kwvinnor

123 61%

Styrelse
2022 2021
4 5
1 -

114 ' 60%

VD o Foretagsledning
2022 2021

4 4
4 4

Summa

Loner och ersattningar

Loner och erséttningar
Varav tantiem

Sociala avgifter

Styrelse o VD
Ovriga anstillda

Styrelse o VD

2022

Ovriga
anstéllda

6982 79786
2 208 -
Pensioner Ovriga

1721 2 022

25 641 23 326

2021
_ _ Ovriga
Styrelse o VD  anstallda
7 346 76 022
2993 -

Pensioner

2 237 2136
22 335 23 573

Summa

NOT 7 FINANSIELLA POSTER

27 362 25 348

24 612 925 711

Ranteintikter och liknande
iresultatzpasztér

Ranteintakter
Kursvinster

2022 2021

33 725 24 321

1230 1 606

Transaktion 08222 15557491637175

34 955 25 942
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Rantekostnader och liknande

resultatposter

Rantekostnader
Kursforluster
Ovriga finansiella kostnader

-3 062

217

-42 665
- 240
-1 062

Summa

-37 340

43 967

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

2021

"'540

Summa

Skillnaden mellan skattekostnad och skattekostnad baserad pa gillande skattesats bestar av

foljande komponenter:

Resultat fore skatt

Teoretisk skatt

Permanenta skillnader

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter
Omvardering av uppskjuten skatt
Justeringar tidigare ar

80 830

7913

27 528

-7 187
42 643

-15

Skattekostnad

NOT 9 BALANSERADE UTGIFTER FOR
UTVECKLINGSARBETE

7913

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Arets investering

2022-12-31

5326

2021-12-31

Summa

Transaktion09222115557491637175 (&

5 326
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid &rets bérjan
Arets avskrivning

“710

Summa

Redovisat virde

] 710

4616

NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Arets investering

Arets omfring fran pagaende
nyaniaggning

Arets forsaljning/utrangering
Omklassificering
Utdelning verksamhet

2022-12-31

700 997
11 000

70 452

-488
14 242

2021-12-31

2 270 865
21719

668 016
76 614

-2 182 989

Summa

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan

Arets avskrivning

Arets f6rsaljning/utrangering
Utdelning verksamhet

796 203

-14 321

700 997

-309 350
-45 226
8 819

264 344

Summa

Eniigt externt utforda varderingar utgor
koncernens fastighetsvarde

Skillnad jmf redovisat varde

Transaktion 09222115557491637175 e

-95 734

700 469

832 187

131718
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NOT 11 INVENTARIER, VERKTYG OCH
INSTALLATIONER

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan

Arets omféring fran p-égéze.n"dez
nyanlaggning

Arets férsaljning/utrangering
Utdelning verksamhet

2022-12-31

2021-12-31

137 694

3 333
~-56
-129 718

Summa

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan

Arets avskrivning

Arets forsaljning/utrangering

Utdelning verksamhet

-11 201
-428

2 640

11 253

-121 766
-3618
56

114 127

Summa

Redovisat varde.

NOT 12 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

,,.8; 939-'7” —

8 271

11 201

52

Ackumulerade anskaffningsviarden

Vid arets bdrjan
Arets investering

Arets omféring fran pagaende

nyanlaggning

Arets férsaljning/utrangering
Utdelning verksamhet

2022-12-31

98 857

-79 099

2021-12-31

741 908
231 718

671 349
843
-297 065

Redovisat virde

Transaktion 09222115557491637175
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NOT 13 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA

FORETAG

Redovisat enligt kapitalandelsmetoden
Redovisat vérde vid arets ingang
Arets inkdp och emissioner

Arets forsaljning

Arets utdelning

Arets resultatandelar

18 634

7 502

iy

-4 200

2021-12-31

37 443
5 500
-23 226
-3 145
2 062

ket

Summa

Koncernens andel av intressefdretagens eget
kapital

Foretag

Holding i Vasterparken AB
Allbygg i Hoganas AB
Serneke Granitor Holding AB

24 256

24 256

Organisations
114
556975-1695
5567 10-4384
559157-8376

18634

18 634

Sate

Stockholm
Goteborg

Redovisat varde
2022-12-31 2021-12-31

8 880 5123
12 446 11 421

umma

Foretag

Holding i Vasterparken AB
Allbygg | Hoganas AB
Serneke Granitor Holding AB

NOT 14 FODRINGAR HOS INTRESSEFORETAG OCH

Andel
Kapital Rost
50,0% 50,0%
49,9%  49,9%
50,0% 50,0%

24256 18634

Vid arets borjan

2022-12-31

3 575

2021-12-31

3575

Redovisat virde

Transaktion 09222115557491637175

3 575

3575
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NOT 15 ANDRA LANGFRISTIGA INNEHAV

2022-12-31

Vid arets borjan 2 500
Arets forvarv 500

2021-12-31

2 500

]

Redovisat virde o 3000

T il

NOT 16 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
2022-12-31

Vid arets borjan 739614
Arets utlaning 631 000

Arets aterbetalning -539 721

2021-12-31

366 117
627 797
-254 300

Redovisat virde 830 893

739 614

2022-12-31

41 421
Utdelning verksamhet i

Vid arets borjan

Arets forvarvade och salda fastigheter .
Arets kostnad (-) / Intékt (+) -36 568

2021-12-31

Redovisat viirde ' 4853

Den uppskjutna skattefordran som avser underskottsavdrag uppgar till 1 834 kkr (23 667 kkr). Samtliga
underskottsavdrag |oper utan tidsbegransning. Av de skattemassiga underskottsavdragen har 9 635 kkr

(114 355 kkr) vérderats.

UPPSKJUTEN SKATT AVSEENDE TEMPORARA
SKILLNADER ATERFINNS | FOLJANDE POSTER

2022-12-31
1834
Ovriga avsattningar ' 6505

Skattemassiga underskottsavdrag

Forvaltningsfastigheter -
Ovriga poster 116

Transaktion 09222115557491637175 ek

2021-12-31
23 667

14 614

4 842

116
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Avgar skulder

Férvaltningsfastigheter -3 602
Redovisat varde 4853

NOT 18 UPPARBETAD EJ FAKTURERAD INTAKT

1818
41 421

2022-12-31

Upparbetade intakter 1440 132
Fakturerade intakter -1 114 169

2021-12-31

978 509
-843 182

Upparbetad ej fakturerad intakt ' 325 963

NOT 19 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

435 327

2022-12-31

Upplupna intakter 1442
Forutbetalda hyror 1767
Forutbetalda forsakringar 740

Ovriga poster 7 382

2021-12-31

30
1024
11 077

Summa - N 11 331

NOT 20 OVRIGA AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

14 249

Vid rets bérjan 13 614

2021-12-31

10 580

3034

Arets avsattning 3197
g rrrwr . e
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NOT 21 OVRIGA AVSATTNINGAR

Vid arets borjan
Utdelning verksamhet
Arets avsatining
Arets utbetalning

2022-12-31

21011
2 973
2199

2021-12-31

27 715
-4 900
1 338
-3 142

Summa

Ovriga avsattningar bestar av
Garantiavsattningar

21 785

21785

21 011

20 511
500

NOT 22 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

21 785

21011

Forfaller 1-5 ar fran balansdagen
Forfaller meran 5 ar fran balansdagen

1392216

132 147

1097 176
29 209

Redovisat virde langfristig del

Kortfristig del

1524363
129

1126 385
119

Sumima

1524 492

1126 504

kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

2022-12-31

964 000
814 000

2021-12-31

457 317
654 000

avsattningar
Andra langfristiga fordringar

1778 000

16 741

13614

Summa

Transaktion 09222115557481637175

16 741
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NOT 24 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

2022-12-31 2021-12-31

Forfaller 1-5 ar fran balansdagen 18 515 2714

Fotfaller mer an 5 ar fran balansdagen - -
Redovisat virde langfristig del - 18 515 2714
Kortfristig del . .

Summa o - 18515 2714

NOT 25 FAKTURERAD EJ UPPARBETAD INTAKT

2022-12-31  2021-12-31

Fakturerade intdkter 703 522 9839

Upparbetade intakter -651 130 .

Fakturerad ej upparbetad intékt o ' 52 392 9839

NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2022-12-31 2021-12-31

Loner och sociala avgifter 29 493 74 828
Forutbetalda intakter 9 667 6 754
Rantekostnader 5585 937
Fastighetsskatt 4 046 3 854
Ovriga poster 80 300 495 129

— I 129091 ;553:1_;_.562.;
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NOT 27 EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgensataganden

2022-12-31

2021-12-31

35029

MODERBOLAGET

NOT 28 REVISIONSARVODE

77 592

35029

NOT 29 PERSONAL

Har debiterats annat bolag 1 koncernen 2022

Konsfordelning

Man
Kvinnor

Styrelse

2022
4
1

2021

2022
4

2021

Summa

Inga anstallda 1 moderbolaget

NOT 30 FINANSIELLA POSTER

8

2022

Resultat fran andelar i koncernforetag

Utdelning

Nedskrivning

2021

740
-310 574

Summa

resultatposter

Ranteintakter och liknande

Rénteintakter fran koncernbolag 11 084

Ovriga ranteintakter

22 775

-309 834

29 809
6 791

Summa

33 859

Transaktion 09222115557491637175 (&)
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Réntekostnader och liknande
resultatposter

Ovriga rantekostnader

-35 749

-41 989

Summa

NOT 31 SKATTER

.35 749

41989

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

2021

23 363

Summa

Redovisat varde vid arets ingang
Nedskrivning

.

o

2021-12-31

919 352
-310 574
-133 102

Utdelning koncernforetag

Summa

Foretag

Granitor Property Development AB
Granitor Projects AB

Lyckos Concepts AB

Granitor Concepts AB

Granitor Real Estate AB

Org.nr

475 676

Sate

475676

556319-4249 Stocknolm
556532-9926 -Stockhotm
559113-9760 Stockholm
559028-1357 Stockholm
556825-7074 Stockholm

Redovisat varde

2022-12-31

316 058

35 582

50
787
123 199

316 068
35 582
5;

787

123 199

||||||

Summa

Foretag

Granitor Property Development AB
Granitor Projects AB

Lyckos Concepts AB

Granitor Concepts AB

Granitor Real Estate AB

Transation 09222115557491637175 ¢k

Andel

100%

100%
100%
100%

Kapital Rést

100%
100%
100%
100%
100%

. 475676

475 676
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&% NOT 33 FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

s 2022-12-31 2021-12-31
o Vid arets borjan 473934 2 159 513
Arets utidning 207 600 332 484
Arets aterb-etalnmg ~74 854 -2 018 063

Redovisat virde ) 606 080 473 934

NOT 34 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

2022-12-31 2021-12-31

Vid arets boérjan 654 000 346 300
Arets utlaning 631 000 562 000
Arets aterbetalmng -471 000 -254 300
Redewsat varde T . . 814 000 654 000

NOT 35 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

2022-12-31 2021-12-31

Vid arets borjan 23 363
Aréts kostnad (-) / Intakt (+) 58 S 23 363

Redovisat varde ' 0 23 363

Den uppskjutna skattefordran avser underskottsavdrag och uppgar t:ll 0 kkr (23 363 kkr). Samtliga
underskottsavdrag |6per utan tidsbegransning. Av de Skattemasssga underskottsavdragen har 0 kkr
(113 414 kkr) varderats. Totalt skattemassigt underskott uppgar till 176 668 kkr (113 414 kkr)

NOT 36 EGET KAPITAL

Till bolagsstédmmans férfogande star:

Balanserat resultat 628 469 114
Arets resultat 75708 113
Summa ” ' 552 ?61 01’)1'
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Styrelsen foreslar att:

Till aktieagarna utdelas _
| ny rakning overfores 552 761 001
e S T

NOT 37 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
2022-12-31 2021-12-31

Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 1391 700 1096 700
Forfaller mer @n 5 ar fran balansdagen - -

Redovisat virde langfristig del ' 1391700 4 096 700
Summa 1 391 700 1 096 700

2022-12-31 2021-12-31

Stéllda sékerheter for skulder til
kreditinstitut

Fordran koncernforetag 577 700 442 700
Andra langfristiga fordringar 814 000 654 000
—_— e

2022-12-31 2021-12-31

Belopp utan angiven forfallodag 74 185 137 095
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v Not 40 EVENTUALFORPLIKTELSER

) 2022-12-31  2021-12-31

& Borgensataganden 73 025 4 962

Borgensataganden till forman for o N
koncernforetag 267 859 150 500

Summa 340 884 155 462

Granitor Properties AB 4r ett heldgt dotterbolag till Granitor Properties Holding AB 559323-1805. Overgripande
koncernredovisning upprattas av Granitor Holding AB 559138-8912.

Hallbarhetsrapport har uppréttats av Granitor Holding AB org nr 559138-8912 med site i Stockholm. Rapporten har
upprattats gemensamt for Granitorgruppen. Dokumentet, Annual Review and Sustainability Report, finns tillgdngligt
for nedladdning pa www.granitor.se.

Datum enligt signeringsverifikat

nger Wikstrom

Dawd Sundin '

Peter Syrén .
Verkstillande Direktor

Var revisionsberittelse har avgivits 1 enlighet med datering i signeringsverifikat

Rose-Marie Ostberg Michael Olsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Tﬂl bﬁlagsstamman 1 Granitor Properties AB

Rapport om drsredovisningen och kencernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen {6r Granitor Properties AB for ar 2022,
Enh gt var upp‘tattmng har arsred@wsmngen 00]:1 kanc emreda-

i alla vasemllga avseenden rattvmande blld av moderbelagets och
koncernens finansiella stillning per den 31 december 2022 och av
dessas finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
arsr&dﬁwsmngslagen Forvaltmnngerattelsen ar f‘menllg med

Vi 'tillsty_rke‘r darf‘@r att bo.lag‘sstﬁmman 'fas-ts-tﬁllﬂr -resu'lta;t'lﬁknin;geﬂ
och balansrikningen 16r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverzge Viart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i1 forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort véart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. |

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirickliga och
dndamélsenliga som grund f6r véra uttalanden,

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det dr styrelsen och verkstéllande direktGren som har ansvaret for
att éraredwisnmgen ach koncemredavlsnmgen upprattas och att de-

verkstallande dlrakmren ansvarar dven ﬁar den mtama kmtmll som
de beddmer dr nédvindig for att uppratta en drsredovisning och
kﬂﬁcemredﬂvmmng som inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen

ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen av

bolagets och koncernens fdrméga att fortsdtta verksamheten. De
upplyser, nar sa ér titlampligt, om forhillanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tlllampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
ocgentligheter eller pd misstag, och att lamna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hig grad av
sakerhet, men dr ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt
ISA:-.GCII g{f}d_ Ifwiis_.iﬂh?s-séd i'S‘Ve'rigE 'allti'd kommeratt Upptﬁcka en

@k@pamlska beslut SOm _anvandare fattar med. grund_ i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

- i ' Transakbion 092223155574916371 75

Sm‘n? &el av -mmﬁ-isim énlﬁizgt I‘SA.;amﬁnd_er' vi pro f@s-simcll:t o
omddime och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskema f6r visentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncemredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pd misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
iﬁhéimtarrevisiﬁns’bevis som ar il l’riickliga och 'éi'ndamﬁlsenliga
upptacka en vasenthg felakﬂghet tlll f'ﬂljd av eegentllghetel ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

# ék&fﬁir v:i oss en fﬁrs,tﬁelse av 'd"en -d'elﬁ av Bglagers intem'a'
gransknmgsatgard&r som ar lamphga med hansyn tlll
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande
upplysningar. |

e  drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och
kﬁﬂcemradavisningen Vi dmr mksﬁ en siiutsat's med gmn'd' i

'och kﬁmemens ﬁ;mna_ga att fmtsatta verksamheten. Om m_.drair
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncemtedovisningen om den
viisentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modiftera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser aller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsitta verksamheten.

e  utvirderar vi den c}vergrlpande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredomsnmgen och kgncemredwmmngen
daribland upplysningarna, och om arsredcmsmngen terger de
underli ggande transaktionerna och handelsema pd étt sitt som.
ger.en rattvisande bild.

o inhamtarvi tillrickliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen {or enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncermen for att gora ett uttalande

mrsetnde koncemredowsmngen Vi ansvarar for stymmg,

anwarlg for vara uttalanden

Vi maéste informera styrelsen.om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méaste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som wvi
identifierat.

) PRAXITY'

@
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver var reviston av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéillande

d‘irek’t&irens fdwal’tning fdr Gran'i'tm' P’roperties AB ﬁ:‘ir ﬁr :20'22' samt

'verkstalland_e d-i;re;ktoren _ﬁHS-Va-iTSflflhﬁt for.rﬂkanskapsareh

Grind for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt
ansvar enligt denna beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt

god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vért yrkesetiska:
ansvar-enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémitat dr tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fOr vara uttalanden.

Styrelsens: och verkstillanide direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av-om utdelningen ér
ﬁ:irsvarlig 1ned”h'a‘hsyn“till de krav SOm bc}'lage’ts @c'hi' kancemens

k;Qnt_mlleras pﬁ--ett betryggand& sa.‘;t.- Den vsrksta.l.l.anda |
direktéren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
Flkﬂlnj er OLh anwsnmgar ach bland annat Vldta de atgarder som ar
overensstammelse med lag GCh ﬁ’ar atf medelsﬁ:}wcﬂmmgen ska
skgtas pa ett betryggande sétt.

_Revfmms ansvar

uttalande. ont an;s.varsfrlhet_ , ar att mha_m.ta_ rems,lons_b evis fE::-r att :m_ed_
eﬁ r'i'ml'ig'”grad: av Séike'fhet kun'na. bEd'ii'ma om nﬁgon' s‘tyre’lse-ljed-amot

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig: skyldlg till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pdndgotannat sdtt handlat 1 sirid med aktiebolagslagen,
ﬁrsredowsmngslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och diirmed vért uttalande om detta, dr
att med rimmlig grad av sikerhet beddma om forslaget fr forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimhg sakerhet ar en hog grad av sakerhet men mgen garantl for

ersattmngsskyldighet mot bcﬁagat eller att ett fbrslag tlll

Transaktion 09222115557491637175

dispﬁsit'fiﬁnar.av;'bﬂla_gf_ets vinst eller férlust inte it forenligt med

-aktiebol agsla_g_en.

.anvander vi professwnﬁllt @mdome {Z}Ch har en. prc}fessmnellt
skeptisk installning under hela revistonen. Granskningen av

forvalningen och forslaget till dlsposnmner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig friimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka

-'tlllkﬁmmanda gransknmgsatgardﬁr SO utfers baseras pﬁ var

'Det mnebar att vi fﬁkuserar granskmngen pa sadana atgarder
'ﬂmraden och ferhallanden som dr vasentllga fbr verksamheten och

'wdtagna ﬁtgarder {}Ch andra fbrhﬁllanden Som ar relevanta f?:}r vart
utt alande...om ansvarsﬁihet Som underlag f’or vart uttalande om

8 forlust har Vi granskat ol forslaget ar ﬁ:;renhgt med
aktiebolagslagen.

Rose-Marie '(;?)'S'tbwg
Auktoriserad revisor

Michael Olsson
Auktoriserad revisor
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