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I gruppens dotterbolag bedrivs verksamhet inom ;f‘}a_.;sftifghetsutvmkling& fastighetsforvaltning samt e
verkar savil inom bostadssektorn som inom den kommersiella sektorn och ér geograf‘”kt kc}ncentr el‘ade till Oresunds-

Forvaltningsberattelse

Bolagets verksamhet

Granitor Properties AB, med séte 1 Stockholm utgér moderbolag 1 Granitor Properties gruppen. Koncernen, nedan
benﬁmnd' Gl‘*an?itor' P-mper't'i'es sk‘-a gengm hel- o-ch delﬁgdﬁbo{ag 'utveckla iai-ga_roch forvalta fastigheter och bedriva

ntreprenad. Bolagen

och Storstockholmsregionerna.

G ramto r-gruppen

Gl anltm gr’uppens velksamhete inom tre huvudemladen entlepl enad kansu t och SEIVICE INOMm mdustu— mh

byggsektor, fastighetsutveckling och férvaltning, samt tillvixtinvesteringar i utvecklingsbolag. Granitor-gruppens
verksamhet utgdr frin Sverige, men 4r via de olika dotterbolagen lokalt etablerade i ett flertal olika ldnder. Under 2022
omsatte Granitor-gruppen sammantaget 9,7 miljarder kronor och sysselsatte 4 500 medarbetare.

Nedanstﬁende -schema Vlsal“ Gr-anitor- -gmpp—en-s- Giika ﬁaiffa*rsﬁomrﬁdena G-c-h égarkomezmemas majoritetsinflytande.

Granitor CONTRACTING - PORTFOLJEN

. GranitorHolding AR - ~ ‘GranltorinvestAB P i ST . G T AR TR
GRS R RO AR Contracting AB Entreprenad, konsuitoch underhal

% Installation, service och systemleveranserinom

Induroc AB i industrd, bygq och infrasteuktur

Granitor | PROPERTIES - PORTFOLJEN
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Forsalining och resultat

Koncernen har under dren 2018 - 2022 haft foljande utveckling, belopp i Kkkr:

- 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattmng S T — T ——
Resultat fore skatt 81 134 82 1 959 249
Varav reavinster pa - - - 81
anlaggningstillgangar

Balansomslutning 3438 3 381 5416 6 900 5090
Soliditet (inkl &garlan) 43% 42% 41% 50% 29%
Soliditet (inkl agarlan och 45% 43% 46% 53% 42%
overvarden

Medeltalet anstallda 143 115 114 114 111

Verksamheten | koncerngruppen

Granitor Properties vill skapa platser, kontor och hem som ger méjlighet f6r miénniskor att leva och arbeta hallbart, Det
gbr vi genom att skapa miljoer som kunder, brukare och bestkare dlskar. Vi ér lokalt engagerad och ansvarstagande och
vill gbra en positiv skillnad genom de bostider, arbetsplatser och bl&d‘jmﬂj{)*&l‘ vi utvecklar och forvaltar. Arbetet inom
Granitor Properties priglas av ansvarstagande, kompetens, passion och nytéinkande. Planering, byggande, dgande och
f“c::rvalmmg av fastigheter dr en samarbetsprocess mellan samhillet, kunden och oss. Med en professionell attityd
beméter vi hogt stillda krav pd design, tidplaner samt héllbarhets- och kvalitetsaspekter.

Gmmtm Pmpertles arbetar med fastlghelsutveck]mg mh ff;)rvaltnmg Verksamheten marknadsfms under @hka
entreprenadwrksamhet mr gemm forande av utvalda mtema ach egenutvecklade p1 Q]Ek'[ Under 2022 h'aii' en awecklmg

av den egna entreprenadverksamheten inletts. Se vidare under punkten ”Vésentliga hindelser efter rdkenskapsarets
utgang” nedan.

Stads- och omradesutveckling

Granitor Properties ambition &r att skapa stadsdelar och omraden som far ménniskor och toretag att vaxa och utvecklas.
V1 Skal bIde t1] att skapa den hallbara staden Det handlar om attl dk,twa fastl gheter med ef’tertraktat mnehall samt hog

stad Vi hygger inte bara enskllda hus utan skapar he}a kvarter ach fstadsdelar som Ska hé’tlla 1ange Det resulterar 1
omraden med stor potential som ménniskor girna soker sig till.

Arbetet startar redan 1 de tidiga skedena genom markutveckling dar vi utvecklar byggritter fér byggnation. Granitor
Properties erbjuder gynnsamma mdjligheter for goda investeringar. Genom lyhérdhet {6r marknadens behov och
forvantningar skapar vi attraktiva visioner och malsédtiningar tor projekten.

BOSt@debyggan_de*:

Granitor Properties bygger attraktiva bostdder i eftertraktade omraden for ménniskor som ser boendet som en del av
livsstilen. Inom arkitektur och design 4r vi ofta banbrytande vilket ger prestige till sdvél samarbetspartners som boende.
Bostdderna préglas ocksd av god funktion med omsorg om detaljer for ett vil fungerande vardagsliv. Till
férutsdttningarna for bra ldgen och goda investeringar rdknas nérhet till service sdsom allminna kommunikationer,
skolor, forskolor och handel. Granitor Properties finns i de geografiska ldgen som ménniskor s6ker sig till och erbjuder
det bekvdma vardagslivet med projekt som sticker ut i méngden. Vi ldgger ocksa stor vikt vid den sociala hallbarheten,
det som brukar kallas "livet mellan husen”. Trygga och trivsamma mljéer som inbjuder till méten och mangtald. Vara
bostider erbjuds under varumérket Granitor och fér méanniskor som vill bo bra men betala mindre r Lyckos vart
boendekoncept.

Arsredovisning 2022 Granitor Properties AB | 4

Transaktion 09222115557491637175 s

Signerat MS, PS, RW, MO1, MOZ. RO1, ROZ, LDF, DS



)

£
Gt

ik

50 )

o

€

]
gt

Kontor och kommersiella lokaler

[ dagens arbetsliv dr sjdlva arbetsplatsen ett uttryck for foretagets profil och en del av varumairket. Lige, exterior och
interior samt innehdll och service &r viktiga taktorer for att locka ratt kunder och medarbetare. Granitor Properties
utvecklar sina kunders affarer genom inspirerande fastigheter och miljéer dér goda trender fingas upp och bidrar till
foretagets synlighet i attraktiva sammanhang. Granitor Properties dr en partner som vérnar om kundens varumarke och
utvecklar kundens aff“al med msplrerande lekaler och h@g serviceniva. ArbetSplatsel et bj uds under var umarket Gramter

Malmoi_ Lund _OGh. ._He [smghm g..

Granitor Properties utvecklar olika typer av lokaler sisom kontor, hotell, samhillsfastigheter och lager och logistik samt
férvaltar egenutvecklade fastigheter, primért kontor och hotell.

Hallbar utveckling i gruppens bolag

For oss innebir en héllbar utveckling att Granitor Properties aktivt arbetar for att ta ett langsiktigt ansvar for ekologisk,

social och ekonomisk hallbarhet. Granitor Properties har en genum tradition av att ta samhéalisansvar i de projekt som
genomfors och 1 de fastigheter som féivaltas. Vi fokuserar pa att skapa miljder som fré amjar soctal interaktion, god hélsa
och mangfald samt trygghet, sdkerhet, tillginglighet, rekreation och estetik. Fastigheterna skall ocksa utvecklas energi-

och resurssnalt med g@da metod- och materialval for att skydda miljon, skapa sunda inomhusmiljer, sdkerstélla en

effektiv resursanvéndning och bidra till en héllbar férsérjning. Granitor Properties skall bidra till en béttre framtid.
genom att arbeta med alla aspekter av héllbarhet.

Granitor Properties hallbarhetsarbete utgal frén de globala héllbarhetsmalen f6r hallbar utveckling till 2030, En viktig
del i arbetet &r ocksé vart engagemang i Malmés lokala fardplan — LFM30. Granitor Properties var en av initiativtagarna

till LFM 30, med syfte att skapa en klimatneutral bygg- och anldggningssektor till 2030, Ramverket och arbetssattet

inom LFM 30 anvander Granitor Properties i hela verksamheten. Utifran Granitor Properties hallbarhetsplan genomfors

aktiviteter for att uppna uppsatta mal. Hallbarhetsarbetet fokuserar kring fyra malomréden;
- Den hallbara staden
o Attraktiva platser, platser man vill vara pa

o Hog kvalitét avseende arkitektur och design
o Miangfald i anvindningssitt och upplételseformer

- Hilsa och vilmaende

o Siker arbetsmiljé

o Sund nomhusmiljd

6 Framja hilsa och vilmaende bland medarbetare
- Klimatneutralitet

o Energi

o Materialval

o  Resor och transporter
- Affirsetik

o Virderingar

o Justa villkor
o Vi tar avstand fran korruption och mutor
{

Vi tar ansvar for [often

Vi komimer att fortsétta vira medvetna anstrangningar fér att gruppens anstéllda skall arbeta f6r att bidra till en bitire

varld att leva i.

Nya projekt som startas skall klara hogt satta méal och riktlinjer for hall :)a,;rh-et;-,,'Meda-fb@tarn_a@' vél insatta i
héllbarhetsfragor och kidnner sig motiverade och intresserade att forverkliga dessa hogt stilida krav i projekt och
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fastigheter. Detta resulterar 1 nya arbetssétt och rzktlmjer till proj iektorer, konsulter, leverantorer och samar betspartners

samt utbkade relationer och samverkan med bolagets framtida hyresgéster i syfte att sikerstélla 1dngsiktig hallbarhet.

Inom var verksamhet har flera omfattande foérbattringsprojekt genomforts som medfort stora energibesparingar samt
orbéttrad inomhusmiljé. Vi kommer fortsatt arbeta med kompetensutveckling for alla medarbetare. Bolaget kommer

a’ven ut()ka engagemamget fer att stodja hallbar uweckhng i hela samhallsbyggnadssekmm Bolaget k@mmer wdare att

Emb&ssy of' Sharmg 1 Hylhe Malmo

Granitor Properties utvecklar och certifierar projekt och fastigheter 1 enlighet med certifieringssystemen Miljobyggnad
eller Svanen. Projekt med upplatelsemrm bostadsritt forbereds for certifiering med motsvarande krav som om de skulle
certifieras. Undantag for certifiering gors endast 1 vissa sirskilt motiverade fall. Certifieringsprocessen medfor ett extra
fokus péa hdllbarhetsaspekter och gor projekt och fastigheter mer attraktiva i marknaden. Certifiering innebdr for vara
projekt och fastigheter vidare en mindre negativ miljépaverkan, lagre driftskostnader och ldgre avkastningskrav dn vad
som annars hade varit fallet. Cemhermg stiarker ocksd varumiérket. For Granitor Pr@pemes ar det av vikt att dven vara
leverantdrer arbetar for ett 18ngsiktigt hallbart samhalle, darfor gors bedomningar dven av véra leverantorer.

Beddmningar av material med avseende pa miljomassig och social hallbarhet gors genom anvandande av
Byggvarubedomningen (BVB) i vara nybyggnadsprojekt.

Granitor Properties dr engagerade i en rad olika organisationer och samarbeten inom héllbarhetsomradet, bland annat
foljande:

- Bestéllargruppen Lokaler, Belok

- Sweden Green Building Council, SGBC

- Byggvarubedﬁmniﬁgen BV

upprmtats gemcnsamt fm Gramtor gmppen Dokumemet Annua] Rewew and Sustamablhty Repmt finns tlllgan-gltgt
for nedladdning pad www.granitor.se.

Framtida utveckling, risk och osdkerhetsfaktorer

Granitor Properties och marknaden

Vir bransch har under flera ar befunnit sig i en perfekt storm — i positiv bemirkelse — dir forutsittningarna varit goda
for savél god [6nsamhet som bra tillvixt. Kostnaden for kapital har varit ldg. Under den andra halften av 2022 har den
;perfékw stirmen vari‘t omvé’iﬁdi — i ne‘gativ' 'b'e'mﬁrkalse Styrrénta‘n ha'r s’tigit 'i en takt SGH‘I 'f“ér tank_ama tillba‘ka'till 90-—

”rmkaversmn Hushﬁllens tldlgare Optlmlsm har Vzmt tlll att vara den lagsta; sedan matnmﬂarna startade pa 19’70 -talet
Vindningen kom snabbt och ovéntat, paverkat av den ryska invasionen av Ukraina, och har dvertraffat de flesta
prognoser som har lagts — inte minst Riksbankens.

Inflationstryck och réntehdjningar ger sdrskilt stor paverkan pé bostadssektorn men ocksa pa Gvriga sektorer inom
bygg- och fastighet. Samtidigt har energipriser och inte minst elpriser rusat i hojden till orimliga nivaer som riskerar sla
ut ménga elforbrukningsintensiva niaringsverksamheter i Sverige.

Hog inflation, rantehdjningar och skenande kostnader for energi/el medfor kade levnadsomkostnader med f6ljd att
hushéllens konsumtion starkt bromsas in, med pafdljder pa investeringsviljan. Paverkan pd BNP-utvecklingen har
inledningsvis underskattats av bade analytlker regering och Riksbank, Vér bedommng ar dock att saval Regering som
Riksbanken, i sina sena analyser 2022, dven fortsatt har underskattat sittningen i BNP.

Den bﬁrsn{)terade 'del'en av fastighetsbra'nschen har under 20’22 fﬁtt'utsté be‘tydande‘ ras i' b’ﬁ'r‘svérde* Fastiﬂghetsaktier

fastlghetsbransahen har wdare en ;amenhg a.-ne_del av sin -ﬁ.n_answrmg via Qbhgatl.@;nslaﬂ.- D-e.tta lnmbar -betydande
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refinansieringsrisker nar dessa obligationer skall omsittas, vilket skakar om branschen. De refinansieringar som énda
sker, gors till mycket hoga obligationsréntor, vilket inte kommer vara hallbart i langden stéllt mot de l4ga
marknadsyielder som fastigheterna inhandlats for. Det troliga dr att 2023 kommer att bli ett tufft mellandr for
tastighetsbranschen. Enligt storbankernas arliga analyser kommer forutséttningarna for ekonomin inte mildras f6rrén
tidigast 2024. Konjunkturinstitutet menar att en lagkonjunktur star for dérren och att kurvorna inte vénder upp forrén
2027,

Sett till de senaste &ren har inflationstrycket varit gt och Riksbanken har ddrfor bedrivit en mycket expansiv
penningpolitik for att inflationen ska ligga stabilt pa 2%. Det har satt tryck pa kronan som forsvagades patagligt under
aren fram till pandemin. Under pandemin 611 inflationen kraftigt och lag néra noll. Sedan slutet av 2021 har den dock

stigit brant och hggel nu istallet betydligt 6ver mélet. Inflationen (KPI) for heldret 2022 har varit 12,3% stallt mot malet

om 2%. Inflationstakten #r nu den hdgsta pd ver 30 ar. Detta har inneburit snabbt och starkt 6kade rintenivaer vilket

innebér stora forandringar (forsamringar) fér var bransch. Framatriktat verkar man dock vara dverens om att det finns

Gvre grénser pa rintenivaerna. De flesta prognosmakarna ser dock framfor sig att inflationen kommer bérja falla tillbaka

under 2023 och landa runt 5-6%. Det drdjer till 2024 innan den for heldret dr tillbaka pa 2%.

Vi konstaterar att vi upplevt starkt stigande byggpriser under 2022 pd omkring 16%. Byggpriserna har tkat langt
mycket mer én den ailménna prisnivans utveckling. Materialprisuppgangen beror inte bara pé kriget i Ukraina och

pandemin, utan dven p.g.a. Okade lagertiligangar. Manga leverantOrer har byggt upp lager under det senaste

lﬁ-alvé-ret'/éret f‘iir-at‘t s:'alkra -till’gﬁingar vilket spﬁtt pﬁ p'risifikn'ingarna De 6’kade 'lagertillgﬁngarna :ti'llsamma'ns 'med en

dock kostnadel na f01 1mp0rterade matel 1al OCh tj anster negﬂ,twt

Trots ett anstrangt makroekonomiskt lage gjordes det fortfarande transaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden
under 2022, men aktiviteten avtog jamfort med tidigare ar, och kopar- och séljarkategorierna ér utbytta. Bérsbolagen
aterfanns pa saljarsidan drivet av risk [6r foérsdmrad rating som 1 sin tur skulle kunna leda till 6kade

finansieringskostnader. Pa koparsidan édterfanns bolag som har mycket eget kapital, som exempelvis institutioner och

P.I"i*w'tﬁiigd._a_ bﬁla_g,-.

Det ovan beskrivna allménna marknadsldget har paverkat Granitor Properties pa motsvarande sétt som 6vriga branschen
genom hoégre rantekostnader, Skade byggkostnader och starkt minskad férsdljning av bostdder. Granitor Properties

genomforde vidare endast: nagra f& och till volymen sma forséljningar av fastigheter under 2022. Beaktat marknadslédget

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

Sarskilt om bostadsmarknaden

Under 2022 har bolagets fokus legat pé att siilja bostéider ur den pabérjade stocken, saviél inom varumarket Granitor som

Lyckos. Vid arets utgang var c:a 81% av den pagaende stocken sald med forhandsavtal, vilket i sammanhanget maste
betraktas som gott.

Z_Det' félsl"i'gger dock et’t’ fartsatf qt’ort' bastadsb ehw i Svelige och det ackumulel ad'e undersko'tte”t mc}"'tsvarar enli gt

Enligt SCB pﬁb 6-1_fjﬁad§es preliminart lly-by;ggna;tzi-on av totalt cirka 54 850 bostidder ;under- 2022. Det 4r en mins}kning med

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

Mycket tyder pa att nybygenationen 2023 som béast kommer att utgora 40% av nybyggnationen under 2021, dvs ¢:a

25.000 bostdder.

'G-t'all'-ift-ﬁjrﬁ'Pr-gper_ti es har endast p-r.c}gmfsfi-serat c:a 150 'b;yg_;gst:artade bostider under 2023.

Lmderlattat mf:g I_1_gheten att lakna }.hop kalkylema F ftel regelmgssklftet sa ‘tc_}gs det Stathga mvestelmgs.stodet fe__r;
nyproduktion av hyresritter bort. Ingenting talar for att nuvarande regering kommer att aterinfora bidraget under sin

regeringstid. Nyproduktionen av hyresrdtter dr istdllet beroende av en friare hyressdtining. En sddan dr dock inte i sikte

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

De dkade réntorna medfor 6kade avkastningskrav (yielder), vilket medfor att bostadsutvecklare far svéarare att realisera
sina pmjekt Hyresmttema har statt for 50% av nyproduktionén av bostider de senaste arén. Vi kan darfor vara helt

sikra pa att vi kommer att se en mycket stark uppbromsning av hyresrattsby ggandet under de ndrmaste aren.
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ﬁ*)retag ser dversina behcw uufran nya arbetssatt som en ﬁ})l_]d av andrat beteande eﬁer pdndemm

Under inledningen av 2022 sa aviog restriktionerna fran pandemin och manga av hym*-sgﬁstemaf kunde atergd till att
nyttja sina kontor pd ett normalt sdtt igen. Effekterna av pandemin dr dock tydliga och vi ser ett nytt satt att anvanda
fastigheterna pé efter pandemin. Det 4r mer fokus pé kontoret som en métesplats och plats f6r samarbeten samt en plats
for social gemenskap och tillhérighet. Kontorets funktion, 1dge och innehall &r numera dnnu viktigare och mer
betydelsefulit an tidigare. Likasa dr bedémningen att flexibla avtalsviltkor, sasom kortare avtalslangd och mojligheten
att dela funktioner och ytor, kemmer att forstirkas ytterligare.

Totalt sett finns det i marknaden troligen for stort utbud av kontor men kontor med rétt ldge, funktion och innehall finns
det troligtvis ett underskott av. Darfor ser vi ett stort intresse {or kontor som dr centralt belagna med omkringliggande
serviceutbud och néra kollektivtrafik.

Stigande rintor kommer troligtvis att bidra till 6kade marknadsyielder. Det kommer dock att skilja stort mellan bra
belégna och moderna kontorsfastigheter som moter marknadens nya behov jamftért med det dldre bestdndet. Samtidigt
har vi.en upprakmng av hyrorna som dédmpar pressen pd sjunkande fastighetsvdrden. KPI-utvecklingen fran oktober
2021 tzil kaber 2022 var hela 10,85%. Med tanke pé den fortsatt héga forvéntningen pa inflation under 2023 kommer

""" ningar dven under 2024. Vi rdknar med att marknadsyielder for kontorsfastigheter kan stiga
mi;,d I_() 75 pmkter .un-de.r 2023.

Aven nybyggnation av kontor drabbas av de Skade produktionskostnaderna. Vi bedomer dock att nybyggnationen av
kontor inte kommer att drabbas lika hért som nybyggnationen av bostader. All nybyggnation kommer dock fortsatt att
kantas av djupgéende analyser innan startbeslut fattas.

Granitar Pmp'erties f‘érdi‘gstéllde under ’20'22 fastigheten Rejgu ]_a ] i Hels’i'ngb@rg Nypro-ducer'ad -ech modem‘ f’a;f-;tighet

hyl esga&tex (e} er hyresgastai som 1nd1rekt tm ansteras via samhallet) Langa avtal P denna mseh betl aktas som
obligationer. Intresset bed6ms vara gott under scenarioperioden da ovriga segment bedéms minska 1 omfattning.
Samhallsfastlg ieter har fram till forsta kvartalet 2022 haft laga avkastningskrav. Indikationen r att marknadsyielden

justerats upp till slutet av 2022 med 50-100 punkter beroende pé hyresgést, produkt och lage.

Granitor Properties avslutade under 2022 om- och tillbyggnation av skola i Kristianstad och planerar under 2023 att
byggstarta yiterligare samhéllsfastigheter i form av bl a trygghetsboende och idrottsplatsfaciliteter.

Sarskilt om marknaden f6r lager och logistik

Efterfragan pd moderna logistikfastigheter har varit stark pa senare ar. Avkastningskraven pressades ner till mycket laga
nivéier under'f’iirsta hiﬁa [Vé’rcét 2022 S'e}gmemet bedﬁms ha en'fﬁrtsatt' gad e‘ft’erfrégaﬁ bland sﬁvﬁl kunder sﬁm 'S'lutt'agare

Granitor Properties har under 2022 byggstartat det andra projektet under det m-aj:c)ritetsﬁjggda-vamméifket- Sesam Self
Storage, vilket omfattar fastigheter innehallande sjdlvhdmtningslager och liknande service. Projektet ar beldget pa en
attraktiv fastighet invid E22 i Lund.

Sarskilt om projektportféljen

Bolagets stora projektportfolj for kommande projekt dr geografiskt spridd i frimst Skanes vistra tillvaxtkommuner,
Stockholm, Uppsala, Sméaland och sddra Halland. Portfoljen fylls kontinuerligt pd med nya utvecklingsprojekt och
innehéller projekt for savil bostader som kommersiella projekt inom framst kontor, lager, logistik, hotell och

samhallsfastlgheter Portféljen ir ocksa tidsmassigt lngt utdragen med projekt som planeras for byggstart i nirtid och
projekt som ligger i tidiga planeringsskeden for planerat genomfdrande ett antal &r framét i tiden. Totalt omfattar

Arsredovisning 2022 Granitor Properties AB | 8

Signerat M3, PS, RW; MO1, MO2, RO1, RO2, LDF, DS




wrksamhetffu .

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Den starkt forindrade marknadssituationen under 2022 har medfort starkt minskad nyproduktion och férsiljning av
bostider. Koncentrationen har istdllet legat pd att 1 sa stor utstrackning som mojligt sdkra upp befintliga kunder sé att de

fullfoljer ingdngna avtal och slutfor sina kép. Granitor Properties har byggstaitat 396 bostdder under dret samt de

koemmersielta projekten Fyrtm net (kontor) 1 Hyl ie, Parskolan (kontor) i Angelholm; Sesam Self Stor age 1 Lund samt ett

projekt med handel i Kévlinge.

Granitot” Properties har arbetat for en avveckling av sin underliggande entreprenadverksamhet mnom Granitor
Construction. Detta har mﬁdfort att personal anstal d i Granitor Construction 1 Stockholm har sagts upp. Fér Granitor

Constructions verksamhet i Malmé har istéllet en inkramsaffér inkluderande anstélld personal forberetts for

genomfiorande under Q1 2023.

Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang

Med anlednmg av det snabbt férsimrade marknadsldget och minskning i volym av byggstarter, har bolagets styrelse och

dgare tagit beslut om awecklmg av bolagets entreprenadverksamhet. Personalen inom entwplenadavde]mngen !
Stockholm har sagts upp i december 2022 och verksamheten kommer att avvecklas under 2023. Entreprenadavdelningen
i Malmo, inklusive personal, har genom en inkrdmsaffar i mars 2023 6verlatits till en extern part.

Personal

<0nsfmdelmng Pe:sonalen ﬁnns anstallda 1 dotter 3018,361‘1 Gi amtm Plap.ert.y D.e.v_el.apment .Al_,_,, G.ramt@r C@nstructmn
AB* samt 1 Sesam Self Storage Operations AB. Att lyckas rekrytera, utveckla och behalla goda medarbetare pa alla
nivéer dr av storsta vikt eftersom Granitor Properties 1onsamhet i hdgsta grad dr beroende av medarbetarnas

prestationer. D3 vért resultat och véra kunders Ll_p;p_fattn'11g i hog grad hdnger samman med vira medarbetares

prestationer arbetar vi strategiskt med kompetensférsorjning och ledarutveckling genom hela bolaget.

*Verksamheten inom Granitor Construction kommer att avvecklas under 2023,

.ﬁga-rfﬁ-rhélla-ndeen

Stmckh&lm._
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Forslag till resultatdisposition
(Belopp i r)

Till bolagsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat

sSumma

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt foljande:

| ny rékning overfores 552 761 001

628 469 114
75708 113
552 761 001

Summa. 552 761 001

Betriffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas till efterfljande resultat- och balansrdkningar med

tilthorande noter.

Transaktion 09222115557491637175
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Koncernens Resultatra

kning

2021

Nettoomsattning 3
Aktiverat arbete for egen rékning

Ovriga rorelseintakter

Ravaror och fornodenheter

Ovriga externa kostnader 4,5

Personalkostnader 6

Avskrivningar och nedskrivningar av materielia

och immateriella anléggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt
styrda foretag

1775720

144 087

15 459
-293

2 320

2 446 519

171 003
335

-1 427 584
-854 429
-136 758

-48 844
-401

2 062

Rorelseresultat

Finansiella poster 7
Ovriga ranteintakter och liknande poster

Rantekostnader-och liknande poster

83 215

34 955
-37 340

25 942
-43 967

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Skatt 8

80 830

36 807

133 877

7913

ARETS RESULTAT

Hanférligt till:
Moderbolagets aktieagare
Innehav utan bestammande inflytande

44023

47 174
- 3151

141 790

142 120
-330

44 023

141 790
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Koncernens B

alansrakning

ilyr

TILLGANGAR

Immateriella anldggningstiligangar
Balanserade utgifter {6r utvecklingsarbete
Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanidggningar

Finansiella anliggningstiligangar

Fordringar hos intresseftretag och gemensamt styrda foretag

Andra langfristiga innehav
Andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

Summa anldaggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Varulager mm
Projektutvecklingsfastigheter
Lagenheter och lokaler

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag

Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Ovr iga fordringar
Upparbetad ej fakturerad intakt

Forutbetalda kostnader och upplupna int8kter

Kassa och bank:

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

O R R UL LT . TraﬂSaktEOﬂ 0922211555749163?1?5

NOT

10
T
12

13
14
15
16
17

18
19

20221231

4 010

700 469
8 271
24 127

24 256
3575

3 000
830 893
4 853

a2z
4 369

18 634
3 575
739614
41 421

752 213
31 944

1 429 749

565 076
28 446

a1

359 554
325 963
11 331

503 522

89 620
7

5 627
919177
135 327
14 249

780 041

269 572

1 164 007

194 041

3437 830

1951 570
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NOT

2022-12-31

2@21-12-3 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Annat eget kapital inkl arets resuliat
Summa eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktieagare

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

Avsittningar

Qvriga avsattningar {or pensioner o ch liknande forpliktelser 20

Ovriga avsattningar 2]

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22,23
Ovriga langfristiga skulder 24

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 22,23

Fakturerad ej upparbetad intakt 25

Skulder {ill koncernforetag

Skulder till intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26

rtfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

100
1 469 357

100
1422 183

1469 457
22 838

1492 295

16 741
21785

1422 283
1 241

1423 524

2101

38 526

1524 363
18 515

34625

1126 385
2714

1542 878

129
52 392
100 394

5252

6 834
182

69 857
129 091

119
9:839
94 820
3 147
26 589
176

77 879
581 502

364 131

3437 830

794 071

3381 319
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Forandring av koncernens eget kapital

Aktie Annat eget Summa Innehav utan Summa
kapital  kapital inki eget kapital bestammande eget kapital
arets resultat huvudagare inflytande

Belopp vid arets ingang 2022-01-01 100 1422 183 1422 283 1241 1423524
Tillskott fran innehav utan o _
bestdmmande inflytande 24 748 24 748
Arets resultat 47174 47174 3151 44023

Belopp vid arets utgang 2022-12-31 100 1460357 1469457 22838 1492295
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Koncerne

ns Kassaflodesanalys

€1 Lépande verksamheten

pesc Arets resultat 44 023 141 790

Justeringar fér poster som inte ingar i kassafiédet
Avskrivningar och nedskrivningar 15 459 48 844
Andel i intresseforetag och gemensamt styrda foretags

resultat

Avsattning for pensioner

nnnnn

Investering i omséttningsfastigheter, netto
Okning (-) minskning (+) av varulager
Okning (-} minskning (+) av rérelsefordringar
ani:‘n;g_ (+) minskning () av rOrelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

] nvesteringar i immateriella ,anlf'a‘?ggn'iﬁgstiflIgé ngar
Investering i finansiella anldggningstillgangar
Forandring langfristiga fordringar

Farsaljning av mate.r.i.e:llﬁa anlaggningstillgangar
KGp av intressebolag

Férsaljining av intressebolag

Utdelning fran intresseforetag

Léan till (-) amortering fran (+) intresseféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagande av externa lan
Andra langfristiga skulder
Uthetald utdelning

Tiliskott fran minoritetségare

Kassaflode fran finan sieringsve rksamheten

ARETS KASSAFLODE

-2 320
3127
774
36 568

-291 416
-86 539
383 966

-429 950

-2 062
3034
-1 804
-8 453

122 369
-4 275
-379 607
99 400

=153 230

-5 326
~109 369
-500
-91.279
-7 502

4 200

19 236

-253 437

246 503
68 638
-5 500
22332
3 145

5 968

209 776

397 988
15 801

423716
-59060

75 531

-533 693

-426 808
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Likvida medel vid arets borjan

Arets kassaflode

Likvida medel bestar av:
Banktillgodohavanden

Summa likvida medel

Erhallen ranta
Betald rénta
Hetald skatt:

194 041
75 531

620 849

269 572

269 572

194 041

194 041

Arsredovisning 2022 Granitor

269 572

33 725

33244

556

Signerat S, PS, RW, MO1, MO2 ROL, RO2, LDF, DS
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Moderbolagets Resultatrdkning

NOT 2022

N 202 1

Nettoomsittning

Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

L.dmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt

ARETS RESULTAT

Ovriga ranteintakter och liknande poster
Réantekostnaderoch liknande poster

Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Transaktion 09222115557491637175

28,29 22 650

-30 813

-22 650

30

30 813

-309 834
36 600
41 989

.24 540

28 380
-56.185

-346 036

30 494
-113 095

-52 345

31 23363

~428 637

23 363

75708

405 274
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Moderbolagets B

| 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag
Andra langfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

— e Transakuon 09222115557491637175

NOT

32
33
34
35

475 676
606 080
814 000

2021-12-31

475 676
473 934
654 000

1 895 756

5 941

1151196
858

1626 973

1687

rm

1157995

247 92

5205

237 124

1 405 923

3301 679

242 329

Ll LN R e -y -l il g oY S



2022-12-31

2021-12-31

p—

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa eget kapital

Fritt eget kapital
Batanserad vinst

Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion092221155574$1637175

36

37,38
39

100

100

100

028 469
-75708

100

1033 743
-405 274

552 761

552 861

1 391 700
74185

628 469

628 569

1096 700
137 095

1465 885

75
1278358

1233795

6 938

1282933

3301679

6 938

1869 302




Férandring av moderbo

Aktie- Fritt eget Summa
kapital kapital eget kapital

Belopp vid arets ingéng 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

Arsredovisning 2022 Granitor Properties AB | 20
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derbolagets Kassafl

desanalys

12022 ” 2021

Lépande verksamheten

Arets resultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet
Avskrivningar och nedskrivningar

L &mnade (+) och erhalina (-) koncernbidrag

Fordndring av rorelsekapital
Okning (-) minskning {+) av rorelsefordringar
Okning (+) minskning (-) av rorelseskulder

KassaflGde fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Lan till {-) amortering fran (+) koncernforetag
Foréandring av langfristiga fordringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagande av externa ian

Amaortering av externa lan

Lan fran (+) amortering till (<) koncernféretag

Uthetald utdelning

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

Likvida medel bestar av:
Banktillgodohavanden

Summa likvida medel

Erhallen ranta
Betald ranta
Betald skatit

Transaktion 09222115557491637175. "

27805 32 601

-3 281 71 233

-2 363 1 980
30184 -104 715

-132 146 1685579
-160 000 -307 700
-292 146 1377 879

923 000 -
4628 000 -1 176 250
38 134 -33 296

- -816 898

333 134 -2 026 444

10 804 -753 280

237 124 990 404

10 804 -753 280
247 928 237 124

247 928 237 124
247 928 237 124

33859 36 599
35 748 41 043
797

Arsredovisning 2022 Granitor Properties AB | 21

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




Noter med redovisningspri
bokslutsk-mmentarer

NOT 1 Redovisningsprinciper och varderingsprinciper
Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 (K3) tilldmpas vid uppréttandet av
bolagets finansiella rapporter.

Red'wi'sni'ng svaluta-

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de dotterféretag 1 vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar
mer 4n 50% av rosterna eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande. Ko: wernredovisningen ar upprattad enhigt
forvirvsmetoden vilket innebdr att eget kapltal som fanns i dotterféretagen vid férvérvstidpunkten elimineras i sin
helhet. I koncernens eget kapital ingdr hirigenom endast den del av dotterforetagens eget kapital som tiltkommit efter
forvarvet. Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver delas upp i eget kapital och uppskjuten skatteskuld.
Uppskjuten skatt hdnforlig till &rets bokslutsdispositioner ingar 1 arets resultat. Den uppskjutna skatteskulden har
redovisats som avsittning, medan resterande del till{6rts koncernens eget kapital. Om det koncernméssiga
anskaffningsvirdet for aktierna Sverstiger det 1 forvérvsanalysen upptagna vérdet av bolagets nettotillgdngar, redovisas

skﬂlndden SO kencemmass1g gmdwdl Deltd varde skrws av k@ncemm assxgt under en pemed upp tlll 10 ar.

gemmsmttskurser De {)mrakmngsdi fferemer som dar‘wd uppkemmﬁr fors dtrekt mat komemf:ns ﬁ:gel ka,pltal

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgdngar, avsdttning och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges.

Intakisredovisning
Intdkter 1 emreprenadverksamhet redovisas enligt successiv vinstavrakning, berdkning sker pa basis av utfort arbete vid
periodens utgang i férhéllande till det berdknade arbetet for hela uppdraget. Hyresintdkter fordelas jamt 6ver

hyresperioden. Ersittning f6r utforda konsulttjanster redovisas 1 de pertoder som tjdnsterna uttors. Intakter vid
forsilining av omsétiningsfastigheter och forvaltningsfastigheter redovisas nér {6r bada parter bindande avtal tecknats.

GI amt()r mgar avtal med bostadsrattsmrenmgar orm uppﬁ:;rande ay ﬁyckelfardlga bﬂstadsfastlgheter Pc}remngama

mtyg'sgl vmng av f:kommisk plan Ovriga avtal som har betydﬁ:]se for bedammngen r att Gramtor atar Slg att {ran
_f@remngama f@rvawa bﬁstadsratter som wsa t1d efter slutbeszktnmg kvarstar Gsalda Gramtctr dtar S g acksa att mot

!!!!

l.agda pmgn@s ﬁch .t t.dk_t m_ed. dess upparbﬁtnmg och forsal Jmn.g; i respektwe prej.ekt

Offentiiga bidrag
I de fall mgen framtlda plestatlon for att arhalla bidraget k_ravs mtaktsredawsas foenth ga bldra_g da wllkmen fi,}r att

'_erhall.as.
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Va ru’l-ager

bel aknas enllgt forst -11- forst ut prmmpeu

P-I’Oj 'ﬁ-ktutveﬂkliaﬂgfa‘sti_ghgtgr

Finansiella instrument
FmanSlella tt[lgangal ech skuldei 1ed0v1sas enhgt anskaffmngsvardememden Fmansmlla tlllgangar 1 fnrm av

1_0]:){:111(16 tll det lagsta av anskaffnmgsvardet och nett(}f‘msaljmngsval det Langﬁ 1st1ga fordimgal och langfrlstlga_._skuldel.'
redovisas till upplupet anskaffningsvirde, vilket motsvarar nuvérdet av framtida betalningar diskonterade med den
effektivranta som berdknats vid anskaffningstilifaliet. Kortftistiga fordringar och derivatinstrument, vilka inte utgér en
del 1 ett sdkringsforhallande som redovisas enligt reglerna f0r sdkringsredovisning, redovisas till det lagsta av
anskaffningsvérdet och nettofdrsiljningsvirdet. Kort Tistiga skulder, vilka forvintas bli reglerade inom 12 ménader,

redovisas till nominellt belopp.

balansdagens vatde hal redowsats 1 resu tatlakmngen I den man ferdrmgar c}ch Skulder i utlandsk valuta hat
terminsgkrats omraknas de tifl terminskurs,

Féj rvaltn i*n-grs-f*as-t’i'gzhe-ter

v.el_k_llgt Val.dﬁ:.._ Samtl_lga fastlg_hetel vardcl as &r l1gen ,11_._ vs_rkll_gt var d.e_..av ejxtel N obemende val.denngsman fbr att utrona
om nedskrivningsbehov foreligger, se rubriken Nedskrivning.

Intlessefmetag ar de fc}retag dar kancemen ha; ett bei:ydande men nte bestammande intlytande, vilket 1 regel géller for
aktieinnehav som emfattar mellan 20% och 50% av rosterna. 1 gemensamt styrda foretag bedrivs verksamheten
avtalsmassigt gemensamt av tva eller flera parter. Innehav I intresseféretag och innehav i gemensamt styrda foretag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden och virderas inledningsvis till anskaffningsvirde. Koncernens redovisade virde
pa innehav 1 infresseforetag 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 forvirvet
redovisas som andring av imnehavets redovisade virde. Orealiserade vinster pé transaktioner mellan koncernen och dess
intresseféretag och gemensamt styrda foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav i mtresseforetaget
respektive gemensamt styrt féretag. Nar koncernen inte ldngre har ett betydande inflytande, omvmderas varje

kvarvarande innehav till verkligt virde och dndringen i redovisat virde redovisas i koncernens resu

verkli ga virdet anvinds som det forsta redovisade vérde och utgdr grund f6r den fortsatta 1..e.d@msnm_g_en.

Laneutgifter
Laneutgifter belastar resultatet for det dr till vilket de hdnfor sig, utom till den del de inrdknas i ett byggnadsprojekts

anskaf inmgskostnad Aktivering av laneutgifter sker ndr de ar hantorbara till inkop, konstruktion eller produktion av en
tillgang som tar betydande tid att fardigstélla innan den kan anvéndas eller siljas.

A.vskl.1—wu--nga1 ;enl.;.gt. ;p]&m ;base_z-_as pa ;ursprungl_;ga_ an-sﬁkaffni;n:gﬁsv’a’ﬁrd'en som skrivs av linjart efter uppskattad
nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:
Balanserade utgifter for utvecklingsarbete 5-10 ar
Inventarier 5-10ar
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Maskiner 5 .10 ar
Forvaltningsfastigheter 25 - B5 ar

Ned-skrivnin g-

L&:dsmga‘vtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de
ckonomiska riskerna och formanerna forknippade med leasingobjektet 1 all vésentlighet har forts Over till leasetagaren. I
annat fall 4rdet friga om operationell leasing. Bolaget har inga visentliga finansiella leasingavtal varfor samtliga
leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal, vilket innebér att leasingavgiften f6rdelas linjart Sver
leasingperioden.

_AVS-é:ﬁn-'iﬁga-r" o ch' skulder

':kc}stmder Avsattnmgar har gjm*ts for kanda eller befarade rlsker eﬁer .i.ndmdue]l pmvmng

Inkoms‘t‘skatter

jde fall den avser pestel som redwxsas dlrekt 1 eget kapital I sadana fa]l redcmsas aven skatten 1 eget k&pltal
Uppslquten skatt redovisas enhgt balansrikningsmetoden pa alla vésentliga temporéra skillnader. En temporar skillnad
finns nér det boktorda vardet pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran det skattemassiga vardet. Uppskjutna
skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skatteméssiga verskott kommer att finnas mot

vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas. Vid viirderingen av uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld
har beslutade forandringar 1 skattesatser beaktats.

Narstaende foretag
Samtliga transaktioner med nérstdende har skett pa marknadsmaéssiga vitlkor.

Kassaflodesanalys

Kassaﬂﬂdesanalywn har uppra,ttats enhgt den mda rektd met()d en Vdrvld Justarmg skett fer transaktmner som mte

likwda placermgar SO latt karl amvandlas ’ull ett kant belopp ach som ar utsatt for en Gbetydhg msk for
vardefluktrationer.

NOT 2 Uppskattningar och bedomningar

F metagslednm gen gor uppskattnmgar och aﬂtagandcn om ﬁ amhden Dessa uppskattmngar kommer sal]an att motsvara

D4 marknadsvirdet vésentligt dverstiger det bokforda vérdet pé bolagets fastigheter, skulle forst en dramatisk nedgéng i
marknadsvirdena paverka de redovisade virdena pa bolagets fastigheter.
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OVRIGA NOTER

KONCERNEN

NOT 3 FORDELNING NETTOOMSATTNING

Sverige
Ovriga marknader

2022

1775720

2021

2 446 519

Summa

NOT 4 LEASINGAVGIFTER

1775720

2446 519

Periodens leasingavgifter

Leasingavgifter forfaller enl. foljande:

lnom ett ar

Senare an ett armen inom fem ar
Senare an fem ar

2022

12 341

8710

2021

13 945

9 851
16 215

Summa

25032

26 066

NOT 5 REVISIONSARVODE

Mazars AB

2022

2 103

180

Transaktion 09222115557491637175 1

2283
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Medeltal anstillda

Sverige

2022

Anstalida

Varav man

61%

2021

Anstillda Varav man

e
Koénsfordelning

Man
Kvinnor

Styrelse

2022
4
1

2021
5

— '_;61%-' S

2022
4

PP

60%

2021
4

4 4

Summa

Loéner och ersittningar
Léner och ersattningar
Varav tantiem

Sociala avgifter

Styrelse o VD
Ovriga anstillda

: 5

2022

Styrelse o VD

2 208

Pensioner

1721

25 641

Ovriga
anstallda

79 786

Ovriga

2022

Styrelse o VD

Pensioner

Ovriga
anstallda
7 346 76 022
2 993 :

Ovriga

2 257 2136
22 355 23575

Sumimia

NOT 7 FINANSIELLA POSTER |

27 362

25 348

24 612 25 711

Ranteintakter och liknande
resultatposter

Rariteintakter
Kursvinster
fivriga finansiella intakter

2022

33 725

R ond

2021

24 321
15
1 6062

Summa

—————~ Transaktion 09222115557491637175 s

34 955

25 942
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Rantekostnader och liknande
resultatposter

Rantekostnader
Kursforiuster
Ovriga finansiella kostnader

-37 062

-21 f

-42 665
- 240
-1 062

NOT 8 SKATTER

-37 340

-43 967

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

2022

-239

-36 568

2021

-540
8 453

Summa

Skillnaden mellan skattekostnad och skattekostnad baserad péa géllande skattesats bestar av

foljande komponenter:

Resultat fore skatt

Teoretisk skatt

Permanenta skillnader

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter

Justeringar tidigare ar

-36 807

80 830

-16 651

-27 383

41 485

7 913

133 877

-27 528

7187
42 643

-15

Skattekostnad

NOT 9 BALANSERADE UTGIFTER FOR

-36 807

7913

UTVECKLINGSARBETE

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan
Arets investering

2021-12-31

Summa

Transaktion 09222115557491637175

5 326
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Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Arets avskrivning

Summa

Redovisat virde

-710
<710

4616

NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan

Arets investering

Arets omfbring fran pagéende
nyanlaggning

Arets forsaljining/utrangering
Omklassificering

Utdelning verksamhet

700 997
11 Q00

70 452
488
14242

2021-12-31

21719

668 010

-716614

-2 182 989

Summa

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bdrjan
Arets forsalining/utrangering
Utdelning verksamhet

796 203

-81 413
-14 321

-309 350
-45 226
8 819
264 344

Summa
Redovisat varde

Enligt externt utforda varderingar utgor
koncernens fastighetsvérde

Skilinad jmf redovisat varde

.05 734

700 469

Transakbion 092221 15557491637175 e

619 584

656 300

36716




NOT 11 INVENTARIER, VERKTYG OCH
INSTALLATIONER

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan
Arets omforing fran pagaende

Arets férséljning/utrangering

2022-12-31

11 253

8 647
-2 640

137 694

129 718

Utdelning verksamhet

Sumimia

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Arets avskrivning

Arets férsaljning/utrangering

Utdelning verksamhet

17 260

-11 201
428
2 640

11 253

-121 766
-3 618
56

114 127

Summa.

Redovisat varde

NOT 12 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

-8989

8 271

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Arets investering

Arets omfdring fran pagaende

nyanlaggning

Arets férséljning/utrangering
Utdelning verksamhet

2022-12-31

4 369
98 857

-79-09¢

2021-12-31

741 908
231 718

671 349
-843
-297 065

. Redovisat varde

Transaktion 09222115557491637175

24 127

14369




NOT 13 ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT STYRDA

FORETAG

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

Arets forsélining

Arets utdelning

Arets resultatandelar

2022-12-31

18 634

7 502

-4 200

2021-12-31

37 443
5 500
-3 145
2 062

Summa

Koncernens andel av intresseforetagens eget
kapital

Fo retag

Holding i Vasterparken AB
Allbygg i Hoganés AB

nr
556975-1695

18634

18 634

Redovisat varde

Organisations Séte 2022-12-31 2021-12-31

‘Stockholm 8 880 5123
Héganas 12 446 11 421

Goteborg 2 930 2 090

Serneke Granitor Holding AB

um ma
Foretag
Holding I Vasterparken AB

Allbygg i Hoganas AB

NOT 14 FODRINGAR HOS INTRESSEFORETAG OCH

GEMENSAMT STYRDA FORETAG

Andel
Kapital Rost
50.0% 50.0%
49,9% 49,9%
50.0% 50,0%

Vid arets borjan

2022-12-31

3675

2021-12-31

: 3575

Redovisat varde

—————  ——— Transaktion 09222115557491637175

3575 3575
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Vid arets borjan

Arets aterbetalning

NOT 15 ANDRA LANGFRISTIGA INNEHAY

2022-12-31

Vid arets borjan 2 500

Arets forvarv 500

2 500

Redovisat virde 3 000

2 500

2022-12-31

739 614
631 000
-539 721

Arets utlaning

2021-12-31

366 117
027 197
-254 300

Redovisat virde 830 893

NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

739 614

2022-12-31

Vid arets borjan 41421
Utdelning verksamhet -

Arets forvarvade och sélda fastigheter -

-36 568

2021-12-31

113 437
-81 483
-1:014
8. 453

4 853

'unzde'rsko'ttsavdrajg |Oper utan tidsbegransning. Av de skattemassiga underskottsavdragen har 9 635 kkr

(114 355 kkr) varderats.

UPPSKJUTEN SKATT AVSEENDE TEMPORARA
SKILLNADER ATERFINNS | FOLJANDE POSTER

41 421

2021-12-31
23 667
6 505 14 614
Forvaltningsfastigheter - 4 842
Ovriga poster 116 116

2022-12-31
Skattemassiga underskottsavdrag 1 834

OW'Qa avsattningar
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Avgar skulder
Férvaltningsfastigheter -3 602
Redovisat varde 4853

NOT 18 UPPARBETAD EJ FAKTURERAD INTAKT

-1 818

41 421

2022-12-31

Upparbetade intakter 1 440 132
Fakturerade intakter -1114 169

.

2021-12-31

978 509

-843 182

Uparbetad ejfaktummdmtakt S — 325909

INTAKTER

135327

2022-12-31

Upplupna intékter 1442
Forutbetalda hyror 1767
Forutbetalda forsakringar 740
Ovriga poster 7 382

2021-12-31

30

2118
1024
11077

——— e e _11 331

NOT 20 OVRIGA AVSATTNINGAR FOR PENSIONER
OCH LIKNANDE FORPLIKTELSER

14249

Vid arets borjan 13 614
Arets avséttning 3127

2021-12-31

10 580
3 034

_QUMZma _ .. — e

Arsredovisning 2022 Granitor Properties AB | 32

£ -= S[gﬂgratMS’ F“S KW, MO1, MQZ RQLEOQI LDE DS

S




NOT 21 OVRIGA AVSATTNINGAR

Vid arets borjan
Utdelning verksamhet
Arets avséttning

Arets utbetalning

2022-12-31

21 011

2973

2021-12-31

27 715
-4. 900

1 338
-3 142

Summa

Ovriga avsittningar bestar av

Garantiavsattningar

Ovriga avséttningar

21785

21011

20 511
500

summa

NOT 22 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

21785

21 011

Forfaller 1-5 ar fran balansdagen
~orfaller mer 8n 5 ar fran balansdagen

2022-12-31

392216
132 147

2021-12-31

1097 176
29 209

Redovisat virde langfristig del

Kortfristig del

1524 363

129

1 126 385
119

Summia

NOT 23 STALLDA SAKERHETER

1 126 504

Stéllda sékerheter for skulder till
kreditinstitut

Fastighetsinteckningar
Andra langfristiga fordr ingar

2022-12-31

964 000
814 000

2021-12-31

457 317
654 000

Summa

Stéllda sékerheter for évriga skulder och
avsattningar
Andra I‘éngfrifstiga fordringar

1778 000

16 741

1111 317

13 614

Sumima

16 741

13 614




NOT 24 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Forfaller 1-5 ar fran balansdagen 18 515

Forfaller mer an 5 ar fran balansdagen ~

2021-12-31

2714

iy

Redovisat virde langfristig del

T
Kortfristig del

Summa 18 515

2714

2022-12-31

703 522
<651 130

Fakturerade intakter
Upparbetade intakter

2021-12-31

9 839

NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

52302

- 9839

2022-12-31

Léner och sociala avgifter
Foérutbetalda intdkter
Réantekostnader
Fastighetsskatt

Ovriga poster

29 493

5 685

80 300

2021-12-31

74 828

- 6754

937

3 854
495 129

Summa 129 091
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NOT 27 EVENTUALFORPLIKTELSER

Borgensataganden

2022-12-31

2021-12-31

35029

Summa

MODERBOLAGET

77 592

NOT 28 REVISIONSARVODE

35 029

Har debiterats annat bolag 1 koncernen 2022

NOT 29 PERSONAL

Konsfordelning

Méan
Kvinnor

Styrelse
2022

4_

1

2021
5

VD och

Ftgledning

2022
4
4

2021

Summa

e

Inga anstéllda i moderbolaget

NOT 30 FINANSIELLA POSTER

8

Resultat fran andelar i koncernforetag

Utdelning
Nedskrivning

2021

740

Summa.

Ranteintakter och liknande

resultatposter

Ranteintdkter fran koncernbolag 11 084

-309 834

29 809

vr’i:g a ranteintakter 22 775 6 791

Sumrha ' 33 859 36 600
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Rantekostnader och liknande
resultatposter

Ovriga réantekostnader

.35 749

-41 989

Summa

NOT 31 SKATTER ,‘

-35 749

Aktuell skatt
U‘rppskj;?u_ten-- skatt

2022

-23 363

2021

23 363

Summa

23 363

Redovisat virde vid arets ingang
Nedskrivning

475 676

2021-12-31

919 352

-310 574

Utdelning koncernforetag -

-133 102

Summa

Foretag

Granitor Property Development AB

Granitor Projects AB
Lyckos Concepts AB
Granitor Concepts AB

473 676

Org.nr Sate

556319-4249 Stockholm
556532-9926 Stockholm
559113-9760 Stockhoim
559028-1357 Stockholm

475676

Redovisat varde

2022-12-31

316 058
35 582
50

787

123 199

2021-12-31

316 058
35 582
50

787

123 199

Granitor Real Estate AB

Foretag

Granitor Property Development AB

Granitor Projects AB

Andel
Kapital Rost

100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%

556825-7074 Stockholm

475 676

475676
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2022-12-31

Vid arets bérjan 473 934
Arets utlaning 207 000
Arets aterbetalning -74 854

2 159513
-2 018 063

Redovisat virde 606 036

NOT 34 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Vid arets borjan 654 000
Arets utlaning 631 000
Arets aterbetalning -471 000

2021-12-31

346 300

-254 300

R;edwfisat:_véirde ' | - 814 000 i

654000

2022-12-31 2021-12-31

Vid arets borjan 99 6% .

Arets kostnad (-} / Intakt (+) -23 363 23 363
Redovisat varde " 0 23 363

Den uppskjutna skattefordran avser underskottsavdrag och uppgar till 0 kkr (23 363 kkr). Samtliga

underskottsavdrag l6per utan tidsbegrénsning. Av de skatteméssiga underskottsavdragen har 0 kkr
(113 414 kkr) vérderats. Totalt skatteméassigt underskott uppgar till 176 668 kkr (113 414 kkr)

NOT 36 EGET KAPITAL

Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet &r 100 kr per aktie.

Forslag till resultatdisposition:

Balanserat resulfat 628 469 114
Arets resultat -75708 113

Summa 552 761 001
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Styrelsen foreslar att:

Till aktiedgarna utdelas
| ny rékning dverfores 552 761 001
3701001

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 &r fran balansdagen -
Redovisat vérde ngiristig del T imitoe 1096700
Kortfristig del -
summa - 1391700 1096700

NOT 38 STALLDA SAKERHETER

2022-12-31 2021-12-31

Stallda sékerheter for skulder till

Fordran koncernféretag 577 700 442 700
Andra langfristiga fordringar 814 000 654 000
Summa - | - 1 391 700 1 096 700

NOT 39 SKULDER TILL KONCERNFORETAG

2022-12-31 2021-12-31

Belopp utan angiven forfallodag 74 185 137 095
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Not 40 EVENTUALFORPLIKTELSER

2022-12-31  2021-12-31

Borgensataganden 73025 4 962

Borgensataganden till forman for
koncernforetag .. 267 859 150 500

Summa - o 340 884 155 462

NOT 41 KONCERNUPPGIFTER

Granitor Properties AB ér ett heldgt dotterbolag till Granitor Properties Holding AB 559323-1805. Overgripande
koncernredovisning upprittas av Granitor Holding AB 559138-8912.

Magnus Skisld

Lisa Dominguez Flodin David Sundin

_'Pfe:.tie r Syreén -
Verkstillande Durektor

Var revisionsberittelse har avgivits 1 enlighet med datering 1 signeringsverifikat

Rose-Marie Ostberg Michael Olsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Granitor Properties AB
Org. nr 556752-7196

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

'Uttalanden-

kancemredwmn—mgm. fﬁr Gramtﬁr Pmp..ertles. AE for &r 2022.

Enllgt var uppfattning har arsredovisnmgen och koncernredo-
visningen upprittats i énlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla Vasenthga avseﬁnden rattwsande bﬂd av. moderbﬂlagets och

d;es sas ﬁnamlella _resultat_ mh _ka_ssaﬂﬂde fbr a;_rﬂt_ en:ll_g_t_
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstdmman faststiller resuitatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed 1 Sverlge Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncemen enhgt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt ﬁrsredowsmngslagen Styrelsen och
verkstallande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
'dﬁ: bedﬁmer ar nﬁdvandlg ﬁ‘}r ﬂtt uppratta en arsredwmmng och

felakngheter vare si g dessa hemr pﬁ Gegenthgheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for bedSmningen av
bolagets och koncemens formdaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nér s dr tilldmpligt, om férhdllanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
stytelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
ellerinte har ndgot realistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.

vaiﬁamsmz’wﬂr

-ararﬁdcmsmngen Gch kmcemredwlsmngen som. he]het mte
innehaller négra visentliga felakti gheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, och att limna en revisionsberitielse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
-siikerhat men E-ir' ingen g&r'anti' f{)'r att en revi’sitm sOm utf?.jrs- enili'gt

de enskllt eller t‘illsaﬁunans nmllgen kam fowamds paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen och koncemredovisningen.

Transakbion 09222 155574916371 75

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

o identifierar och bed6mer vi riskerna for viisentliga felaktigheter
1 arsredmrisnmgen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller p& misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
mhamtar rewsmnsbews sa-m ir tlllrackh ga OCh andamalsenhga

'uppta{:ka en vasemhg felaktlghet tﬂl ﬁ)ljd av Qegentllgheter ar
hogre an f6ren vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
cller dsidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsdtgérder som ér lampliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den mterna kontrollen.

e utvirderar vi lmpligheten 1 de redovisningsprinciper som.
anviinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhrande

upplysningar.

¢  drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, mied grund i
de inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon

viasentlig osdkerhetsfakior som avser sadana hindelser eller
ﬁ}rhallanden som kan leda tlIl betydande t‘vwel om bo]dgets

vasemhga.t:}sakerhetsfaktern eller_,_ om s.adana uppl_ysmngar ir
otillrdickliga, modifiera uttalandet om ﬁrsredwisnin'gen.:c:i'c‘h'_
koncemmredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhimias fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lidngre kan
fortsitta verksamheten,

s utviirderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen och koncemnredovisningen,
danbland upplysmngama m;h om arsredowsnmgen atarger de

ger e.:n rattv:.scmde. bﬂ;d_.

»  inhdmtar vitillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna tnom koncernen tor att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ér ensamt
-aris:var:ig*fﬁrrvﬁra uttalanden.

mformera om betyde}seﬁl]ld IakttagBISﬂr under revisionen, darlbland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

DY PRAXITY
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utwar vér revislﬂn av ﬁrsredowsnmgen och koncenuedcmsnmgen

dl_r@ktﬂrans fQW&ItI_llﬂg: for Gramtm?mpertl@s AB ﬁ.:lr ar._QOZE samt
av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker-att bolagsstimman disponerar vinsten enligt {orslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna bes"kx Vs n‘a‘fnnare i avsni’ttet' Rev:'Soms ansvar.
godf'revls.m&_%d: -1_-S_ver1g¢-00h har 1 wmgt ﬁlll_gmrtﬁlrt yl_ka.setlskd
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for torslaget till dlspc}snmner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar détta bland annaten bedémning av om utdelningen ér
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsait, omfattiing och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet ochstillning i Gvrigt.

Styrielsen ansvarar F‘dr bf}lagjets t}rganisatien GCh ﬁiwaltningen av

ﬁf}rvaltmngen ach bﬂlagets ekommlska angelagenheter i ovrlgt
kontrolleras pa ett betryggande séitt. Den verkstillande

direktdren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgirder som ar
nddvindiga fr att bolagets bokféring ska fullgoras i
overensstaimmelse med lag och for att medelsfSrvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
'ut'tﬂlande O'm ansvar's'frihet ?:ir att'inhiim‘ta"reVis'iﬂnSbevis f"t:ir att med

el]er Verkstallande dlrektmen i nagot vasenthgt avseende

» foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda erséittningsskyldighet mot
bolaget, eller

o  pé ndgotannatsitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen ellerbolagsordningen.

Vﬁrt mal betraffande rewsmn'en av ﬁ)rsla get t11'1 d1spas'iti0ner' av

med._aktlebc}lagslagan,

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
komimer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet miot bolaget, eller att ett forslag till

Transaktion 09222115557491637175

dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
fbnfalmmgen (3{311 ﬁ’:urslaget tlll dlSpE}SIthHeI‘ av b{)lagets vmst Eller

tﬂlkemmande gransknmgsatgarder Som utﬁ:;rs bas*eras pa vﬁr
professionelia bedﬂmmng med utgangspunkt irisk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder,
omriden och forhéllanden som 4r visentliga for verksamheten och.
diravsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets
situation. Vi gérigenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag,
_v_l_dtagna atgarder och andra ﬁ:}rhallanden som ar relevanta ﬁ:)r vart

styrelsens f‘orslag tlll dlspesmoner betraffande bolagats vinst eller
forlust har vi granskat om forstaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Var revisionsberittelse har lamnats 1 Stockholim den dag som
framgér av vér elektroniska underskrift.

Michael Olsson
Auktoriserad revisor

Rose-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor




e M e e o N

s o b s w o A m e R

A e -

T e el g il 11 o [ SES

Verifikat

Dokument

© AR 2022 Granitor Properties AB + RevB
Huviuddokument.

41 sidor
Startades 2023-04-26 15:37:38 CEST (+0200) av Henric
Rahm [HR)
Fardigstallt 2023-04-27 11,09:47 CEST (+0200)

Ll 'q'- -.-1- 1 - ek}

el =

Initierare

Henric Rahm (HR)

Granitor Portfolio Management:
1 Org nr559323-1797
L henric.rahm@granitor.se
+46.0(21172295

Signerande parter

. Magnus Skiold {(MS)
I Personnummer 6309201959
magnus.skiold@granitor.se

F el e’y e A v e Pyl o Ay ey =T S B Pt L e L el sl o Srm . =S il et

Namnel som roturnerades fran svenskt BankiD var
"‘Magnus Lars Erik Skiold"

Signerade 2023-04-26 17:17:27 CEST (+0200)
Roger Wikstrom (RW)

Personnummer 196511056654
rogerwikstrom@graritor.se

- M S A

n —'h--:--i-T-lnwi-u -

=k e

13

AR A ME T W RANLTEALL TR N T ek e wie el i ey i b " g el s vl U bk, Tl Bk o AR L S b L TH W' TN A Sy E R ey j:‘-. e b e b Wk o e e sadnt e e Ad A

'~ Peter Syrén (PS)
. Personnurnmer 7308204192
. peter.syren@granitor.se

- Namnet so m--ri:lﬁwﬂ-'aeg f#éﬂas.vengséft BanikiD var
"PETER SYREN"
Signerade 2023-04-27 08:26:43 CEST (+0200)

Michael Olsson (MO1)
i Personnummer 197403285138
" michael olsson@maczars.se

: ESCF I'V.

i AL A L AR W AL Ry g e i e mb el o sl me, ol e id et orag AR ol de' = M AMr ATt



il sy el st e i b 8 0 L vl s e b B Rtk T s min AR i, it e g

Verifikat

Transaktion 09222115557491637175

..

Michael Olsson (MO2)
Personnummer 197403285138
michael olsson@mazars.se

L I AP wt w1 a R el ek aTE W iy M w oW e B a7 - £ 1 a T am m aln

Nammnet som returmerades fran.svenskt BankiD var
"MICHAEL OLSSON"

Signerade 2023-04-27 11:09:47 CEST (+0200)
Rose-Marie Ostberg (RO2)
Personnummer6309033980
rose-marie.ostberg@mazars.se

2/3

e T T TR L R T T S e e vE PP PP

T ey P St S ST R S i

i
. - - - .
[Fo e— .—l'-l—l—l..—' o

s b - L

N opes el o e e AR 7 O RC ol o et L S . B L B, e e R e T L g Taf L = P O o N P T i oy PRl T = UG TIN5 L e e I LY 33 I I LS R AT

e et B AL e T A ok RTS8 e Ay sy S et b e il el e’ g e e ey e e’ el el i et < e b b e et e Jp Lisbdey b e BB T S0 e S 2 ady 4 dign " apay iy aderiliara r

Ie A= iyt dras i S E md b o m gy W TR FLLE e T AR e et T W e AT TRER A W R T A L e (e M O T S e TR AL m A etk B R B e LAlE 7 s e o~ PR dRL L

porpeey o aw o e a s e S eg L gl e weaplmereaa e b d s Bvane b ommea Rapd sanew ik belno boor Ldbee oD e T S e By Bt e e = et b Bk N ket M By Ry U RN | EgA P A dneed A T I e e .

Namnet som -remmefadé?j Fran svenskt BanklD var
"MICHAEL OLSSON" _
Signerade 2023-04-27 10:10:37 CEST (+0200)

Fap moamt 1 wa

Rose-Marie Ostberg (RO1)
FPersonnummer 6309033980
rose-marie.ostbe e@mazars.se

Namﬂetsom returnerades fran svenskt BanklD var
"ROS-MARIE OSTBERG”"
Signerade 2023-04-27 10:51:43 CEST (+0200)

Bl R et rpr ol ad B G Pl i L i (A3 Erlat. L r

Lisa Dominguez Flodin {LDF)

Personnummer 7204128206
lisa.dominguez-flodin@granitor.se

T a. o PRAAAAN L 5o pen as i U L Oy Ll e S M g

Sl e ey S s P m e aT e (B T Relermdg eyt e L e e s gl ard el £ o) e avas o e otk wlae= BT o

wr =y AR T A A e

s e e ke i agmalrleqr o ok ool el i L i BT T EIFUE ST S, B ES Ak o gy, ke

5 e o i




g R

s, sl oamam n-\.-l:ﬁu s g e et b el e e .....__;.,,__ 4

b e el L e i Wy L e S -

rhm.-'p“;-:-. rfremld el ¥k
-
"

Veritikat

Transaktion 09222115557491637175

Namnet som returnerades fran svenskt BarklD var

"ROS -MARIE OSTBERG*
Signerade 2023-04-27 11:01:00 CEST (4 0200)

| David sundin (DS
L Personnummer 7906141416
david.sundin@granitor.se

- It
do

. be

2

l.-.

i Detta verifi

kat ar utfardat av Scrive. Inforr
i bilagorna tor mer information/bevis om ¢
" “som kan visa dolda bilagor for att se bi

da bilagorna. Den digi

kument, inklusive de d

L S S St Pt gt ok St i Lo i 0w | t PR T i . o T, e R A . .

Namnet 5om mtumeradefs ff’&‘!’? svenskt BanklD var
"David Hakan Sundin”
Signerade 2023-04-26 16:01:35 CEST (+0200)

nation i
ettad
agorna. Observera att om dokumentet skrivs
egriteten | papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift sa
' tala signaturen (elektroniska forseglin g@ﬁn) sékers-*
olda bilagorna, kan bevisas matematiskt
wamllghet tillhandahaller Scrive aven en tjanst 1or att kontrol
pa 1ttpa //%Q Ve, (:Om/verlfy

MNamnet som returnerades frdan svenskt BanklD var "Lisa

Camilla Dominguez Flodin”

ngﬂemde,?(}]?(%zﬁ 15:53:21 CEST {+0200)

oku ment Arwa r‘fld en PD -.'l-:é--sfa-r{ei som t ex Adobe Reader

ut kan inte
<nar innehallet i de

'éil"'['eﬁr att' in“t-eg iteten av -d-:_eétt,a;

le;__r::a- 'd-::.k'_u;m-emtfets N t:e;grflt'et au t-;ozmat:i,skt




RSRED

for

Granitor Real Estate Holding Beta AB
Orgnr. 559028-2793

Styrelsen m:h verkstallande- direktoren far hirmed avlimna arsredovisning for rikenskapsaret

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrikning

= noter

O =1 Lth B

- underskrifter
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Oreg.nr. 559028-2793

FORVALTNINGSBERATTELSE

Yerksamheten

Bolagets verksamhet ér att dga, forvalta och utveckla fastigheter, antingen direkt eller genom hel- eller deldgda bolag.
Granitor-gruppen

Granitor Real Estate Holding Beta AB ingar 1 Granitor-gruppen. Som en del av Granitor-gruppen marknadsfors alla bolag som dgs
av Granitor Holding AB samt alla bolag som dgs av Cordim Holding AB. Som samhadlls- och industriutvecklare aterfinns
fastighetsutveckling och forvaltning, samt tillvaxtinvesteringar 1 utvecklingsbolag.Granitor-gruppens verksamhet utgar fran Sverige,
men ar via de olika dotterbolagen lokalt etablerad i ett flertal olika lander. Under 2022 omsatte Granitor-gruppen sammantaget 9,7
miljarder kronot och sysselsatte 4 500 medarbetare.

Foretagets site dr Stockholm.

Flerarsjamforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 0 0 0 0
Res. efter finansiella poster 27 4 591 -13 -1 109 -3 350
Balansomslutning 70 924 73 239 82 677 73551 71 398
Soliditet (%) 10,70 10,32 337 4,01 5,67

Agarforhallanden
Bolaget dr ett helagt dotterbolag till Granitor Real Estate, org.nr 556825-7074.

Sdw2ave
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Granitor Real Estate Holding Beta AB
Org.nr. 559028-2793

Forandringar i eget kapital

Balanserat Arets Summa fritt

Aktiekapital resultat resultat  eget kapital

Belopp vid arets ingdng 50 2 906 4 604 7 510
arsstdimma: 4 604 4 604 0
Arets vinst 30 30

Belopp vid &refs utgng —— o T — 5
Resultatdisposition (kronor)
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande stéir

balanserad vinst 7510 166

arets vinst o 29641
7539 807

Styrelsen foreslar att
iny rikning dverfores 139807

risker stéller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Betriffande bolagets resultat och stallning 1 dvrigt hianvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.

S 3 av O )
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Granitor Real Estate Holding Beta AB

Org.nr. 559028-2793

Riirelsen—is; kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

VING

Resultat fran finansiella poster
Resultat frin andelar i koncernforetag

Resultat efter finansiella poster

'BiﬂkSIlltS-diSpﬂ sitioner
Erhallna koncernbidrag
Liamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pd arets resultat

Arets resultat

St 4 a 9
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2022-91-01
Not 2022-12-31

5 577

5505

2021-01-01

-13

-13

-13

4604

52

30

4 604

4 591

7 892

W 8L

30

13

4 604




Granitor Real Estate Holding Beta AB
Org.nr. 559028-2793

BALANSRAKNING 2121
Not
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag 4 65 347
Fordringar hos koncernforetag 5 Y

Summa finansiella anliggningstillgangar 70 924

Summa anliiggningstillgingar 70 924

SUMMA TILLGANGAR 70 924

2021-12-31

65 347

73892

SRS av9
< Signerat-MS, PS5, RW, ROL, RG2
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Granitor Real Estate Holding Beta AB
Org.nr. 559028-2793

BALANSRA
EGET KAPITAL OCH SKULDER

KNING 2022-12-31 2021-12-31
Not

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktickapital s 50

Summa bundet eget kapital 50 50

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7510 2 906
Arets resultat _ 30 4604
Summa fritt eget kapital 7 540 7510

Summa eget kapital e el 7590 - 56

Langfristiga skulder 6
Skulder till koncernforetag _ 5505 1879
Summa Iangfristiga skulder 5525 7 879

Kortiristiga skulder

Skulder till koncernforetag 57 809 57740
Ovriga skulder I . | 60
Summa kortfristiga skulder 57 809 57 800

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70 924 73 239

Sgn6av9
G oignerat Mo, RS, RW, RUL, ROZ
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Granitor Real Estate Holding Beta AB
Org.nr. 559028-2793

NOTER
Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

ey Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
i koncernredovisning.

yrid §

ga;; Principerna #r oférdndrade jaimfort med foregiende ar.
oy

lillgangar, avsattningar och skulder
TillgAngar, avsitiningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Finansiella instrument

Andelar i koncernféretag

I moderbolaget redovisas andelar i koncernforetag initialt till anskaffningsvirdet, vilket inkluderar eventuella
transaktionsutgifter som dr direkt hdnforliga till forvirvet av andelarna. Emissionslikvider och aktiedgartillskott
laggs till anskaffningsvirdet. Skulle det verkliga virdet vara ligre dn det redovisade vdrdet skrivs andelarna ned

till det verkliga virdet om var.denedgangen kan antas vara bestiende.

Skulle en mdlkatlon om en vardenedgang betraffande en tillgang foreligga faststills dess atervinningsvirde.
Ovel stlgel tlllgangens bokfm da Varde ate1 vmmngsvardet skrws tﬂlgangen ner tﬂl det‘ta varde

1esultatraknmgen

Inkomstskatt

Redovisningen av inkomstskatter inkluderar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrﬁkningem
forutom i de fall den avser poster som redovisas direkt 1 eget kapltal I sddana fall redovisas dven skatten i eget
kapital. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrikningsmetoden pa alla visentliga temporira skillnader. En
temporar skillnad finns nar det bokférda virdet pa en tiligang eller skuld skiljer sig fran det skattemissiga
virdet. Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 den omfattning det &r troligt att framtida skatteméissiga overskott
kommer att finnas mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Foretagsledningen for uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa uppskattningar kommer séllan att
motsvala det ver kllga 1esultatet Det ﬁnns mga uppska‘ttmngar och antaganden som kan komma att leda till risk

Not3 Resultat fran andelar i kencernﬁ}retag 2022 2021
Realisationsresultat _ N 29 _ 4604

Transaktion 09222115557494818241



Granitor Real Estate Holding Beta AB
Org.nr, 559028-2793

NOTER

Not 4

Not 5

Not 6

Andelar i koncernforetag

Foretag
Organisationsnummer Site
Malmé Misshallen 3 AB
556989-1368

Firgaren 25 Fastighets AB
5566062708
Prisman 4 Fastighets AB
559073-6731

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Ingdende anskaffningsvirde
Forsaljningar/utrangeringar
Utgaende ackumuletrade anskatfningsvirden

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende anskaffningsvérde

Koncernbidrag
Avgaende

Utgdende ackumulerade anskaffhingsvirden

Utgaende redovisat virde

Langfristiga skulder

Amortering efter 5 dr

A - Transaktion 09222115557494818241

Antal/Kap.
andel %
50 000

100%

100

100%

100

100% o

== 't'- j Sigﬂ er at M S . PS‘1L R W} R Gj_ N Rgz

Redovisat
viarde

48

64 106

1193

65347

65 347

0

2022-12-31

5577

7892

2021-12-31

Redovisat
varde

48

64 106

1193

65 347

-90

65 347

5577

2022-12-31

5525

5525

65 347
2021-12-31

11452
7892
11 452

789

7892
2021-12-31

7879




Granitor Real Estate Holding Beta AB
Org.nr. 559028-2793

NOTER
Not7 Koncernforhillanden

Bolaget & moderbolag, men med stod av ARL 7 kap 2 § upprittas inte ndgon koncernredovisning.
vergripande* koncezrm*edovisning up-prﬁtta's-- av Granitor Holding AB orgnr 5 5‘9 1 3--8' 89 1 2

Hallbal hetsrapport hal upprattats av G1 a.nitm Holdmg org m 559138 8912 med sate 1 Stc)okholm
Rapporten har upprittats gemensamt for Granitorgruppen. Dokumentet, Annual Review and Sustainability

Report, finns tillgingligt for nedladdning pa www.granitor.se,

Datum enligt signeringsverifikat

Roger Wikstrom Magnus Skisld
Ordforande

Peter Syrén
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har angivits i enlighet med datering i signeringsverifikat

Mazars AB
T

Ros-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor

** -- Slgﬂerdt MS, PS, RW, RO, RO2 Snpes it
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Till bolagsstimman i Granitor Real Estate Holding Beta AB

Org. nr 559028-2793
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Granitor Real
Estate Holding Beta AB for &r 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enllghet

med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden

rittvisande bild av Granitor Real Estate Holding Beta AB:s
finansiella stillning pér den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Fewaltmngsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

raknmgen och balansrakmngen

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Granitor Real Estate

Holding Beta AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
fOr att arsredovisningen upprattas och att den ¢ ger en rattvisande
bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direkt’éiren ansvarar"a',ven f(}rden intema' kﬁntroll som de

inte mnehaller nagra vasenthga felaktlgheter vare Slg dessa
beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstillande direktéren for beddmningen av balagets férmaga
att fartsatta Verksamheten De upplyser nar sa ar tlllampllgt om
heten ﬁch att anvanda antagandet om fortsatt drlft Antag__andet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksambheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gbra ndagotav detta.

Revisorns ansvar

Vira mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra viisentli ga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller pa

misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara

uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, 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 sddan finns. Felaktigheter kan uppst pé grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de

Transaktion 09222115557494818241

enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de

ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionelit

omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen. Dessutom:

@ identiﬁerar' och bedfimer vi' ris‘ke'ma f?z')'r‘ véimn?tliga
Gegentllghe‘ter eller pa mlsstag, utformar och utf’m
granskningsitgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhéimtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
&ndamdlsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror pé misstag, eftersom oegentligheter

kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av

intern kontroll.

e skaffarvi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsitgirder som #r limpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten 1 styrelsens och verkstillande
dlrekmmns uppskattmngar i redovisningen och tillhorande

verkstallande dlrekmren anvander antagandet om f(}rtsatt
drlft wd upprattandet av arsred@wsmngen Vz drar ocksa en
humwda det ﬁnns nagon vasmthg Gsakerhetsfakmr som
avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets f6rmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
v'%isen"tlig 'Gs%ikefhefsfakt@r mﬁs’te'vi i:'revisizensberﬁttal_se-n
arsrcdowsmngen om den vasenthga esakerhetsfaktam eller,
om sddana upplysningar dr otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
d’ere?isfiensbevi's' som iﬁh‘ﬁmtasfram til’l‘ da‘tu'met ﬁir
f‘orhallanden gora att ott bolag inte langre kan fﬁrtsatta
verksamheten.

»  utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underhggande transaktionerna och hiindelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

planerade {Jmfattmng (}ch lnnktnmg samt tldpunkten f{)r den. Vi
méste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

ohacrlly



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsreduwsmng@n harvi dven utiort en
revnslon a‘v styrelsens och verkstallande dlrektarens fowalmmg
ﬁ:rrslaget till disposmner betraffande b@lagets vinsteller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for
rikenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskiivs néirmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Granitor Real Estate

Holding Beta AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara yttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret 16r forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forfust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir

:ﬁrrrsvarllg med hinsyn till de krav-som bolagets verksambhetsart,
omfattmng {)ch risker staller pa storleken av b@lagets egna

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fowaltmngen
av bolagets angeliigenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen, medels-

forvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skdta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de 4tgérder som
dr nddvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
dverensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Viért mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inh&dmta revisionsbevis for
a:t‘t‘ me‘d en rimlifg grad 'a'v' sﬁkeirhet kunna bedt‘ima om nﬁgfﬁn

avseende

¢ foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

e  pandgotannat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
ﬁrsredwiSni'ng-sl?agen ellerb olagsmdn iﬁgen-

dir _a._tt med rlmhg g_.rad av sakerhﬁt bedﬂma _um_ﬁ}rslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.

— «—=  Transaktion09222115557494818241

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

fér att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag

till dispositioner-av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revigionssed i Sverige
anvéander vi professionellt omdome och har en professionellt

skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och ﬁ:)rslaget till dlSpOSltl(}Ilel’ av bolagets vinst
-eller farlust gmndar 51g framst pa rewsmnen av rakenskapema

var pmfesswnella bedammng med utgangspunkt i r1sk GGh
*vasenthghet Det mnebar att v1 fokuserar granskmngen pa

fattade beslut beslutsunderlag, wdtagna atgarder oc:h andra
forhéllanden som #r relevanta for vart uttalande om.
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens

fbrslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust

har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Var revisionsberéttelse har lamnats 1 Helsingborg den dag som
framgér av var elektroniska underskrift.

Mazars AB

Rose-Marie Ostberg
Auktoriserad revisor
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