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Rakenskapsaret

2023-01-01 - 2023-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Jarngrinden AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen overensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststélits pa

arsstamma 2024-04-26. Stamman beslutade ocksa att godkanna styrelsens forslag till
resultatdisposition.
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Jarmgrinden AB
356645-7221

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren 1 Jarngrinden AB, organisationsnummer 556645-7221, med séte 1 Boras,

avger hdrmed arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret [ januari 2023 till 31 december 2023.

Information om verksamheten

Bolaget borjade sin verksamhet ar 2003, men har i praktiken genom dotter- och koncernbolag bedrivit
verksamhet sedan 1981. Bolaget bedriver direkt och/eller genom dotterbolag fastighetsutveckling,

virdepappersrorelse, placering 1 intressebolag respektive utvecklingsbolag samt fastighetsforvalining.
¢

Site: Boras
Agarforhillanden

Moderbolaget dgs per den 31:e december 2023 till 49% av Patrik Ivarson och till 51% av Genova Property
Group AB (publ), 556864-8116.

Koncernstruktur

Bolaget dger 100% 1 Jarngrinden Fastighets AB, 556872-7860, 100% i Jarngrinden Projektutveckling AB,
556655-9281, samt 50% 1 Jarngrinden Logistikbyggnader AB, 556759-6522.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsperioden i koncernen

Verksamheten har under 2023 varit fortsatt sysselsatt med att bland annat driva detaljplaner, utvérdera prospekt,
fardigstdllande och 6verlamnande av projekt, planering av nya projekt samt uthyrningsarbete.

Totalt har koncernen under 2023 fardigstéllt och/eller 6verldmnat 278 bostidder med olika upplatelseformer 1 hel-
och deldgda projekt. Daribland har tva storre hyresréttsprojekt, Fristad Pristskog i Fristad och Bergdalsterrassen
| Boras, om totalt 241 bostéider fardigstéllts och 6verldmnats vilka varit del av en *forward purchase”-affdar med

Fortinova Fastigheter AB (publ).

Koncernen har under dret paborjat projektering av en logistikanldggning i Varberg dér koncernen &r bade
entreprendr och byggherre och nétapoteket Apotea framtida hyresgist. Strax efter arsskiftet inleddes dven
byggnationen av logistikbyggnadens dryga 30 000 kvm.

Pagiende och kommande produktionsstarter

[ de ndrmast kommande nyproduktionsprojekten ligger tyngdpunkt {6r ndrvarande pa bostadsritter, men det
planeras dven {Or fler hyresrittsprojekt ndr marknads{orutsittningarna bedéms finnas.

Det produktionsstartades inga bostadsprojekt under 2023. Under 2024 planeras produktionsstart av 87 bostéder
genom tva bostadsrittsprojekt, ett 1 Varberg och ett i Malmé. Tillsammans med projekt som produktionsstartats

tidigare innebér det att pagaende produktion 1 hel- och deldgda projekt under andra halvaret av 2024 planeras
uppga till 95 bostéder. Av dem &r 87 bostadsritter och 8 dganderétter, varav Jarngrindens dgda andel dr 61

bostider.

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

[Koncernen har under dret via ett joint venture {Grvirvat byggritter for kommersiella lokalytor om drygt 30 000
kvim. Koncernen har under 2023 inte f6rvirvat nya potenticlla byggritier for bostider.
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Jarngrinden AB
556645-7221

Jarngrinden Projektutveckling dr frdmst engagerad i bostadsprojekt och kommersiella projekt 1 Viistra Gotaland,
Halland och Skane med centralorterna Goteborg, Borés, Kungsbacka, Varberg, Halmstad och Malm med
naromraden.

Strategiska forviiry

Koncernen har genom intressebolaget Jarngrinden Logistikbyggnader AB forvéarvat mark om 32 hektar 1
Torsviksomradet i Jonkdpings kommun genom ett joint venture med Kynningsrud. Avsikten &r att utveckla

moderna logistik- och industribyggnader efter framtagande av detaljplan.

Vidare har Jarngrinden under aret engagerat sig i sitt viixande bestand av {6rvaltningsfastigheter som numera
utgdr eft affirsomrade med storre ekonomisk, resursméssig och strategisk betydelse vid sidan av den ordinarie
projektutvecklingsverksamheten. Sammantaget uppgar per 2023-12-31 Jdrngrindens dgda andel av sin hel- och
deldgda kommersiella forvaltningsportfolj till ett fastighetsvdrde om 1 030 mkr med en uthyrningsbar yta om
cirka 83 000 kvm, vilka genererar arliga hyresintikter om cirka 83 mkr. Jarngrindens dgda andel av
marknadsvérdet pa sin totala fastighetsportfolj, det vill sdga den kommersiella forvaltningsportftljen ihop med
ovriga forvaltningsfastigheter och projektfastigheter (exklusive projektfastigheter under pagaende byggnation)
uppgar till drygt 1 200 mkr.

Ekonomi och resultat

Jarngrindenkoncernen redovisar ett resultat om 52,8 mkr (37,6 mkr) efter finansiella poster inklusive
minoritetsintresse. Eget kapital kar till 908,8 mkr (855,9 mkr); en kning av kapitalet med 52,9 mkr. Det ger en
soliditet pa 64 procent med en balansomslutning om 1 430 mkr (1 502 mkr). Utéver en stabil balans- och
resultatrdkning har koncernen likviditet som tillsammans med goda bankrelationer ger mojlighet till nya

framatriktade forvérv av fastigheter {or utveckling.
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Jirngrinden AB
356045-7221

Flerarsjiimforeise

Jarngrinden AB Koncern

Belopp 1 thr

D 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsitining . T ES .
- fastighetsutveckling * TR 264553 164 436 342 740 71 606 223 467 -
- hyresintdkter heldgda forvaltningsfastigheter - 52939 - 15 980 6911 5292 17 423
- dgd andel av hyresintdkier intresseforetag . 27 344 20 542 23 069 23 047 21 829
Summa hyresintdkter . 80283 36 522 29 980 28 339 39252
- Ovriga rorelseintéikter L1494 774 1330 1 308 - 2783
- produktion vindkraft L s 0 461 2 721 1 334 1145
Summa intéiikter enligt drsredovisning - 318986 181 651 353 702 79 540 244 818
Summa intdkter inklusive intresseforetag .- 346 330 202 193 376 771 102 587 266 647
Resultat efter finansiella poster O e
- fastighetsutveckling .. 520951 3 587 64 884 53 624 45 691
- forvaltningsresultat hel- och deldgd fastighetsforvaltning = 27 038 12 230 14 958 13 299 18 212
- viirdeféréndring heldgda férvaltningsfastigheter T -8011 33 665 9 650 1 869 17514
- viirdeforindring deldgda forvaltningsfastigheter ":,If'-}:j-.?._;-;fj-f;lﬁ_95'7* ’ -3 473 2 183 -2 396 3128
- produktion vindkraft ** S 411312 -2 357 -324 -1 421 -2 644
- viirdeforindring finansiella instrument A =896 -6 088 3294 2 922 -22
Summa resultat efter finansiclla poster e 52 813 37 565 94 645 67 897 81879
Minoritetens andel av arets resultat - 146 85 6711 -12 21
Balansomslutning ~ 1429504 = 1501808 1 149 281 020461 1080756
Redovisat eget kapital - 908 818 ; 855948 825 261 489 116 433 535
Antal anstiillda S - 13 13 12 12
Soliditet 64% 57% T2% 53% 40%

* Intikter Fastighetsutveckling bestér till 6verviigande del av intdkter fran avslutade och 6verldmnade heldgda projekt.
Redovisad omsitining enligt IFRS inkluderar ej 4gd andel av omséttning fran deldgda projekt. Vidare bruttoredovisas intikter
och kostnader avseende fastighetsutveckling i heldgda projekt.

** Koncernens vindkraftverk har under 20222023 genomgatt stérre reparations- och underhéllsatgirder med bland annat
byte av huvudlager. Verket &r sedan mars 2024 ater 1 drift. :

Miljopaverkan

Bolag 1 koncernen bedriver ingen anmélningspliktig/tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken.

Viisentliga hiindelser efter rilkkenskapsperiodens utging

o Strax efter arsskiftet inleddes byggnationen av den logistikanliggning om dryga 30 000 kvm som
koncernen utvecklar at nédtapoteket Apotea i Varberg, Jarngrinden &r bade byggentreprendr och
byggherre 1 projektet.

o Fodrvaltningsfastigheten Vindspelet 6 1 Boras har tilltritts. Fastigheten &r belfigen utmed R40 1 Viareds
logistik- och fGretagspark och har diygt 4 000 kvm uthyrbar yta {6t kontors-, lager- och
logistikéindamal. Hyresvirdet uppgar till cirka 5,65 mkr med en aterstaende hyrestid om nidrmare 7 ar
vid tilltradet. Ddrmed uppgar Jarngrindens dgda andel av sin hel- och deldigda kommersiella
forvaltningsporifoly till ett virde om 1 100 mkr med eft arligt hyresvirde om drygt 87 mkr.

o | boOrjan av 2024 har osalda ligenheter forvarvats 1 firdigstilld bostadsrittstGrening dér fOrvéntan dr att
avyttra dessa under 2024. Forvirvet dr gjort genom dotterbolag i enlighet med bolagets atagande.

Forviantad framtida utveckling samft viasentliga risker och osikerhetsfaktorer

[ kraft av att vi nu har tre affdrsomraden 4r var ambition att utdver bostadsutveckling dven utveckla

commersielia o)

caler. Vida:

ring Boras, GO

‘e avser vi uttka var portfolj av férvaltningsfastigheter genom {6rvérv. Regionerna

eborg, Hal

and och Skéane, dér vi i huvudsak dr verksamma, dr expansiva och har en positiv

vefolkningsutveckling vilket gor att efterfragan pa bostider och lokaler 6ver tid beddms vara positiv.
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556645-7221

Under 2024 riaknar vi med produktionsstart av 87 bostéder 1 hel- eller deldgda projekt. Under andra halvaret av
2024 planeras darmed 95 bostédder 1 hel- och deldgda projekt att vara i produktion varav 87 bostadsrétter och 8
dganderitter. Utdver denna pagdende och ndrmast planerade produktion har bolaget en stark projektportfol; med
ytterligare cirka 2 000 moiliga byggritier 1 olika skeden.

Omvirldsrisker

De risker och osdkerhetstaktorer bolaget bedomer som mest visentliga f6r verksamheten framover dr fortsatt
inflationsutvecklingen och dess paverkan pa kostnader i savil [6pande férvaltning som byggprojekt, samt den
starkt korrelerade rinteutvecklingens paverkan pa finansieringskostnader, konjunktur och kopkraft.

V1 analyserar l6pande utvecklingen i omvérlden och véger noggrant beslutsvigar efter risker och mojligheter
som uppstar till f6ljd av standigt fordndrade marknadsforutséttningar.

Jarngrinden AB beaktar och hanterar 16pande de olika risker som verksamheten omgérdas av och tar hinsyn {till
dem vid val av inriktningar och beslut kopplat till affdren samt 1 vara rutiner. Det dr var uppfattning att en aktiv
riskhantering, genom kompetenta medarbetare och goda rutiner, inte bara identifierar risker i tid utan ocksa kan
bidra till 6kad 16nsamhet. Bolaget foljer likviditetsutvecklingen i respektive projekt samt totalt f6r koncernen
|6pande. Innan beslut om projektstart tas utvdrderas respektive projekts mojligheter och risker noggrant.

Verksamheten 1 bolaget bestar bland annat av nyproduktion av bostédder i olika upplatelseformer och som en del 1
affiaren svarar bolaget {or garantier for osalda ldgenheter samt garanterar slutkostnaden i fardigstélida projekt.
Vid arsskiftet pagick ingen bostadsproduktion varfor det inte finns nagra visentliga risker kopplat till ovan.

Jarngrinden har 1 sin fastighetsforvaltande verksamhet enbart kommersiella lokaler med en hyresgéstmix
bestaende av kontor, handel, industri/lager, livsmedel, hilsa, utbildning samt dven kommunal och regional
verksamhet, och detta kompletterat med god likviditet och soliditet, ger trygghet i en oséker tid.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

RN N [P S [T e N S [N S S N N e B i T Y ik PR o T, T | {1 T =4 MTCT 4N A Al G285~

Balanserat resultat 682 612 463
Arets resultat 62 768 219
Totalt 745 380 682

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

- 1 ny rakning dverfors 745 380 682
Totalt 745 380 632
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Jarngrinden AB
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< KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
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Belopp i kr Rikenskapsaret
Not . & 2023 2022
Rorelsens intakter 1,2,3.4 | EE .
Fastighetsutveckling - 264 553 457 ; 164 435 699
Hyresintékter helédgda forvaltningstastigheter 7,13 . 52938649 15 980 002
Ovriga intdkter o o o1 494 333 | 235 396
Nettoomsiittning 6 oo o - 318986 439 181 651 097
Kostnader fastighetsutveckling T -204 796 279 -132 004 865
Fastighetskostnader heldgda forvaltningsfastigheter 13 o 0=12636 056 -3 402 301
Administrationskostnader 8,9,13,25. . = -28544050 -31 935 225
Avskrivningar och nedskrivningar vindkraftverk 4 .o 7=5205550, -1 205 550
Ovriga externa kostnader | o000 L -10903 1135 -6 972 442
Rorelsekostnader sl 262 085050 -175 520 383
Rorelseresultat 156901 389 6 130 714
Resultat frdn andelar i intressefSretag och joint ventures -+ B R 18 52’1:-955. 5195 382
Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som &r R S
anldggningstillgdngar R 0. 51 500
Finansnetto 30 . 7 -1370362 -1 390 430
Resultat fore viirdeforindringar Salt, . 61719721 9 987 166
Varav forvaliningsresultat hel- och deldigda fastigheter 13 .. 27037505 12 230 033
Virdefordndring heldgda forvaliningsfastigheter 13,26 - LT —;3 0‘1*0 051 33 665 429
Nyproduktion L ' ] 0
Ovriga R 8010 951 f 33005 429
Viardeforindring finansiella instrument § & da o -893863 -6 087 626
Resultat fore skatt v 52812907 37 564 969
Skatt pa arets resultat LR 202961 -6 792 765
Arets resultat | -~ 53015868 30 772 204
Hdnforligt till innehav utan bestdmmande inflytande | ’ _:, e 145 988 84 890
Hiénforligt till moderforetagets dgare e 52 869 880 30 687 314

Koncernens totalresultat Sverensstimmer med Arets resultat.

Noterna pa sidorna 16 till 51 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Jarngrinden AB
556645-7221

KONCERNENS BALANSRAKNING
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Belopp i kr

Not -0 200312310 2022-12-31
TILLGANGAR 23,4 i
Anliggningstillgangar MR w78
Immateriella anldggningstillgangar . S
Goodwill Lt 519 652 757 4 19 652 757
Summa immateriella anliggningstillgingar Ce 2019 652 757 19 652 757
Materiella anliiggningstillgdngar RSN OV
Forvaltningsfastigheter heldgda 13 : 723 690 000 726 010 000
Pagaende nyanldggningar 1 forvaltningsprojekt { . 4 147 394 : 2 025 192
Vindkrafiverk 14 . 13 651 919 18 857 469
Inventarier 14 3929389 4 323 936
Summa materiella anliggningstillgangar 745 418 702 751 216 597
Nyttjanderiitter 2 ‘?ff-‘.g ;:' 5 304 779 6 585 730
Finansiella anliggningstillgangar R L TR
Andelar i intresseforetag 12,23 1 277 819 032 241 521 086
Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde ;f.’:'éh ‘_" -
via resultatrikningen 5,16 3 655 500 5947 153
Fordringar hos intressefOretag 16 34 781567 23 953 199
Summa finansiella anlidggningstillgangar " 316 256 099 271 423 438
Uppskjutna skattefordringar 21 | 5 229 044 5 229 044
Summa anliggningstillgangar 1,;: 1 091 861 381 1 054 107 566
Omsiittningstillgangar :"f:';j; )
Nyproduktionsprojekt 15
Exploateringstastigheter 89 457 733 106 586 758
Pagaende projekt 45 967 966 167 022 481
Andelar 1 bostadsrittstoreningar AN 3 500 000 . 125 000
Summa nyproduktionsprojekt 138 925 699 273 734 239
Kortfristiga fordringar o el S
Kundfordringar 16 Lo 2920589 4 025 382
Fordringar hos mntressetoretag 16 S 1084447 727 593
Ovriga kortfristiga fordringar 16 1461538 5514 989
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16,17,24 .0~ 11599855 1 990 020
Summa kortiristiga fordringar 7 066 429 12 258 4384
Likvida medel 16, 19 : 191 650 609 161 707 377
Summa omsittningstillgangar 337 642 737 447 700 100
SUMMA TILLGANGAR 1429 504 118 1501 807 666
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Jarngrinden AB
5566457221

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i kr

ot 2023-12-31 ¢ 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 3,54 Pal il
Eget kapital som kan hdnforas till g
moderforetagets aktieligare G P g S s
Aktiekapital 20 81 613 130 : 81613 130
Ovrigt tillskjutet kapital “"5..5-'{-'5..253 081 542 . 253 081 542
Balanserad vinst inkl. rets resultat [0.-574°123'580 .. 521253 701
Eget kapital hiinforligt till moderforetagets aktiedigare -;{_.?;__‘,;:-.908 818252 855948 373
Innehav utan bestéimmande inflytande 2018620172 10706 176
Summa eget kapital f;},f{‘?}’? 438 424 866 654 549
SKULDER ;;
Lingfristiga skulder s Tan et
Uppskjuten skatteskuld 21 145370270 14 821371
Langfristiga rantebdrande skulder 16, 22 363 041 903 230464716
Byggnadskreditiv 16,22, 23 ‘;f-ff"-j_; 0. 134664917
Ovriga avsittningar och l&ngfristiga skulder 16,22,24 - 65 663 167 64449 374
Summa langfristiga skulder 443 242 097 444 400 378
Kortfristiga skulder et VR
Kortfristiga rantebarande skulder 16, 22 22 938 8 10__;; 151 536 034
Forskott fran kunder 16 6 625 000 ¢ 2 875013
Leverantorsskulder 16, 25 2 649 067 3 066 887
Aktuell skatteskuld Lol 809 966 f 1 441 500
Skulder till intresseforetag 16 ; . -0, -5 18 333
Ovriga kortfristiga skulder 16,22,24 . .- 7 225 199 18 471 656
Upplupna kostnader och forutbetalda mtakter 16, 18 f 18 575555 13 343 316
Summa Kkortfristiga skulder 58 323 597 190 752 739
Summa skulder 502 065 694 635153 117

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Er 42?)'5’0&}{13

Noterna pé sidorna 16 till 51 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Jarngrinden AB
5566457221

KOMCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Belopp 1 kr

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Hdnforligt till Moderbolageis aktzeagaf e

Ovrigt Balanserat - - Innehav utan .' T
Aktie- tillskjutet ~ resultat inkl. - Summn  bestimmande . Totalt -
Not kapital kapital  arets resultat - Eget kapltal inflytande Eget kapltal t
Ingiende Eget kapital A . AL
1 januari 2022 20 81613130 253081542 490566 386 - 325 261 059 f 1062250 826 323 309_.;
Arets resultat 30687314 | .30 687314 84 890 30 772 204°
Forvdry av andelar EER | 5935203 ° 5 235 203
Aktiesigartillskott SEEE Lo 2229000 2 229 000
Ingdende minoritetsintresse i o A ;o *
forvarvad koncem ; 0 2634833 2 634 333
Utdelning minoritet 2 nip ] -540 000 : 2840 000
Summa totalresultat for aret 81 613 130 253 081 542 521 253 700 855 948 373 | 10 706 176 -, 866 654 549
Transaktioner med aktiedgare i ' "
deras egenskap av dgare 5 N “ B Rty
Utdelning 0 ” Ly
Utgfiende Eget kapital g il L e
31 december 2022 81613 130 253 081 542 521 253 700 & 855 948 373 f 10 706 176 ~ 366 654 549
Ingiende Eget kapital N C ' *
I januari 2023 20 81613 130 253 081 542 521 253 700 - 855 948 373| 10 706 176 866 654 549
Arets resultat 52869 880 © " 52 869 880 145 988 53 015 868
Forvirv av andelar | 0 . N L0
Aktiedgartillskott 0 310449 - 310 449 |
[ngdende minoritetsintresse 1 L
forvirvad koncern 0 0 787 159 9 787 159
Utdelning minoritet st 0 -2 329 600 2329 600
Summa totalresultat for dret 81 613 130 233 081 542 574 123580 908 818 253 18 620 172 - - 927 438 425
Transaktioner med akfiedigare i
deras egenskap av dgare _ .
Uidelning 0 .0
Utgdende Eget kapital : . F AU
31 december 2023 81613 130 253 081 542 574 123 580 908 818 253 18 620172 . 927 438 425
Noterna pa sidorna 16 till 51 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Jarngrinden AB
556645-7221

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i kr ~ Riilkenskapsaret
Not .ol T 2023 2022
Kassaflode frin den l6pande verksamheten s "ot LN |
Rorelseresultat - 56 901 389 6 130 714
Justering fOr poster som inte ingér i kassaflodet 3B Sihevda | »50 512 688 -21 499 4338
Rintenetto | 30 T -13 746 823 -1 390 430
Erhallen utdelning a1 43200 51 500
Betalda inkomstskatter Gal L =712 917 -130 142
K:a.s.s:aﬂ?de franﬂden lopal}de verksamheten fore x| 8027839 16 837 796
forindring av rorelsekapitalet i Bag e e g e
Fordndring varulager L '_-.5373 34_9 -125 000
Forandring rorelsefordringar L e DE1E A0 4291 703
Forindring rorelseskulder v .+ 89775477, 93 014 248
Kassaflode frin den l1pande verksamheten Lo 78989 711 -105 685 341
Kassaflode fran investeringsverksamheten e
Investeringar 1 dotterforetag T ;-.‘,41%446. 841 -295 905 286
Investeringar i intresseforetag S 022930 000 -16 951 404
Investeringar i fastigheter T A59 4637928 -100 348 863
Avytiring av dotterforetag R C ol 41290 904 44 499 449
Avytiring av intresseforetag kG .68 931 339 200
Avyttring av materiella anldggningstillgangar s 192180 0
Uttag fran intresseforetag G T 3T 289 244 44 659 387
Placeringar 1 6vriga finansiella anlédggningstillgangar e '_1:11 441 000 -16 708 246
Avyttring av 6vriga finansiella anldggningstillgingar L. 3176741 3 625 652
Kassaflode fran investeringsverksamheten w50 133263 7_6:9'. -336 790 111
Kassaflode fran finansieringsverksamheten .
Nyemission T T 0
Upptagna lan 28 126234333 236 100 486
Amortering av 1&n 28 . .-22.176 858 -2 522 000
Amortering av kortfristiga finansiella skulder 28 S0 =117 821034 -12 384 000
Transaktioner med minoritetsintressen 2 0 5255 976
Tiliskott fran minoriteten - 310 449 2229 000
Utdelning till minoriteten -2 329 600 -540 000
Utbetald utdelning Q0 0
Kassaftode fran finansieringsverksamheten - -15782 710 228 139 462
Forandring likvida mede]
Arets kassaflide 29 943 232 -214 335 990
Likvida medel vid arets bdrjan. 19 161 707 377 376 043 367
Likvida medel vid &rets slut 191 650 609 161 707 377
Noterna pa sidorna 16 till 51 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning,
10
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Jarngrinden AB
3566457221

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i kr Rikenskapsaret

Not 2023 2022
Rorelsens intikter 1,2,3.4 " . _';
Nettoomstittning % =20, 0
Summa rérelsens intikter 0 0
Rorelsekostnader
Administrationskostnader 31 Luo. -8 883329 -11 390 009
Ovriga externa kostnader 32 il 4 =792:004. -758 290
Summa rirelsekostnader S -9675333 -12 148 299
Rorelseresultat X -9675 333 -12 148 299
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som &r PR ILE S
anldggningstillgangar 5. 1,005 791 51 500
Resultat fran andelar 1 koncern- och intressefretag 41 0 35250000 45 000 000
Finansnetto 42 . 27933.761. 7978 118
Resultat efter finansiella poster . 54514219 40 881 319
Bokslutsdispositioner 45 " 8254000 4 000 000
Resultat fore skatt - 62768 219 44 881 319
Skatt pa Arets resultat 33 0 0
Arets resultat 62768219 44 881 319
[ moderbolaget &terfinns inga poster som redovisas som dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat
overensstimmer med darets resultat.
Noterna pa sidorna 16 till 51 utgbr en integrerad del av denna koncernredovisning,
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Jarngrinden AB
5566457221

Belopp 1 kr

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Not

20231231 2022-12-31
TILLGANGAR 2,3, 4
Anlidggningstillgangar
Finansiella anldggningstiligingar SEL s L
Andelar i koncernftretag 11, 34, 43, 44 “ 185900000 185 900 000
Andelar 1 intresseforetag 35 - 7780000 7 780 000
Andra langfristiga virdepappersinnehav 36 .. 5448 000 5 838 000
Uppskjutna skattefordringar 37 o, 2400 000 2 400 000
Fordringar hos koncernforetag 40 h00:397972.8100 . 63261 107
Summa finansiella anléiggningstillgingar 777599 500 810 265 179 107
Summa anliggningstillgangar o 599500810 :'1; 265179 107
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar PR CRTE
Fordringar hos koncernforetag 40 -+ 138550148 404 905 680
Fordringar hos intressefSretag S 510000 510 000
Ovriga kortfristiga fordringar e 3410420 ¢ 342 214
Summa kortfristiga fordringar 139401568 1 405757 894
Likvida medel 38 - | 89 646 '20(:);,' 95 263 656
Summa omsittningstillgingar . 229047768 501021 550
SUMMA TILLGANGAR 17828548 578 766 200 657
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Jarngrinden AB

3566457221

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i kr

Not PR

- 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 4 e
Eget kapital EEE R L
Aktiekapital 39 . 81613130 81613 130
Overkursfond 7253 081.542 253 081 542
Balanserad vinst inkl. drets resultat 0492 299 139 429 530 921
Summa eget kapital 826993811 1 764225593
SKULDER ¥
Kortfristiga skulder L e e
Leverantorsskulder il 45150 137 572
Skulder till koncernftretag 40 T IS 0
Ovriga kortfristiga skulder 500029 842 668
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 46 2 y- 1009588 994 824
Summa kortfristiga skulder - 1554767, 1975 064
Summa skulder 1554767 1975 064
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 828548578 1 766200 657

Noterna pa sidorna 16 till 51 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Jarngrinden AB
5566457221

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR I EGET

KAPITAL
Belopp i kr
Bundet Eget kapital Fritt Eget kapital
) Balanserat - - ' ' Summa
Not Aktickapital Overkursfond resultat ;- .. Eget kapital
Ingiende Eget kapital per 1 januari 2022 39 81613130 253081542 384649 601 #¢ " 719344 274

Arets resultat och tillika totalresultat

Utdelning extra bolagsstdmma

44 881319 - 44 881319

Utgaende Eget kapital per 31 december 2022 81613 130 253 081 542 429 530 920 764 225 593 |
Ingiende Eget kapital per 1 januari 2023 39 81613130 253081542 429530920 ¢ . 764225593

Arets resultat och tillika totalresultat

Utdelning extra bolagsstimma

62768219 62768219

Utgacnde Eget kapital per 31 december 2023 81613 130 253 081 542

Noterna pa sidorna 16 till 51 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Jarngrinden AB
5566457221

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i kr . Rikenskapsiret

Not T 2023 2022
Kassaflode fran den Iopande verksamheten LU FRE v, T
Rorelseresultat A4, 28813033 -12 148 299
Rintenetto 42 0000 2331590 8 029 618
Betald inkomstskatt v - - -85 058 ? 157125
Ifa.s-saﬂtfde fran"den lopm}de verksamheten fore T 425801,? -3 980 956
forindring av rorelsekapitalet FERY . PR i
Fordndring rorelsefordringar - 1 : 628485i -155 509 639
Forindring rorelseskulder ety -l 12 BT 272 928
Kassaflode frian den lipande verksamheten ol AT013247 -159 217 667
Kassaflode fran investeringsverksamheten L R R
Avyttring av Ovriga finansiella anldggningstillgingar v. - e 1395991, 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten b e 1395791 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten mg 8 LI
Nyemission w f oy T 0 0
Utbetald utdelning .t L, o e 0
Kassaflode frdn finansieringsverksamheten | 0
Forandring likvida medel ; o s u) B
Arets kassaflode o -5617456° -159 217 667
Likvida medel vid drets borjan ' 38 S - - -95263 656 254 481 323
Likvida medel vid arets slut N 89 646 200 95 263 656

Noterna pa sidorna 16 till 51 utgdr en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Jarngrinden AB
5566457221

KONCERNS TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1l Allméin information

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Jarngrinden AB (moderftretaget) med org.nr 556645~7221 och
dess dotterforetag (koncernen). Moderforetaget 4dr registrerat 1 Sverige med séte 1 Boras. Adressen {ill

huvudkontoret &r BOX 926, 501 10 Boras.

Koncernens huvudinriktning ér projektutveckling av bostédder och kommersiella lokaler samt att dga och fGrvalta
kommersiella fastigheter.

Styrelsen har den 26:e april 2024 godként denna koncernredovisning {Or otfentliggrande.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgift inom parentes avser jamiorelsearet.

Not2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehaller en forteckning dver de vésentliga redovisningsprinciper som tillimpats nér denna
koncernredovisning har uppréttats, Dessa principer har tilldmpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte
annat anges. Koncernredovisningen omfattar det legala moderbolaget Jarngrinden AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund for rapporternas upprittande

Koncernredovisningen for Jarngrinden har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR |
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standatds (IFRS) och
tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Att upprétta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kréver anvindning av en del viktiga uppskattningar {6r
redovisningsdndamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddomningar vid tillimpningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av beddmning, som dr komplexa eller sadana
omraden dédr antaganden och uppskattningar dr av vésentlig betydelse for koncernredovisningen anges 1 not 3.
Moderbolaget tillimpar RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. Tillimpningen av
RFR 2 innebér att moderbolaget i den juridiska personen tillimpar samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
sa langt detta &r md&jligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning,

Att uppritta rapporter i Sverensstimmelse med RFR 2 krdver anviindning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsidndamal. Vidare krdvs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillimpningen av moderfGretagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av beddmning, som &r komplexa eller sddana
omraden dédr antaganden och uppskattningar dr av vésentlig betydelse {r arsredovisningen anges 1
koncernredovisningens not 2.2.

Moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstiliningsformer |

Resultat- och balansrikning f6lier arsredovisningslagens uppstillningsforim. Rapport &ver foréndring av eget
kapital foljer ocksd koncernens uppstillningsform men ska innehélla de kolumner som anges i ARL. Vidare
innebér det skillnad 1 bendmningar, jimfort med koncernredovisningen, frdmst avseende finansiella intékter och

kostnader och eget kapital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar, 1
anskaffningsvérdet inkluderas forvérvsrelaterade kostnader och eventuella tilldggskopeskillingar.

Nir det finns en indikation pa att andelar i dotterforetag minskat i varde gérs en ber@kning av atervinningsvérdet.
Ar detta ligre #n det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten *Resultat frin
andelar 1 koncernféretag”.
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556645-7221

Finansiella instrument

[FRS 9 tilldmpas e] 1 moderfGretaget. Moderforetaget tilldmpar 1 stillet de punkterna som anges i RFR 2 (IFRS 9
Finansiella instrument, p. 3—10). Finansiella instrument varderas till anskaffningsvérde. Inom efterféljande
perioder kommer finansiella tillgangar som &r anskaffade med avsikt att innehas kor{siktigt att redovisas 1
enlighet med ldgsta virdets princip till det ldgsta av anskaffningsvirde och marknadsvirde.

Vid berdkning av nettoforsaljiningsvérdet pa fordringar som redovisas som omséttningstillgangar ska principerna
for nedskrivningsprévning och forlustriskreservering 1 IFRS 9 filldmpas. For en fordran som redovisas till
upplupet anskaffningsvérde pa koncernniva innebér detta att den forlustriskreserv som redovisas i koncernen i
enlighet med IFRS 9 dven ska tas upp 1 moderftretaget.

Operationell leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationell leasing, oavsett om avialen &r finansiella eller operationella.
[easingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas soin bokslutsdispositioner.

2.1.1 Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tillimpats av koncernen
Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som publicerats men dnnu infe har trétt i kraft, forvintas ha nagon
visentlig inverkan pa koncernen.

2.2 Koncernredovisning

(a) Dotterforetag
Jarngrinden konsoliderar alla foretag och foreningar 1 vilka koncernen har bestdmmande inflytande. For att

erhalla bestimmande inflytande krévs att bolaget kontrolleras direkt eller indirekt till mer dn 50% av rosterna.
Koncernen kontrollerar ett foretag eller en forening nér bolaget exponeras for eller har ritt till rorlig avkastning

fran sitt innehav och har mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterforetag

inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verftrs till koncernen.

De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.
Bostadsrittsforeningar dér Jirngrinden innehar ett bestimmande inflytande konsolideras i sin helhet, medan de
foreningar som utvecklas inom ett joint venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se nedan).

Forvarvsmetoden anvinds f6r redovisning av koncernens rorelseforvérv. Kopeskillingen t6r forviirvet av ett
dotterforetag utgdrs av verkligt véirde pa 6verlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare
av det forvirvade bolaget och de aktier som emitterats av koncernen, I k&peskillingen ingar dven verkligt virde
pa alla skulder som &r en foljd av en dverenskommelse om villkorad kdpeskilling. [dentifierbara férvérvade
tillgdngar och Gvertagna skulder i ett rorelseforvirv virderas inledningsvis till verkliga virden pa forvérvsdagen.

Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nir de uppstir och redovisas i posten ”Ovriga rérelsekostnader” i
koncernens rapport dver totalresultat.

Goodwill vérderas initialt som det belopp varmed den totala képeskiilingen och eventuellt verkligt virde f6r
innehav utan bestimmande inflytande pa forvirvsdagen Sverstiger verkligt véirde pa identifierbara {orvérvade
nettotillgangar. Om kopeskillingen &r ldgre &n verkligt varde pa det {orviarvade bolagets nettotillgangar,
redovisas mellanskillnaden direkt i periodens resultat.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan koncernitretag
elimineras. Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna fransaktioner och som &r redovisade 1
tillgangar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har 1 {6rekommande fall dndrats {or att
garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

(b) Intressefioretag

Intresseforetag dr alla de foretag och foreningar dédr koncernen har ett betydande men inte bestimmande
inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av r&sterna. Innehav 1
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se nedan). Bostadsréttstéreningar under bestdmmande

inflytande konsolideras in i koncernens balansrikning.
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Jarngrinden AB
3566457221

(c) Samarbetsarrangemang

Enligt IFRS 11 ska ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet
eller ett joint venture beroende pa de kontraktuella réttigheterna och skyldigheterna varje investerare har.
Samtliga Jarngrindens samarbetsarrangemang har klassificerats som joint ventures.

Joint ventures
Joint ventures redovisas med kapitalandelsmetoden (se nedan).

(d) Kapitalandelsmetoden

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav 1 intresseforetag, -foreningar samt joint ventures initialf 1
koncernens balansrikning till anskaffhingskostnad. Det redovisade vérdet 6kas eller minskas dédrefter {or att
beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina intresseforetag, -féreningar och joint
ventures efter forvérvstidpunkten. Koncernens andel av resultat ingdr 1 koncernens resultat och koncernens andel
av Ovrigt totalresultat ingér i Gvrigt totalresultat i koncernen. Utdelningar fran intresseforetag, ~foreningar och
joint ventures redovisas som en minskning av investeringens redovisade vérde.

Niér koncernens andel av forlusterna i ett intresseforetag, -forening eller joint venture &r lika stora som eller
Overstiger innehavet i detta intressefGretag, -forening eller joint venture (inklusive alla langfristiga fordringar
som 1 realiteten utgdr en del av koncernens nettoinvestering i detta intresseforetag, -forening eller joint venture),
redovisar koncernen inga ytterligare forluster savida inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller har gjort
betalningar a intresseforetagets, -foreningens eller joint ventures végnar.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseftretag, -férening och joint ventures
elimineras till omfattningen av koncernens innehav i intresseftretag, -forening och joint ventures. Orealiserade
forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen utgor en indikation pa nedskrivning av tillgangen som
Sverfors. Redovisningsprinciperna for intresseforetag, -forening och joint ventures har justerats om nodvéndig
for att sdkerstilla Gverensstammelse med koncernens redovisningsprinciper.

2.3 Materiella anlidggningstillcangar

(a) Forvaltningsfastigheter -

Med forvaltningsfastigheter avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresintékter eller vérdestegring eller
en kombination av dessa, snarare dn for anvindning i det egna foretagets verksamhet {6r produktion och
tillhandahdllande av varor, tjdnster eller for administrativt &ndamal samt forsdljning 1 den [0pande verksamheten.
Majoriteten av koncernens fastigheter utgors av forvaltningstastigheter. Koncernens fastigheter som inte
redovisas som forvaltningsfastigheter dr koncernens vindkraftverk (rorelsefastighet), samt omséttningsfastigheter
som inte dr avsedda for koncernens forvaltning pa medelldng till 1ang sikt. Forvaltningsfastigheter innefattar
bygenader, mark, markanligeningar samt bygenadsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och
ombyggnation som avses anvéndas som forvaltningsfastigheter nédr arbetet dr fardigstillt, klassificeras som

forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hin{drbara utgifter. I
efterfoljande perioder redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt viirde med virdeforéandringar 1 rapport Over
totalresultat i posten ”Verkligt vardeforindringar forvaltningsfastigheter”. 1 not 13 finns en ndrmare beskrivning
av grunderna for koncernens virdering av forvaliningstastigheterna.

Tillkommande utgifter ldges till det redovisade virdet [or fSrvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar férknippade med utgifterna kommer att komma foretaget till del, d v s sadana
som 4r vérdehdjande, och anskaffningsvirdet kan berdknas pa ett tiliforlitligt sitt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for reparation och underhall kostnadstors 1
den period de uppkommer.

Vid forvirv eller forsiljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa kontraktsdagen savida det inte
foreligger sérskilda villkor 1 kdpekontraktet.
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(b) Inventarier

Inventarier utgtrs i allt vésentligt av kontorsinventarier och redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar utgifier som direkt
kan hiinforas till forvéirvet av tillgdngen. Avskrivningar gors linjdrt utifran den berdknade nyttjandeperioden.

e Inventarier 5ar— 10 ar
Tillgangarnas restvérden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa virdenedging nérhelst héindelser eller foréindringar 1
férhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte dr dtervinningsbart. En nedskrivning gors med det
belopp varmed tillgdngens redovisade virde Gverstiger dess dtervinningsvérde. Atervinningsvirdet &r det hogre
av tillgangens verkliga virde minskat med forsiljningskostnader och dess nyttjandevirde. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pa de ligsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassatloden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra #n finansiella tillgangar, som tidigare har skrivits ner gors per
varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

2.5 IFinansiella instrument

(a) Forsta redovisningstillfiillet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nir koncernen blir part i instrumentets avtalsméssiga
villkor. K6p och forséljning av finansiella tillgdngar redovisas pa affiirsdagen, det datum da koncernen forbinder
sig att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfillet till verkligt vérde plus, for en tillgang eller
finansiell skuld som inte redovisas till verkligt virde via resultatrdkningen, transaktionskostnader som &r direkt
hénforliga till forvérv eller emission av finansiell tillgang eller finansiell skuld, till exempel avgifter och
provisioner. Transaktionskostnader for finansiella tillgangar och finansiella skulder som redovisas till verkligt
viirde via resultatrdkningen kostnads{ors i rapporten dver totalresultat.

(b) Klassificering
Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i kategorin upplupet anskaffningsvdrde och

finansiella skulder virderade till verkligt véirde via resultatet. Klassificeringen &r beroende av 16r vilket syfte

den finansiella tillgangen eller skulden forvérvades.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvérde
Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och dér dessa kassafloden endast utgor

kapitalbelopp och rinta vérderas till upplupet anskaffningsvirde. Det redovisade vérdet av dessa tillgangar
justeras med eventuella forvintade kreditforiuster som redovisats (se nedskrivning nedan). Rénteintékter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med effektividntemetoden och ingar i finansiella intékter. Koncernens
finansiella tillgdngar som viérderas till upplupet anskaffningsvirde utgors av posterna kundfordringar, dvriga
kortfristiga fordringar, upplupna intékter och likvida medel, och fordringar hos intresseftretag.

Finansiella tiligadngar och skulder viirderade till verkligt virde via resultatrikningen

Finansiella tilleAngar och skulder virderade till verkligt viirde via resultatrdkningen utg6rs i JArngrinden av
noterade och onoterade aktieinnehay, samt derivatinstrument som klassificeras som att de innehas {6r handel da
de inte dr identifierade som sdkringsinstrument. Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt virde
via resultatrdkningen redovisas dven i efterfoljande perioder till verkligt vérde och virdefréindringen redovisas i
arets resultat i posten vardeforindring derivat och 6vrigt, med undantag for de finansiella instrument som finns i
Intressebolag och diarmed redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Derivatinstrument som innehas for handel klassificeras alltid som omséattningstillgdngar eller kortiristiga skulder.
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Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde
Koncernens §vriga finansiella skulder klassificeras som efterfljande varderade till upplupet anskaffningsvirde
med tilldmpning av effektivrintemetoden. Ovriga finansiella skulder bestar av skulder till kreditinstitut (1ang-

och kortfristiga), leveranttrsskulder, 6vriga langfristiga skulder och dvriga kortfristiga skulder.

(¢c) Borthokning av finansiella instrument
Bortbokning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgdngar, eller en del av tas bort fran balansrikningen nér de avtalsréttsliga réttigheterna att erhilla

kassafloden fran tillgdngarna har 16pt ut eller dverforts och antingen (i) koncernen dverfor allt vésentligt alla
risker och férdelar som dr forknippade med dgande eller (ii) koncernen §verfor inte eller behdller i allt véisentligt
alla risker och fordelar forknippade med dgandet och koncernen har inte behallit kontrollen 6ver tillgangen.

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa annat sétt
upphort. Skillnaden mellan det redovisade virdet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som
utslickts eller Gverforts till en annan part och den ersittning som erlagts, inklusive §verforda tillgangar som inte
ir kontanter eller patagna skulder, redovisas i rapporten dver totalresultat.

Da villkoren for en finansiell skuld omfoérhandlas, och inte bokas bort fran balansrékningen, redovisas en vinst
eller forlust i rapport dver totalresultat vinsten eller forlusten berdknas som skillnaden mellan de ursprungliga
avtalsenliga kassaflodena och de modifierade kassaflodena diskonterade till den ursprungliga effektiva réntan.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netiobelopp 1 balansrikningen, endast nér det
finns en legal ritt att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller aft
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Den legala réttigheten far inte vara beroende av framtida
hidndelser och den maste vara rittsligt bindande for foretaget och motparten bade 1 den normala
affarsverksamheten och i fall av betalningsinstéllelse, insolvens eller konkurs.

2.6 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsviirde

Koncernen beddmer, vid tillimpning av IFRS 9 fran och med den 1 januari 2018, de framtida férvéntade
kreditforluster som #r kopplade till tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde. Koncernen redovisar en
kreditreserv for sddana forvintade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum. Fér kundfordringar tilldimpar
koncernen den forenklade ansatsen for kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer att motsvara den
forvintade forlusten 6ver hela kundfordrings livsldngd. For att méta de forviintade kreditforlusterna har
kundfordringar grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och torfallna dagar. Koncernen anvinder
sig utav framatblickande variabler for forvintade kreditforluster.

2.7 Kundfordringar

Kundfordringar dr finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder {or salda tjinster i den
|6pande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att insamla avtalsenliga kassatléden. Om
betalning forvintas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som omséttningstillgdngar, Om inte, redovisas de
som anldggningstiligangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt viirde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde med
tillimpning av effektivrintemetoden, minskat med eventuell reservering tor véirdeminskning.

2.8 Likvida medel
[ likvida medel ingar, i savil balansrdkningen som i rapporten dver kassafldden endast banktiligodohavanden.

Redovisade banktillgodohavanden avser likvida medel i heldgda dotterbolag samt kontrollerade
bostadsrittsforeningar, men ej likvida medel i intressebolag. Harutover tillkommer beviljad outnyttjad
checkkredit.

2.9 Aktiekapital
[Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.
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2.10 Leverauntorsskulder
Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjiinster som har forvirvats 1 den 16pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom

ctt 4r. Om 1nte, redovisas de som Iangfristiga skulder.

2.11 Upplaning

Upplédning redovisas inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas
dérefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas 1 rapporten dver totalresultat fordelat Gver
laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

2.12 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rapporten dver totalresultat,
utom nér skatten avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sadana fall redovisas

dven skatten 1 Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beréknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen dr beslutade eller i
praktiken beslutade 1 Sverige didr moderforetaget och dess dotterforetag dr verksamma och genererar
skattepliktiga intdkter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga virdet pa
tiligangar och skulder och dessas redovisade viarden i1 koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas
emellertid inte om den uppstér till f6ljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas heller
inte om den uppstar till f6ljd av en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte &r ett rorelseftrvérv och som, vid tidpunkten {or transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemissigt
resultat. Uppskjuten inkomstskatt beridknas med tillimpning av skattesatser (och —lagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nér den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld beridknas pa skattepliktiga temporéra skillnader som uppkommer pa andelar i
dotterforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dér tidpunkten {or aterforing av den temporéra skillnaden
kan styras av koncernen och det dr sannolikt att den temporiéra skillnaden inte kommer att aterféras inom
dverskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran som hanfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader avseende
innehav 1 dotterforetag, redovisas endast i den omfattning det dr sannolikt att den temporéra skillnaden kommer
att aterforas i framtiden och det kommer att finnas skattepliktiga 6verskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt {6r aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hénfor sig till skatter debiterade
av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dér det finns
en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.13 Intidktsredovisning

Jarngrinden har huvudsakligen tre intdkisfloden. Dessa dr (1) forsdljning av bostadsrittsprojekt till konsumenter,
(2) forsilning av forvaliningsfastigheter (hyresbostider och kommersiellt) till investerare och (3) hyresintékter
(se 2.14 Leasing).

Intdktsstandarden (IFRS 15) ar uppbyggd pa en femstegsmodell som behandlar alltifran kundavtalet (steg 1) till
ndr intdkten ska redovisas (steg 5).

Steg 1 — [dentifiera kontrakt
Beroende pa vilket intdktsflode som Jirngrinden analyserar kan detta vara ett kundavtal med en privatperson

eller med en investerare.
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Steg 2 — Identifiera de olika atagandena

Kundavtalen som tecknas i steg 1 genererar en tillgdang och en skuld hos Jarngrinden. Jdarngrinden har et distinkt
prestationsatagande och det dr att leverera en bostad, de olika delmomenten 1 den processen ses inte som separata
distinkta prestationsataganden.

Steg 3 — Faststdlla transaktionspriset

Transaktionspriset &r ett fastpris som finns angivet i kundavtalet. Enligt avtalet som tecknas i steg 1 ska
kunderna betala in angivna forskott vid olika tidpunkter. Storleken och tidpunkten pa forskotten skiljer sig
mellan olika projekt. Forskottet ar villkorat av att Jarngrinden slutfor sitt prestationsatagande vilket innebiér att
det inte paverkar bedémningen géllande att det finns ett distinkt prestationsatagande.

Steg 4 — Fordela transaktionspriset
Detta steg dr inte applicerbart eftersom Jirngrinden endast har ett prestationsatagande.

Steg 5 — Redovisa en intdkt nér prestationsatagandet dr uppfylit

Jarngrinden redovisar en intdkt nér prestationsdtagandet dr uppfyllt vilket det &r nér bolaget har veriort
kontrollen till koparen. Defta innebér att prestationsatagande uppfylls vid en given tidpunkt vilket innebér att
dven intikten redovisas vid en given tidpunkt. Detta giller samtliga intdktsfloden.

Bostadsritisprojekt for konsumenter

Jarngrindens affdarsmodell vid forséljning av bostadsritter innebér att bolaget tecknar ett avtal med respektive
bostadsriittsférening om uppforandet av bostaden. Under byggnationstiden redovisas upparbetade kostnader
under posten Pagaende projekt. Intdkter redovisas nér bostadsrétterna dr fdrdiga och tilltrdde har skett
(nyckelbverldamning).

Forvaliningsfastigheter fOr investerare
Forsélining av forvaltningsfastigheter (hyresbostdder och kommersiellt) till investerare redovisas vid den
tidpunkt da dganderétt och kontroll Gvergatt till kbparen.

Hyresintiikter
Hyresintdkter hidrstammar fran koncernens forvaltningsfastigheter och redovisas l6pande f6r den period lokaler
nytijas (se 2.14 Leasing).

2.14 Leasing

Koncernen leasar i huvudsak lokaler och fordon. Leasingavtalen redovisas som nyttjanderétter och en
motsvarande skuld, den dagen som den leasade tillgangen finns tillginglig for anvéndning av koncernen. Varje
leasingbetalning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad. Den finansiella kostnaden ska

fordelas dver leasingperioden si att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast
rintesats for den under respektive period redovisade skulden. Nyttjanderitten skrivs av linjart 6ver det kortare av

tillgdngens nyttjandeperiod och leasingavtalets ldngd. Tillgangar och skulder som uppkommer f{ran leasingavtal
redovisas initialt till nuvirde. Vid forsta rapporten enligt IFRS har samtliga nyttjanderitter virderats tili

leasingskuldens virde, med justering for forutbetalda leasingavgifter hinforliga till avtalen per 2018-01-01.
[easingskulderna inkluderar nuviardet av foljande leasingbetalningar:

» fasta avgifter

« variabla leasingavgifter som beror pa eft index

Leasingbetalningarna diskonteras med den marginella laneréntan.

Tillgangarna med nyttjanderitt varderas till anskaffningsvérde och inkluderar f6ljande:

* den initiala varderingen av leasingskulden

» betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasade tillgangen gors tillgdnglig 16r leasetagaren

Leasingavtal ayv mindre viirde kostnadsfors linjért i rapporten 6ver totalresultat.

Optioner att forldnga och sdga upp avtal
Option att forldnga avtal finns i koncernens leasingavtal géllande lokalfrhyring.
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Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dér 1 allt vésentligt alla risker och férmaner som &r forknippade med dgandet faller pa uthyraren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal avseende forvaltningsfastigheter
klassificeras utifran detta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal
inkluderas i posten forvaltningsfastigheter i balansrikningen. Hyresintdkter avser intdkter fran operationella
leasingavtal. I hyresintékter ingdr hyra samt tillkommande fastighetstjdnster som infe bedémts vésentiiga for att
sarredovisas. Bade hyresintdkter och eventuella tilliggsdebiteringar redovisas linjart i koncernens resultatrékning
baserat pd villkoren i leasingavtalet. Den sammanlagda kostnaden for limnade rabatter redovisas som en
minskning av hyresintékterna linjdrt 6ver leasingperioden. Hyresintikter betalas 1 forskott och redovisas som
fGrutbetalda hyresintékter i balansrikningen.

2.15 Ersittningar till anstillda

2.15.1 Kortfristiga ersittningar

Skulder f6r [6ner och ersdtiningar, inklusive icke-monetira férmaner och betald frinvaro, som forvéntas bl
reglerade inom 12 manader efter rdkenskapsarets slut, redovisas som kortfristiga skulder till det odiskonterade
belopp som forvéntas bli betalt nir skulderna regleras. Kostnaden redovisas i takt med att tjéinsterna utfors av de
anstillda. Skulden redovisas som forpliktelse avseende erséttningar till anstéllda i balansrikningen.

2.15.2 Ersdittningar efter avslutad anstillning

Koncernforetagen har endast avgifisbestdmda pensionsplaner. En avgifisbestdmd pensionsplan &r en
pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifier till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte
nagra rittsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillriickliga tillgangar fOr att betala alla erséttningar till anstéllda som hénger samman med de anstélidas
{jiinstgbring under innevarande eller tidigare perioder. Avgifterna redovisas som kostnad 1 periodens resultat i
den takt de intjéinas genom att de anstilla utfort tjdinster at foretaget under perioden.

2.16 Omsittningstillgangar

Jdrngrindens fastighetsinnehav och nyproduktionsprojekt dér avsikten #r att silja fastigheterna vid
fardigstdliande redovisas som omséttningstillgangar. Fastighetsinnehaven vérderas till det 14gsta av
anskaffningsvérdet och nettoforséljningsvirdet. Nyproduktionsprojekten redovisade som omsittningstillgangar
kan avse fidrdigstillda bostéder, pagaende projekt, outvecklad mark och mark for framtida exploatering.

Jarngrindens nyproduktionsprojekt delas upp pé:
» Exploateringsfastigheter
e Padgdende projekt
» Andelar i bostadsrittsfreningar

Nir ett byggprojekt startas sker en omklassificering fran exploateringsfastighet till pagaende projekt. For att se
t6rdelningen mellan de tre olika klassificeringarna se not 15.

2,16.1 Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheterna bestar av mark- och byggritter for framtida bostadsutvecklingsprojekt. Fastigheter
med uthyrda byggnader klassificeras som exploateringsfastigheter om avsikten med &gande &r att tastigheten ska
rivas eller byggas om. Exploateringsfastigheter virderas med hiinsyn till om projektutveckling ska ske eller om
de ska siiljas vidare. En investeringskallkyl ligger alltid till grund for védrderingen av mark och byggnader med
syfte att utvecklas. Kalkylen uppdateras 16pande kopplat till forandringar i f6rséljningspris och
kostnadsutvecklingen pa marknaden men om behov uppstér kan dven andra parametrar véigas in. I de fall positivt
tdckningsbidrag fran utvecklingen inte kan erhallas med hénsyn till en normal entreprenadvinst sker
nedskrivning. I de fall Jarngrinden dger mark eller fastigheter sker aktivering 16pande av utvecklingskostnader.

2,16.2 Pagaende projelt

Pagiende projekt bestar av aktiverade utvecklingskostnader i tidiga skeden samt nedlagda kostnader etter
bygestart. Pagaende projekt utgors i Jirngrindenkoncernen av bostadsrittsforeningar under uppforande med
bestimmande inflytande, samt heldgda férvaltningsfastigheter (hyresbostdder och kommersiellt) under
uppfoérande som avses avyttras och ddrmed dr en omséttningsfastighet. Pagaende projekt innefattar dven
inflyttade men dnnu ej dverldmnade bostadsréttsforeningar.
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2.16.3 Andelar i bostadsriittsforeningar
Koncernen har dtaganden avseende osalda ldgenheter gentemot bostadsrdttsforeningar till vilka man producerat
bostider. I forekommande fall redovisas dessa inkdpta och dgda ldgenheter som andelar i bostadsritisforeningar.

2.17 Kassatlodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner

som medfort in- eller utbetalningar.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsindamal

Uppskattningar och bedomningar utvirderas 16pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer,
inklusive forvintningar pa framtida hindelser som anses rimliga under rddande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar f6r redovisningsindamal som
blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmissigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar
och antaganden som innebir en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade vérden for tillgangar och
skulder under ndstkommande rikenskapsar behandlas 1 huvuddrag nedan.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till antingen anskaffningsvérde eller verkligt vérde. Jdrngrinden har valt aft
virdera sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde, vilket faststéllts av externt virderingsioretag (Newsec
Advice AB) baserat pa fastigheternas marknadsvirde. Inom omradet vérdering av forvaltningsfastigheter kan
bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
Virderingen kriver beddmning av antaganden om framtida kassaflode samt faststéllande av avkastningskrav
bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa vérderarnas erfarenhetsméssiga
bedomningar av marknadens forrintningskrav pa jimforbara fastigheter. Not 13 Forvaltningsfastigheter
innehéller mer detaljerad information om de bedémningar och antaganden som gjorts i samband med berikning
av verkligt virde for koncernens forvaltningsfastigheter.

Konsolidering av Brf-projekt

Jarngrinden har konsoliderat samtliga bostadsforeningar vilket innebér att det inte {6religger nagon extern
motpartsrisk innan slutkunden har tecknat ndgot avtal. Detta innebér saledes att intiktsredovisningen sker nér
bostiderna &r fardigstéllda och slutkunden har tilltrétt.

Viirdering av nyproduktionsprojekt

Jarngrinden vérderar bolagets nyproduktionsprojekt till det ldgsta av anskaffningsviirde och
nettoforsiljningsvirde., Beddmningen av nettoforséljningsvirdet har sin grund i ett antal antagande viika
innefattar bland annat fSrséljningspriser, produktionskostnader, avkastningskrav och hyresnivaer. Jirngrinden
foljer 16pande marknadsutvecklingen och provar 16pande tidigare antagande. Féréndringen mellan boktort vérde

och nettoforsiljningsvirdet dr ofta marginellt. Om det sker en forindring i de tidigare antagandena kan detta leda

till nedskrivning.

Garantidtagande
Vid utgdngen av 2023 uppgick garantiavsittningarna till 0 kr (0 kr). Koncernen utféster inga garantier for
fardigstillda projekt. Garantidtaganden aligger entreprendren inom respektive entreprenadatagande.

Borgensatagande och garantiforplikielser, rittstvister mm.
Vid utgangen av 2023 foreldg inga rittstvister.

Kdinslighetsanalys- och riskanalys
Jarngrinden analyserar sina respektive projekts risker utifran siljforutsittningar, entreprenadrisk samt
likviditetsrisk. Vidare simuleras risker och effekter pa koncernniva utifran tdnkbara scenarton 10r projekten.

Jarngrinden foljer ocksa noggrant den marknad koncernen verkar pé. Projektportfoljen utvérderas alltid mot den
aliménna konjunkturen, rinteutvecklingen och forutsittningarna for hushallens bostadsfinansiering. Analysen
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ligger till grund f6r bland annat val av upplatelseform och projekttidpunkt, sa att projektet uppnar en godtagbar
risk.

Not 4 Finansiell riskhantering

4.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsétts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk (rdnterisk), kreditrisk och
likviditetsrisk. Koncernen &r inte exponerad for nagon vésentlig valutarisk da inga transaktioner, tiligangar eller
skulder forekommer i utléindsk valuta. Koncernen har inte heller nagra utldndska dotterforetag. Koncernens
externa finansiering utgdrs av bankldn. Det forekommer ingen obligationsfinansiering med tillhdrande
likviditets- och refinansieringsrisk. Koncernens évergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
oftrutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstréivar att minimera potentiella ogynnsamma eftekter
pa koncernens finansiella resultat.

Det forekommer att infressebolag inom koncernen anvinder sig av derivatinstrument i form av rénteswappar {or
att sikra rdnterisk avseende kassaflodet i rorliga rantebetalningar hinforliga till koncernens upplaning.

(a) Marknadsrisk

(i) Rdnterisk

Koncernen har rdntebérande finansiella tillgangar och skulder vars t6réndringar dr kopplade till marknadsténtor
och paverkar resultat och kassafléde fran den l6pande verksamheten. Med rénterisk avses risken att foréndringar
i det allménna rénteléget paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens rénterisk uppstar fiimst genom
langfristig upplaning som l6per med rorlig rdnta. Bolaget tillimpar inte sékringsredovisning, I intressefOretag
inom koncernen forekommer derivatinstrument i form av rénteswappar {6r att hantera rinterisken avseende
rorliga rantebetalningar, det vill sdga en kassaflédessikring. [ forekommande fall ddr réntederivat anvénds ingar
koncernen upplaning till rorlig ridnta och swappar sedan denna till fast rénta. Langfristig upplaning till fast rédnta
utsétter inte koncernen for rinterisk. Koncernens langfristiga upplaning (skulder till kreditinstitut) sker i regel till
bunden rénta med varierande 16ptid och {Orfallostruktur.

Koncernen strivar efter en 1ag riskprofil och att koncernens laneportflj ska ha en genomsnittlig
riantebindningstid mellan 3-5 ar, savida styrelsen inte beslutar annat. Inriktningen f6r finansverksamheten ska
vara att reducera negativa avvikelser i koncernens resultat, eget kapital samt kassaflode som orsakas av bland
annat rinteforandringar. Derivat far anvdndas for att eliminera och minimera de rénterisker som uppstéar i
koncernen. Derivaten ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Instrument som anvdnds av koncernen
I det intressebolag dér utestdende rédnteswappar forekommer, ticks 48,1% av det rorliga utestaende

underliggande lanekapitalet per 2023-12-31.

Derivatinstrument - rinteswappar 2023-12-31

Redovisat belopp 1528 017

Nominellt belopp 62 500 000

Forfallotidpunkd 2025-09-24
Kdnslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rorlig rinta uppgick per balansdagen titl 376 474 313 kronor (378 250 750 kr) och
koncernens likvida medel till 191 650 609 kronor (161 707 377 kr). En f6rdndring av rinteldget med +/- 0,25%-
enheter skulle innebéra en paverkan pa arets resultat med +/- 941 186 kr (+/- 945 627 kr).

(b) Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt kundkreditexponeringar inklusive
utestdende fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av

oberoende virderare fatt lagst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernnivd, med undantag for kredifrisk avseende utestaende
kundfordringar/hyresfordringar. Varje koncernforetag ansvarar for att félja upp och analysera kreditrisken for
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varje ny kund/hyresgist. I de fall da ingen oberoende kreditbedémning finns, gors en riskbeddomning av
kundens/hyresgéstens kreditvirdighet dér dennes finansiella stéllning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och
andra faktorer. Individuella risklimiter faststélls baserat pa interna eller externa kreditbeddmningar i enlighet
med de grinser som satts av styrelsen. Anvindningen av kreditgranser foljs upp regelbundet. Koncernen har en
vildiversifierad fastighetsportfly vars hyresgister kinnetecknas av viiletablerade hyresgéster.

Inga kreditgrinser dverskreds under rapportperioden och ledningen forvéntar sig inte nagra forluster till f61jd av
utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berikning av forvintade kreditforluster pa
kundfordringar/hyresfordringar uppgar till ovédsentliga belopp och ddrmed har ingen justering gjorts i
redovisningen.

(¢) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen saknar likvida medel for betalning av sina ataganden avseende
finansiella skulder. Malséttningen med foretagets likviditetshantering dr att minimera risken for att koncernen
inte har tillrdckliga likvida medel for sina kommersiella dtaganden. Likviditetsprognoser uppréttas 16pande {or
savil koncernen som helhet som for respektive projekt, Ledningen foljer noga rullande prognoser fér koncernens
likviditetsreserv for att sdkerstéilla att koncernen har tillrdckligt med kassamedel for att mota behovet 1 den
[6pande verksamheten.

Overskottslikviditet i koncernens rorelsedrivande dotterforetag, dverstigande den del som krivs for att hantera

rorelsekapitalbehov, tillgdngliggtrs Koncernens likviditetsutrymme. Vid drets utgang uppgick koncernens
likvida reserv till 191,7 mkr (161,7 mkr). Outnyttjad checkkredit tillkommer om 15,0 mkr (15,0 mkr).

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata finansiella skulder och derivatinstrument
(rdnteswappar) som utgor finansiella skulder uppdelade efter den tid som pa balansdagen dterstéar fram till den
avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen #r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflddena
forutom for rinteswappar. Framtida kassafldden avseende rorliga rédntor har berdknats med utgangspunkt fran
den rénta som gillde per balansdagen. Rénteswappar som utgtr finansiella skulder har inkluderats 1
tidsintervallet med dess verkliga vdrden eftersom de avtalsenliga forfallodagarna inte &r vésentliga for att forsta
tidpunkterna 16r kassaflodena.

Mellan Summa Summa
Mindreiin 3 minader Mellan Mellan Mer in avtalsenliga redovisat
Per 31 december 2023 3 mianader och 1 ar 1 och 2 ar 2 och 5 ar 5 ar kassafloden viirde
AR 1) Sred it 5657198 | 43243404 | 221714526 | 106078085 | 9287500 | 385980713 | 385980713
(exkl. byggnadskreditiv)
Leasingskulder 475 140 1461 501 1 680 37! 500 200 1 400 000 5517 212 5101 853
LRI 425156 | 1275469 89 219 -491 500 -7 750 1 290 594 1 528 017
(rinteswappar)
Leverantérsskulder 2 649 067 0 | 0 0 0 2 649 067 2 649 067
Ovriga kortfristiga skulder i
(exkl. kortfristig leasingskuld) 1 868 799 3 509 742 0 0 0 5378 541 5378 541
Summa 11075360 49490 116 223 484 116 106 686 785 10 679 750 40} 816 127 400 638 191
4.2 Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens formaga att fortsétta sin verksamhet, s att
den kan fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppritthalla en
optimal kapitalstruktur f6r att hdlla kostnaderna fOr kapitalet nere.
Koncernen beddmer kapitalet pa basis av nettoskuldséttningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld
dividerat med eget kapital. Nettoskuld beridknas som total upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning
och langfristig upplaning i koncernens balansrikning) med avdrag for likvida medel.
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31 december 2023 31 december 2022

Total upplaning (not 22) 448 388 684 443 858 033
Avgér: likvida medel -191 650 609 -161 707 377
Nettoskuld 256 738 075 282 150 656
Eget kapital 908 818 252 855 948 373
Totalt kapital 1 165 556 327 1 138 099 029
Nettoskuldsittningsgrad 28,2% 33,0%

Not 5 Beriikning av samt upplysning om verkligt virde

Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till verkligt varde, utifrdn hur klassificeringen 1 verkligt vérdehierarkin
gjorts. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

(a) Finansiella instrument i niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgéngar eller skulder.

(b) Finansiella instrument i niva 2
Andra observerbara data for tillgangen eller skulden #n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar).

(c) Finansiella instrument i niva 3
[ de fall ett eller flera vdsentliga indata inte baseras pé observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda instrument
1 niva 3.

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgdngar véirderade till verkligt vérde per 31 december 2023. Koncernen innehar
inga finansiella skulder virderade till verkligt védrde per 31 december 2023.

Finansiclla tillgeangar 2023-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 35._‘?'3: 2 Summa
Finansiella tilledngar véiirderade till verkligt vérde via resultatet A B T
Noterade aktier 3 352 500 S8 352 500
Onoterade aktier 303000 %2303 000
Summa finansiella tillgdngar 3 352 500 0 303 000" 75" %03 655 500

Féljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde per 31 december 2022, Koncernen innehar
inga finansiella skulder vérderade till verkligt virde per 31 december 2022,

Finansiella tillgangar 2022-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva3 . ':‘-,,' Summa
Finansiella tillgangar virderade till verkligt viirde via resultatet e
Noterade aktier 5644 153 | 5644153
Onoterade aktier 303 000 - - < *./303 000
Summa finansiella tillgdngar 5 644 153 0 303000 .- 5947153

Specifika virderingstekniker som anvinds for att véirdera finansiella instrument inkluderar;

e  Verkligt vérde for rinteswappar beréknas som nuvirdet av bedomda framtida kassafldden baserat pa kurser {or
valutaterminer pa balansdagen.

o Virdering av onoterade andelar virderas genom ledningens uppftljning och bedémning. Om foréndringar 1 det

underliggande bolagets verksamhet har skett som beddms péverka andelarnas véirde, justeras viardeforindringen via
resultatet. Vid bokslutstillfdllena 2023-12-31 och 2022-12-31 bedéms andelarnas virde oférdndrade.

Det har inte skett nagra dverforingar mellan nivaerna under aret.

27

Fa # *
Electrontcally signed / Sahkoisesti allekinoitettu / Eleldtroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet g vising S'Qn

T e I - N e

et b P o] oy e i oAb ol Fm MY e D3 AT 4 OYTI07T 1 m b £ (P T A L

] L ]
4 F B ATR wER Pk A R TR Sy W



Jarngrinden AB
556645-7221

Finansiella instrument 1t niva 3

Foljande tabell visar forindringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2023-01-01 - 2023-12-3 1.

Villkorad kopeskilling 1
samband med forviry

Onoterade - *- "«
altier - Sunima .

Ingiende balans 2023-01-01 0 303000303000
Forviry 0 0 3 0
Vinster och forluster redovisade i rapporten dver totalresultat 0 0, 0
Utbetalning 0 05 0
Utggiende balans 0 303000303 000
Summa vinster och forluster under perioden redovisade i rapport dver 0 0 L :0"
totalresultat, for skulder som innehas vid rapportperiodens slut e
Utgfende balans 2023-12-31 0 303 000 303 000
Finansiella instrument i niva 3
['6ljande tabell visar forindringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2022-01-01 —2022-12-31.

Villkorad kopeskilling i gy oterade 2y

samband med torvirv TR

Ingiende balans 2022-01-01 0 303000303000
Forviry 0 015 ]
Vinster och forluster redovisade i rapporten dver totalresultat 0 0 0
Utbetalning 0 0 0:
Utgdende balans 0 303000 ;303 000.
Summa vinster och forluster under perioden redovisade i rapport dver 0 0" 0
totalresultat, for skulder som innehas vid rapportperiodens slut 1
Utgiende balans 2022-12-31 0 303000: 303000,

Indata vid virdering till verkligt virde i niva 3 och virderingsprocessen
Villkorad kopeskilling: Det verkliga vérdet p& 6verenskommelsen om villkorad kopeskilling baseras pé ledningens
bedémning om vad som sannolikt kommer att utbetalas givet villkoren i aktietverlételseavtalet.

Onoterade aktier: Koncernen har ett onoterat aktieinnehav i InkInvest AB. Bolaget &r eit investeringsbolag pa initiativ av nio
lokala entreprendrer, med fokus pé nétverk och finansiering for bolag i uppstartsfasen. Vidare har koncernen sedan 2019 ett
mindre onoterat aktieinnehav i1 Parkhallen i Bords AB.

Not 6 Nettoomsittning
Intikier

D4 intékter fran externa parter rapporteras till verkstillande direktor véirderas de pd samma sétt som 1 koncernens
rapport dver totalresultfat.

Intilcter fran externa kunder 2023 2022
Fastighetsutveckling 264 553 457 164 435 699
Hyresint#kter heldgda forvaltningsfastigheter 52 938 649 15 980 002
Ovriga intikter 1494 333 1 235396
Summa 318 986 439 181 651 097

Intikter Fastighetsutveckling bestar till 6vervigande del av intdkter fran avslutade och 6verldmnade heldgda
projekt. I beloppet ingar dven debiterade projektutvecklingskostnader till deléigda projekt avseende kostnader
fran egen organisation samt externa konsulter.
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MNot 7

Hyresintikter

Nedan visas koncernens dgda andel av hyresintdkter fran hel- och delégda forvaliningsfastigheter, Flertalet
fastigheter forvaltas genom intressebolag, varfor koncernens redovisade hyresintidkter kan skilja sig vésentligt

fran koncernens sammanlagda hyresintdkter fran hel- och deldgda bolag. For att A en réttvisande bild ay

koncernens totala hyresintékter aterspeglar noten dérfor bade hyresintékter som i koncernen presenteras som

hyresintidkter pa egen rad i koncernens resultatrdkning, samt hyresintdkter som redovisas inom ramen for

intressebolag pa raden “Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures”.

Det jamforbara fastighetsbestandets vixande hyresintikter forklaras dels av nytecknade hyresavtal,
omforhandlingar och hyreshdiningar, men frimst av de 15 fOrvaltningsfastigheter som forviarvades under 2022

vilka forst under 2023 genererat hyresintikter for helaret. I
hyresbostidder avyttrats, vilket gett hyresintdkter under den

Boras har ett tirdigstéllt projekt om 149
interimsforvaltning som foregatt frantridet.

2023 2022
Heldgda Deliigda L Bl E Ly Heligda Delagda 2t

Utveckling Hyresintiikter fastigheter fastigheter;;,- Tntalt fasticheter fastlghetel Totalt_
Jimforbart bestand 52938 649 27 343 99080 232 639 15079647 20 541 768 y 35 621 415§
Salda fastigheter 0 3092894 3 092 894 300 439 ofl 300 439?
Férdigstéllda projektfastigheter 0 O "z'iOf 599916 0 - 599 916?
Hyresintikter 52938649 30436884 ' 83375533 15980002 20541 768 36 521 770,

2023 2022
Hyresintiikter fordelat pa Heldgda Deligda " fi" ey Heligda Delﬁgdaf_:"t-l}f;':-_if“"-: S
fastighetskategori fasticheter  fastigheter : - Tﬂtalt fastigheter  fastigheter. ' =" Totalt
Kontor 11119859 3937041 ;‘:‘__,1}115 056 900 5327926 2187963, 7515889
Handel 15784709 14009893 "','29 794600 2528966 10518905 13047871
Bostider 0 3092894 : i‘3029;_2:,394} 900 355 0. 900355
Ovrigt 26034081 9397058 - 35431139, 7222754 783490015057 654
Hyresintikter 52938 649 30436884 "3,3'3*?55"_‘{5’_331 15980 002 20541 768° 36521770

Av arets totala hyresintdkter om 83 375 533 kronor (36 521 770 kr) ingar variabla hyresintikter om 1 352 631
kronor (799 977 kr).

Samtliga hyresintikter utgors av kunder i Sverige och samtliga anldggningstiligangar 4r beldgna i Sverige.

IKontrakierade framiida hyresintikter

Samtliga hyreskontrakt ddr koncernen hyr ut sina fOrvaltningsfastigheter klassificeras som operationella

leasingavtal, med koncernen som leasegivare. Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en
uppsédgningstid om 9-12 méanader. Bostadshyresavtal, 1 férekommande fall, [6per normalt med en uppségningstid
om 3 manader.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter f6r icke uppségningsbara operationella leasingavtal avseende
koncernens hel- och deldgda forvaltningsfastigheter fordelas enligt nedan. Beloppen avser indexerad bashyra
exklusive eventuella tillagg,
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Jarngrinden AB
556645-7221

2023-12-31 2022-12-31
Heliigda Deldgda -~ . = =" 7 Heligda Deliigda’: . Vo b
Minimileaseavgifter fastigheter  fastigheter '~ .. Totalt fastigheter fastigheter. .. .. ‘Totalt
[nom 1 r 54194253 22687382 76881 635 51159900 20615232, 171775132
Mellan 1 och 5 ar 65602494 73054212 . 138 656706 02033997 69861218, 161 895215
Mer #in 5 4r 21330693 26 564 754-. 28 895 447 3356 879 41322 34344 679 222
Summa 122127440 122 306 347 . 244433 787 146550 776 131798 793 - 278 349 568
Not 8 Ersidttningar till anstillda, m.m.
2023 2022
Loner och andra erséttningar 11 894 650 13913913
Sociala avgifter 4 434 880 5062 541
Pensionskostnader — avgiftsbestdimda planer 2210930 1 952 782
Summa ersittningar till anstiillda 18 540 460 20 929 236
Loner och andra ersittningar samt sociala kostnader
2023 2022
Loner och Sociala Loner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersdttningar (varav ersittningar (varav
(varav pensions- (varav pensions-
tantiem)  kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledaméter, verkstéllande
direkitrer och andra ledande
peialiningslavars 3327510 1757076 4224108 1911603
) (69 294) (711 573) (1771 000) (512 782)
Ovriga ansiillaa 8567140 4888734 9689805 5103720
(442 701y (1499357 (1991500) (1440 000)
Koncernen totalt 11 894 650 6 645 810 13913 913 7015 323
Antalet anstillda pa balansdagen 2023 2022
Kviunor 4 4
Miin 9 Y
Summa 13 13

Konsfordelning i koncernen (inkl. dotterforetag) for styrelseledamoter och 6vriga ledande befattningshavare

2023 2022
Antal pi Antal pi
balansdagen Varavmiin balansdagen Varayv miin
Ledande befattningar 7 ’ 7 7
Varav styrelseledamaéter 6 6 6 6
Varav verkstdllande direktor och 6vriga ; ; / )
ledande befatiningshavare
30
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Jarngrinden AB
5566457221

Not 9  Ersiittningar tiil revisorerna

Erséttningar till revisorerna 2023 2022

PwC

— Revisionsuppdraget | 348 640 1041 413

— Revistonsverksamhet utdver revisionsuppdraget 58 875 61 300

— Skatterddgivning 587 500 735 000

— Qvriga tjanster 33310 592 358

Summa 2 028 325 2430 071

Not 10 Inkomstskatt
2023 2022

Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -81 384 -901 148
Summa alctuell skatt -81 384 -901 148
Uppskjuten skattekostnad (not 21) 284 345 -5 891 617
Summa uppskjuten skatt 284 345 -5 891 617
Inkomstskatt 202 961 -6 792 765

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fidn det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid
anviindning av den svenska skattesats for resultaten i de konsoliderade foretagen enligt f6ljande:

2023 2022
Resultat fore skatt 52 812 907 37 564 969
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6% (20,6%) -10 879 459 -7 738 384
Skatteeffekter av:
Ej skatteplikiiga intdkter 23 633 383 13 928 131
Ej avdragsgilla kostnader -11 720 729 -13 604 139
Réntenetto 0 979 209
Schablonrédnta periodiseringsfond 0 -367
Forindring av underskottsavdrag | -861 171 -190 679
Effekt av éndrad skattesats 0 13 230
Skatt hinforligt till tidigare ar 30 937 0
Temporira skillnader 0 -179 767
Skattckostnad 202 961 -6 792 765
Vigd genomsnittlig skattesats var -0,4% for rikenskapsaret 2023 (18,1%).
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Jarngrinden AB

5566457221

Not 11 Iannehav och investeringar i dotterforetag

Samtliga dotterforetag som direktigs av moderforetaget Jarngrinden AB finns specificerade 1 moderforetagets

tilldggsupplysningar not 34. I koncernen ingar féljande koncernforetag per den 31 december 2023:

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen, Rstrittsandelen i samtliga dotterforetag skiljer sig inte fran

Namn Org. nr Sitte Kapitalandel (%)
Jarngrinden Projektutveckling AB 5566559281 Boras 100
Jarngrinden Fastighets AB 556872-7860 Boras 100
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Boras 100
Depa Viared 1 Bords AB 5567400899 Boras 100
Lilta Bro i Boréas Fastighets AB 556821-36389 Borés 100
Hasthoven 1 Boras AB 5590186432 Bords 100
Hérryda Kullhona 1:509 KB 9696882977 Goteborg, 100
J.G Fastighets AB 3566557541 Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 5567553887 Borés 100
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 5569020414 Boras 100
Braconierska villan AB 559070-2147 Boras 100
Halmstad Tegelbruk Handel AB 5590257068 Falkenberg 100
Rundgangen Fastighet AB 5567450332 Boras 06
Jarngrinden Fastighets Holding AB 55938332353 Borés 96
Jarngrinden Fastighets Holding 1 AB 5593890485 Boras 96
Fastighets AB Malerifabriken 556941-1886 Goteborg 96
Fastighets AB Overés 5562920750 Goteborg 96
Fastighets AB Elfabriken 5569631863 Goteborg, 96
Fastighets AB Sandfabriken 5567753271 Hirryda 96
Jarngrinden Fastighets Holding 2 AB 5593890477 Bordés 96
Fastighets AB Trifabriken 556932-6381 Goteborg 06
Fastighets AB Trollfabriken 5569460016 Hirryda 96
Orgelfabriken Fastighets AB 5568676067 Hirryda 96
Byttorpshém 2 AB 556759-1697 Boris 96
Fijddern 1 Boras AB 5567962799 Boras 06
Rotorn Fastigheter AB 559393-3285 Goteborg 96
Fastighetsbolaget Alvsborg 178:8 i Géteborg AB 559402-9588 Boras 96
Projekthus 55 AB 5569735581 Boras 96
Asklanda 2:178 Fastighets AB 5593604290 Boras 96
Projekthus 70 AB 5593461683 Boras 96
Fastighetsbolaget Bollebygd M AB 559207-9155 Bollebygd 96
Sjoboléngan 1 Bords AB 5593112120 Boras 96
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Boras 06
Jarngrinden Projektutveckling Holding 3 AB 5593747834 Boras 06
Nufast AB 556263—6123 Mark 96
Hagtornen 10 1 Boras AB 556992-0829 Boriés 06
Jarngrinden Projektutveckling Holding 4 AB 5593924631 Boris 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Boras o1
Malndalstappen AB 5590496146 Goteborg 91
Laustea Intressenter AB 5593966178 Stockholm 78
Varbergsponden AB 559264-2150 Goteborg 73
[gladammen Forvalining AB 55915600135 Goteborg 73

den dgda andelen stamaktier.

Under rikenskapsaret 2023 har koncernen forvérvat dotterforetaget Laustea Intressenter AB. Under

rikenskapsaret har dotterforetaget Fristad Pristskog AB avyttrats.

Electronicalty signed / Sahkdisesti aliekinoitetiu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elekironisk underskrevel

bu bhonmmn Flombowms 4 pne ey ony

ro oo b Py

ihal ey pereny pn el e b A ATETITI W A AT A OTIEET? A 0T e A O A

32

& vis

ma sign

L3
r Fooa i Sy L RS P W B o



Jarngrinden AB
556645-7221

Mot 12 Andelar i infresseforetag och joint ventures

Det redovisade virdet har foriindrats enligt foljande:

Nedan visas de intresseforetag och joint ventures som #r vésentliga {6r koncernen per 31 december 2023. De
foretag som anges nedan har aktiekapital som endast bestdr av stamaktier vilka fgs direkt av koncernen,
Agarandelen dr densamma som rstandelen.

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende andel 241 521 086 264 372 887
Aktiedgartillskott 53 4035 000 633 333
Aterforda aktiedgartillskott -37 289 244 0
Forvirv 25 000 16 318 071
Forsdljningar -108 241 =774 463
Andel av drets resuitat efter skatt 20 265 431 5 630 645
_Utdelning 0 -44 659 387
Utgiende andel 277 819 032 241 521 086
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Agarandel %
Namn pa foretag Siite 2023 2022 E}‘:;}?::;if:: av foretagets
7 drngrinden Logistikbyggnader AB Sotends 50 50 Joint venture
Mark & Exploatering 1 Borids AB Borés 50 oll, Joint venture
NewCo Breared AB Svenljunga 50 30 Joint venture
Pallas 1 Fastighets AB Boras 50 50 Joint venture
GenJdrn Boras Holding AB Stockholm 50 50 Joint venture
CFJ] Kontraktsbolag AB Boras 50 50 Joint venture
JarnSpiran Holding AB Borés 50 50 Joint venture
NewCo Bergdalen AB Borias 48 48 Intresseftretag
Tegelbrukstéppet AB Boras 48 43 Intresseforetag
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB Svenljunga 48 48 Intresseforetag
Laustea AB Stockholm 3888 0 Intresseforetag
Kungsbacka Sédra Stad Holding AB Goteborg 33,33 33,33  IntressefGretag
WBME Holding 1 Varberg AB Boras 0 30 Joint venture
AB Kvarteret Ankan 1 Malmd 0 32 Intresseforetag
AB Kvarteret Ankan 2 Malmo 0 32 Intresseforetag
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Jarngrinden AB
5566457221

Namn pa foretag

Tarngrinden Logistikbyggnader AB
Mark & Exploatering i Bords AB
NewCo Breared AB

Pallas 1 Fastighets AB

GenJédrn Bords Holding AB

CFJ Kontraktsbolag AB

JarnSpiran Holding AB

NewCo Bergdalen AB
Tegelbrukstdppet AB

Fastighelen Tullstorp 180:75 AB
Laustea AB

Kungsbacka S&dra Stad Holding AB
WBME Holding 1 Varberg AB

AB Kvarteret Ankan 1

AB Kvarteret Ankan 2

Andelar i intresscforetag

Viirderingsmetod
Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

Kapitaiandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

smetoden

&
Kapitalandelsmetoden
Kapitalande

&

Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

Redovisat viirde
2023 2022
7558 917 7418 072
3418 923 3TIYTTT
2 062 666 2 566772
116 633 8§04 118 175 817
46 8§62 192 47 827 900
271 754 294 247
2 638 704 696 617
22 681 118 37 500 851
6 778 342 6 753 464
16 512 573 16 261 848
52 287 003 0
113 035 141 479
0 63 593
0 17 130
0 27519
277 819 032 241 521 086

z&tagﬂnden och eventualforpliktelser avscende intresseforetag och joint ventures

Ataganden— joint ventures

Atagande att tilthandahalla finansiering &t joint venture,

vid behov

Eventualforplikielser — intresseforetag

Andel av eventualfrpliktelser som innehas
tillsammans med andra investerare i intresseftretagen

2023 2022
0 - -
0
93 950 530 184 642 295
93 950 530 184 642 295

Finansiell information i sammandrag for intresseforetag och joint venture
Nedan tabell visar finansiell information i sammandrag {or joint venture-bolag och intresseftretag som koncernen har bedomt
som vésentliga. Informationen visar de belopp som redovisats i de finansiella rapporterna for respektive intressetoretag och

joint venture-bolag och inte Jirngrinden AB:s andel av dessa belopp. De har justerats for att aterspegla justeringar som gjorts

av koncernen vid tillimpning av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt virde vid tiden for torvirvet samt

Justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

TillgAngarna 1 koncernen Pallas 1 Fastighets AB bestar dels av en kommersiell fastighet med hyresintékter som redovisas

nedan och dels en paborjad projektfastighet, Pallas Tower. Nedlagda kostnader 1 projektfastigheten Pallas Tower uppgar till

ca 68 mkr.

Anlidggningstillgangama i koncernen GenJidrn Boras Holding AB bestar av tva kommersiella fastigheter med hyresintékter
somn redovisas nedan. Fastigheterna innehaller dessutom utvecklingsbar mark {6r bostéder.
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Jarngrinden AB
556645-722]

[Koncernen Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB Gendirn Boras Holding AB

Balansriikning 1 sammandrag 31 dec 2023 31 dec 2022 31 dec 2023 31 dec 2022
Anldggningstillgangar 452 191 476 454 979 647 250184956 256396 001
Omsittningstillgangar 84 147 748 80575649 10094 625 6 961 364
Summa Tillgingar 536 339 224 535555296 260279581 263 357 365
Langfristiga skulder 249 849 540 257349540 116193333 119118333
Kortfristiga skulder 49 605 617 38 698 260 18 428 589 16 624 632
Avsittningar 3616 460 3155863 31933275 31 958 599
Summa Skulder 303 071 617 299 203 663 166555197 167 701 564
Nettotillgingar 233 267 607 236351 633 93724 384 95 655 801
Avstimning mot redovisade viirden:

[ngaende nettotillgangar 1 januari 236 351 633 229100 128 95 655 801 90 913 585
Foriindring aktiedgartillskott 0 0 0 0
Resultat for perioden -3 084 026 7251505  -1931416 4742 216
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Utbetald utdelning 0 0 0 0
Utgaende nettotillgangar 233 267 607 236 351 633 93724 384 95 655 801
Koncernens andel 1 % 50) 50 50 50
Koncernens andel 1 kr 116 633 804 118175817 46862192 47 827 900
Goodwill 0 N 0 _ 0 0
Redovisat viirde 116633804 118175817 46862192 47827900

Koncernen Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB GenJirn Borads Holding AB

Totalresultat 1 sammandrag 2023 2022 2023 2022
Intdkter 35 553 823 25124212 20 145 703 15 240 853
Rorelsekostnader -12 221 754 -9 980055 -4927 063 -5 596 278
Driftnetto 23 332 069 15144 157 15218 640 9 644 575
Administrationskostnader 719 521 1282838  -801 056 -399 201
Rorelseresultat 22 612 548 13861 319 14 417 584 9 245 374
Viirde[6randring fastighet -10 100 635 7059471 -8541 123 412 780
Finansiella kostnader -14 702 349 2616586 -7 101 438 -3 318 501
Resultat ior perioden -2 190 436 0418434 -1224 977 6 339 653
Skalt och uppskjuten skatl -893 590 2166929 =706 439 -1 597 437
Summa resultat -3 084 026 7251 5051 -1931 416 4742 216
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Jarngrinden AB
556645-7221

Finansiell information i sammandrag for resterande intresseforetag och joint ventures

Utdver innehaven i intressefOretagen som beskrivits ovan, har koncernen aven innehav 1 ett flertal vriga
intresseforetag, vilka har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

2023 2022

Sammanlagt redovisat virde {or resterande intresseforetag och joint ventures 114 323 036 75517 369
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter 16 014 234 -366 216

Ovrigt totalresultat ) 0

Summa totalresultat - 16014 234 -366 210

Totalresultat fran kvarvarande verksamheter hidrstammar i huvudsak frén resultat fran
projektutvecklingsverksamhet i infressebolag, varpa resultaten kan variera 6ver tid utifran projektaktivitet i
allménhet och nér projekt firdigstélls i1 enlighet med completed contract 1 synnerhet.

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jarngrinden redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrdkningen, vilket motsvaras av
fastigheternas marknadsvirden. Heldgda forvaltningsfastigheter redovisas i1 balansrdkningen som
*Forvaltningsfastigheter heldgda” och fordndringar i heldgda forvaltningsfastigheters verkliga virde redovisas i
rapporten dver totalresultat som ”Virdeforindringar heldgda forvaltningsfastigheter”. Fordndringar 1 delidgda
forvaltningsfastigheters verkliga vérde ingar i ”Resultat fran andelar 1 intressetoretag och joint ventures™.

Koncernens fastighetsbestand utgtrs per 2023-12-31 av 25 helidgda forvaltningsfastigheter, samt ytterligare 6
genom intressebolag, vilka i allt visentligt hyrs ut till bolag som bedriver verksamhet inom dagligvaruhandel,
samhéllsfunktioner, kontor, handel, industri/lager och restaurang. Koncernen innehar ocksa
forvaltningsfastigheter som i dagslédget inte genererar hyresintékter, men som fOrvéntas ge avkastning pa sikt
genom utveckling for infern forvaltning. Samtliga fastigheter &r upplatna med dganderitt. [ posten
forvaltningsfastigheter i balansridkningen ingar i forekommande fall dven byggritter dédr avsikten &r att upptora
nya och/eller utveckla befintliga forvaltningsfastigheter. Potentiella by ggritier som forutsétter ett alternativt
nyttjande av fastigheten (exempelvis byggrétter som fordrar rivning av befintlig kassatlodesgenererande
byggnad) dr dock inte separat externvirderade utan upptas till sitt beddmda marknadsvérde utifran fastighetens

befintliga anvéndning. Av nedanstiaende tabell framgar fordndringen av de heldgda forvaliningsfastigheternas
verkliga virde:

Verkligt virde IForvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende verkligt viirde, heldgda forvaltningsfastigheter 726 010 000 162 510 062
Férvirv av fastigheter 0 523 798 810
Investeringar 1 befintliga fastigheter 4 408 603 6 035 699
Avyltringar 0 0
Omklassificeringar 786 605 0
Justering av forvérv 495 743 0
Virdeforandring netto -8 010 951 33 665 429
Utgiende verkligt viirde, heliigda forvaltningsfastigheter 723 690 000 726 010 000
Agd andel av deliigda forvaltningsfastigheters verkliga virde 380 400 000 381 050 000
Verkligt viirde forvaltningsfastigheter koncernen 1 104 496 0600 1 107 060 000

Anliggningstillgangar som stillts som sikerhet

Upplaning har sikrats med fSrvaltningsfastigheter till ett varde av 389 693 000 kronor (378 056 500 kronor). Se

dven not 23 Stallda séikerheter.

Visentliga ataganden

Koncernen har inga avtalsenliga forpliktelser att kdpa, uppfora eller exploatera en forvaltningsfastighet eller for
att utfora reparationer, underhall eller forbéttringar. Koncernen har per 2023-12-31 inga pagaende projekt i sina

fdrvaltningsifasti gheter.
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Jarngrinden AB
3566457221

Koncernens resultat fran forvaltningsverksamheten

det vil.
tidpun

2023 2022
Hyresintikter 80 282 639 36 521 770
Varav hyresintdikter fidn heldgda forvaltningsfastigheter 32 938 649 15 980 002
I‘astighetskostnader -20 267 448 -13 112 058
Varav fastighetskostnader frdn heldgda forvaltningsfastigheter -12 636 036 -3 402 301
Driftoverskott 60 015191 23409 712
Overskottsgrad 79% 64%
['érvalinings- och administrationskostnader -4 235 209 -1 982 738
Rorelseresultat 535 779 982 21 426 974
Finansnetto -28 742 477 -9 196 941
Forvaltningsresultat 27 037 505 12 230 033
Virdeforandringar -14 967 956 30 192 083
Varav vardefordndringar fran heldigda forvaltningsfastigheter -8 010951 33 665 429
Resultat fore skatt fran forvaltningsverksamheten 12 069 549 42 422 116

Beriikning av verkligt virde

Viirderingsmetod
Virdering av koncernens portfolj av forvaltningsfastigheter har utforts av externt varderingsforetag. Newsec
Advice AB har likt tidigare ar anlitats for uppdraget. Virderingen syftar till att beddma objektets marknadsvérde,
| sdga det mest sannolika priset vid forsédljning pa en Sppen och fi1 fastighetsmarknad vid en viss given

<t. Vérdena har bedémts med stéd av marknadsanpassade kassaflddeskalkyler i vilken man genom
simulering av framtida intikter och kostnader analyserar marknadens férvintningar pa vérderingsobjektet.

Viisentliga antaganden framtida kassatlode

Se not 7 Hyresintdkier avseende hyresintiikternas fordelning, samt framtida kontrakterade hyresintikter.

Nedan avsedda virderingsobjekt innefattar hel- och deldgda forvaltningsfastigheter som genererar hyresintékter.
Fastigheterna &r av olika kategorier. Inga bostadsfastigheter innefattas per 2023-12-31.

Yiktat medelvirde

Hyresintdkter kr/kvm
Vakans
Fastighetskostnader kr/kvm

Viisentliga antaganden viarderingsmodellen

Intervall

1 724
3,2%0
358

Viktat medelvirde

Direktavkastningskrav
Diskonteringsrinta

Kinslighetsanalys
Nedanstaende tabell visar hur en foréindring av vdsentliga antaganden paverkar forvaltningsfastigheternas

5,8% - 7,7%
71,9% - 9,8%

6,3%
8,4%

Hicrarki for verkligt viirde
Samtliga verkligt virde-vérderingar for forvaliningsfastigheter har genomf{orts med hjilp av betydande icke
observerbara data (niva 3 i verkligt védrde-hierarkin). Det har inte skett nagon 6verforing mellan verkligt vérde-
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verkliga vérde:

Faktor Forindring Viirdepaverkan verkligt varde
Direktavkastningskrav +/- 0,5% -31 400 000 / +60 600 000
Diskonteringsriinta +/-0,5% -51 500 000 / +54 600 000
Marknadshyra +- 5% +68 600 000 /-68 600 000
Langsiktig vakans +- 5% -48 800 000 / +48 800 000
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Not 14 Materiella anldggningstiligangar

nivderna mellan rikenskapsaren. Se not 3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt virde avseende
beskrivning av de olika nivaerna i verklig-hierarkin.

b | .!""l"' Jﬂi !Iﬂ"' e O e T B e B T ]

Inventarier Vindkrattverk
Per 31 december 2021
Anskaffhingsvirde 7 680 368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -2 751 059 -26 075 731
Redovisat virde 4929 310 20063 019
Rikenskapsaret 2022
Ingdende redovisat virde 4929 310 20063 019
Arets anskaffningar 0 0
Avytiringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -605 374 -1 205 550
Utgaende redovisat viirde 4 323 936 18 857 469
Per 31 december 2022
Anskaffningsvérde 7680368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -3 356 433 -27 281 281
Redovisat virde 4 323 936 18 857 469
Riikenskapsaret 2023
[ngdende redovisat vérde 4 323 936 18 857 469
Arets anskaffningar 80 000 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -474 547 -1 205 550
Arets nedskrivningar 0 -4 000 000
Utgaende redovisat viirde 3 929 389 13 651 919
Per 31 december 2023
Anskaffningsvérde 7 760 368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -3 830 980 -32 486 831
Redovisat viirde 3 929 389 13 651 919
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Not 15 Nyproduktionsprojekt

2022

Exploaterings-
fastigheter
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projekt
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Utgaende redovisat anskaffningsviirde 2022

Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan

106 586 758

167 022 481
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Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut

Restviirde vid arets borjan

28 788 877

194 648 726
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167 022 481
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Utgaende redovisat anskaffningsvirde 2023

Ackumulerade nedskrivningar vid arets borjan

89 457 733

45 967 966
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Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut

Restviirde vid arets borjan
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Restvirde vid arets slut

89 457 733

45 967 966

3500 000

138 925 699

Exploateringsfastigheter utgdrs av markvirdet for koncernens projektfastigheter.
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| Pagdende projekt ingar per 2023-12-31 bland annat nedlagda kostnader i Brf Ejdern i Kinna om 39 136 375 kr
(14 126 816 kr). Avyttringar under aret avser hyresrittsprojektet Fristad Préstskog i Fristad och
bostadsrittsprojektet Brf Niva i1 Boras.

Andelar i bostadsriitisforeningar utgbrs av inom koncernen dgda bostadsrattsldgenheter i lager”, vilka vid
bokslutstillfdllet 2023-12-31 uppgar till 2 st till ett védrde av 3 500 000 kr (1 st, 125 000 kr).
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Jarngrinden AB
3366457221

Not 16 Finansiella instrument per kategori

Verkligt viirde via
2022-12-31 resultatriikning Upplupet anskafiningsviirde
Tilledangar i balansrikningen
Andra langfristiga virdepappersinnehav 5947 153 0
Kundfordringar 0 4025 882
Fordringar hos intressefGretag 0 24 682 792
Ovriga kortfristiga fordringar 0 5514 989
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 1 990 020
Likvida medel 0 161 707 377
Summa 5947 153 197 921 060
Verkligt viarde via
2022-12-31 resultatriikning Upplupet anskafiningsviirde
Skulder i balansrikningen
Leverantorsskulder 0 3 066 887
Skulder till kreditinstitut 0 382 000 750
Bygenadskredifiv 0 134 664 917
Ovriga langfristiga skulder 0 64 449 374
Forskott fran kunder 0 2875013
Skulder till intresseforetag 0 18 333
Upplupna kostnader 0 6 038 545
Ovriga kortfristiga skulder 0 18 471 656
Summa 0 611 585 475
Verkligt virde via
2023-12-31 resultatrikning Upplupet anskaffningsviirde
Tillzangar i balansriikningen
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 3 655 500 0
Kundfordringar 0 2 920 589
Fordringar hos intresseftretag 4 35 866 014
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1461 538
['6rutbetalda kostnader och upplupna intakier 0 1 599 855
Likvida medel 0 191 650 609
Summa 3 655 560 233 498 605
Verkligt viarde via
2023-12-31 resultatriikning Upplupet anskaffningsviirde
Skulder i balansyikningen
Leverantorsskulder 0 2 649 067
Skulder till kreditinstitut 0 385980 713
Byggnadskreditiv 0 0
Ovriga langfiistiga skulder 0 65 663 167
Forskott frin kunder 0 6 625 000
Skulder till intressefcretag 0 0
Upplupna kostnader 0 5 553 865
Ovriga kortfristiga skulder 0 7225 199
Summa 0 473 697 011
40
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Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31 2022-12-31
Ovrigt [ 599 855 1 990 020
Totalt 1 5§99 855 1990 020
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintékter 13021 690 7304 771
Upplupna réntekostnader 308 971 794 591
Upplupna loner och soctala kostnader 2983 279 2 890 790
Ovriga upplupna kostnader 2261 615 2 353 164
Totalt 18 575 555 13 343 316
Not 19 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Banktillgodohavanden 191 650 609 161707 377
Totalt 191 650 609 161 707 377

I ovanstaende banktillgodohavanden ingar ej koncernens andel av likvida medel i intressebolag.

Hérutover tillkommer en for koncernen outnyttjad checkkredit om 15,0 mkr (15,0 mkr).

Not 20 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2023 av 31 796 stamaktier med kvotvirdet 2 567 kr. Antal aktier,
aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital har varit oforndrat under perioden 1 januari 2023 till 31 december

2023. Alla aktier som emitterats av moderforetaget &r till fullo betalda.

Not21 Uppskjuten inkomstskatt

Fordndring i uppskjutna skatteskulder under dret, utan hinsyn tagen till kvittningar som gjorts inom samma
skatteréttsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Uppskjutna skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31

Per 1 januart 14 821 371 8 373 306

Redovisat 1 resultatrikningen -284 345 5891617

Genom {Orvary 0 556 447

Genom avyttring 0 0

Uppskjutna skatteskalder UB 14 537 027 14 821 371
2023-12-31 2022-12-31

Uppskjutna skatteskulder:

— uppskjutna skatteskulder som ska betalas efter mer én

2 manader 14 537 027 14 821 371

— uppskjutna skatieskulder som ska betalas inom 12

manader 0 0

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser temporéra skillnader mellan verkligt virde och

justerat skatteméssigt véirde. Justeringsbeloppet utgérs av skillnaden mellan fastighetens redovisade

anskaffningsvérde vid forvérvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt, och fastigheternas skatteméssiga virde

vid forvérvstidpunkten.
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Jarngrinden AB
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Uppskjutna skattefordringar 2023-12-31 2022-12-31

Per 1 januan 5229 044 5229 044

Redovisat 1 arets resultat 0 0

Redovisat 1 §vrigt totalresultat 0 0

Uppskjutna skattefordringar UB 5 229 044 5229 044
2023-12-31 2022-12-31

Uppskjutna skattefordringar:

—uppskjutna skattefordringar som ska erhéllas efter mer

4n 12 manader 5 229 044 5229 044

—uppskjutna skattefordringar som ska erhallas inom 12

manader 0 0

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrickning

som det dr sannolikt att de kan tillgodogtras genom framtida beskattningsbara vinster. Outnyttjade

underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats uppgar till 165 109 318 kronor per den
31 december 2023 (1353 729 454 kronor). Underskottsavdragen forfaller ej vid ndgon tidpunkt.

Not 22 Upplaning

Koncernens skulder till kreditinstitut beldper i allt vasentligt med rorlig rinta. Anskaffningsvérdet motsvarar
verkligt virde. For forfallostruktur, se not 4.1.

2023-12-31 2022-12-31
Laingfristig upplining
Skulder till kreditinstitut 363 041 903 230 464 716
Ovriga réntebirande skulder 62 407 971 61 857 283
Skulder till dgarna 0 0
Summa langfristie upplining 425 449 874 292 321 999
Kortfristig uppldning
Skulder till kreditinstitut 22 938 810 151 536 034
Ovriga rinteb#rande skulder 0 0
Skulder till dgarna 0 0
Summa kortfristig upplaning 22 938 810 151 536 034
Summa upplining 448 388 684 443 858 033

Byggnadskreditiv
Projekt 2022-01-01 Nyupptagna lin Amortering 2022-12-31
Enedalshéjden HR 09 983 598 0 -99 983 598 0
Fristad Pristskog HR 34413974 65 586 026 0 100 000 000
Brf Niva 0 34 664 917 0 34 664 917
Summa Byggnadskreditiv 134 397 572 100 250 943 -99 983 393 134 664 917
Projekt 2023-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2023-12-31
Fristad Préstskog HR 100 000 000 196 932 -100 196 932 0
Brf Niva 34 664 917 11916 399 -46 581 316 0
Summa Byggnadskreditiv 134 664 917 12 113 331 -146 778 248 0
42
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Jarngrinden AB
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Not 23 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Stillda siikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 389 693 000 378 056 500
Alktier i dotterforetag 306 477 722 342 460 387
Akiier i infresseforetag 116 633 804 118 175 817
Totalt 812 804 526 838 692 704
LEventualforpliktelser
Begrinsad borgen for Breared Projektutveckling 1 AB 1 500 000 1 500 000
Begrinsad borgen for JarnSpiran Fastighetsutveckling AB 5 000 000 5 000 000
Begrinsad borgen for Pallas 1 Fastighets AB 20 247 930 22 199 930
Begrinsad borgen for Mark & Exploatering i Bords AB 5 000 000 5 000 000
Begrinsad borgen for Bergdalsterrassen i Boras AB 19 100 000 154 642 365
Begrinsad borgen for Laustea Fastighets AB 46 802 600 0
Generell och begrinsad borgen for bostadsrittsféreningar 0 0
Totalt 97 650 530 188 342 295

Not 24 Leasing

Leasade tillgdngar redovisas i en separat post i balansrdkningen bendmnd Nyttjanderitter. Nedan presenteras
upplysningar om dessa leasingavtal.

[ balansriikningen redovisas f6ljande belopp relaterade till leasingavtal:

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar med nyttjanderitt
Kontor 2 469 791 3704 687
Fordon 920 524 846 925
Markarrende vindkraftverk 1 914 464 2034118
Summa 5304779 6 585 730
Leasingskulder
Langfristiga 3255195 4 608 176
Kortfristiga 1 846 658 1 778 900
Summa 5101 853 6 387076
Redovisade belopp i resultatrikningen
[ resultatrdkningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:
Avskrivningar pa nyttjanderitter 2023 2022
Kontor -1 234 896 -1 234 896
Fordon | -613 209 -629 431
Markarrende vindkrafiverk -119 654 -119 654
Réntekostnader (ingar i finansiella kostnader) -123 042 -132 280
Summa -2 090 801 -2 116 261

Inga vésentliga variabla leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats.
Det totala kassafltdet gillande leasingavtal var 2 089 tkr under 2023, och 2 079 tkr under 2022.
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Jarngrinden AB
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Not 25 Nirstaende

Av moderforetagets aktier dger Genova Property Group AB (publ) 51% och Patrik Ivarson 49% och har
betydande inflytande 6ver koncernen. Narstaende parter dr samtliga dotterforetag inom koncernen samt ledande

befattningshavare 1 koncernen och deras nérstdende. Transaktioner sker pa marknadsméissiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med niirstaende: 2023 2022
Forsdlining ay tjinster
Forsélining av tjénster 0 0
Summa 0 {
Kop av tjinster
Wesslau Soderqvist Advokatbyra 308 089 419 696
Sumina 308 089 419 696
Fordringar och skulder vid arets slut fill foljd av forsdlining och kdp av varor och tjdinster
2023-12-31 2022-12-31
Fordringar pad nérstaende:
0 0
Skulder till nédrstaende:
Wesslau Sodergvist Advokatbyra 19 238 35 875
Summa 19 238 35 875
Lan fran ndrstiende
2023-12-31 2022-12-31
Lan fran Koppardasen Invest AB
Vid arets borjan 5277 534 1756 310
L.an som upptagits under aret 0 3412 499
Amorterade belopp -9 335 0
Ombokat till aktiedgartillskott -68 669 0
Réntekostnader 272 000 108 725
Utbetald rénta 0 0
Vid &rets slut 5471 530 5277534
Andra transaktioner
2023-12-31 2022-12-31
Ledande befattningshavares f6rvirv av stamaktier 1 dottertoretag 0 4 445 000
Summa 0 4 445 000
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Jarngrinden AB
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Not 26 Virdeforindringar fastigheter

2023 2022
Heliigda Delagda | Heligda Delagda s B
Virdeforindringar fasticheter f‘lstlghetel Totalt fastigheter fastlghetel Totalt
Befintliga forvaltningsfastigheter, orealiserad -8 010951 -6 9357 005 -14 967 956 -1551001  -3473 346 -5 924 347
Nyforvirvade forvaltningsfastigheter, orealiserad 0 O O 35216 430 0 35 216 430
Forvaliningsfastigheter, realiserad 0 O',:'; r‘ 0 0 Od
Forvaltningsfastigheter under byggnation, orealiserad 0 0, i 0 0 00

Summa viirdeforiindringar

S *"‘ £
-8 010951 -6 957 005,14 967956 33 665 429

Koncernens orealiserade virdeforidndringar avser dels vardeutveckling pa koncernens befintliga bestand av
forvaltningsfastigheter till f6ljd av arlig omvérdering till dess aktuella marknadsvirde, dels virdejusteringar till
marknadsvirde avseende under aret férvérvade forvaliningsfastigheter didr dvervigande del av effekten &r
kopplad till redovisning av forhandlad uppskjuten skatt som i koncernredovisningen forsta dagen tas upp till noll
kronor 1 balansrdkningen och didrmed paverkar resultatet positivt pa forvirvsdagen. Koncernens realiserade

vardefordndringar avser avyttring av forvaltningsfastigheter.

Virdeftrandring i forvaltningsfastigheter under byggnation avser orealiserad virdeforindring hinforligt till

projektets forvantade marknadsvirde vid fardigstéllande, med avdrag for projektets bedomda

anskaffningskostnad.

Not 27 Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures

2023 2022
Andel 1 intresseforetags resultat efter skatt (projekt) 19 883 260 - 514711
Andel 1 intresseforetags resultat efter skatt ({orvaltning) -1 361 305 5710093
Resultat frin andelar i intresseforetag och joint ventures 18 521 955 5 195 382
Not28 Forindringar i skulder som tillhor finansieringsverksamheten
Inte kassaflidespiverkande poster (i P e
Forviry ek b
2022-01-01  Kassainflode Kassautflode favyttring Omldassificering  Avsiittningar -.?;'2}'?52_;022__{_12-31
Langfristiga
riintebdrande S oy
skulder 65 932 250 132 159 474 0 38 437 992 -6 065 000 230 464 716
Byggnadskreditiv. 134397572 100 250 943 0  -99983 598 0 0! ‘_-1 3_4 '16#64‘*9'17 |
Ovriga JE S R
avsitiningar och
langfristiga ol £
skulder 7727 252 3690069  -2522000 58673 129 -1 700 000 -1419076_ .64 449 374
Summa 208057074 236100486  -2522000 -2 872 477 -7 765 000 -1419 076429 579 007
Kortfristiga
rintebdrande ’ -
skulder 11049 000 0 -12 384 000 146 806 034 6 065 000 0 151 536 034 .
Sumina 11 049 000 0 -12 384 000 146 806 034 6 065 009 { 151 536 034 .
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Jarngrinden AB
556645-7221

Inte kassaflodespaverkande poster

Forvary P
2023-01-01  Kassainflode Kassautflide Javyttring Omklassificering  Avsittningar . ~2023-12-31
Langfristiga A
rintebédrande i X o w
skulder 230 464 716 113 060 901 -22 176 858 27781112 13912 032 0 i3'36_3:,041tQOS
Bygonadskreditiv 134664917 12 113 331 0  -146 778 248 0 0 FIn g
Ovriga R at
avsdttningar och UL , o
langfristiga g e
skulder 64 449 374 1 060 101 0 0 153 692 0 -+ 65663 167
Summa 429579007 126234333  -22176858  -118 997 136 14 065 724 0 ;428705 070
K ortfristiga |
rantebirande e T T
skulder 151 536 034 0 -117821034 0 -10 776 190 0 %22938 810 .
Summa 151 536 034 0 -117821034 0 -10 776 190 0 22938810
Not29 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2023 2022
Avskrivningar 1 630 097 1 810 924
Nedskrivningar 4 000 000 0
Realisationsresultat -56 192 785 -21 891 286
Forandring lang leasingskuld 0 -1419 076
Totalt -50 512 688 -21 499 438
Not 30 Finansnetto
2023 2022
Finansiella intdkter
Rinteintdkter, koncernforetag 0 0
Rénteintékter, intresseftretag 2 801 408 369 366
Ovriga réanteintikter 4 974 754 792 802
Summa 7776 162 1162 168
Finansiella kostnader
Réntekostnader, 1dn -19 184 716 -1 817 693
Rintekostnader, koncern{tretag 0 0
Réntekostnader, intresseforetag -189 586 -60 902
Ovriga rintekostnader -1 982 441 -541 723
Rintekostnader, leasing -123 042 -132 280
Summa -21 479 785 -2 5§52 598
Finansnetto -13 703 623 -1 390 430
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Jdrngrinden AB
53566435-7221

Moderbolaget noter

Not 31 Ersdattningar till anstillda m.m.

Ersiittningar till anstillda 2023 2022
Loner och andra ersittningar 4513105 6 034 508
Soctiala avgifter 1450 085 1 991 816
Pensionskostinader — avgifisbestéimda planer 1331719 1 117 693
Summa | 7294 909 9144 019

Loner och andra ersiittningar samt sociala kostnader

2023 2022
Loner och Sociala Loner och Sociala
andra kostnader andra kostnader
ersiittningar (varay ersiittningar (varav
(varay pensions- (varav pensions-
tanticm) kostnader) tantiem) kostnader)

Styrelseledamoter, verkstillande
direktorer och andra ledande

befatiningshavare 3327510 1757076 4224108 1911603
(69294)  (711573)  (1771000)  (512782)

Ovriga anstilida 1185595 1024728 1810400 1197908

(185815)  (620146)  (854000) (604 913)

Koncernen totalt 4 513 105 2 781 804 6 034 508 3109 511

Antalet anstillda pa balansdagen 2023 2022

Kvinnor 0 0

Main 3 3

Summa 3 3

Konstordelningen for styrelseledaméter och Gvriga befatiningshavare framgar av tabellen nedan:

2023 2022
Antal pa Antal pa

balansdagen Yarav miin balansdagen Varav mén
Ledande befattningar 7 7 7 7
Varav styrelseledamoter 6 6 6 1]
Varav verkstillande direktor och
ovriga ledande befatiningshavare I ! / [

Not 32 Ersiittningar till revisorerna
2023 2022

Pw(
— Revistonsuppdraget 162 500 162 125
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 5625 22 500
— Ovriga tjénster 0 7 500
Summa 168 125 192 125
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Jarngrinden AB
556645-7221

Not 33 Skatt pa arets resulfat

Redovisad skatt i resultatrikningen 2023 2022
Aktuell skatt:

Akiuell skait pa rets resultat 0 0
Justeringar avseende tidigare ar 0 0
Summa aktuell skatt 0 0

Inkomstskatten pd resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av skattesats

for resultaten 1 moderforetaget enligt foljande:

2023 2022
Resultat fore skatt 62 768 219 44 §81 319
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats 1 Sverige 20,6% (20,6%) -12 930 253 -9 245 552
Skatteeffelkter av:
Ej skatiepliktig utdelning ; 0 9270 000
I5j skattepliktiga intékter 7261 935 10619
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader ~72 225 -91 925
Réntenelto 5741 832 1525 388
Forindring av underskotisavdrag -1 288 -1 468 531
Summa redovisad skatt 0 0
Not 34 Andelar i koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Ingiende anskaffningsviirde 185 900 000 185 900 000
Forvirv av dotterforetag 0 0
Avyttringar 0 0
Utgacnde ackumulerat anskaffningsvirde 185 900 000 185 900 000

Moderbolaget Jarngrinden AB direktiger dotterbolagen Jdrngrinden Fastighets AB, org.nr 556872-7860, samt Jdrngrinden
Projektutveckling AB, org.nr. 556655-9281. For ytterligare information om andelar i koncernftretag se not 11 1

koncernredovisningen.

Not 35 Andelar 1 intresseforetag

2023-12-31 2022-12-31

Ingiende anskaffningsvirde 7780 000 7780 000

Forvirv av intresseforetag 0 0

Avytiringar 0 0

Nedskrivning av andelar 0 0

Utgicende ackumulerat anskaffningsviirde 7780 000 7780 000
For yiterligare information om andelar i intressebolag se not 12 i koncernredovisningen.
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Jarngrinden AB
556645-7221

Not 36 Ovriga Mngfristiga virdepappersinnehav

2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 15 111 450 15 111 450
Forviry 0 0
Utgiende ackumulerat anskaffningsviirde 15 111 450 15 111 450
Ing&ende uppskrivningar/nedskrivningar -9 273 450 -9 273 450
Aterford nedskrivning 0 0
Arets nedskrivning -390 000 0
Utgaende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar -0 663 450 -9 273 450
Redovisat viirde vid arets slut S 448 000 5 838 000
Bokiort virde:
Genova Property Group AB 2 925 000 2 925 000
Fortinova Fastigheter AB 2 220 000 2 220 000
Scandinavian Enviro Systems AB 0 390 000
InkInvest AB 278 000 278 000
Parkhallen 1 Bords AB 25 000 25 000
Summa 5 448 000 5 838 000

Marknadsvérdet for aktieinnehaven uppgar per balansdagen till 3 655 500 kr (5 947 153 kr). I koncernen

redovisas innehaven till sina respektive marknadsvérden.

Not 37 Uppskjuten skatt

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende avséttningar 2 400 000 2 400 000
Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 2 400 000 2 400 000
Not 38 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31
Banktiligodohavanden 89 646 200 05 263 656
Totalt 89 646 200 05 263 656
Harutover tillkommer en outnyttjad checkkredit om 5,0 mkr (5,0 mkr).
Not 39 Alktiekapital
For information om aktickapital se not 20 1 koncernredovisningen..
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Jarngrinden AB
5566457221

Not 40 Nirstaende

Inga transaktioner har genomforts pa annat 4n marknadsmaéssiga villkor med nérstaende.

Forsdlining och inkép av tjanster och varor mellan koncernfioretag
[nk6p fran koncernforetag har skett under 2023 avseende kontorsomkostnader 537 185 kr (538 725 kr). Ingen
- forsiljning till koncernforetag har skett under 2023 (0 kr).

Fordringar och skulder vid arets slut

2023-12-31 2022-12-31
Fordringar pa nérstende:
Jarngrinden Fastighets AB 397972 810 354 392 940
Jarngrinden Projektutveckling AB 138 550 148 113773 847
Skulder till nérstadende:
Jarngrinden AB har inga skulder till nérstaende vid érets slut. 0 0

Ersittning till ledande befattningshavare

Ersittningar till ledande befattningshavare har paverkat resultatet i moderbolaget Jdrngrinden AB. Se upplysning
om ersdttningar i not 31.

Not41 Resultat fran andelar i koncern- och intresseforetag

2023-12-31 2022-12-31
Anticeperad utdelning | 35 250 000 45 000 000
Totalt - 35 250 000 45 000 000
Not 42 Finansnetto
2023 2022
Rénteintédkter, koncernforetag 25602 171 7625753
Rénteintékter, intresseftretag 0 0
Ovriga rinteintikter 2 369 594 380 415
Totala ridnteintikter och liknande resultatposter 27971 765 8 006 168
Rintekostnader, banklan 0 0
Ovriga finansiella kostnader -38 004 -28 050
Totala rintekostnader och liknande resultatposter -38 004 ~-28 050
Finamsnetto 27 933 761 7978 118
Not 43 Eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Generell borgen for dotterforetag 118 703 750 111 757 455
Generell borgen for bostadsrittsforeningar 0 0
Generell borgen for intresseforetag 78 550 530 169 242 295
Totalt 197 254 280 280 999 750
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Jarngrinden AB
2566457221

Mot 44 Stilida siitkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Aldier i dotterforetag 185 900 000 185 900 000
Totalt 185 960 000 185 900 000
Not 45 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Frhéallna koncernbidrag 17 317 700 22 000 000
Limnade koncernbidrag -0 063 700 -18 000 000
Totalt 8 254 000 4 000 000
Not 46 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
- 2023-12-31 2022-12-31
Upplupen kostnad revision 62 500 62 500
Upplupna personalkostnader 947 088 932 324
Totalt 1 009 588 994 824

Not 47 Hiindelser efter balansdagen

Koncernens verksamhet bedrivs genom dess koncern- och intressefoéretag. Moderbolaget Jarngrinden AB har

inga visentliga hindelser efter balansdagen.
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Jarngrinden AB
5566457221

UNDERSKRIFTER

Koncernens resultat- och balansriakningar kommer att {Orelédggas arsstdmman 20240426 {or faststillelse.

Styrelsen och verkstillande direktGren forsékrar att koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av koncernens
stidllning och resultat. Arsredovisningen har uppriittats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande

bild av moderbolagets stéllning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en rittvisande Gversikt Sver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osékerhetstaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i1 koncernen star infor.

Arsredovisningen #r digitalt signerad. Datum for undertecknande framgér av elektronisk stdmpel.

Jens Gentzel Andreas Eneskjold

Styrelseordforande Styrelseledamot

Michael Moschewitz Henrik Sandstrom

Styrelseledamot Styrelseledamot

Patrik Ivarson Tobias Johannesson

Styrelseledamot Styrelseledamot och verkstéllande direktor

Var revisionsberdttelse har 1dmnats det datum som framgar av elektronisk stémpel.
Ohtrlings PricewaterhouseCoopers AB

Paul Schuliz
Auktoriserad revisor
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Carl Henrik Sandstrom
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Jarngrinden AB, org.nr 556645-7221
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Jarngrinden AB fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven f6r den interna kontroll som de bedémer ar nddvéandig for att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktéren for bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till ait
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elier misstag, och
att l&mna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sékerhet,
men dr ingen garanti f6r att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillisammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens
och verkstéllande direkitrens forvalining fér Jarngrinden AB fér ar 2023 samt av férslaget till dispositioner
hetraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter och verkstéallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

VI har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har | évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {or férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande direktdren ska skéta den [épande férvaitningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvéndiga f6r att bolagets
bokféring ska fullgbras i éverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionspevis for att med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti f6r att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alitid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forentigt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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Boras den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Paul Schultz
Auktoriserad revisor
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