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Vi borjade som en lokal byggmadstare 1981 d!ﬂ dess

har vi utvecklats till ett fastighetsbolag verksamt.lnom
projektutveckling, forvaltningsfastigheter och logistikbyggnader.
Men ndrheten, den lever vidare — bade i praktiken och som

filosofi. Den hjdlper oss att se varje plats som en majlighet ‘T ,m
att skapa nagot battre. Att dstadkomma nagot som starker

vara kunder, effektiviserar vardagen och skapar varde.

Valkommen till vart Jarngrinden
—ddr platser blir mojligheter.
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VD HAR ORDET

Omvarlden praglas av stor osakerhet, och det dr i skrivande stund svart att
overblicka vilka konsekvenser olika scenarier kan fa féor marknaden under 2026.
Aven om vi kan se tillbaka pa ett 2025 som inneburit en gradvis dterhdmtning
och en successivt forbdttrad konjunktur, ddmpar den kvarvarande ovissheten
marknadens fulla potential. Mot den bakgrunden kanner jag en sarskild stolthet
over vad Jarngrinden har dstadkommit under aret.

Stabil utvecklingi en
osdker omvarld

Vi har haft en positiv utveckling inom
vara olika affarsomraden och drar
nytta av styrkan i var breda affarsmo-
dell. Diversifieringen skapar inte bara
stabilitet och motstandskraft, utan
ocksd handlingsutrymme i en mer
avvaktande marknad.

Nationellt finns indikationer pa en kon-
junkturforbattring under det komman-
de dret. Finanspolitiska stimulanser
och lagre rantekostnader for hushallen
forvantas bidra till ©kad konsumtion.
Sammantaget ser jag med tillforsikt
fram emot 2026 och bedémer férut-
sdttningarna som goda for fortsatt
tillvaxt inom alla vara affarsomraden.

Var breddade affarsmodell har aterigen

visat sin styrka under 2025. Férvalt-
ningsbestandet utgdr fortsatt grunden
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i verksamheten med stabila kassaflo-
den och ett férvaltningsresultat om
52 Mkr —en 6kning med 40 procent
jamfort med foregdende ar.

Inom projektutvecklingsverksamheten
har aktiviteten okat, inte minst genom
vart bostadsrattsprojekt Brf Ankaret

i Varberg, som planeras sta fardigt
under hésten 2026. Samtidigt har vi
paborjat ett par kommersiella projekt
inom vart befintliga bestand.

Inom affarsomradet Logistikbyggna-
der har fokus legat pa att identifiera
och utvdrdera nya projektmajligheter.
Arbetet har resulterat i att vi garin i
2026 med en orderbok om cirka 140
Mkr, vilket utgdr en stabil bas infor dret.

Foér koncernen uppgick resultatet efter

finansiella poster till 108 Mkr fér 2025
och eget kapital till 1 052 Mkr, med en
soliditet pa 53 procent.

Foérvaltningsfastigheter
Affarsomradet Forvaltningsfastigheter
har utvecklats enligt vara forvantning-
ar. Forvaltningsresultatet uppgick till
52 Mkr, vilket motsvarar en 6kning
med 40 procent jamfort med 2024.
Hyresintdkterna 6kade till 120 Mk, i
linje med de prognoser som sattes
infor dret. Okningen, motsvarande 30
procent, kan i huvudsak forklaras av att
vart forvdry av ProStop i Boras fatt full
effekt under 2025.

Driftnettot uppgick till 93 Mkr, en
okning med 35 procent jamfort med
foregdende ar. Detta motsvarar en
Overskottsgrad om 78 procent.



av styrkan i vdr breda affdrsmodell.”

Tobias Johannesson
om hur ett diversifierat
erbjudande bidrar

till stabilitet, trots en
avvaktande marknad.

Vdrdet pa vara forvaltningsfastigheter
uppgick vid arsskiftet till 1 545 Mkr,
varav heldgda fastigheter utgjorde
1288 Mkr och var andel i deldagda
fastigheter 257 Mkr. Den genomsnitt-
liga direktavkastningen i portfoljen
uppgick till 6,3 procent. Vardet pa vart
totala fastighetsbestand, inklusive
projektfastigheter, uppgar till cirka

1 800 Mkr, med en beldningsgrad

pa 47 procent.

VD HAR ORDET

Vardeférandringarna i fastighets-
bestandet uppgick till +45 Mkr,
motsvarande cirka 3 procent, trots

ett oférandrat genomsnittligt direkt-
avkastningskrav. Vardeutvecklingen
har i huvudsak drivits av 6vervdrden i
egna utvecklingsprojekt, ett forbattrat
driftnetto samt forlangda genomsnitt-
liga kontraktstider. Detta dr ett resultat
av ett malmedvetet uthyrningsarbete,
framgangsrika omférhandlingar och
kontinuerliga kostnadseffektiviseringar.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN




VD HAR ORDET

Vi har nytecknat och omférhandlat hy-
resavtal om cirka 24 000 m?2, motsva-
rande cirka 22 procent av bestandet.
Vakansgraden uppgar till 5 procent
och den genomsnittliga dterstdende
kontraktstiden till 4,1 ar.

P4 transaktionssidan har vi slutfort
forsaljiningen av Apoteas centrallager i
Varberg till Swiss Life. Jdrngrinden har
tillsammans med JV-partners utvecklat
projektet och haft rollen som totalen-
treprendr.

Vi har dven genomfort portfoljjuste-
ringar genom att avyttra fastigheten
Brata 2:19 i MolInlycke samt forvarva
utestdende andelar i fastigheterna Gul-
maran 7 och 8, tidigare samagda med
Genova Property Group (publ).

Under 2025 ingick vi dessutom ett
atergdngsavtal avseende ett bygg-
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rattsforvarv i Molnlycke, dar mark-
nadsforutsattningarna for bostader
forsdmrats vdsentligt sedan avtalet
ingicks 2021.

Under drets fjdrde kvartal teckna-

des avtal om forvdrv av fastigheten
Kindbogdrden 1:107 i MoInlycke, fullt
uthyrd till brandsdkerhetsféretaget
Presto. Forvarvet starker var narvaro
ytterligare i Harryda kommun, som
aterkommande rankas i topp ver
Sveriges kommuner med bdst fore-
tagsklimat.

Projektutveckling

Inom projektutveckling pagar planar-
bete eller forberedelser infor planar-
bete i flera projekt. Vi har detaljplaner
under arbete for cirka 32 000 m? BTA
bostdder och kommersiella ytor, med
goda mojligheter att starta ytterligare
detaljplaner under 2026.

Férutsdttningarna for att starta nya
bostadsprojekt dr fortfarande utma-
nande inom de geografier ddr Jarn-
grinden dger fardiga bostadsbyggrat-
ter. Samtidigt upplever vi vissa tecken
pa en ljusare marknad framover, vilket
dar positivt. Med det sagt kommer vi
dock att fortsdtta vara selektiva och
noggranna i vara analyser av nya
bostadsinvesteringar.

Trots att bostadsproduktionen ligger
pa historiskt Idga nivaer har vi under
2025 kunnat starta entreprenaden i
projektet Brf Ankaret i Varberg, som
omfattar 45 bostadsrdtter. Samtliga
lagenheter ar sdlda och projektet foljer
planen bade vad géller tid och eko-
nomi. Inflyttning och vinstavrdkning
berdknas ske under hdsten 2026.



"Vi dr fortsatt
selektiva och
noggranna

i vdra analyser
av nya
bostads-
investeringar.”

Logistikbyggnader

Inom affdrsomradet Logistikbyggna-
der har fokus legat pa att identifiera
och analysera nya utvecklingsprojekt
och entreprenader. Aktiviteten och
konkurrensen pa logistikmarknaden
ar fortsatt hog och dven inom det har
affarsomradet valjer vi selektivt vilka
projekt vi gar vidare med.

Under fjarde kvartalet tecknades entre-
prenadkontrakt fér om- och tillbygg-
nad av Martin & Serveras centrallager i
Enk&ping. Projektet omfattar cirka
5000 m2 tillbyggnad samt ombyggna-
tion av befintliga lokaler, med planerad
byggstart under forsta kvartalet 2026.

Vihar dven paborjat en tillbyggnad om
cirka 3 500 mz2i var fastighet Rotorn 1
for att moéta befintliga hyresgdsters ex-
pansionsbehov. Projektet dr ett tydligt
exempel pd var strategi att arbeta nara
hyresgdsterna och skapa langsiktigt
varde.

Finansiell stdllning

Vihar under aret arbetat aktivt med
skuldportfoljen for att sdkerstalla en
stabil finansiell position. Vid arsskiftet
var 64 procent av skulden rdntesdkrad,
med en genomsnittlig rantebindning
om 2,3 &r och en snittrdnta pa 3,4
procent.

Rantetdckningsgraden i portféljen
uppgar till 2,6 gdnger. Med hansyn till
portfoljens viktade direktavkastning

om 6,3 procent och var nettoskuldsatt-

VD HAR ORDET

ning beddmer jag att vi har en sund
riskprofil och goda forutsattningar att
hantera eventuella rantesvdngningar
de kommande dren. Det ger oss en
fortsatt stabil grund att st pa.

Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 108 Mkr och eget kapital till
1052 Mkr, med en soliditet om

53 procent.

Avslutningsvis

2025 har pd manga satt bekraftat
styrkan i var affarsmodell. Samtidigt
bygger det vi har dstadkommit i
grunden pa ett langsiktigt arbete och
ett ihardigt engagemang fran hela
organisationen.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt
tack till alla medarbetare, kunder och
samarbetspartners. Jag ser fram emot
att tillsammans fortsdtta utveckla
Jarngrinden under 2026.

Tobias Johannesson
VD

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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Vara affarsomraden:
Tre pelare fér hallbar tillvaxt

. e W e —

Genom aren har vi byggt upp en stark position som ett tryggt.==—= =
och ansvarsfullt fastighetsbolag. Med en verksamhet préglard— -

av ordning och reda har vi stegvis utvecklats fran specialister pa
fastighetsutveckling till att idag verka inom tre affarsomraden.




JARNGRINDEN

Var resa har hittills resulterat i ¢ver 2 300 uppférda bostdder.
Bolaget dger idag fastigheter i vdstra Sverige till ett vdarde om
cirka 1,8 miljarder kronor samt en betydande byggrdttsportfol]
som mojliggdr fortsatt utveckling inom projektutveckling,
férvaltningsfastigheter samt industri- och logistikbyggnader.

1.

Projektutveckling

Vi driver projektutveckling med malet att skapa attraktiva
bostader i olika uppldtelseformer samt utveckla kommersi-
ella fastigheter. Genom att ta ett helhetsansvar — frdn mark-
forvarv och planering till tillstdndsprocesser, projektering,
byggnation och i vissa fall forsaljning — sakerstaller vi hogsta
kvalitet i varje steg.

2.

Forvaltningsfastigheter

Var forvaltningsportfolj &r koncentrerad till Vastsverige och
omfattar en mix av kommersiella lokaler, i huvudsak inom seg-
menten lager och ldttindustri, sdllankdépshandel och livsmedel.
Bestandet véxer stadigt och som fastighetsagare ar vart fokus
att skapa trygga, 1angsiktiga relationer med vara hyresgaster —
alltid med kvalitet och hallbarhet i centrum.

5.

Industri- och logistikbyggnader

Under Jargrinden Logistikbyggnader utvecklar och bygger vi
storskaliga, moderna byggnader for industri och logistik. Med
var erfarenhet erbjuder vi skraddarsydda helhetslésningar som
stracker sig fran strategiska markforvarv till fardig byggnation
och sdkerstdller att varje projekt méter vara kunders behov och
framtidsvisioner.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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Rakenskapsaret 2025

-konomi | korthet

2025 praglades av en fortsatt stabil Nyckeltal i sammandrag 2025 2024
utveckling for Jarngrinden. Genom en
. L . . Hyresintdkter, mkr 119,5 91,7
diversifierad affarsmodell och ett tydligt Driftsverskott, mir 028 3o
fokus pd I6nsam tillvaxt har bolaget Forvaltningsresultat, mkr 519 366
stérkt Sin finansiella pOSitiOﬂ Resultat efter finansiella poster, mkr 1079 54,2
Balansomslutning, mkr 1977 1709
. Eget kapital, mkr 1052 974
Jarngrinden har utvecklats positivt under dret och starkt .
. ) o . . Soliditet, % 53% 57%
sin finansiella stallning. Resultat efter finansiella poster
uppgick till 107,9 Mkr, och det egna kapitalet dkade till
1 052 Mkr. Balansomslutningen uppgick till 1 977 Mkr, Beldningsgrad, % 47 % 49 %
med en soliditet om 53 procent. Nettobeldningsgrad, % 39% 41%
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 2,3
Rantebetalningsformaga, % 104 % 10,5 %
Rantebetalningsformaga
efter amortering, % 83% 83%
Resultatutveckling Eget kapital

Resultat efter finansiella poster.
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Eget kapital

Resultat efter finansiella poster
1 052 mkr 107,9 mkr

Balansomslutning Soliditet

1 977 mkr 53%

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN 13
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Flerarsjamférelse

Jarngrinden AB Koncern (tkr) 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 104 346 74025 318986 181 651 353702 79 540 244818
Resultat efter finansiella poster 107 932 54204 52813 47 265 94 645 67 897 81879
Balansomslutning 1977016 1708 537 1439204 1511508 1149281 920461 1080756
Redovisat eget kapital 1052196 974 347 935140 874 356 826 323 484 638 433 561
Antal anstdllda 17 16 14 14 14 12 12
Soliditet 53 % 57 % 65 % 58 % 72 % 53% 40 %

14 JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025
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Finansiella nyckeltal

Rantabilitet fore skatt pa eget kapital Soliditet
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Fran lokalt byggbolag
till fastighetsbolag
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Patrik Ivarson
Deldgare &
affdrsutvecklare

JARNGRINDEN

Sedan starten for drygt 45 dr sedan har
Jarngrinden utvecklats fran ett lokalt byggbolag
till ett fastighetsbolag med fokus pa langsiktig
projektutveckling och foérvaltning.

Det &r mycket som har férandrats un-

der vara 45 ari branschen, men malet
ar detsamma: att utveckla och férvalta
fastigheter av hog kvalitet som skapar
trygghet och trivsel.

Jarngrinden har sitt ursprung i Wdst-
Bygg, som grundades av entrepren-
orerna Gunnar Ivarson och Kjell Berg-
gren 1981, med initialt fokus pa lokala
byggentreprenader och forvaltning
av egna fastigheter. Under de féljande
decennierna vaxte verksamheten
successivt och i takt med att efterfra-
gan dkade etablerade bolaget sig pa
fler orter.

Patrik Ilvarson borjade pd Wast-Bygg
1995 och blev VD 2005 for Wast-Bygg
Gruppen. Ar 2004 initierade Patrik ett
strategiskt steg dér projektutveckling
integrerades i affarsmodellen. Det

har resulterat i flera framgangsrika
bostadsprojekt i Vdstsverige.

Ar 2013 markerade ett nytt kapitel d3
entreprenadverksamheten avyttrades.
Bolaget bytte samtidigt namn till Jarn-
grinden, dér projektutveckling inom
bostdader samt till viss del fastighetsfor-
valtning, blev fokus.

Nasta viktiga steg kom 2021, da
Genova Property Group AB (publ) blev
deldgare till 50 % i Jarngrinden via en
nyemission samt ett direktforvarv av
aktier fran Patrik, som da var ensam
dgare av Jdrngrinden. Sedan dess har
utvecklingen fortsatt. Vi har breddat
var forvaltningsportfolj och etablerat
Jarngrinden Logistikbyggnader AB,

med inriktning pa storskaliga lager-
och industriprojekt.

Att vdxa som bolag handlar inte bara
om vad vi gor, utan hur vi gor det.

Att utveckla och forvalta fastigheter
krdver mer dn kompetens och kapital.
Det krdver omsorg och engagemang

i varje led - fran ndra samarbeten med
deldgare och arkitekter till partnerskap
med entreprendrer och kommuner.
Tillsammans dr vi som starkast.

Det dr den helhetssynen som har lagt
grunden for var utveckling, och som
gor det mojligt att skapa och forvalta
fastigheter dar trygghet och trivsel star
i centrum.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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Smdnogatt
vara ndra. '
Stora nog att
gora skillnad.

P3 Jérngrinden fOrenar vi professione”t Vdra vérdefjngarérgrun(fe'gi hela var verksamhet. Vi ar
a ) Overtygade om atthog kompetens, kvalitet i varje led
utférande och gedlgen branschkunskap  oth kontinuerlig utveckling skapar hallbara [6sningar som
med ett genuint engagemang. starker vdra kunder, effektiviserar vardagen och skapar
) - » ] ldngsiktigt varde.
| kombination med var kapacitet ger det fl

0ss mojlighet att gdra verklig skillnad.
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Palitlighet

Langsiktiga relationer bygger pa tillit. Vi
dr en stabil.och.engagerad partner som
haller det vi lovar och arbetar proaktivt
genom hela processen —alltid med
maélet att skapa goda resultat.

Medvetenhet

Erfarenhet och insikt ar grunden for
hallbara I6sningar. Genom att alltid
arbeta med hog kvalitet skapar vi
langsiktigt varde — for manniskor,
miljé och ekonomi.

Vara
vdarderingar

Design

Genomtdnkt arkitektur gor skillnad.
Vi utvecklar byggnader dér estetik
och funktion samverkar for att skapa
attraktiva och hallbara miljder dar
madanniskor trivs.

Vardeskapande

Varde uppstar nar alla vinner. Med
kunskap, analys och en stark laganda
skapar vi trygga investeringar och
hallbara projekt som gynnar bade
verksamheter och samhalle.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN




som drivkraft

Varje dag gér vi medvetna val for att starka vart hallbarhetsarbete.
Genom att agera ansvarsfullt och tdnka Iang5|kt|gt utvecklar

vi var verksamhet, samtidigt som vi bldrar (i :
samhallsutveckling.

20 JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025




Kraven pa hallbarhet och transparens
Okar och for fastighetsagare dr fragor-
na i dag en sjalvklar del av verksam-
heten. Fér oss handlar det om

att arbeta affarsmassigt, datadrivet

- och utveckla fastigheter som hdller
S evertid-

e

¢ ning Ivara fastigheter och projekt.
~ Genom ett strukturerat arbetssatt far
vi en tydlig bild av var paverkan och
kan prioritera atgarder dar de gor storst
nytta, bade ur ett miljdperspektiv och
for verksamheten.

For oss omfattar hallbarhet bade
ekonomisk stabilitet, minskad klimat-
paverkan och ett ansvarstagande for
madanniskor och platser. Med kunskap,
analys och langsiktiga investeringar
utvecklar vi fastigheter som ar mer
resurseffektiva, attraktiva och hallbara
over tid.

Pa foljande sidor redovisar vi nagra av

de initiativ och resultat som driver vart
arbete framat.

ARSREDOVISNING 2025
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Klimatriskanalysen: °
ett glit Viktigare verktyg
nar klimatet skiftar®

L

| takt med ett forandrat klimat forandras ocksa forutsattningarna for
ett hallbart fastighetsagande. Fér oss som arbetar langsiktigt med
fastighetsforvaltning och utveckling innebdr det att risker behover
identifieras tidigt och‘bﬁmteras strukturerat. Under 2025 har vi darfor
genomfort en dversiktlig klimatriskanalys av vart fastighetsbestand for
att starka beslutsunderlaget och framtidssadkra vara investeringar.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025




HALLBARHET

Lfter flera investeringsintensiva dr utgor

klimatriskanalysen ett viktigt underlag for

att fordjupa kunskapen om vdra fastigheter
och deras geografiska forutsdtiningar.

Klimatférandringarna paverkar i allt ho-
gre grad bade den byggda miljén och
de ekonomiska férutsattningarna for
fastighetsagare. Klimatmdtningar och
studier visar att nederbérden i stora
delar av Sverige forvantas 6ka under
de kommande decennierna, samtidigt
som antalet dagar med extrem neder-
bord blir fler.

SMHI och Myndigheten for civilt
forsvar (MCF) pekar bada pa att skyfall
och dkade vattenmdngder ar de snab-
bast vdxande riskerna fér bebyggelse.
Foljden dr bland annat en tydligt

Okad sannolikhet for dversvamningar,
vattenintrangning och driftstdrningar.
Parallellt bedomer Statens geotekniska
institut (SGI) att risken for ras, skred
och erosion Okar i takt med att mark-
forhallanden férandras.

Ett fordjupat beslutsunderlag

Den sammantagna bilden innebdr att
klimatpdverkan i dag i hogre grad kan
betraktas som finansiella och operati-
va risker for fastigheter och byggnader.
Mot den bakgrunden har vi tagit fram
ett faktabaserat underlag for att battre
forstd hur var fastighetsportfolj kan
paverkas over tid.

Efter flera investeringsintensiva ar
utgor klimatriskanalysen ett viktigt un-
derlag for att fordjupa kunskapen om
vara fastigheter och deras geografiska
forutsattningar.

Klimatriskanalysen i praktiken
Som ett forsta steg har vi genom-
fort en oversiktlig klimatriskanalys,
dar vi har [atit sakkunniga analysera
vara fastigheter med hjalp av digitala
kartunderlag, myndighetsdata och
etablerade klimatscenarier.

For varje identifierad klimatrisk har

en samlad riskindikation tagits fram.
Detta ger i sin tur oss en dvergripande
helhetsbild av var riskexponeringen dr
som storst och var det kan bli aktuellt
med ytterligare fordjupning framover.

Analysens huvudsakliga resultat
Huvuddelen av var fastighetsportfolj
har lag exponering for identifierade
klimatrisker. Ingen av vdra forvalt-
ningsfastigheter bedéms ha férhojd
risk, och endast tva projektfastigheter
omfattas. Detta &r i linje med vara
forvantningar utifran projektens nuva-
rande skede i detaljplanearbetet. | takt
med att projekten utvecklas kan det
bli aktuellt att genomfora férdjupade
analyser av exempelvis vattenrelatera-
de risker och markforhallanden.

Vardefulla insikter for langsiktiga
beslut

Klimatriskanalysen dr ett viktigt tillskott
i vart [Angsiktiga beslutsfattande. Den
gor det mojligt for oss att prioritera
resurser mer traffsakert och planera
eventuella forstarkande atgarder dar
de gor storst nytta.

Samtidigt bidrar analysen till att identi-
fiera var investeringar kan avvaktas. P4
sd satt kan vi undvika onodiga kostna-
der, forldnga byggnadernas livslangd
och varna vara hyresgasters verksam-
heter pd ett mer strukturerat satt.

Arbetet starker ocksa var beredskap
infor skarpta regelverk och férandrade
krav frdn var omvarld.

Sammantaget kan vi konstatera att
klimatriskanalysen har gett oss nya,
vardefulla insikter som starker var
férvaltning av en robust och konkur-
renskraftig fastighetsportfolj, dven i ett
férandrat klimat.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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Nar fastigheten Pallas i Bords nu har certifierats enligt Miljobyggnad iDrift
Silver férenas modern fastighetsférvaltning med ett kvarter som haft en
central roll i stadens utveckling i 6ver ett halvt sekel. Certifieringen markerar
ett viktigt steg i vart langsiktiga arbete med hallbarhet, driftoptimering och
vdrdesdkring inom férvaltningsbestandet.

Pallas certifierat enligt
Miljobyggnad iDrift Silver

Pallas-kvarteret har under lang tid varit
en sjalvklar del av Boras stadskdrna. Pa
platsen dar Pallashuset i dag reser sig
tog stadens moderna handelsliv form
i samband med 1960- och 70-talens
stora omdaning av stadskdrnan.

Nar varuhuset Domus stod fardigt
1971 blev det ett tydligt uttryck fér
tidens framtidstro och ambitioner att
utveckla centrum. Sedan dess har fast-
igheten genomgitt flera forandringar.

I samband med att Jarngrinden och
Cernera forvdrvade fastigheten 2010
inleddes ett strukturerat utvecklingsar-
bete med fokus pa att féradla byggna-

den exteriort, interidrt och funktionellt.

Utgdngspunkten var att ta tillvara fast-
ighetens lage och utveckla ett levande
centrumkvarter med handel, kontor
och bostader — en naturlig métesplats
med langsiktiga mervarden.

Ett strukturerat steg i
hallbarhetsarbetet

Mot denna historiska bakgrund ser vi
miljocertifieringen av Pallas med ett
dubbelt syfte: dels att sakerstdlla en
effektiv och ansvarsfull drift av bygg-
naden, men ocksa att vidareutveckla
vart interna arbetssatt for hallbar
férvaltning.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

Certifieringen genomférdes enligt Mil-
jobyggnad iDrift, som administreras av
Swedish Green Building Council. Detta
har resulterat i nivan Silver —samma
nivd som fastigheten Hasthoven certi-
fierades till, vilket redovisades i 2024
ars arsredovisning,

Arbetet med Pallas genomférdes i
ndra samverkan mellan Jarngrinden,
var deldgare Cernera och fastighetens
hyresgdster.

Fran matning till battre
beslutsunderlag
Certifieringsprocessen har omfattat
en systematisk genomgang av energi,
inomhusmilj®, materialval och drift.
Bland de konkreta dtgarderna fanns
bland annat installation av utdkad
madtning for energianvandning, sarskilt
kopplat till varmvatten, samt forbatt-
rade rutiner for uppféljining och analys
av driftdata.

Den 6kade datainsamlingen har bland
annat gett battre forutsattningar att
identifiera avvikelser, optimera energi-
anvandningen och minska kostnader
Gver tid.

Avfallshantering har varit ett annat pri-
oriterat omrade. Genom matning och
|6pande uppfdljning har hyresgasterna
fatt en tydligare insyn i hur avfalls-
maéangderna utvecklas. Regelbundna
utskick med statistik och konkreta
forbdttringsforslag bidrar dessutom till
Okad forstdelse och ett starkt enga-
gemang kring bade kallsortering och
resurseffektivitet.

En annan viktig och betryggande
slutsats fran miljdinventeringen ar

att fastigheten inte uppvisar nagra
férekomster av miljo- eller hdlsofarliga
amnen, vilket &r en grundldggande
forutsattning for en langsiktigt hallbar
férvaltning.

Lardomar for var framtida
forvaltning

Precis som i arbetet med Hdsthoven
ser vi miljocertifieringen av Pallas som
ett ytterligare steg i en viktig larprocess.
Den fungerar inte bara som ett kvitto
pa fastighetens nuvarande prestanda,
utan skapar ocksa ett tydligt ramverk
for vdra framtida prioriteringar.
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(Genom mdtning och lépandé |
uppfoljning har hyresgc’isternd
fatt en tydligare insyn i hur
avfallsmdngderna utvecklas.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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Fran matning till majlighet

— klimatinsikterna

som driver oss framat

Att driva ett hallbart fastighetsbolag kraver mer an
hdga ambitioner. Det kraver forstaelse. Darfor dr
madtning och analys en viktig del av Jarngrindens
klimatarbete. Genom att kartlagga vart klimatavtryck,
bade i den egna verksamheten och i vardekedjan, far
vi inte bara siffror i ett exceldokument. Vi far viktiga
insikter som hjdlper oss att fatta mer grundade beslut.

Under 2025 uppgick Jarngrindens
totala klimatpaverkan till 1 252 ton
CO,e (Scope 1, 2 och 3, marknadsba-
serad metod). De direkta utslappen

i den egna verksamheten (Scope 1)
uppgick till 0,7 ton CO,e. Utsldppen
fran inkdpt energi (Scope 2, mark-
nadsbaserad) uppgick till 331 ton
CO,e, vilket innebdr en tydlig minsk-
ning jamfort med féregdende ar.

Den positiva utvecklingen forklaras
bland annat av forbattrad datakvalitet
till foljd av ett arbete med att se dver
befintliga elavtal, bdde i den egna
verksamheten och hos hyresgéaster.
Samtidigt har emissionsfaktorn for
nordisk elmix minskat och en succes-

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

siv Overgdng till grona elavtal bidrar
ocksa till den lagre klimatpdverkan.

Under dret uppgick utslappen i Scope
31ill 921 ton CO4e. Den stora minsk-
ningen jamfoért med féregaende ar
beror framst pa att inga nyproduk-
tionsprojekt fardigstdlldes under
2025. Eftersom bygg- och projektut-
veckling normalt star fér en betydan-
de del av Jarngrindens klimatpaver-
kan kan utfallet darfor variera mellan
aren beroende pa projektportfoljens
utveckling.

Energianvandningen i fastighets-
bestandet uppgick till 77 kWh/m?2
Atemp, vilket innebdr en forbattring

jamfort med foregédende ar. Sam-
mantaget visar siffrorna en positiv
utveckling i fastighetsenergin och en
fortsatt god kontroll dver de direkta
utsldppen i den egna verksamheten.

Samtidigt ligger den storsta klimat-
paverkan fortsatt i vardekedjan.
Klimatarbetet handlar darfér om

att fortsatta utveckla var kunskap,
férbattra datakvaliteten och succes-
sivt identifiera dtgarder som minskar
klimatpaverkan, bade i den egna
verksamheten och i vardekedjan
som helhet.
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8 miljoner KWh/ar

maxkapacitet av energiproduktion fran
Jarngrindens vindkraftverk

139 St

installerade laddplatser sedan 2020

3417

installerad kapacitet av solceller sedan 2020

Klimat i siffror

2025 2024Y Basar2023?
Scope 1 0,7 04 1.4 tCO,e
Scope 2 - Market based 331 687 546 tCO,e
Scope 2 - Location based ¥ 389 457 556 tCO,e
Scope 3 991 11511 6 895 tCO,e
Totala utslapp Scope 1, 2 och 3 - Market based 1323 12199 7 442 tCO,e

1) Reviderats sa att delagda fastigheter dar Jarngrinden har operationell kontroll inkluderas.

2) Basaret har justerats for spegla genomférda avyttringar och férvéry, samt justering av rapportering for fastigheter och verksamheter som delégs.
Deldgda verksamheter dar Jarngrinden har operationell kontroll rapporteras i sin helhet, intressebolag rapporteras med dgarandel.

3) Fjarrvarmeutslapp per nat enligt energiféretagens sammanstallning, for utslapp fran el anvands nordisk elmix.

Total inkluderad Atemp 117611 95232 114683 m? Atemp
Energiintensitet 77 80 81 KWh/m? Atemp
Utslapp scope 1 & 2 per Atemp 2,82 722 477 kgCO?e/Atemp
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Des
— SOCIc

tydliga reSeitat i

vmnasiet
arhet med 4

1

Som en del av Jarngrindens arbete med social hallbarhet stottar vi Destination
Gymnasiet — ett initiativ som ger ungdomar extra stdd i matematik i ett avgérande
skede infér gymnasiet. Vart engagemang ar langsiktigt och bygger pa dvertygelsen
om att ratt stdd i rdtt tid kan vara avgdrande fér ungas framtida majligheter.

Destination Gymnasiet har verkat i
Bords sedan mitten av 2010-talet och
erbjuder kostnadsfritt matematikstdd
med sarskilt fokus pa elever i drskurs 9.
Arbetssattet bygger pd sma studie-
grupper, kontinuitet och studiecoacher
som kombinerar dmneskunskap med
formdgan att motivera och stérka
elevernas sjdlvtillit. Undervisningen
sker pa sondagar utanfor den ordinarie
skolmiljén, vilket skapar nya forutsatt-
ningar for bade kunskapsmassig och
personlig utveckling.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

Och resultaten talar sitt tydliga sprak.
Over 90 procent av de elever som
deltar i Destination Gymnasiets verk-
samhet ndr godkant betyg i matema-
tik. Den ldngsiktiga ambitionen dr att
samtliga deltagare ska nd godkant och
darmed starka sina mojligheter att ta
steget vidare till gymnasiet.

Under aret har verksamheten tagit
ytterligare ett utvecklingssteg genom
etablering i Sjuhdradsregionen. Med
Navet Science Center som projektdga-
re och med stod fran Vastra Gotalands-
regionen och Bordsregionen erbjuds

nu elever i flera ndrliggande kommu-
ner samma mojlighet till riktat stod.
Intresset vid uppstarten visar tydligt
att behovet av denna typ av insatser
ar stort.

Genom vart partnerskap med
Destination Gymnasiet bidrar vi till att
mojliggdra verksamheten och dess
fortsatta utveckling. Vi dr stolta éver att
vara en del av en satsning som stdrker
ungas utbildningsférutsattningar och
medverkar till 6kad inkludering, mins-
kat utanforskap och battre framtids-
utsikter.

——
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"Min coach forklarar pd ett bra sdtt och jag kan frdga
hur mdnga ganger jag vill utan att kanna mig dum.”

Andra féreningar och organisationer vi stéttar:

Elfsborg

Elitfotboll och initiativet
Vi Tillsammans bidrar till
gemenskap i Boras.

Boras Basket

| Bordshallen samlas publiken
kring basket pd hég niva och
stark laganda.

Bergdalens IK

En kvartersklubb med stort
hjarta och en stark ungdoms-
verksamhet.

Njurstiftelsen

Bidrar till forskning och ger
ekonomiskt stod till njursjuka
i utsatta situationer.

UNHCR

En ledande humanitdr organi-
sation som hjdlper manniskor i
krig, konflikter och katastrofer.

Boras Filtrittklubb

En av Sveriges ledande
ridsportanldggningar med
daglig verksamhet och
nationella tavlingar.

Entreprendrs-
programmets vanner
Foreningen bidrar till projekt
och aktiviteter for Entrepre-
norsprogrammet pa Sven
Eriksonsgymnasiet.

Jack Rudholm

En ung alpin skidakare med
stark drivkraft och stora
ambitioner.

ABECITA
POPKONST
& FOTO.

Abecita Popkonst & Foto
Har visas internationellt
foto, popkonst och nordisk
textilkonst.

Pixbo Tennis

En tennisklubb med bred
verksamhet och stort fokus
pd barn och ungdomar.

Hovas Billdal IF

En fotbollsférening med
bredd verksamhet och stark
ungdomsverksamhet.

Elfsborg Tennis

En lokal tennisklubb som
skapar gemenskap genom
tennis for alla dldrar.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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Projektutveckling

| 6ver 40 &r har vi utvecklat bostdder och kommersiella lokaler

med hallbarhet, kvalitet och modern byggteknik i fokus. Projekten
driver vi.pd egen hand eller i samarbete med noga utvalda partners
och satter stor stolthet i att ta ansvar for hela byggprocessen. Fran
markforvary till fardig fastighet — alltid med personligt engagemang
och strategisk helhetssyn. Utveckling som gor skillnad.

30 JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025
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Har finns vara

projekt

Jarngrindens verksamhet dr i huvudsak koncentrerad
till Vastsverige. Har finns huvuddelen av de projekt
som vi har uppfért genom aren, liksom de som pagar
och finns i var kommande planering.

Hela vart bostadsbyggande foérdelat pa respektive ort

Boras

o Asplyckan
Balsampoppeln 4, Vagtornet 5
Depan
Bergdalsterrassen
Borgen
Buxbomen
Byttorpshém
Dammkullevagen
Enedalshojden
Fristad Prastskog
Hultalund
Hdasthoven
Kolibrin
Kv. Mjolskivlingen
Kv. Nagelskivlingen
Minerva
Niva
Loft 46
Pallashuset
Pallas Tower
Pallas Roof
Pallas Office
Pallas Shopping
Syrenen 2 &6
Soderport
Trandareds backe
Trasten
Tuppen
Valhall

O O O O O @8 OO O @€ OO O O ®® ® O O @ OO @ ®® ®@ O O 0 o
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Goteborg

o Ekbdcken

o Gronskan

® Ldngedrag Centrum

Kinna
O Ejdern

MdlIndal
O Mathildeberg
® [atrineberg

Molinlycke
® MolInlycke
stationsomrade

Kungsbacka

0 Nya Sdrd

o Soderstaden O
Kungalv Y
o Eklunden

Varberg

O Brearedslyckan
Halsans Hus
Ankaret
Lorensberg
Marmorlyckan

® O O @ O

Vasterport

® Kommande
@ Pagdende
O Fardigstallt

Halmstad
® Nya Ovraby
o Tegelbruket

Bollebygd
O Eken
® Malmgarden

Ulricehamn
® Bogesund
o Arlan

Orebro
o Cripen

Malmé
® Smultronstallet
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Projekt i korthet 2026-04-30

227 000

potentiell LOA*

45

bostdder under pagaende produktion

2 546

fardigstallda och 6verldmnade bostader *

4996 «

personer vi har skapat hem for. Antal personer per
hushall i bostadsratt och hyresratt (SCB 2024)

2 000

potentiella bostadsbyggratter *

* | hel- och deldgda projekt (hyresratter och bostadsratter).
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Kvalitet och valfrihet

hakom intresset for
Brf Ankaret

Brf Ankaret i Varberg dr ett projekt ddr lage, gestaltning och ett paketerat
erbjudande har bidragit till en god foérsaljningsutveckling. Utdver laget pa
attraktiva S6der och en arkitektur som dr anpassad efter platsen har projektet
praglats av en stark lokal efterfragan. Majoriteten av de 45 bostdderna har
kdpts av varbergare, vilket visar att projektet har mottagits val i staden.

Utsikt, lugn och narhet till bdde natur
och stadskarna har pd kort tid bidragit
till att etablera S6der som en av Var-
bergs mest eftertraktade stadsdelar.
Har samsas anrika villaomraden fran
tidigt 1900-tal med modern bostads-
bebyggelse i en sammanhallen och
trivsam miljo.

| detta sammanhang har Brf Ankaret
vuxit fram som stadsdelens senaste
bostadsprojekt. De tvad huskropparna
ar utformade for platsen och bildar
tillsammans en sammanhallen
kvartersstruktur med tydlig stads-
massig karaktdr. Projektet omfattar
45 bostadsrdtter. Arkitekturen ger en
tydlig identitet i gatubilden, samtidigt
som genomarbetade planldsningar
och hdllbara materialval har bidragit till
projektets attraktivitet.

Ett projekt i ratt marknadslage
Néagon som foljt projektet ndra och

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

har god inblick i hur kvalitet, valfrihet
och servicegrad paverkat efterfragan ar
Sanna Berglund Casperson, projektets
maklare vid Varberg & Falkenbergs
Fastighetsbyra.

— Varberg har haft ett ndgot annat
marknadsldge dn mdanga andra stdder,
sarskilt i attraktiva omraden som
Soder, som visat sig vara mindre kon-
junkturkdnsligt. Efter en period med
lag aktivitet inom nyproduktion fanns
hdr ett uppdamt behov. Ndr Ankaret
lanserades var det manga som ville
vara med och géra sina val tidigt, sager
Sanna Berglund Casperson.

Tva bostadskoncept

En central del i erbjudandet var upp-
delningen med de tva bostadskoncep-
ten: Premium och Signatur. Genom att
redan fran start paketera och definiera
olika nivaer av materialval, takhojd
och utférande skapades en struktur

som underlattade kd&parnas beslut —
samtidigt som upplevelsen av valfrihet
Okade.

Premiumbostdderna, beldgna hdgst
upp i husen, kdnnetecknas av generos
takhojd, exklusiva kdk och badrum
samt vidstrackt havsutsikt. Signatur-
bostdderna erbjuder ett mer nedtonat
men genomgaende hogkvalitativt
utférande med ljusa, skandinaviska
materialval.

— Konceptualiseringen med Premi-
um och Signatur fungerade valdigt bra.
For kopare som kom fran valutrusta-
de villor var det viktigt att det fanns
ett alternativ med hogre detaljniva,
samtidigt som dven Signatur holl en sa
pass hdg standard att k&parna kdnde
sig trygga oavsett val. Uppdelningen
gjorde bostdderna enklare att kom-
municera till olika malgrupper, berattar
Sanna Berglund Casperson.



Tillval och anpassningar

Utdver bostadskoncepten erbjods ett
omfattande utbud av tillval, dar képar-
na hade mojlighet att anpassa ytskikt,
kodksdetaljer, vitvaror och badrumslés-
ningar efter egna preferenser. Enligt
maklaren var det just kombinationen
av ett grundutférande och flexibilitet i
detaljerna som tilltalade manga.

— Eftersom manga av kdparna kom
fran att ha bott i villa under Iang tid sag
de flytten som en mojlighet att sdtta
sin egen pragel pa nagot nytt. Att kom-
binera hog standard med individuella
val blev en styrka. Samtidigt ar det sla-
ende hur manga som var nojda redan
med standardutférandet, konstaterar
Sanna Berglund Casperson.

Aven ldgenhetsmixen bidrog till
forsaljiningsutvecklingen. De mindre
bostdderna saldes tidigt i processen,
trots att denna kategori i nyproduktion
ofta kdps ndrmare projektets fardig-
stdllande.

Sammantaget visar Brf Ankaret hur
tydlig positionering, hog kvalitet i
grundutférande och en genomtankt
struktur for projektet kan bidra till ett
framgdngsrikt forsaljningsutfall.

Projektet visar att flexibilitet och kva-
litet kan forstarka varandra och skapa
trygghet i koparnas beslut.

Sanna Berglund Casperson
Fastighetsmaklare

PROJEKTUTVECKLING il

"Konceptualiseringen
med Premium och Signatur
fungerade vdldigt bra.
Uppdelningen gjorde bostdderna
enklare att kommunicera till
olika malgrupper.”
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Projektportféljen 2026-04-30

Antal bostads- Antal Totalt antal Total Total Berdknat
och dganderatter Hyresratter BR + HR BOA m? LOAm? fsg-varde (mkr)
Projekt under byggnation 45 0 45 3311 3486 299
Jarngrindens nettoandel 36 0 36 2 649 3486 242
Projekt med detaljplan klar 256 172 428 32136 1038 1690
Jarngrindens nettoandel 161 172 333 23500 1038 1183
Projekt med pagdende
detaljplanearbete 992 648 1640 81299 223000 4124
Jarngrindens nettoandel 909 508 1417 68 799 73000 3575
Summa 1293 820 2113 116 746 227524 6113
Jarngrindens andel 1106 680 1786 94948 4524 5000
Historik
Avslutade projekt dver tiden 1451 895 2 346 160 655 49 829 7544
Jarngrindens nettoandel 877 748 1624 109 381 22854 4956

Projektportfoljen bestar av bade hel- och deldgda projekt.

Vara projekt i siffror

Bostadsutveckling, med jamforelsear Projektportféljen, antal bostader

Pagaende byggnation: 45 [l
Lagakraftvunnen detaljplan: 428
Pagaende detaljplanearbete: 1 640

Antal bostader

Produktionsstartade
Pagaende byggnation
Fardigstallda

Upptagna i egen balansrdkning
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Projektportfoljen, m? lokaler

Under byggnation: 3486 [l
m? potentiell LOA*: 224 038

Summa:

227524

Bostdder under projektutveckling

Bostadsratter: 1248 [l
Hyresratter: 820

Summa:

2068

Férdigstéllda bostader

Bostadsratter: 1451 [l
Hyresratter: 895

Summa:

2 346
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Ny fas i utvecklingen av
Redegatan

Al-genererad inspirationsbild fér gaturum. Bilden speglar inte den framtida byggnationen av omrddet.

| stadsdelen Alvsborg i Géteborg dger Jarngrinden en kommersiell
fastighet som i dag rymmer kommunal verksamhet, livsmedelsbutik,
bank och restaurang. Den omgivande miljén prdglas av en blandning
av aldre industri- och handelsfastigheter. Utifran dessa forutsattningar
har Jarngrinden, tillsammans med &vriga fastighetsdgare, under flera
ar arbetat for att mojliggdra en utveckling av platsen. Under 2025 togs
flera viktiga steg i den fortsatta plan- och utvecklingsprocessen.
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Under 2024 togs ett nytt exploate-
ringsforslag fram tillsammans med
bertrda aktorer. Arbetet har ddrefter
utvecklats och under 2025 inleddes
planprocessen formellt i samarbete
med Goteborgs Stad.

Fokus ligger nu pa att ta fram och
sammanstdlla underlag infor det
samrad som enligt nuvarande tidplan
planeras till slutet av 2026. Samradet
dar ett centralt moment i processen,
dar planférslaget kommer att pre-
senteras och prévas i ett offentligt
sammanhang.

Handel med lokal férankring
Parallellt med planprocessen arbetar
Jarngrinden med att analysera och
konkretisera vilken typ av handel och
service som moter framtida behov
och tar tillvara den starka lokala kép-
kraft som finns. Malbilden ar att skapa

forutsdttningar for ett utbud som i ho-

gre grad mojliggor vardagsndra inkép
for boende i ndromradet.

Ett framtida centrum for bostdder
och kommersiell verksamhet

Det pagdende detaljplanearbetet
omfattar tekniska och miljomadssiga
utredningar och sker i ndra dialog
med Goteborgs Stad. Samarbetet
skapar forutsattningar for ett struktu-
rerat och langsiktigt genomforande
av kommande planeringssteg.

Nér detaljplanen vunnit laga kraft dar
den gemensamma ambitionen att
omradet utvecklas till en motesplats
med handel, bostadsnadra tjanster
och attraktiva bostdder. Utvecklingen
beddms bidra till en 6kad rorlighet pa
den lokala bostadsmarknaden och
underldtta for fler att etablera sig i
omradet.

For aldre som dvervager att sdlja sin
villa innebdr detta ett alternativ som
gor det mojligt att byta boende och
samtidigt bo kvar i sin stadsdel.

PROJEKTUTVECKLING

Parallellt med
planprocessen
arbetar Jdrngrinden
med att analysera
och konkretisera

vilken typ av handel

och service som
moter framtida
behov och

tar tillvara den
starka lokala
kopkraft som finns.
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PROJEKTUTVECKLING

2026-04-30
Pagdende och
kommande
projekt

Projekt dar Jarngrinden
dger fastighet eller har
option, detaljplan klar.

Pdgaende och
<ommande projekt

Pagaende projekt

Kommande projekt

Antal Igh BR/HR

45 st

Antal Igh BR/HR

ca 2 000 st

Kommersiell yta

caZ2/ 000 m

Ankaret

Fristad Parkstad

Smultronstallet

Ort: Varberg
Antal bostdader: 45 bostadsrdtter

Status: Pagdende

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

Ort: Boras

Antal bostdder: 8 villor/radhus
med dganderdtt

Status: Kommande

Omrade: Malmo
Antal bostdder: 42 rad- och parhus

Status: Kommande



PROJEKTUTVECKLING il

Pallas Tower Malmgarden Védsterport

Ort: Bords Omrade: Bollebygd Ort: Varberg

Antal bostader: 101 bostadsratter Antal bostader: 115 ldgenheter Antal bostdader: 40 bostadsrdtter

Status: Kommande Kommersiell yta: 1038 kvm Status: Kommande
Status: Kommande

Buxbomen

Kv. Mjélskivlingen

Hultalund

Ort: Boras
Antal bostdder:

Status: Kommande

2026-04-30

Pagaende och
kommande
projekt

Projekt dar Jarngrinden
ager mark eller har option;
planbesked finns (PB),
arbete med detaljplan
pagar (DP) eller dversikts-
plan for planerat andamal
finns (OP).

28 bostadsratter

Ort:
Antal bostdder:
Status:

Boras
85 hyresratter

Kommande

Ort:
Antal bostader:
Status:

Boras
9 hyresrdtter

Kommande

Redegatan Mélnlycke stationsomrade
Ort: Redegatan/Goteborg Ort: MolInlycke
Planstatus: PB Planstatus: PB

Antal bostdder: 250 st Antal bostdder: 300 st
Kommersiell yta: 4 000 kvm Kommersiell yta: 19 000 kvm
Status: Kommande Status: Kommande

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN 41
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PROJEKTUTVECKLING

Katrineberg Nya Ovraby Kallarp 1:3 logistikprojekt
Ort: MolIndal Ort: Halmstad Ort: Jonkdping
Planstatus: PB Planstatus: op Planstatus: OpP

Antal bostader: 80 st Antal bostader: 300 st Kommersiell yta: 200 000 kvm
Status: Kommande Status: Kommande Status: Kommande

Syrenen 2 & 6, Hagtornen 10 Byttorpshorn Kv. Nagelskivlingen

Ort: Boras Ort: Boras Ort: Boras
Planstatus: PB Planstatus: DP Planstatus: PB

Antal bostader: 340 st Antal bostdder: 180 st Antal bostdder: 28 st
Status: Kommande Status: Kommande Status: Kommande

Balsampoppeln 4, Vigtornet 5 Bogesund Dammbkullevdgen

Ort: Boras Ort: Ulricehamn Ort: Boras
Planstatus: op Planstatus: PB Planstatus: oP

Antal bostdder: 140 st Antal bostdder: 16st Antal bostdder: 6 villatomter
Status: Kommande Status: Kommande Status: Kommande

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



PROJEKTUTVECKLING

Fardigstallda projekt 2026-04-30

Projekt Ort BRLgh HR Lgh Kommersiellyta  Fardigstallt
Apotea centrallager Varberg - - 30265 2024
Fristad Parkstad Boras 40 - - 2023
Ejdern Kinna 13 - - 2023
Bergdalsterrassen Boras - 149 - 2023
Niva Boras 23 - - 2023
Enedalshéjden Boras - 69 - 2022
Fristad Prastskog Boras - 92 - 2022
Gronskan Goteborg 67 - - 2021
Marmorlyckan HR Varberg - 112 - 2021
Marmorlyckan 2 BRF 4 Varberg 22 - - 2020
Loft 46 Boras 31 - - 2019
Ekbécken Angered/Goteborg 19 - - 2019
Marmorlyckan 1 BRF 1 Varberg 22 - - 2019
Marmorlyckan 2 BRF 2 Varberg 24 - - 2019
Marmorlyckan TB Varberg - 26 - 2019
Nya S&roé Saré 68 38 - 2019
Tegelbruket Halmstad - 330 2800 2019
Brearedslyckan etapp 2 Varberg 42 - - 2018
Gripen etapp 1 Orebro 84 - - 2018
Gripen etapp 2 Orebro 62 - - 2018
Brearedslyckan etapp 1 Varberg 35 - - 2017
Trasten Bords 19 - - 2017
Pallas Roof Bords 40 - - 2017
Pallas Shopping Bords - - 7 400 2017
Pallas Office Bords - - 2895 2017
Arlan Ulricehamn 14 - - 2017
Asplyckan Bords 60 - - 2015
Kolibrin Boras 14 - - 2014
Mathildeberg etapp 3 MélIndal 28 - 94 2014
Mathildeberg etapp 2 MélIndal 58 - - 2013
Lorensberg etapp 2 Varberg 81 - 446 2013
Trandareds backe Boras 44 - - 2013
Minerva Boras - - 900 2013
Soderport Boras 33 - 185 2012
Mathildeberg etapp 1 MolIndal 60 - - 2012
Lorensberg etapp 1 Varberg 79 - - 2012
Borgen Boras 30 - 159 2012
Eklunden Kungalv/Ytterby 20 - - 2011
Soderstaden Kungsbacka 252 79 2680 2011
Depan Boras - - 475 2010
Eken Bollebygd 27 - 200 2010
Tuppen Boras 26 - - 2009
Valhall Boras 14 - - 2008
Hasthoven Boras - - 1330 2006
Summa 1451 895 49 829

ARSREDOVISNING 2025
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bara ndgra fa ar har var

forvaltningsportfélj vuxit till att omfatta drygt 112 000

kvadratmeter uthyrningsbar lokalyta i Vastsverige.
Genom att vdrdesdtta lokal narvaro och hog
servicegrad fortsdtter vi att etablera trygga

och langsiktiga relationer for bade

o

det inneburit att forvaltningsfastigheter blivit ett alltmer
d

FOrvaltnings-
fastigheter

tongivande affarsomrade. P

2026-04-30
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hyresgdster och samarbetspartners.

Enkla samarbeten som

bygger mervdrde.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Har finns vara

forvaltningsfasti

Jarngrindens verksamhet dr i huvudsak koncentrerad till
Vastsverige. Har finns huvuddelen av vara férvaltningsfastigheter.

Hela vart forvaltningsbestand fordelat pa respektive ort

ter

Boras

o Balsampoppeln 4, Vdgtornet 5 o Syrenen 2 MdlInlycke
o Byttorpshérn 2 o Syrenen 6 o Hoénekulla 1:430
o Fjademn 4 o Vindrosen 7 o Hoénekulla 1:462
o Gulmdran7 o Vindspelet 6 o Honekulla 1:463
o Gulmadran 8 o Hoénekulla 1:468
o Hagtornen 10 Goteborg o Hoénekulla 1:469
o Hasthoven 1 o Alvsborg 178:8 o Hoénekulla 1:509
o Minerva 1l o Hoénekulla 1:599
o Pallas 1 o Kindbogdrden 1:107
o Pantangen 19
o Skruven 4 Varberg
o Rotorn 1 © Breared 5
Koncernens resultat fran Aktuell
forvaltningsverksamheten (mkr) intjéningsfor

2026-03-3 2025 2024
Hyresintdkter 122,9 119,5 91,7
Fastighetskostnader —f&ﬁ 7 -26,6 -22.8
DRIFTNETTO 94, 7 92,9 68,9
Overskottsgrad 77%7/ 78% 75%
Direktavkastning 6,0% E 6,0% 6,2%
Forvaltnings- och administrationskostnader -83 \' -8,2 -4,8
Rorelseresultat 86,3 Vg 84,7 64,1
Finansnetto -31,8 \ -32,7 -27.6
FORVALTNINGSRESULTAT 54,5 \\\ 51,9 36,6
Férvaltningsmarginal 44% k43% 40%
Vardeforandringar = 915,6 20,8
Resultat fére skatt fran férvaltningsverksamheten 54,5 97,5 57,4

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsrelaterade nyckeltal per 2025-12-31

1772 e

fastighetsvarde (exkl. projektfastigheter under
pagdende byggnation)

1545

varav fastighetsvdrde
kommersiell férvaltningsportfolj

109 000

uthyrbar yta

10,4-

rantebetalningsférmaga

0,5~

vdgd genomsnittlig varderingsyield

120 e

hyresintakter

4/

belaningsgrad

24

kommersiella fastigheter

3,5+

rantebetalningsféormaga
efter amortering

Uppgifterna avser Jarngrindens dgda andel av forvaltningsportféljen.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

FOrdjupade re
Nyresgas

med

ationer
‘er skapar

langsiktiga varden

Efter flera ar av makroekonomisk turbulens gick marknaden under
2025 in i en nagot mer balanserad fas. Ett stabiliserat ranteldge och
successivt fallande inflation bidrog till forsiktigt 6kande efterfragan.
Jarngrinden kunde darmed fortsatta att bygga vidare pa den
positiva utvecklingen av affarsomradet forvaltningsfastigheter.

Med ett tydligt lokalt fokus och ndra
dialog med vara hyresgéster skapar

vi stabila kassafldden och langsiktiga
varden. Den forbdttrade marknadsbil-
den har starkt framtidstron hos manga
av vara hyresgdaster. Detta bidrar till en
fortsatt fin utveckling inom affdrsom-
radet.

For oss pd Jarngrinden ger det mer
gynnsamma laget ocksa tydliga
ekonomiska effekter. Lagre rantor har
bidragit till minskade finansiella kost-
nader, samtidigt som hyresintdkterna
har varit stabila. Sammantaget har det-
ta starkt affarsomradets I6nsamhet.

Vi utokar var ndrvaro i Harryda
kommun

Under 2025 fortsatte vi att utveckla
och starka var forvaltningsportfolj. Ett
exempel dr forvdrvet av fastigheten
Kindbogdrden 1:107 vid M&Inlycke-
motet i Harryda kommun. Fastigheten
ar var attonde i MoInlycke och omfat-
tar cirka 2 500 kvadratmeter kontors-
och lagerytor. Lokalerna hyrs i dag av
Presto som dr en etablerad aktér inom
brandskydd och sdkerhet.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

Forvdrvet starker var narvaro ytterli-
gare i en kommun som rankas hogt i
nationella matningar av féretagsklimat,
vilket gér Harryda till en strategiskt
viktig marknad for oss. Under dret for-
djupades ocksa samarbetet med kom-
munen genom omférhandling och
forlangning av befintliga hyresavtal i
Molinlycke centrum samt tecknande av
ett kompletterande avtal om cirka 530
kvadratmeter.

Omfoérhandlingar och nyuthyrningar
Under aret har vi nytecknat och omfor-
handlat hyresavtal om cirka 24 000
kvadratmeter. Av dessa utgdr 68 pro-
cent nyuthyrningar.

Ett tydligt exempel pd hur néra relatio-
ner skapar affarsvarde ar ett 15-arigt
hyresavtal som vi tecknade med en
befintlig hyresgdst som nu vadljer att
expandera sin verksamhet. Projektet
omfattar en ny mekanisk verkstad om
cirka 2 500 kvadratmeter, med plane-
rad byggstart under 2026.




FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vi vdlkomnar Swedol till Pro Stop | vara forvaltningsfastigheter landar hy-  marknader. | takt med att bestandet
Inom handelsbestandet fortsatte resintdkterna i linje med de prognoser utvecklas blir narvaro och lokalkan-
utvecklingen av Pro Stop i Bords. Under  som faststalldes infér aret. Hyresintak- nedom allt viktigare. Fordjupade
2025 tecknades ett nytt hyresavtal terna uppgick till cirka 120 mkr, med relationer med vara hyresgaster ar,
med Swedol, vilket innebdr att fastig- en uthyrningsbar yta om cirka 109 000 och kommer dven framat att vara,
heten nu dr fullt uthyrd. Etableringen kvadratmeter. en avgorande faktor for Jarngrindens
stdrker handelsplatsens attraktions- langsiktiga framgang och finansiella
kraft och bidrar till ©kade kundfléden Ett affarsomrade med fortsatt stabilitet.

for vara hyresgaster (Ias mer om tillvaxt under 2026

Swedol pa sid. 52-53). Nar vi blickar mot 2026 ar ambitionen

tydlig: att fortsatta vaxa i vara lokala

Forvaltningsresultat (mkr)

2020 2021 2022 2023 2024 2025
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Aterbruk i centrum for
Modexas nya huvudkontor

Med en mer 6ppen planldsning och konsekvent aterbruk har fastigheten
Hasthoven 1 fatt en ny karaktar. Tillsammans med nya hyresgasten
Modexa har vi skapat en arbetsplats dar funktion, estetik och hallbarhet
samverkar. 439 kvadratmeter med sma materiella avtryck.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



Nar vi 2024 miljocertifierade Hastho-
ven enligt Miljobyggnad iDrift Silver
starkte vi strukturen for langsiktig
och systematisk forvaltning. Fastig-
heten, som tidigare anvants av en
och samma hyresgast, fick ddrefter
nya férutsattningar. Genom ett nytt
trapphus kan huset i dag delas upp i
tre sjdlvstandiga lokaler — en flexibilitet
som ger oss battre forutsdttningar att
mota dagens fordndrade lokalbehov.

"Det dr ndstan
undantag om vi
koper ndgot nytt.
FOr oss dr det

enn mojlighet

att leva som

vi ldr”

Christoffer Atterfors,
VD pa Modexa

Férdndring med precision

Pa det Oversta vaningsplanet har
kokstillverkaren Modexa etablerat sitt
nya huvudkontor. Anpassningen pa-
bdrjades i november 2025 och redan
i februari 2026 var verksamheten pa
plats.

Utgdngspunkten i ombyggnaden har
varit tydlig: att férdndra med precision
snarare dan i stor omfattning. Glaspar-
tier och dérrar har dteranvants, under-
tak har bevarats genom att rivningar
avslutats strax under installationerna
och befintliga badrum har uppdaterats
varsamt. | praktiken har endast en ny
vagg uppforts. Resten handlar om att
tdnka om —inte riva ut.

Tidigare cellkontor har 6ppnats upp
och fatt nya proportioner. Tva rum har
blivit ett generdst mdtesrum. Mindre
kontor har omvandlats till teamrum
och ett 6ppet kontorslandskap.

Langs ena sidan av vaningsplanet har
lounge och kok fatt storre utrymme —
en mjukare zon fér informella moten
och spontana samtal. Ljuset I16per
friare genom rummen och de befint-
liga glaspartierna ger struktur utan att
stdnga.

En arbetsplats som speglar affdren
For Modexa ar aterbruk inte en trend,
utan sjdlva karnan i sin egen affar.
Bolaget férnyar omkring 10 000 kok
per ar och bygger sin metod pa att ta
tillvara och forddla befintliga stommar
och material.

— Vi ser kdket som en funktion dver
tid. | manga fastigheter finns en grund-
kvalitet som &r svar och kostsam att
ersatta i dag. Da ar det mer ansvarsfullt
— bade ekonomiskt och miljomassigt
— att bygga vidare pa det som redan
finns, sager Christoffer Atterfors, VD pa
Modexa.

Samma filosofi har praglat etablering-
en i Hasthoven. Tillsammans med
inredningsarkitekten Malin Ahlgren
pa The Local Studio genomférdes en
noggrann inventering av mobler fran

FORVALTNINGSFASTIGHETER

det tidigare huvudkontoret i Bords,
systerkontoret i Vasterds samt det
som ldmnats kvar efter den tidigare
hyresgdsten.

Gamla saker far nytt liv — och vdrde
Resultatet &r en milj¢ dar fa saker har
lamnats till spillo. Bland annat har
soffor klatts om i rostréda toner som
harmonierar med bolagets uppdate-
rade grafiska profil. H&j- och sdnkbara
skrivbord har fatt nya toppskivor
anpassade till rummens proportioner,
samtidigt som kompletteringar har
hdmtats fran andrahandsmarknaden.

Helheten upplevs sammanhdllen —
inte trots dterbruket, utan tack vare
det.

—Det dr ndstan undantag om vi
képer ndgot nytt. For oss ar det en
mojlighet att leva som vi ldr, sager
Christoffer.

Flytten till Hasthoven innebar ocksa en
kulturell forflyttning. Kontorsytan har
minskat fran 720 till 439 kvadratmeter
till forman for ett mer aktivitetsbaserat
arbetssatt.

— Vi ville bort frdn fasta hierarkier
och skapa mer ndrhet. Jag sjdlv har till
exempel inget eget kontor utan sitter
dar det passar for dagen. Det skapar
en annan dynamik och gor att vi mots
mer naturligt.

De férsta manaderna i de nya lokaler-
na beskriver Christoffer Atterfors som
energifyllda.

— Arbetsplatsen kanns mer levande.
Forandringen ar inte bara fysisk, den ar
mental. Lokalen hjdlper oss att arbeta
pa det satt vi vill framat.

For oss pa Jarngrinden visar projektet
hur en redan hallbar fastighet kan
fortsdtta utvecklas genom dialog, var-
samhet och genomtdnkta anpassning-
ar. Hasthoven har fatt en ny identitet
—byggd pad samma grundkvalitet, men
med ett uttryck som moter framtidens
arbetssatt.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Swedols etablering
stdarker ProStop

— fullt uthyrt med fortsatt
utvecklingspotential

ProStop fortsatter att stdrka sin position som

den sjdlvklara destinationen for yrkesfolk som séker

lattillganglig proffshandel ndra sina pdgdende arbeten och _
projekt. Varen 2026 flyttar Swedol in och blir granne med" g |
starka varumarken som Wirth, Snabbgross, Granngarden,
Hbgbergs Rér, Hornbach, Bevego och Mjuk Biltvatt.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025




Under 2025 togs ett viktigt steg i utvecklingen av ProStop,
som ligger i anslutning till Ramnaslatts industriomrade i
Boras. Med en butiksyta om cirka 1 450 kvadratmeter blir
Swedols etablering ett tillskott som breddar utbudet och
darmed starker handelsplatsens attraktionskraft for saval
yrkesproffs som handiga privatpersoner i regionen.

Full uthyrning — och nésta steg i utvecklingen

Nar Jarngrinden forvdrvade ProStop under 2024 var amb-
itionen att vidareutveckla handelsplatsen som dagligen
passeras av omkring 10 000 bilar. Fastigheten férvarvades
med en outhyrd lokal, men ocksa med potential att stdrka
helhetserbjudandet genom rétt aktérer och mdlmedvetna
hyresgdstanpassningar.

Genom Swedols etablering dr samtliga befintliga kommersi-
ella lokalytor i dag uthyrda, totalt cirka 19 000 kvadratmeter.
Samtidigt ser vi fortsatt utvecklingsmajlighet pa fastigheten.
Inom omradet pagar arbete med att skissa pa nyproduktion
om cirka 700-1 000 kvadratmeter, vilket skapar forutsatt-
ningar for ytterligare etableringar pa handelsplatsen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER il

Oppningspremiir varen 2026

Infor inflyttningen varen 2026 genomfors lokalanpassning-
ar utifrdn Swedols behov och énskemal. Arbetet omfattar
bland annat sammanslagning av tidigare ytor samt en
ombyggnation som underlattar kundfloden, mojliggodr
effektiv logistik och skapar utrymme for kompletterande
kontorsytor.

Att handel driver handel dr ett sedan lange valkant faktum.

Genom Swedol far vi battre forutsattningar att ytterligare
starka ProStop som handelsdestination.

sweaol
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il FORVALTNINGSFASTIGHETER

2026-04-30

~Orvaltnings-
‘astigheter

Summa

126 595 kvm

112 825 kvm

Skruven 4 Gulmaran 7 Pallas 1

Ort: Bords Ort: Bords Ort: Bords

Yta kvm: 18933 Yta kvm: 13500 Typ: Handel, kontor
Typ: Handel Typ: Handel Butiker, kontor: 10 285 kvm

Parkeringshus: 10 800 kvm

Parkeringar: 380 st

54 JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hasthoven 1 Byttorpshérn 2 Rotorn 1

Ort: Boras Ort: Boras Ort: Boras

Yta kvm: 1330 Yta kvm: 1453 Yta kvm: 9766

Typ: Kontor Typ: Handel, kontor Typ: Lager, kontor

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Minerva 1 Hagtornen 10 Pantingen 19

Ort: Boras Ort: Boras Ort: Boras
Yta kvm: 907 Yta kvm: 11414 Yta kvm: 1717
Typ: Handel, kontor, &vrigt Typ: Kontor, lager, 6vrigt Typ: Handel

Syrenen 2 Syrenen 6 Gulmaran 8

Ort: Boras Ort: Boras Ort: Boras
Yta kvm: 1200 Yta kvm: 2620 Yta kvm: 3060
Typ: Kontor, villa Typ: Kontor, handel, lager Typ: Handel

Fjadern 4 Balsampoppeln 4, Vigtornet 5 Alvsborg 178:8

Ort: Bords Ort: Bords Ort: Langedrag/Goteborg
Yta kvm: 6483 Yta kvm: 4931 Yta kvm: 6529

Typ: Lager, industri, kontor Typ: Lager, industri, kontor Typ: Handel, kontor,

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025
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FORVALTNINGSFASTIGHETER i

Hoénekulla 1:430

Hoénekulla 1:462

Honekulla 1:463

Ort: MolInlycke
Yta kvm: 4600
Typ: Handel

Hoénekulla 1:468

Ort: MolInlycke
Yta kvm: 1305
Typ: Handel, kontor, lager

Hoénekulla 1:469

Ort: MoInlycke
Yta kvm: 700
Typ: Kontor, lager

Hoénekulla 1:509

Ort: Mélnlycke
Yta kvm: 405
Typ: Kontor

Ort: MolInlycke
Yta kvm: 683
Typ: Ovrigt

Ort: Mélnlycke
Yta kvm: 2806
Typ: Kontor, lager, 6vrigt

Hénekulla 1:599 Kindbogarden 1:107 Breared 5

Ort: Molnlycke Ort: Mdlinlycke Ort: Varberg

Yta kvm: 2685 Yta kvm: 2470 Yta kvm: 1524

Typ: Kontor, lager, 6vrigt Typ: Industri, kontor Typ: Kontor, vrigt
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E-handelns snabba tillvéxt driver pa behovet av effektiva
lagerl6sningar och stdrre centrallager. For Jarngrinden 6ppnar det
mojligheter att forena langsiktigt fastighetsdagande med hallbara,
flexibla logistikbyggnader i strategiska lagen. Med lang erfarenhet av
storskaliga anldggningar anpassar vi varje projekt i ndra dialog med
kunderna — fran markforvarv till fardig byggnad — och optimerar
bade fldden och framtidssakring. Byggnader som vaxer med er.
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LOGISTIKBYGGNADER

\ara

logistikprojekt

Jarngrindens verksamhet dr i huvudsak koncentrerad
till Vastsverige. Har finns vara logistikbyggnader.

Har finns vara logistik- och industribyggnader

Jonképing

® Torsvik
Strategiskt beldgen fastighet ldngs E4 i
Jonkdping. Markyta cirka 330 000 m2 med
planerad byggnadsarea upp till 200 000 m?2 LOA.

Enkoping

® Stenvreten
Tillbyggnad av lageranldggning om cirka 5 000 m?2
med kyl- och fryslager samt ombyggda kontor.
Produktionsstart varen 2026.

Jarngrinden Logistikbyggnader (tkr)

Varberg

O Apotea
Nytt lager om 30 265 m? LO
Arilen 1 i Varberg, néra E6.
Certifierad enligt Miljobyggnad Silvey.

Boras

® Rotorn 1
Tillbyggnad av industri- och
lagerlokaler om cirka 3 500 m2 for
tva hyresgdster. Fardigstalls 2026]

® Kommande
@ Pdgdende
O Fardigstallt

2025 2024
()
Nettoomsdttning 37 830 244 360
Ravaror och férnddenheter S -11997 -169 395
. v
Ovriga kostnader {JT -4 643 -5719
RORELSERESULTAT 7 21190 69246
g
Finansnetto / 1449 839
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER K 22 640 70 085
Skatt pa arets resultat i -4592 -14 451
ARETS RESULTAT ) 18047 55 634

Jarngrinden Logistikbyggnader AB ags till 50 % av Jarngrinden AB och till 50 % av Anders Bothén AB.
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LOGISTIKBYGGNADER

Logistikbyggnader i korthet 2025-12-31

58 me

nettoomsattning

23 i

resultat efter finansiella poster

01

soliditet

50 265w

fardigstdlld LOA under 2024

200 000

potentiell LOA
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LOGISTIKBYGGNADER

Balanserad marknad
for logistikfastigheter

"Vi genomfor inga projekt utan hyresgdst, vilket ger oss en
stabil grund dven i en mer osdker marknad.”

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



LOGISTIKBYGGNADER

Efter flera ar av snabb expansion kan vi konstatera att marknaden for industri-
och logistikfastigheter har gatt in i en mer balanserad fas, dar en lagre andel
nyproduktion, mer selektiva hyresgdaster och nagot 6kade vakanser praglar
utvecklingen. | en mer selektiv marknad blir vérdet av Jdrngrindens arbetssatt
tydligt, med projekt som utvecklas férst ndr efterfragan finns pa plats.

Marknaden fér industri- och logistik-
fastigheter befinner sig i ett tydligt
skifte. Efter pandemins kraftiga utbygg-
nad av lager- och distributionsytor

har efterfrdgan mattats av. | Sverige
har detta bland annat visat sig genom
att vakanserna stigit till omkring 8-9
procent. Utvecklingen ligger i linje med
det vi ser i ett bredare europeiskt per-
spektiv, ddr hyresgdsterna blivit mer
avvaktande och beslutsprocesserna
ldngre.

Det ar en tydlig trend, konstaterar
Anders Bothén, vd for Jarngrinden
Logistikbyggnader.

— Det produceras betydligt lagre
volymer och det finns fdrre projekt
pa marknaden, vilket i sin tur innebar
hardare konkurrens mellan aktorerna,
sdger Anders Bothén.

Tydligare krav fran hyresgdaster
Uthyrningsaktiviteten ar fortsatt Iag,
dven i etablerade logistikldagen som
Goteborg, Jonkdping och Mdlardalen.
Samtidigt har kraven pa lokalerna
skarpts. Hyresgdsterna efterfragar i allt
hogre grad moderna, energieffektiva
byggnader med rdtt teknisk standard
och funktionella fléden — dven om
efterfrdgan pad aldre och enklare lokaler
fortfarande finns kvar.

For Jarngrindens del mdrktes under
2025 en tydlig inbromsning av ny-
byggnationen. | stdllet har fokus legat
pa att anpassa befintliga lokaler efter
hyresgdsternas behov.

— Det vi kommer att arbeta med
under 2026 dr ndstan uteslutande
hyresgdstanpassningar. Det handlar
ofta om till- och ombyggnader dar
verksamheten vaxer och stdller nya
krav pa ytor, logistik och arbetsmiljo.
| praktiken blir det ibland som en
nybyggnad, men integrerad i befintlig
struktur, berdttar Anders Bothén.

Hyresgastanpassningar i fokus

| Jarngrindens pagdende projekt-
portfolj ingdr bland annat flera storre
tillbyggnader inom industri- och
logistikverksamhet, liksom ett storre
uppdrag dar bolaget agerar entre-
prendr at fastighetsagaren Swiss Life.
Projekten omfattar bade ombyggna-
tion av befintliga anldggningar och
ny produktionsyta och berdknas sta
fdrdiga under 2026.

Hur gdr det da for e-handeln? Trots att
segmentet dter borjat vaxa bedomer
Anders Bothén att detta pa kort sikt
inte kommer att leda till ndgon snabb
uppgang i nyproduktionen av logistik-
byggnader.

— Personligen tror jag inte pa ndgon
volymokning, dtminstone inte under
de kommande tre aren. Det finns
fortfarande stora vakanser, sdrskilt i
nyare lokaler som byggts utan sakrad
efterfragan. Dar skiljer vi oss fran
madanga andra aktorer. Vi bygger inte pa
spekulation och genomfér inga projekt
utan hyresgast, vilket ger oss en stabil
grund dven i en mer osdker marknad,
sager Anders Bothén.

Forsiktig optimism pa
investeringsmarknaden

Samtidigt har byggkostnaderna planat
ut efter flera ar av kraftiga prisokningar,
vilket underlattar kalkylerna. Solcells-
anldggningar blir ett allt vanligare
inslag i nya industribyggnader, medan
intresset for energilagring fortsatt ar
begrdnsat.

— Batteril6sningar dr fortfarande
mycket kostsamma, vilket gor att fa
bestallare prioriterar dem i dag. Ddre-
mot ser vi att solceller numera dr mer
eller mindre standard i manga projekt,
sager Anders Bothén.

P4 investeringsmarknaden syns samti-
digt tecken pa dterhamtning, Logistik-
fastigheter dr fortsatt ett attraktivt seg-
ment att dga och férvalta, med stabila
kassafloden och langsiktiga hyresavtal.
Utmaningen ligger snarare pa hyres-
marknaden, dar den svagare efterfra-
gan begrdnsar hyresutvecklingen.

Sammantaget kan vi konstatera att
utvecklingen pekar mot en marknad
dar kvalitet, anpassningsférmaga och
lAngsiktighet vager tungt. For oss som
bolag innebar det att fokus ligger fast:
att utveckla och bygga industri- och
logistikfastigheter med tydlig efterfra-
gan, hog teknisk standard och hallbara
|6sningar som star sig Gver tid.
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Torsvik

Ort: Jonkdping
Yta kvm LOA: 200000
Projektdgare: Jarngrinden
Logistikbyggnader 50%,
Kynningsrud
Kommersiellt AB 50%
Entreprendr: Jarngrinden
Status: Kommande
| Torsvik-omradet, strategiskt beléget Fastighetens idealiska placering langs en av féretag som sOker en strategisk bas for
langs vag E4 i Jonkoping, ligger Sveriges mest trafikerade transportleder i sina logistikoperationer erbjuder platsen
fastigheten Kallarp 1:3 som utvecklas kombination med utvecklad infrastruktur, inte bara en mojlighet till expansion, utan
av Jarngrinden och Kynningsrud. mojliggor enkel tillgdng till bade nationella ocksa en dynamisk industriell miljé som
Den tdcker en omfattande markyta pa och internationella marknader. kan driva tillvaxt i regionen. For ndrvarande
cirka 330 000 kvadratmeter och har en Torsvik kan darfér ses som den optimala genomgar omradet detaljplanearbete och
planerad byggnadsarea pa upp till destinationen med en smidig och pdlitlig faststdllandet av byggstarten ar darfér annu
200 000 kvadratmeter LOA. distributionskedja. For investerare och inte klart.

64 JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



LOGISTIKBYGGNADER

Arilen 1

Ort: Varberg

Yta kvm LOA: 30265

Byggperiod: Dec 2023-Dec 2024

Projektdgare: Jdrngrinden,
Ekebdck AB

Entreprendr: Jarngrinden

Status: Fardigstallt

P& fastigheten Arilen 1 i Varberg star nu apoteksjitten Apoteas
nya automatiserade lager med ett anldggningsutrymme om

30 265 kvadratmeter. Det strategiska ldget ndra E6 ger optimala
transportvagar och stdrker Apoteas distribution i sédra Sverige.

Fastigheten &r certifierad enligt Miljobyggnad Silver och har

bland annat en solcellsanldaggning pa taket, vilket bidrar till en
mer hallbar drift.

Rotorn Stenvreten
Ort: Bords Ort: Enkoping
Yta kvm LOA: 2 506 - tillbyggnad for hyresgdst Yta kvm LOA: 5000
980 - tillbyggnad for hyresgdst

Byggperiod: Fardigstalls januari 2027
Byggperiod: Fardigstalls Q4 2026

Projektdgare: Swiss Life
Projektagare: Jarngrinden

Entreprendr: Jarngrinden
Entreprendr: Jarmgrinden

Status: Pagdende
Status: Pagdende

Projekten avser tillbyggnad av industrihall och kontors-
ytor samt lager for tvd olika hyresgdster.

Entreprenaden omfattar tillbyggnad av befintligt lager i tre separata
delar: utdkning av lager pa sddra sidan, kyld utlastning i sydostra
hornet samt utdkning av frys pa norra sidan med sluss och portar.
Invéndigt har den kylda ytan utokats pa bekostnad av uppvdrmd
yta. Projektet omfattar dven utokad lastkaj samt anpassningar med
anledning av ny laddinfrastruktur for eldrivna tunga fordon och
uppgradering av styr-, kamera- och larmsystem.
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FINANSIELL INFORMATION

Arsredovisning och
koncernredovisning

Rdkenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31
Jarngrinden AB, org nr 556645-7221.

Férvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstallande direktoren
for Jarngrinden AB, organisationsnummer
556645-7221, med sdte i Boras, avger
hdrmed arsredovisning och koncernredo-
visning for rdkenskapsaret 1 januari 2025
till 31 december 2025.

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,
vardepappersrorelse, placering i intresse-
bolag respektive utvecklingsbolag samt
fastighetsfoérvaltning.

Sate: Boras

AGARFORHALLANDEN

Moderbolaget dgs per den 31:e december
2025 till 49 % av Patrik Ivarson och till
51% av Genova Property Group AB (publ),
556864-8116.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

KONCERNSTRUKTUR

Bolaget dger 100% i Jarngrinden Fastighets
AB, 556872-7860, 100% i Jarngrinden
Projektutveckling AB, 556655-9281, samt
50% i intressebolaget Jdrngrinden Logistik-
byggnader AB, 556759-6522.

VASENTLIGA HANDELSER

UNDER RAKENSKAPSPERIODEN

| KONCERNEN

Jarngrindens tre affarsomrdden, Projek-
tutveckling, Férvaltningsfastigheter och
Logistikbyggnader har alla varit verksam-
ma under 2025. Projektutvecklingsverk-
samheten har under aret bland annat
drivit detaljplaner, utvarderat prospekt
samt fortsatt planera fér nya projekt och
genomfdra befintliga. Ett bostadspro-
jekt har produktionsstartats under aret.
Foérvaltningsverksamheten har utéver
den Idpande férvaltningen bland annat
utvdrderat prospekt, genomfort bade av-
yttringar och férvarv samt fortsatt bedriva
ett aktivt uthyrningsarbete. Logistikverk-
samheten har planerat och kontrakterat
nya logistikentreprenader och kommersi-
ella byggprojekt.

Koncernen har under 2025 salt 6 bostader.

Koncernen har under 2025 fortsatt véxa
sitt bestand av forvaltningsfastigheter ge-
nom forvdrv av tre fastigheter till ett varde
om 283,5 mkr. En forvaltningsfastighet har
sdlts till ett varde om 83,7 mkr.

Jarngrinden har Iatit uppfora en logis-
tikanldggning i Varberg ddr Jarngrinden
har varit entreprenér samt deldgare i
utvecklingsbolaget och natapoteket Apo-
tea hyresgast. Logistikbyggnadens dryga
30 000 kvm slutbesiktigades i december
2024 och frantraddes planenligt i januari
2025 efter att avtal om forsaljning ingatts
med kdparen Swiss Life under uppféran-
detiden.

PAGAENDE OCH KOMMANDE
PRODUKTIONSSTARTER

| de narmast kommande nyproduktions-
projekten pd bostadssidan ligger tyngd-
punkt for narvarande pa bostadsratter,
men det planeras aven for fler hyresratts-
projekt nar marknadsfoérutsattningarna
beddéms finnas.



Det produktionsstartades ett bostadspro-
jekt under 2025. Projektet ar ett bostads-
rattsprojekt i Varberg dar samtliga 45
lagenheter ar sdlda och fardigstalls under
hosten 2026. Under 2026 bedéms inga
ytterligare bostadsprojekt produktions-
startas.

Darutover drivs kommersiella projekt,
bdde genom utvecklingsprojekt i det
egna fastighetsbestandet samt genom
entreprenader inom ramen for Jarngrin-
dens logistikverksamhet. Jarngrinden
Logistikbyggnader driver i skrivande stund
tva projekt i entreprenader som kontrak-
terades under 2025. Det ena dr en nybygg-
nation av en logistikanldggning i Enkdping
om cirka 5 000 kvm och det andra &r ett
om- och tillbyggnadsprojekt om cirka
3500 kvm pa Jarngrindens forvaltnings-
fastighet Rotorn 1 pd Ramnaslatt i Boras.

Koncernen har per 2025-12-31 8 bostads-
rattsldgenheter i eget lager (10).

Jarngrinden Projektutveckling ar framst
engagerad i bostadsprojekt och kommer-

siella projekt i Vastra Gotaland, Halland
och Skane med centralorterna Géteborg,
Bords, Kungsbacka, Varberg, Halmstad och
Malmé med ndromraden.

STRATEGISKA FORVARV

Koncernen har under aret inte genomfort
ndagra markforvarv eller tillskapat sig nya
potentiella byggratter men fortsatter att
|6pande utvdrdera investeringar i mark
med fardiga byggratter eller potential att
driva detaljplan for bostader eller kom-
mersiella lokalytor.

Vidare har Jarngrinden under aret
engagerat sig i sitt vaxande bestdnd av
férvaltningsfastigheter som numera utgor
ett affarsomrade med storre ekonomisk,
resursmassig och strategisk betydelse vid
sidan av projektutvecklingsverksamheten
och logistikverksamheten. Sammantaget
uppgar per 2025-12-31 Jarngrindens dgda
andel av sin hel- och deldgda kommersiel-
la férvaltningsportfolj till ett fastighetsvar-
de om 1 545 mkr med en uthyrningsbar
yta om cirka 109 000 kvm, vilka genererar

FINANSIELL INFORMATION

arliga hyresintakter om cirka 120 mkr.
Jarngrindens dgda andel av marknadsvar-
det pa sin totala fastighetsportfolj, det vill
saga den kommersiella forvaltningsport-
foljen ihop med 6vriga férvaltningsfast-
igheter och projektfastigheter (exklusive
projektfastigheter under pagdende bygg-
nation) uppgar till ndrmare 1 800 mkr.

EKONOMI OCH RESULTAT
Jarngrindenkoncernen redovisar ett
resultat om 107,9 mkr (54,2 mkr) efter
finansiella poster inklusive minoritetsin-
tresse. Eget kapital Okar till 1 052 mkr (974
mkr); en 6kning av kapitalet med 78 mkr.
Det ger en soliditet pa 53 procent med en
balansomslutning om 1 977 mkr (1 709
mkr). Utdver en stabil balans- och resul-
tatrdkning har koncernen likviditet som
tillsammans med goda bankrelationer ger
mojlighet till nya framatriktade forvarv av
fastigheter for utveckling och foérvaltning.
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FINANSIELL INFORMATION

Flerarsjamforelse (T<r)

Jarngrinden AB Koncern 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning
- fastighetsutveckling * 6629 8026 264553 164 436 342740
- dgd andel av intékter Jdrngrinden Logistikbyggnader 18915 122180 1010 - -
- hyresintdkter heldgda férvaltningsfastigheter 96 153 64063 52939 15980 6911
- dgd andel av hyresintékter intresseféretag 23373 27626 27 344 20 542 23069
Summa hyresintdkter 119527 91689 80283 36522 29980
- dvriga rérelseintdkter 1191 1554 1494 774 1330
- produktion vindkraft 373 381 0 461 2721
Summa intdkter enligt arsredovisning 104 346 74025 318986 181651 353702
Summa inklusive dgd andel av intdkter i intresseféretag 146 634 223830 347341 202193 376771
(hyresintdkter och logistik)
Resultat efter finansiella poster
- fastighetsutveckling inkl. omkostnader -10 884 -21041 52851 3587 64 884
- logistikproduktion Jarngrinden Logistikbyggnader 10495 28811 99 - -
- forvaltningsresultat hel- och deldgd fastighetsforvaltning 51947 36555 27 038 12 230 14958
- vdrdeférandring hel- och deldgda forvaltningsfastigheter 59708 20833 -14968 39892 11833
- produktion vindkraft ** -2264 -6 487 -11312 -2 357 -324
- vardeférandring finansiella instrument -1071 -4 466 -896 -6 088 3294
Summa resultat efter finansiella poster 107 932 54204 52813 47 265 94 645
Minoritetens andel av drets resultat 12798 522 146 393 6711
Balansomslutning 1977016 1708537 1439204 1511508 1149281
Redovisat eget kapital 1052196 974 347 935 140 874 356 826323
Antal anstallda *** 17 16 14 14 14
Soliditet **** 532% 57,0% 65,0% 57.8% 71,9%
* Intékter Fastighetsutveckling bestar till dvervagande del av intakter frin avslutade och éverlamnade helagda projekt. Redovisad

omséttning enligt IFRS inkluderar ej 4gd andel av omséttning frén delidgda projekt. Vidare bruttoredovisas intékter och kostnader avseende

fastighetsutveckling i helagda projekt.
** Koncernens vindkraftverk har under 2022-2025 genomgtt storre reparations- och underhdlisatgérder med bland annat byte av huvudlager.

Verket ar sedan hosten 2025 dter i drift.
=% Ayser antalet anstéllda per bokslutsdagen inklusive Jamgrinden Logistikbyggnader.

4k Soliditeten definieras som totalt eget kapital (inkl. minoritetens andel) i forhallande till balansomslutningen.

Jarngrinden AB 2025 2024 2023 2022 2021
Balansomslutning 906 791 860 242 828 549 766 201 720909
Redovisat eget kapital 904 795 858 386 826994 764226 719 344
Antal anstdllda 3 4 3 3 3
Soliditet * 99,8% 99,8% 99,8% 99,7% 99,8%

* Soliditeten definieras som justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt)

i forhallande till balansomslutningen.
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MILJOPAVERKAN
Bolag i koncernen bedriver ingen anmal-
ningspliktig/tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
SAMT VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

| kraft av Jarngrindens numera tre affarsom-
raden & ambitionen att utéver bostadsut-
veckling dven utveckla kommersiella lokaler.
Vidare avses portféljen av forvaltningsfast-
igheter utdkas genom forvarv. Regionerna
kring Bords, Goteborg, Halland och Skane, dar
vii huvudsak dr verksamma, dr expansiva och
har en positiv befolkningsutveckling vilket
gor att efterfragan pa bostader och lokaler
over tid beddms vara positiv.

Utover ovan namnda pagdende och narmast
planerade produktion har bolaget en stark
projektportfolj med ytterligare cirka 2 000
mojliga byggratter i olika skeden.

OMVARLDSRISKER

De risker och osdkerhetsfaktorer bolaget
bedémer som mest vasentliga for verksam-
heten framover &r bland annat inflationsut-
vecklingen och dess paverkan pa kostnader
i saval I6pande forvaltning som byggprojekt,
samt den starkt korrelerade ranteutveck-
lingens paverkan pa finansieringskostnader,
konjunktur och kdépkraft.

Vianalyserar [6pande utvecklingen i omvarl-
den och vdger noggrant beslutsvdgar efter
risker och méjligheter som uppstar till foljd
av standigt forandrade marknadsforutsatt-
ningar.

Jarngrinden AB beaktar och hanterar I6pande
de olika risker som verksamheten omgar-
das av och tar hansyn till dem vid val av
inriktningar och beslut kopplat till affaren
samt i 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 I6nsamhet. Bolaget foljer likviditets-
utvecklingen i respektive projekt samt totalt
for koncernen I6pande. Innan beslut om pro-
jektstart tas utvarderas respektive projekts
mojligheter och risker noggrant.

Verksamheten i bolaget bestar bland annat
av nyproduktion av bostdder i olika uppla-
telseformer och som en del i affdren svarar
bolaget for garantier for osalda lagenheter
samt garanterar slutkostnaden i fardigstallda
projekt. Vid arsskiftet pagick produktion av
ett bostadsprojekt, dar samtliga lagenheter
ar sdlda, varfor det inte finns nagra vasentliga
risker kopplat till ovan.

Jarngrinden har i sin fastighetsforvaltande
verksamhet enbart kommersiella lokaler
med en hyresgastmix bestaende av kontor,
handel, industri/lager, livsmedel, halsa, ut-
bildning samt dven kommunal och regional
verksamhet, och detta kompletterat med
god likviditet och soliditet, ger trygghetien
osdker tid.

FINANSIELL INFORMATION

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till bolagsstammans forfogande star
féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 776772 416
Arets resultat 46 409 661
Totalt 823182077

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att:

-iny rakning 6verfors 823182077

Totalt 823182077
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FINANSIELL INFORMATION

Koncernens totalresultat (r)

Not 2025 2024

Rorelsens intdkter 1,2,3,4
Fastighetsutveckling 6629110 8025873
Hyresintdkter heldagda forvaltningsfastigheter 7,13 96 153077 64 063493
Ovriga intakter 1563668 1935416
Nettoomséttning 6 104 345 855 74024782
Rorelsens kostnader
Kostnader fastighetsutveckling -2759478 -1724 465
Fastighetskostnader heldgda forvaltningsfastigheter 13 -17 642 904 -15457 220
Administrationskostnader 8,9,13,25 -31618 865 -29194 695
Avskrivningar och nedskrivningar vindkraftverk 14 -1056 238 -1056 238
Ovriga externa kostnader -21 445909 -18 334 639
Rérelsekostnader -74523 394 -65767 257
Rorelseresultat 29 822 461 8257525
Resultat fran andelar i koncernféretag 10553884 0
Resultat frdn andelar i intresseforetag och joint ventures 27 39398299 41843663
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar -1770 300 0
Finansnetto 30 -25321656 -13804 179
Resultat fére virdeférandringar 52 682 688 36297 009
Varav férvaltningsresultat hel- och deldgda fastigheter 13 51947 395 36 554874
Vérdefoérdndring heldgda férvaltningsfastigheter 13,26 56320120 22373266

Nyproduktion 4714937 0

Ovriga 51605183 22 373266
Vardeforandring finansiella instrument 5 -1070511 -4466 022
Resultat fore skatt 107 932 297 54204 253
Skatt pa arets resultat 10 -16 096 548 -6777 162
Arets resultat 91 835749 47 427 091
Hénférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 12798 450 521907
Hénforligt till moderféretagets dgare 79037 299 46 905 184

Koncernens totalresultat éverensstimmer med Arets resultat.

ARSREDOVISNING 2025

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens balansrdakning ()

Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR 2,34
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 19652757 19652757
Summa immateriella anldggningstiligangar 19 652 757 19 652757
Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter heldgda 13 1357670000 1131110000
Pdgdende nyanlaggningar i forvaltningsprojekt 6008 269 4610931
Vindkraftverk 14 15689 284 16 745522
Inventarier 14 3142057 3440175
Summa materiella anldggningstillgdngar 1382509610 1155906628
Nyttjanderdtter 24 6575432 4033076
Finansiella anldggningstillgangar
Andelariintresseféretag 12,23 175 449 827 258 878 886
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrdkningen 5,16 4439 000 3987000
Fordringar hos intresseforetag 16 32607717 36913947
Ovriga langfristiga fordringar 16 2542784 0
Summa finansiella anldggningstillgangar 215039 328 299 779 833
Uppskjutna skattefordringar 21 7244136 5560909
Summa anldggningstillgangar 1631021263 1484933203
Omsittningstillgangar
Nyproduktionsprojekt 15
Exploateringsfastigheter 93762 088 99157733
Pagaende projekt 83207 212 8886 252
Andelaribostadsrattsféreningar 14 485000 18785000
Summa nyproduktionsprojekt 191 454 300 126 828 985
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16 11237903 11003221
Fordringar hos intresseforetag 16 1007 582 959 588
Aktuell skattefordran 16 5750076 2168570
Ovriga kortfristiga fordringar 16 1931435 989721
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 16,17,24 2630618 2406707
Summa kortfristiga fordringar 22557614 17 527 807
Likvida medel 16,19 131983147 79246 891
Summa omséttningstillgangar 345995061 223603 683
SUMMA TILLGANGAR 1977016324 1708536886

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens balansrakning ()

Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital som kan hdnféras
till moderféretagets aktiedgare
Aktiekapital 20 81613130 81613130
Ovrigt tillskjutet kapital 253081 542 253081 542
Balanserad vinst inkl. arets resultat 707 459791 628 422 492
Eget kapital hanforligt till 1042154 463 963117 164
moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestémmande inflytande 10041 243 11229610
Summa eget kapital 1052195706 974346774
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 21 39978084 22821222
Langfristiga rantebarande skulder 16,22 545900776 535087 861
Byggnadskreditiv 16, 22,23 0 0
Finansiella skulder vdarderade till verkligt vdrde via resultatrdkningen 5,16 6200054 4647522
Ovriga avsattningar och |angfristiga skulder 16,22,24 52295746 48545013
Summa langfristiga skulder 644374 660 611101618
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebdrande skulder 16,22 123136474 73201000
Byggnadskreditiv 16, 22,23 81039799 0
Forskott fran kunder 16 5625000 4925000
Leverantérsskulder 16, 25 4496 467 2151265
Skulder till koncernféretag 16 20483333 0
Skulder till intresseféretag 16 0 414540
Ovriga kortfristiga skulder 16,24 14 088 543 11574745
Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter 16,18 31576 342 30821944
Summa kortfristiga skulder 280 445958 123 088 494
Summa skulder 924820618 734190112
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1977016324 1708536 886

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens rapport éver férandringar i koncernens egna kapital (r)

Hdanférligt till Moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserat Innehav utan
Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa bestdmman- Totalt

Not kapital kapital  arets resultat Eget kapital deinflytande Eget kapital
Ingdende Eget kapital
1 januari 2024 20 81613130 253081 542 581517308 916211980 18928244 935140224
Arets resultat 46 905 184 46 905 184 521907 47 427 091
Aktiedgartillskott 0 -7 316 540 -7 316 540
Utdelning minoritet 0 -904 000 -904 000
Summa totalresultat 81613130 253081 542 628422 492 963117 164 11229610 974346774
féraret
Transaktioner med aktiedgare
i deras egenskap av dgare
Utdelning 0 0
Utgaende Eget kapital 81613130 253081 542 628422 492 963117 164 11229610 974346774
31 december 2024
Ingdende Eget kapital
1 januari 2025 20 81613130 253081 542 628422 492 963117 164 11229610 974346774
Arets resultat 79037 299 79 037 299 12798 450 91 835 749
Aktiedgartillskott 0 -2 465588 -2 465 588
Ingdende minoritetsintresse
iavyttrad koncern 0 -10921 229 -10921 229
Utdelning minoritet 0 -600 000 -600 000
Summa totalresultat 81613130 253081 542 707 459791 1042154463 10041243 1052195706
foraret
Transaktioner med aktiedgare
i deras egenskap av dgare
Utdelning 0 0
Utgaende Eget kapital 81613130 253081 542 707459791 1042154463 10041243 1052195706
31 december 2025

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens rapport déver kassafléden (<r)

Not 2025 2024
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 29822461 8257525
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 1807098 3045452
Réntenetto 30 -26996 478 -13804 179
Betalda inkomstskatter -2652 243 -3851691
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1980838 -6 352893
fore férandring av rérelsekapitalet
Férandring nyproduktionsprojekt -63 875 315 -18 635000
Férandring rorelsefordringar 221005 -7930021
Férandring rorelseskulder 1515046 27761795
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -60 158 426 -5156 119
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i dotterforetag -33064 334 -215535 461
Investeringar i intresseforetag 0 -300 000
Investeringar i fastigheter -14 154 849 -7 364573
Avyttring av dotterforetag 53263638 -381916
Avyttring av intresseféretag 246 050 309928
Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar 52000 0
Uttag fran intresseforetag 37950000 61123881
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar -44712 656 -14 260 070
Avyttring av Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 47 548 109 15279962
Kassafléde fran investeringsverksamheten 47 127 958 -161 128 249
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 0 0
Upptagna lan 28 409 614 024 245424500
Amortering av lan 28 -329 334962 -175269917
Amortering av kortfristiga finansiella skulder 28 -11 446 750 -8 053393
Tillskott fran minoriteten -2 465 588 -7 316 540
Utdelning till minoriteten -600 000 -904 000
Utbetald utdelning 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 65766724 53880 650
Forandring likvida medel
Arets kassaflode 52736 256 -112 403718
Likvida medel vid arets borjan 19 79246 891 191 650 609
Likvida medel vid arets slut 131983 147 79 246 891

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Moderbolagets resultatrakning ()

Not 2025 2024
Rorelsens intdkter 1,2,3,4
Nettoomsdttning 0 0
Summa rérelsens intdkter 0 0
Rorelsekostnader
Administrationskostnader 32 -10 377 547 -10457 832
Ovriga externa kostnader 33 -481 188 -438 377
Summa rérelsekostnader -10 858 735 -10 896 209
Rorelseresultat -10 858735 -10 896 209
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar 34 29700 -1792 500
Resultat fran andelar i koncern- och intresseforetag 43 25500000 0
Finansnetto 44 21555444 33500189
Resultat efter finansiella poster 36226 409 20811480
Bokslutsdispositioner 47 10183251 10211000
Resultat fore skatt 46 409 660 31022480
Skatt pa arets resultat 35 1 369 255
Arets resultat 46 409 661 31391735

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som évrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstdmmer med arets resultat.

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Moderbolagets balansrdkning «r)

Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR 2,34
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelarikoncernforetag 11, 36,45, 46 205900 000 205900 000
Andelariintresseféretag 37 7780000 7780000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 38 3955500 3805500
Uppskjutna skattefordringar 39 2769255 2769255
Fordringar hos koncernféretag 42 588253813 559054943
Summa finansiella anldggningstillgangar 808 658 568 779 309 698
Summa anldggningstillgangar 808 658 568 779 309 698
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 42 29214703 35181767
Fordringar hos intresseforetag 460000 460000
Ovriga kortfristiga fordringar 573301 244313
Summa kortfristiga fordringar 30248004 35886 080
Likvida medel 40 67 884 309 45046 418
Summa omséttningstillgangar 98132313 80932498
SUMMA TILLGANGAR 906 790 881 860242 196

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Moderbolagets balansrdkning (r)

Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 2,3,4
Eget kapital
Aktiekapital 41 81613130 81613130
Overkursfond 253081542 253081542
Balanserad vinst inkl. arets resultat 570100 535 523690874
Summa eget kapital 904795 207 858 385 546
SKULDER
Kortfristiga skulder
Leverantodrsskulder 27942 112 595
Aktuell skatteskuld 0 86143
Ovriga kortfristiga skulder 763450 506 084
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 48 1204282 1151828
Summa kortfristiga skulder 1995674 1856 650
Summa skulder 1995674 1856 650
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 906 790 881 860242 196

Noterna pé sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Moderbolagets rapport éver férandringar i eget kapital r)

Bundet Fritt
Eget kapital Eget kapital

Balanserat

resultat
Overkurs- inkl. drets Summa
Not  Aktiekapital fond resultat  Eget kapital
Ingaende Eget kapital per 1 januari 2024 41 81613130 253081542 492299138 826993811
Arets resultat och tillika totalresultat 31391735 31391735
Utdelning extra bolagsstamma 0
Utgaende Eget kapital per 31 december 2024 81613130 253081542 523690873 858385546

Balanserat

resultat
Overkurs- inkl. &rets Summa
Not  Aktiekapital fond resultat  Eget kapital
Ingaende Eget kapital per 1 januari 2025 41 81613130 253081542 523690873 858385546
Arets resultat och tillika totalresultat 46409661 46409661
Utdelning extra bolagsstdmma 0
Utgdende Eget kapital per 31 december 2025 81613130 253081542 570100534 904795207

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.

ARSREDOVISNING 2025

JARNGRINDEN

81



82

FINANSIELL INFORMATION

Moderbolagets rapport 6ver kassafléden (r)

Not 2025 2024
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -10 858 735 -10 896 208
Rantenetto 44 -15897 250 3357436
Betald inkomstskatt -105 406 -108 336
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -26 861391 -7 647 108
fore forandring av rorelsekapitalet
Férandring rorelsefordringar 17372172 63332107
Férandring rorelseskulder -52 590 410219
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -9 541809 56 095 218
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar -33150 000 -192 945 000
Aterbetalning/erhallen amortering 40000 000 57 000000
Erhallna utdelningar 25529700 35250000
Kassafléde fran investeringsverksamheten 32379700 -100 695 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 0 0
Utbetald utdelning 0 0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 0 0
Forandring likvida medel
Arets kassaflode 22837891 -44 599 782
Likvida medel vid rets borjan 40 45046 418 89 646 200
Likvida medel vid arets slut 67 884 309 45046 418

Noterna pa sidorna 85 till 126 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernens

tillaggsupplysningar

Not 1

Allman information

Koncernredovisningen omfattar moderfore-
taget Jarngrinden AB (moderforetaget) med
org.nr 556645-7221 och dess dotterforetag
(koncernen). Moderforetaget dr registrerat i
Sverige med sdte i Boras. Adressen till huvud-
kontoret ar BOX 926, 501 10 Borads.

Koncernens huvudinriktning ar projektut-
veckling av bostader och kommersiella
lokaler samt att dga och férvalta kommersiel-
la fastigheter.

Styrelsen har den 10:e april 2026 godkdnt
denna koncernredovisning for offentligg®-
rande.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser
jamforelsedret.

Not 2

Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

Noten innehaller en férteckning dver de
vdsentliga redovisningsprinciper som till-
|ampats nar denna koncernredovisning har
upprattats. Dessa principer har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte
annat anges. Koncernredovisningen omfattar
det legala moderbolaget Jarngrinden AB och
dess dotterforetag.

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS
UPPRATTANDE

Koncernredovisningen for Jarngrinden har
upprattats i enlighet med Arsredovisningsla-
gen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner, samt International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar
fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC)
sadana de antagits av EU.

Att upprdtta rapporter i dverensstdammelse

med IFRS kraver anvdandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsandamal.
Vidare krdvs att ledningen gor vissa bedém-
ningar vid tillampningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som
innefattar en hég grad av bedémning, som
ar komplexa eller sddana omraden ddr anta-
ganden och uppskattningar dr av vasentlig
betydelse fér koncernredovisningen anges

i not 3. Moderbolaget tilldmpar RFR 2 Redo-
visning fér juridiska personer och Arsredovis-
ningslagen. Tilldmpningen av RFR 2 innebdr
att moderbolaget i den juridiska personen
tilldmpar samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggande-
lagen och med hansyn till ssmbandet mellan
redovisning och beskattning.

Att upprdtta rapporter i dverensstdammelse
med RFR 2 krdver anvandning av en del
viktiga uppskattningar fér redovisningsan-
damal. Vidare krdvs att ledningen gor vissa
bedémningar vid tilldmpningen av moderfo-
retagets redovisningsprinciper. De omraden
som innefattar en hog grad av bedémning,
som dr komplexa eller sadana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vdsent-
lig betydelse for drsredovisningen anges i
koncernredovisningens not 2.2.

Moderforetaget tillampar andra redovis-
ningsprinciper an koncernen i de fall som
anges nedan:

Uppstéllningsformer

Resultat- och balansrakning foljer arsredo-
visningslagens uppstallningsform. Rapport
over forandring av eget kapital foljer ocksa
koncernens uppstallningsform men ska
innehélla de kolumner som anges i ARL.
Vidare innebar det skillnad i bendmningar,
jdmfért med koncernredovisningen, frdmst
avseende finansiella intakter och kostnader
och eget kapital.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till an-
skaffningsvarde efter avdrag fér eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet inklude-
ras forvarvsrelaterade kostnader, eventuella

FINANSIELL INFORMATION

kapitaltillskott och eventuella tillaggsko-
peskillingar. Nar det finns en indikation pa att
andelar i dotterfoéretag minskat i varde gors
en berédkning av tervinningsvardet. Ar detta
lagre an det redovisade vdrdet gors en ned-
skrivning. Nedskrivningar redovisas i posten
"Resultat fran andelar i koncernforetag”.

Finansiella instrument

IFRS 9 tillampas ej i moderféretaget. Moder-
foretaget tillampar i stédllet de punkterna som
anges i RFR 2 (IFRS 9 Finansiella instrument,
p. 3-10). Finansiella instrument varderas till
anskaffningsvarde. Inom efterféljande pe-
rioder kommer finansiella tillgangar som ar
anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt
att redovisas i enlighet med lagsta vdrdets
princip till det Idgsta av anskaffningsvarde
och marknadsvdrde.

Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa
fordringar som redovisas som omsattnings-
tillgdngar ska principerna for nedskrivnings-
prévning och forlustriskreservering i IFRS 9
tillampas. For en fordran som redovisas till
upplupet anskaffningsvérde pa koncernniva
innebdr detta att den forlustriskreserv som
redovisas i koncernen i enlighet med IFRS 9
dven ska tas upp i moderforetaget.

Operationell leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som
operationell leasing, oavsett om avtalen dr
finansiella eller operationella. Leasingavgif-
ten redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdis-
positioner.

2.1.1 Nya standarder och tolkningar som
dnnu inte har tillimpats av koncernen

IFRS 18 behandlar presentation och
upplysningar i finansiella rapporter och ska
tillampas for rakenskapsar som inleds den 1
januari 2027 eller senare. Standarden ersdtter
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och
infor nya krav som syftar till att uppna en
okad jamférbarhet for liknande féretag och
ge anvandarna mer relevant information och
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transparens. De nya kraven innebar bland an-
nat att samtliga intdkts- och kostnadsposter
ska klassificeras utifran tre huvudkategorier;
rorelse, investering eller finansiering. IFRS 18
infor dven obligatoriska delsummeringar och
utdkade upplysningskrav avseende vissa re-
sultatmatt, sa kallade "Management-defined
performance measures” (MPM). Ledningen
analyserar for ndrvarande de fullstandiga
konsekvenserna av att tillampa IFRS 18 i
koncernens finansiella rapportering.

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som
publicerats men annu inte har tratt i kraft,
forvantas ha ndgon vésentlig inverkan pa
koncernen.

2.2 KONCERNREDOVISNING

(a) Dotterféretag

Jarngrinden konsoliderar alla féretag och
féreningar i vilka koncernen har bestdmman-
de inflytande. For att erhalla bestdmmande
inflytande kravs att bolaget kontrolleras di-
rekt eller indirekt till mer &n 50% av rosterna.
Koncernen kontrollerar ett foretag eller en
férening ndr bolaget exponeras for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav och
har mojlighet att paverka avkastningen ge-
nom sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag
inkluderas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestdmmande inflytan-
det dverfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestdmmande inflytandet upphér. Bo-
stadsrattsforeningar dar Jarngrinden innehar
ett bestdammande inflytande konsolideras i
sin helhet, medan de féreningar som utveck-
las inom ett joint venture redovisas enligt
kapitalandelsmetoden (se nedan).

Férvarvsmetoden anvénds for redovisning av
koncernens rorelseforvarv. Kopeskillingen for
forvarvet av ett dotterféretag utgors av verk-
ligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som
koncernen adrar sig till tidigare dgare av det
férvdrvade bolaget och de aktier som emitte-
rats av koncernen. | képeskillingen ingar dven
verkligt varde pa alla skulder som &r en foljd
av en Overenskommelse om villkorad ké-
peskilling. Identifierbara forvarvade tillgangar
och dvertagna skulder i ett rorelseférvary
varderas inledningsvis till verkliga varden pa
férvdrvsdagen.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs
nar de uppstér och redovisas i posten "Ovriga
rorelsekostnader” i koncernens rapport éver
totalresultat.
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Goodwill varderas initialt som det belopp
varmed den totala k&peskillingen och
eventuellt verkligt varde fér innehav utan
bestammande inflytande pa férvarvsdagen
overstiger verkligt varde pa identifierbara for-
vdrvade nettotillgdngar. Om kopeskillingen
ar lagre an verkligt varde pa det forvarvade
bolagets nettotillgangar, redovisas mellan-
skillnaden direkt i periodens resultat.

Koncerninterna transaktioner, balansposter,
intdkter och kostnader pa transaktioner mel-
lan koncernféretag elimineras. Vinster och
forluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som dr redovisade i till-
gangar elimineras ocksa. Redovisningsprinci-
perna for dotterféretag har i forekommande
fall dndrats for att garantera en konsekvent
tilldmpning av koncernens principer.

(b) Intresseféretag

Intresseforetag ar alla de féretag och foren-
ingar dar koncernen har ett betydande men
inte bestdmmande inflytande, vilket i regel
gdller for aktieinnehav som omfattar mellan
20% och 50% av résterna. Innehav i intresse-
foretag redovisas enligt kapitalandelsmeto-
den (se nedan). Bostadsrattsféreningar under
bestdmmande inflytande konsolideras ini
koncernens balansrakning.

(c) Samarbetsarrangemang

Enligt IFRS 11 ska ett innehav i ett samar-
betsarrangemang klassificeras antingen som
en gemensam verksamhet eller ett joint
venture beroende pa de kontraktuella rattig-
heterna och skyldigheterna varje investerare
har. Samtliga Jarngrindens samarbetsarrange-
mang har klassificerats som joint ventures.

Joint ventures
Joint ventures redovisas med kapitalandels-
metoden (se nedan).

(d) Kapitalandelsmetoden

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas inne-
hav i intresseforetag, -féreningar samt joint
ventures initialt i koncernens balansrakning
till anskaffningskostnad. Det redovisade vér-
det 6kas eller minskas ddrefter for att beakta
koncernens andel av resultat och dvrigt total-
resultat fran sina intresseforetag, -féreningar
och joint ventures efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat ingar i kon-
cernens resultat och koncernens andel av
Ovrigt totalresultat ingdr i dvrigt totalresultat
i koncernen. Utdelningar fran intresseféretag,
-féreningar och joint ventures redovisas som
en minskning av investeringens redovisade
vdrde.

Nar koncernens andel av férlusterna i ett
intresseforetag, -forening eller joint venture
ar lika stora som eller dverstiger innehavet

i detta intresseféretag, -férening eller joint
venture (inklusive alla langfristiga fordringar
som i realiteten utgdr en del av koncernens
nettoinvestering i detta intresseforetag,
-forening eller joint venture), redovisar kon-
cernen inga ytterligare forluster savida inte
koncernen har patagit sig forpliktelser eller
har gjort betalningar a intresseforetagets,
-féreningens eller joint ventures vagnar.

Orealiserade vinster pa transaktioner

mellan koncernen och dess intresseféretag,
-férening och joint ventures elimineras

till omfattningen av koncernens innehav i
intresseforetag, -forening och joint ventures.
Orealiserade forluster elimineras ocksa
sdvida inte transaktionen utgodr en indikation
pa nedskrivning av tillgadngen som &verfors.
Redovisningsprinciperna for intresseforetag,
-férening och joint ventures har justerats om
nddvandig for att sdkerstalla dverensstam-
melse med koncernens redovisningsprin-
ciper.

2.3 MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

(a) Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyresintak-
ter eller vdrdestegring eller en kombination
av dessa, snarare an fér anvandning i det
egna foretagets verksamhet fér produktion
och tillhandahallande av varor, tjanster eller
for administrativt andamal samt forsdljning i
den |6pande verksamheten. Majoriteten av
koncernens fastigheter utgérs av forvalt-
ningsfastigheter. Koncernens fastigheter som
inte redovisas som forvaltningsfastigheter ar
koncernens vindkraftverk (rorelsefastighet),
samt omsattningsfastigheter sominte ar av-
sedda for koncernens forvaltning pa medell-
ang till [Ang sikt. Forvaltningsfastigheter inne-
fattar byggnader, mark, markanldggningar
samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter
under uppférande och ombyggnation som
avses anvdandas som forvaltningsfastigheter
ndr arbetet dr fardigstallt, klassificeras som
férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt

till anskaffningsvarde, inkluderat direkt
hanférbara utgifter. | efterféljande perioder
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
vdrde med vdrdeférandringar i rapport 6ver
totalresultat i posten "Verkligt vardeférand-
ringar forvaltningsfastigheter”. 1 not 13 finns



en narmare beskrivning av grunderna for
koncernens vardering av forvaltningsfastig-
heterna.

Tillkommande utgifter Iaggs till det redovisa-
de vardet for forvaltningsfastigheter endast
om det dr sannolikt att de framtida ekono-
miska fordelar férknippade med utgifterna
kommer att komma foretaget till del, d v s sa-
dana som ar vardehdjande, och anskaffnings-
vardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.
Utgifter for reparation och underhall kost-
nadsfors i den period de uppkommer.

Vid forvarv eller férsaljning av fastigheter
eller bolag, redovisas transaktionen pa
kontraktsdagen savida det inte foreligger
sarskilda villkor i kopekontraktet.

(b) Inventarier

Inventarier utgdrs i allt vasentligt av kontors-
inventarier och redovisas till anskaffningsvar-
de med avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuellt gjorda nedskrivningar.

| anskaffningsvdrdet ingdr utgifter som direkt
kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Av-
skrivningar gors linjart utifran den berdknade
nyttjandeperioden.

® Inventarier;5ar—10 ar

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperi-
od proévas vid varje rapportperiods slut och
justeras vid behov.

(c) Vindkraftverk

Materiella anldggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumule-
rade avskrivningar enligt plan och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet
av tillgangen. Utgifter for Ipande reparation
och underhall redovisas som kostnader.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av
linjart dver tillgangens beddmda nyttjande-
period. Féljande avskrivningstid tilldmpas:

* Drivlina, generator, torn, fundament,
nacelle-kapa och 6vrigt skydd; 20 ar

e Rotor, styrsystem, elektronik, transforma-
tor och huvudlager; 15 ar

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar har delats
upp pa komponenter nar komponenterna
ar betydande och ndr komponenterna har
vdsentligt olika nyttjandeperioder. Ndr en

komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya kompo-
nentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter
for I6pande reparationer och underhall
redovisas som kostnader.

2.4 NEDSKRIVNINGAR AV
ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Tillgdngar som skrivs av bedéms med avse-
ende pa vardenedgang narhelst handelser
eller férandringar i forhallanden indikerar att
det redovisade vérdet kanske inte &r ater-
vinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp varmed tillgangens redovisade varde
Sverstiger dess dtervinningsvarde. Atervin-
ningsvardet dr det hogre av tillgdngens verkli-
ga varde minskat med forsaljningskostnader
och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa
de lagsta nivaer dar det finns separata iden-
tifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgdngar, andra dn finansiella
tillgangar, som tidigare har skrivits ner gors
per varje balansdag en prévning av om ater-
foring bor goras.

2.5 FINANSIELLA INSTRUMENT

(a) Forsta redovisningstillfdllet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder
redovisas ndr koncernen blir part i instrumen-
tets avtalsmassiga villkor. K6p och forsdljning
av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsda-
gen, det datum da koncernen férbinder sig
att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid férsta
redovisningstillfallet till verkligt varde plus,
for en tillgang eller finansiell skuld som inte
redovisas till verkligt varde via resultatrak-
ningen, transaktionskostnader som ar direkt
hanforliga till férvadrv eller emission av finan-
siell tillgdng eller finansiell skuld, till exempel
avgifter och provisioner. Transaktionskostna-
der for finansiella tillgangar och finansiella
skulder som redovisas till verkligt varde via
resultatrdkningen kostnadsfors i rapporten
Over totalresultat.

(b) Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella
tillgdngar och skulder i kategorin upplupet
anskaffningsvdrde och finansiella skulder
vdrderade till verkligt vdrde via resultatet.
Klassificeringen dr beroende av for vilket
syfte den finansiella tillgdngen eller skulden
férvarvades.

FINANSIELL INFORMATION

Finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvarde

Tillgdngar som innehas med syftet att
inkassera avtalsenliga kassafléden och dar
dessa kassafloden endast utgdr kapital-
belopp och ranta vdrderas till upplupet
anskaffningsvarde. Det redovisade vardet
av dessa tillgdngar justeras med eventuella
férvantade kreditférluster som redovisats
(se nedskrivning nedan). Ranteintakter fran
dessa finansiella tillgangar redovisas med
effektivrantemetoden och ingdr i finansiella
intakter. Koncernens finansiella tillgangar
som vdrderas till upplupet anskaffningsvdrde
utgdrs av posterna kundfordringar, dvriga
kortfristiga fordringar, upplupna intdkter och
likvida medel, och fordringar hos intresse-
foretag.

Finansiella tillgangar och skulder virderade
till verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt vdrde via resultatrdkningen utgors
i Jarngrinden av noterade och onoterade
aktieinnehav, samt derivatinstrument som
klassificeras som att de innehas fér handel
da de inte dr identifierade som sakringsin-
strument. Finansiella tillgdngar och skulder
vdrderade till verkligt vdrde via resultatrak-
ningen redovisas dven i efterféljande perio-
der till verkligt varde och vdrdeférandringen
redovisas i arets resultat i posten vardefor-
andring derivat och 6vrigt, med undantag
fér de finansiella instrument som finns i
intressebolag och darmed redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Derivatinstrument som innehas fér handel
klassificeras alltid som omsattningstillgdngar
eller kortfristiga skulder.

Finansiella skulder till upplupet
anskaffningsvérde

Koncernens 6vriga finansiella skulder klassifi-
ceras som varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde med tilldmpning av effektivrante-
metoden. Ovriga finansiella skulder bestar av
skulder till kreditinstitut (Iang- och kortfristi-
ga), leverantorsskulder, dvriga langfristiga
skulder och 6vriga kortfristiga skulder.

(c) Bortbokning av finansiella instrument
Bortbokning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar, eller en del av tas bort
fran balansrakningen nar de avtalsrattsliga
rattigheterna att erhdlla kassafloden fran
tillgdngarna har |6pt ut eller dverforts och
antingen (i) koncernen 6verfor i allt vdsentligt
alla risker och férdelar som dr forknippade
med dgande eller (ii) koncernen overfor
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FINANSIELL INFORMATION

inte eller behaller i allt vasentligt alla risker

och foérdelar forknippade med dgandet och
koncernen har inte behallit kontrollen 6ver
tillgangen.

Finansiella skulder tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelserna har reglerats,
annullerats eller pa annat satt upphort.
Skillnaden mellan det redovisade vardet fér
en finansiell skuld (eller del av en finansiell
skuld) som utslackts eller dverforts till en
annan part och den ersattning som erlagts,
inklusive dverforda tillgangar som inte ar
kontanter eller patagna skulder, redovisas i
rapporten over totalresultat.

Da villkoren for en finansiell skuld omfor-
handlas, och inte bokas bort fran balans-
rakningen, redovisas en vinst eller forlust

i rapport 6ver totalresultat vinsten eller
férlusten berdknas som skillnaden mellan de
ursprungliga avtalsenliga kassaflédena och
de modifierade kassaflédena diskonterade
till den ursprungliga effektiva rantan.

Kvittning av finansiella instrument
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrak-
ningen, endast ndr det finns en legal rdtt

att kvitta de redovisade beloppen och en
avsikt att reglera dem med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far
inte vara beroende av framtida handelser
och den maste vara rattsligt bindande for
foretaget och motparten bade i den normala
affdrsverksamheten och i fall av betalningsin-
stallelse, insolvens eller konkurs.

2.6 NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA
TILLGANGAR

Tillgdngar som redovisas till upplupet
anskaffningsvdrde

Koncernen bedémer, vid tillampning av IFRS
9, de framtida férvdntade kreditforluster
som dr kopplade till tillgdngar redovisade

till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen
redovisar en kreditreserv for sadana for-
vdntade kreditfoérluster vid varje rapporte-
ringsdatum. For kundfordringar tillampar
koncernen den férenklade ansatsen for
kreditreservering, det vill sdga, reserven kom-
mer att motsvara den férvdntade forlusten
over hela kundfordringens livslangd. For att
mata de férvantade kreditférlusterna har
kundfordringar grupperats baserat pa forde-
lade kreditriskegenskaper och forfallna dagar.
Koncernen anvdnder sig utav framatblickan-
de variabler for férvantade kreditférluster.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

2.7 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar ar finansiella instrument som
bestar av belopp som ska betalas av kunder
for salda tjanster i den I6pande verksam-
heten. Koncernen innehar kundfordringarna

i syfte att insamla avtalsenliga kassafléden.
Om betalning férvantas inom ett ar eller
tidigare, klassificeras de som omsattnings-
tillgdngar. Om inte, redovisas de som anlagg-
ningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsuvis till
verkligt varde och ddrefter till upplupet
anskaffningsvdrde med tilldmpning av ef-
fektivrantemetoden, minskat med eventuell
reservering for vardeminskning.

2.8 LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingdr, i saval balansrdkningen
som i rapporten 6ver kassafloden endast
banktillgodohavanden. Redovisade banktill-
godohavanden avser likvida medel i heldgda
dotterbolag samt kontrollerade bostadsratts-
féreningar, men ej likvida medel i intressebo-
lag. Harutover tillkommer beviljad outnyttjad
checkkredit.

2.9 AKTIEKAPITAL

Koncernens stamaktier klassificeras som
eget kapital.

2.10 LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder dr forpliktelser att betala
fér varor eller tjanster som har forvdrvats

i den I6pande verksamheten fran leveran-
torer. Leverantdrsskulder klassificeras som
kortfristiga skulder om de forfaller inom ett
ar. Om inte, redovisas de som langfristiga
skulder.

2.11 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt
vdrde, netto efter transaktionskostnader.
Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvdrde och eventuell skillnad
mellan erhdllet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i rapporten Over totalresultat
fordelat Over laneperioden, med tilldmpning
av effektivrantemetoden.

2.12 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN
INKOMSTSKATT

Periodens skattekostnad omfattar aktuell
och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i rap-
porten Over totalresultat, utom nar skatten
avser poster som redovisas i 6vrigt totalre-
sultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall
redovisas dven skatten i dvrigt totalresultat
respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa
basis av de skatteregler som pa balansda-
gen dr beslutade eller i praktiken beslutade
i Sverige dar moderforetaget och dess
dotterforetag ar verksamma och genererar
skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla tempordra
skillnader som uppkommer mellan det skat-
temdssiga vardet pa tillgangar och skulder
och dessas redovisade vdrden i koncernredo-
visningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas
emellertid inte om den uppstar till foljd av
férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten
skatt redovisas heller inte om den uppstar
till f6ljd av en transaktion som utgdr den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte ar ett rérelseférvarv och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paver-
kar redovisat eller skattemdssigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med
tillampning av skattesatser (och —lagar) som
har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som férvdntas gdlla ndr den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld beraknas pa skatte-
pliktiga tempordra skillnader som uppkom-
mer pa andelar i dotterféretag, forutom for
uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten
for dterforing av den temporara skillnaden
kan styras av koncernen och det dr sannolikt
att den temporara skillnaden inte kommer
att aterforas inom overskadlig framtid.
Uppskjuten skattefordran som hdnfor sig till
avdragsgilla tempordra skillnader avseende
innehav i dotterféretag, redovisas endast

i den omfattning det ar sannolikt att den
temporara skillnaden kommer att aterfo-
ras i framtiden och det kommer att finnas
skattepliktiga 6verskott som avdraget kan
utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder
kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for
aktuella skattefordringar och skatteskulder
och nar de uppskjutna skattefordringarna
och skatteskulderna hanfoér sig till skatter de-



biterade av en och samma skattemyndighet
och avser antingen samma skattesubjekt el-
ler olika skattesubjekt, ddr det finns en avsikt
att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.13 INTAKTSREDOVISNING

Jarngrinden har huvudsakligen tre intaktsflo-
den. Dessa dr (1) forsaljning av bostadsratts-
projekt till konsumenter, (2) forsaljning av
férvaltningsfastigheter (hyresbostader och
kommersiellt) till investerare och (3) hyresin-
takter (se 2.14 Leasing).

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

Steg 1 - Identifiera kontrakt

Beroende pa vilket intdktsflode som Jarngrin-
den analyserar kan detta vara ett kundavtal
med en privatperson eller med en investe-
rare.

Steg 2 — Identifiera de olika dtagandena
Kundavtalen som tecknas i steg 1 genererar
en tillgdng och en skuld hos Jarngrinden.
Jarngrinden har ett distinkt prestationsa-
tagande och det &r att leverera en bostad,
de olika delmomenten i den processen ses
inte som separata distinkta prestationsa-
taganden.

Steg 3 — Faststdlla transaktionspriset
Transaktionspriset dr ett fastpris som finns
angivet i kundavtalet. Enligt avtalet som teck-
nas i steg 1 ska kunderna betala in angivna
forskott vid olika tidpunkter. Storleken och
tidpunkten pa forskotten skiljer sig mellan
olika projekt. Férskottet ar villkorat av att
Jarngrinden slutfor sitt prestationsatagande
vilket innebdr att det inte paverkar bedém-
ningen gdllande att det finns ett distinkt
prestationsatagande.

Steg 4 — Férdela transaktionspriset
Detta steg dr inte applicerbart eftersom Jarn-
grinden endast har ett prestationsatagande.

Steg 5 — Redovisa en intdkt ndr
prestationsdtagandet dr uppfylit
Jarngrinden redovisar en intdkt nar presta-
tionsdtagandet &r uppfyllt vilket det &r nar
bolaget har éverfort kontrollen till képaren.
Detta innebadr att prestationsatagande
uppfylls vid en given tidpunkt vilket innebar
att dven intakten redovisas vid en given tid-
punkt. Detta galler samtliga intaktsfloden.

Bostadsrdttsprojekt for konsumenter
Jarngrindens affarsmodell vid férsaljning av
bostadsrdtter innebar att bolaget tecknar ett
avtal med respektive bostadsrattsforening
om uppférandet av bostaden. Under byggna-
tionstiden redovisas upparbetade kostnader
under posten Pagaende projekt. Intakter
redovisas nar bostadsratterna dr fardiga och
tilltrade har skett (nyckeldverldamning).

Férvaltningsfastigheter for investerare
Forsaljning av forvaltningsfastigheter (hyres-
bostader och kommersiellt) till investerare
redovisas vid den tidpunkt da dganderdtt och
kontroll dvergatt till koparen.

Hyresintdkter

Hyresintdkter harstammar fran koncer-
nens forvaltningsfastigheter och redovisas
I6pande for den period lokaler nyttjas (se
2.14 Leasing).

2.14 LEASING

Koncernen leasar i huvudsak lokaler och
fordon. Leasingavtalen redovisas som
nyttjanderatter och en motsvarande skuld,
den dagen som den leasade tillgangen finns
tillganglig fér anvandning av koncernen. Varje
leasingbetalning férdelas mellan amorte-
ring av skulden och finansiell kostnad. Den
finansiella kostnaden ska férdelas dver
leasingperioden sa att varje redovisningspe-
riod belastas med ett belopp som motsvarar
en fast rdntesats for den under respektive
period redovisade skulden. Nyttjanderatten
skrivs av linjart dver det kortare av tillgdngens
nyttjandeperiod och leasingavtalets langd.
Tillgdngar och skulder som uppkommer fran
leasingavtal redovisas initialt till nuvarde.

Leasingskulderna inkluderar nuvdrdet av
féljande leasingbetalningar:
e fasta avgifter
® variabla leasingavgifter som beror
pa ettindex

Leasingbetalningarna diskonteras med den
marginella lanerantan.

Tillgangarna med nyttjanderatt vérderas till

anskaffningsvarde och inkluderar féljande:

* deninitiala varderingen av leasingskulden.

® betalningar gjorda vid ellerinnan den
tidpunkt da den leasade tillgdngen gors
tillganglig for leasetagaren.

Leasingavtal av mindre vdrde kostnadsférs
linjart i rapporten 6ver totalresultat.

FINANSIELL INFORMATION

Optioner att férlénga och sdga upp avtal
Option att forlanga avtal finns i koncernens
leasingavtal géllande lokalférhyrning.

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dari allt vasentligt alla risker och
formaner som dr forknippade med dgandet
faller pa uthyraren, klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Koncernens samtliga
hyresavtal avseende forvaltningsfastigheter
klassificeras utifran detta som operationella
leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten
férvaltningsfastigheter i balansrakningen.
Hyresintakter avser intakter fran operationel-
la leasingavtal. | hyresintdkter ingar hyra samt
tillkommande fastighetstjanster som inte
beddmts vasentliga for att sdrredovisas. Bade
hyresintdkter och eventuella tillaggsdebite-
ringar redovisas linjdrt i koncernens resulta-
trakning baserat pa villkoren i leasingavtalet.
Den sammanlagda kostnaden fér ldmnade
rabatter redovisas som en minskning av
hyresintdkterna linjart 6ver leasingperioden.
Hyresintakter betalas i forskott och redovisas
som foérutbetalda hyresintdkter i balansrdk-
ningen.

2.15 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2.15.1 Kortfristiga ersdttningar

Skulder for I6ner och ersattningar, inklusive
icke-monetara formaner och betald franvaro,
som forvantas bli reglerade inom 12 mana-
der efter rakenskapsarets slut, redovisas som
kortfristiga skulder till det odiskonterade
belopp som férvdntas bli betalt nar skulder-
na regleras. Kostnaden redovisas i takt med
att tjdnsterna utfors av de anstallda. Skulden
redovisas som forpliktelse avseende ersatt-
ningar till anstallda i balansrdkningen.

2.15.2 Ersdttningar efter avslutad
anstdllning

Koncernféretagen har endast avgiftsbe-
stdmda pensionsplaner. En avgiftsbestamd
pensionsplan dr en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en
separat juridisk enhet. Koncernen har inte
nagra rattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar
for att betala alla ersattningar till anstallda
som hdnger samman med de anstdlldas
tjanstgdring under innevarande eller tidigare
perioder. Avgifterna redovisas som kostnad
i periodens resultat i den takt de intjdnas
genom att de anstallda utfort tjanster at
foretaget under perioden.
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2.16 OMSATTNINGSTILLGANGAR

Jérngrindens fastighetsinnehav och nypro-
duktionsprojekt ddr avsikten dr att salja fast-
igheterna vid fardigstallande redovisas som
omsattningstillgdngar. Fastighetsinnehaven
vdrderas till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettofdrsaljningsvardet. Nyproduktions-
projekten redovisade som omsattnings-
tillgdngar kan avse fardigstallda bostader,
pagaende projekt, outvecklad mark och mark
for framtida exploatering.

Jarngrindens nyproduktionsprojekt delas
upp pa:

* Exploateringsfastigheter

e Pagaende projekt

® Andelar i bostadsrattsféreningar

Nar ett byggprojekt startas sker en omklassi-
ficering fran exploateringsfastighet till paga-
ende projekt. For att se férdelningen mellan
de tre olika klassificeringarna se not 15.

2.16.1 Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheterna bestar av mark-
och byggrdtter for framtida bostadsut-
vecklingsprojekt. Fastigheter med uthyrda
byggnader klassificeras som exploaterings-
fastigheter om avsikten med dgande dr att
fastigheten ska rivas eller byggas om. Explo-
ateringsfastigheter varderas med hdnsyn till
om projektutveckling ska ske eller om de
ska sdljas vidare. En investeringskalkyl ligger
alltid till grund for varderingen av mark och
byggnader med syfte att utvecklas. Kalkylen
uppdateras |6pande kopplat till férdndringar
i forsaljningspris och kostnadsutvecklingen
pa marknaden men om behov uppstar kan
dven andra parametrar vagas in. | de fall
positivt tackningsbidrag fran utvecklingen
inte kan erhallas med hansyn till en normal
entreprenadvinst sker nedskrivning. | de fall
Jarngrinden ager mark eller fastigheter sker
aktivering I16pande av utvecklingskostnader.

2.16.2 Pdgdende projekt

Pagdende projekt bestar av aktiverade
utvecklingskostnader i tidiga skeden samt
nedlagda kostnader efter byggstart. Pagaen-
de projekt utgors i Jarngrindenkoncernen av
bostadsrattsforeningar under uppférande
med bestdmmande inflytande, samt heldgda
forvaltningsfastigheter (hyresbostader

och kommersiellt) under uppférande som
avses avyttras och dérmed dr en omsatt-
ningsfastighet. Pdgaende projekt innefattar
dven inflyttade men annu ej 6éverldmnade
bostadsrattsforeningar.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025

2.16.3 Andelar i bostadsrdttsféreningar
Koncernen har dtaganden avseende osalda
lagenheter gentemot bostadsrattsféreningar
till vilka man producerat bostader. | férekom-
mande fall redovisas dessa inkdpta och dgda
ldgenheter som andelar i bostadsrattsfor-
eningar.

2.17 KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen upprattas enligt
indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfért
in- eller utbetalningar.

Not 3

Viktiga uppskattningar och
beddmningar fér redovisningsan-
damal

Uppskattningar och beddmningar utvdrderas
I6pande och baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida hdandelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och anta-
ganden om framtiden. De uppskattningar
for redovisningsandamal som blir foljden

av dessa kommer, definitionsmassigt, sdllan
att motsvara det verkliga resultatet. De
uppskattningar och antaganden som innebdr
en betydande risk for vasentliga justeringar i
redovisade varden for tillgdngar och skulder
under nastkommande rakenskapsar behand-
las i huvuddrag nedan.

Virdering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till
antingen anskaffningsvarde eller verkligt
vdrde. Jarngrinden har valt att vdrdera sina
férvaltningsfastigheter till verkligt vérde,
vilket faststallts av externt varderingsforetag
(Newsec Advice AB) baserat pa fastigheter-
nas marknadsvdrde. Inom omradet védrdering
av forvaltningsfastigheter kan beddmningar
och antaganden ge en betydande paver-
kan pd koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen krdver bedémning av
antaganden om framtida kassafléde samt
faststdllande av avkastningskrav bland annat
kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka
dr baserade pa varderarnas erfarenhetsmds-
siga beddmningar av marknadens férrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Not

13 Forvaltningsfastigheter innehaller mer
detaljerad information om de beddémningar
och antaganden som gjorts i samband med
berdkning av verkligt vdrde fér koncernens
férvaltningsfastigheter.

Konsolidering av Brf-projekt

Jarngrinden har konsoliderat samtliga
bostadsfoéreningar vilket innebar att det inte
foreligger ndgon extern motpartsrisk innan
slutkunden har tecknat ndgot avtal. Detta
innebar saledes att intaktsredovisningen sker
nar bostdderna ar fardigstallda och slutkun-
den har tilltratt.

Virdering av nyproduktionsprojekt
Jarngrinden vérderar bolagets nyproduk-
tionsprojekt till det lagsta av anskaffningsvar-
de och nettoférsaljningsvarde. Beddmningen
av nettoférsaljningsvdrdet har sin grund i ett
antal antagande vilka innefattar bland annat
forsdljningspriser, produktionskostnader,
avkastningskrav och hyresnivaer. Jarngrinden
foljer I6pande marknadsutvecklingen och
prévar [6pande tidigare antagande. Férdnd-
ringen mellan bokfért varde och nettoforsalj-
ningsvardet dr ofta marginellt. Om det sker
en férandring i de tidigare antagandena kan
detta leda till nedskrivning.

Garantidtagande

Vid utgangen av 2025 uppgick garantiavsatt-
ningarna till 0 kr (0 kr). Koncernen utfaster
inga garantier for fardigstdllda projekt. Ga-
rantiataganden aligger entreprenéren inom
respektive entreprenadatagande.

Borgensdtagande och garantiférpliktelser,
réttstvister mm.

For upplysning om koncernens borgensa-
taganden och forpliktelser hanvisas till not
23 Stdllda sdkerheter och eventualférpliktel-
ser och fér moderbolaget hanvisas till not

45 Eventualférpliktelser samt not 46 Stdllda
sdkerheter. Vid utgangen av 2025 forelag inga
rattstvister.

Kdnslighetsanalys- och riskanalys
Jarngrinden analyserar sina respektive
projekts risker utifran saljforutsattningar,
entreprenadrisk samt likviditetsrisk. Vidare
simuleras risker och effekter pa koncernniva
utifran tankbara scenarion for projekten.
Jarngrinden féljer ocksd noggrant den mark-
nad koncernen verkar pa. Projektportfoljen
utvarderas alltid mot den allmanna kon-
junkturen, ranteutvecklingen och foérutsatt-
ningarna for hushallens bostadsfinansiering.
Analysen ligger till grund fér bland annat val
av upplatelseform och projekttidpunkt, sa att
projektet uppnar en godtagbar risk.

Bedémning av kontroll av dotterféretag,
joint ventures och intresseféretag
Foéretagsledningen gér beddémningar avse-
ende graden av inflytande som koncernen
utdvar éver sina innehav for att faststalla
om det foreligger bestdmmande inflytande



(dotterforetag), gemensamt bestdmmande
inflytande (joint venture) eller betydande in-
flytande (intresseforetag). Denna bedémning
paverkar hur innehavet redovisas — genom
full konsolidering, kapitalandelsmetoden
eller pa annat satt.
Vid beddmningen av om bestammande
inflytande foreligger beaktas bland annat:
e Rostandelar och potentiella rostratter.
® Avtalsmaéssiga arrangemang, sasom
aktiedgaravtal och samarbetsavtal.
® Rdtten att utse eller avsdtta
ledande befattningshavare.
* Exponering for eller rattigheter till
rorlig avkastning samt formagan att
anvanda inflytandet for att paverka
avkastningen.

Not 4

Finansiell riskhantering

4.1 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen utsdtts genom sin verksamhet for
olika finansiella risker: marknadsrisk (rante-
risk), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen
arinte exponerad for nagon vasentlig valuta-
risk da inga transaktioner, tillgangar eller skul-
der férekommer i utldandsk valuta. Koncernen
har inte heller ndgra utlandska dotterféretag.
Koncernens externa finansiering utgdrs av
banklan. Det forekommer ingen obligations-
finansiering med tillhérande likviditets- och
refinansieringsrisk. Koncernens évergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsag-
barheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrdvar att minimera potentiella ogynn-
samma effekter pa koncernens finansiella
resultat.

Dotterbolag inom koncernen anvander sig
av derivatinstrument i form av ranteswappar
for att sakra ranterisk avseende kassaflodet i
rorliga rantebetalningar hdnférliga till koncer-
nens upplaning.

(a) Marknadsrisk

(i) Ranterisk

Koncernen har rdntebdrande finansiella
tillgangar och skulder vars férandringar ar
kopplade till marknadsrantor och paverkar
resultat och kassaflode fran den I6pande
verksamheten. Med ranterisk avses risken
att forandringar i det allmdnna ranteldget
paverkar koncernens nettoresultat negativt.
Koncernens ranterisk uppstar framst genom
langfristig upplaning som l6per med rorlig
ranta. Bolaget tillampar inte sakringsredovis-
ning. | koncernen férekommer derivatinstru-

ment i form av ranteswappar for att hantera
ranterisken avseende rorliga rantebetal-
ningar, det vill sdga en kassaflddessakring. |
férekommande fall dér rdntederivat anvands
ingdr koncernen upplaning till rorlig rénta
och swappar sedan denna till fast ranta.
Langfristig upplaning till fast ranta utsatter
inte koncernen for ranterisk. Koncernens
langfristiga upplaning (skulder till kreditinsti-
tut) sker i regel till rorlig rdnta med varierande
kapitalbindningstid och férfallostruktur.

Inriktningen for finansverksamheten ska vara
att reducera negativa avvikelser i koncernens
resultat, eget kapital samt kassafléde som
orsakas av bland annat ranteférandringar.
Derivat far anvandas for att eliminera och
minimera de ranterisker som uppstar i kon-
cernen. Derivaten ska vara kopplade till en
underliggande exponering.

Instrument som anvdnds av koncernen
De i dotterbolag utestdende ranteswap-
parna, tacker 55,4% (47,1%) av det rorliga
utestdende lanekapitalet per 2025-12-31.

Derivatinstrument
—ranteswappar 2025-12-31
Redovisat belopp -6 200 054
Nominellt belopp 400 000 000
Forfallotidpunkt
(intervall) 2029-03-04 -
2030-03-20
Derivatinstrument
—ranteswappar 2024-12-31
Redovisat belopp -4 647 522
Nominellt belopp 280000 000
Forfallotidpunkt
(intervall) 2029-03-04 -
2029-07-26
Kdanslighetsanalys

Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta
uppgick per balansdagen till 721 958 049
kronor (594 188 861 kr) och koncernens
likvida medel till 131 983 147 kronor (79 246
891 kr). En fordndring av ranteldget med +/-
0,25%-enheter skulle innebara en paverkan
pa arets resultat med +/- 1 804 895 kr (+/- 1
485 472 kr).

FINANSIELL INFORMATION

(b) Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden
hos banker och kreditinstitut samt kund-
kreditexponeringar inklusive utestdaende
fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernled-
ningen. Endast banker och kreditinstitut som
av oberoende varderare fatt lagst kreditrating
“A" accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med
undantag for kreditrisk avseende utesta-
ende kundfordringar/hyresfordringar. Varje
koncernféretag ansvarar for att félja upp

och analysera kreditrisken for varje ny kund/
hyresgést. | de fall da ingen oberoende kre-
ditbedémning finns, gors en riskbedémning
av kundens/hyresgastens kreditvardighet dar
dennes finansiella stdllning beaktas, liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer.
Individuella risklimiter faststélls baserat pa
interna eller externa kreditbedémningar i en-
lighet med de grdnser som satts av styrelsen.
Anvandningen av kreditgranser foljs upp re-
gelbundet. Koncernen har en valdiversifierad
fastighetsportfolj vars hyresgdster kanne-
tecknas av valetablerade hyresgdster.

Inga kreditgranser 6verskreds under rapport-
perioden och ledningen foérvantar sig inte
nagra forluster till foljd av utebliven betalning
fran dessa motparter. Koncernens berdkning
av forvdntade kreditforluster pa kundford-
ringar/hyresfordringar uppgar till ovasentliga
belopp och ddrmed har ingen justering gjorts
i redovisningen.

(c) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken fér att koncernen sak-
nar likvida medel fér betalning av sina atag-
anden avseende finansiella skulder. Malsatt-
ningen med foretagets likviditetshantering ar
att minimera risken for att koncernen inte har
tillrackliga likvida medel fér sina kommersiel-
la dtaganden. Likviditetsprognoser upprattas
I6pande foér saval koncernen som helhet
som for respektive projekt. Ledningen foljer
noga rullande prognoser for koncernens likvi-
ditetsreserv for att sakerstdlla att koncernen
har tillrackligt med kassamedel for att mota
behovetiden I6pande verksamheten.

Overskottslikviditet i koncernens rérelsedri-
vande dotterféretag, dverstigande den del
som kravs for att hantera rérelsekapitalbe-
hov, tillgangliggdrs Koncernens likviditetsut-
rymme. Vid drets utgang uppgick koncernens
likvida reserv till 132,0 mkr (79,2 mkr).
Outnyttjad checkkredit tillkommer om 15,0
mkr (15,0 mkr).
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Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata
finansiella skulder och derivatinstrument (rénteswappar)
som utgdr finansiella skulder uppdelade efter den tid som
pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallo-
dagen. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga,
odiskonterade kassaflodena. Kassaflodena avser dels

prognostiserade rantebetalningar vilka har prognostiserats
baserat pd antagande om att lanen forlangs till nuvarande
rantemarginaler och gdllande marknadsprognoser fér
Stibor. Rdnteswappar som utgodr finansiella skulder har
inkluderats i tidsintervallet med dess prognostiserade
rantebetalningar netto.

skuldernas amorterings- och slutférfallostruktur, dels dess

Mellan Summa

Mindre &n 3 manader Mellan Mellan Merdn  avtalsenliga Redovisat
Per 31 december 2025 3 manader och1ar loch2ar 2och5ar 5ar kassafléden vérde
Skulder till kreditinstitut
(exkl. byggnadskreditiv) 92 309 582 53393514 274733547 360868975 8587500 789893118 669037250
Derivatinstrument
(rédnteswappar) 951 600 2107935 1534009 663 328 0 5256 872 6200054
Leasingskulder 522726 1573914 1904012 1772810 1120000 6893 462 6503788
Leverantorsskulder 4496 467 0 0 0 0 4496 467 4496 467
Skulder till koncernforetag 0 20483333 0 0 0 20483333 20483 333
Ovriga avsattningar och
langfristiga skulder (exkl.
langfristig leasingskuld) 0 17779232 300 000 900 000 30450000 49429232 47779 232
Ovriga kortfristiga skulder
(exkl. kortfristig leasingskuld) 11311831 789438 0 0 0 12101269 12101 269
Summa 109592206 96127366 278471568 364205113 40157500 888553753 766601393

4.2 HANTERING AV KAPITAL

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga
koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den
kan fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och
nytta fér andra intressenter och att uppratthalla en optimal
kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Koncernen bedémer kapitalet pa basis av nettoskuldsatt-
ningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld
dividerat med eget kapital. Nettoskuld berdknas som total
upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning och
langfristig upplaning i koncernens balansrakning) med
avdrag for likvida medel.

31 december 2025 31 december 2024
Total upplaning (not 22) 736203 259 654 864 379
Avgar: likvida medel -131983 147 -79246 891
Nettoskuld 604 220112 575617 488
Eget kapital 1052195706 974346774
Totalt kapital 1656415818 1549964 262
Nettoskuldsattningsgrad 57,4% 59,1%
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Not 5

Berdkning av samt upplysning om verkligt varde

Tabellen nedan visar finansiella instrument vdrderade
till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt varde-

hierarkin gjorts.

De olika nivaerna definieras enligt féljande:

(a) Finansiella instrument i nivg 1

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for

identiska tillgangar eller skulder.

FINANSIELL INFORMATION

(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. harledda fran prisno-
teringar).

(c) Finansiella instrument i nivg 3

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa
observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda
instrument i niva 3.

Foljande tabeller visar koncernens finansiella tillgangar och skulder véarderade till verkligt varde per 31 december 2025.

Finansiella tillgangar 2025-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Finansiella tillgdngar varderade till

verkligt vérde via resultatet

Noterade aktier 3486 000 3486 000
Onoterade aktier 953 000 953 000
Summa finansiella tillgangar 3486000 0 953000 4439000
Finansiella skulder 2025-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Finansiella skulder vérderade till

verkligt vérde via resultatet

Ranteswappar 6200 054 6200054
Summa finansiella skulder 0 6200054 0 6200054

Foljande tabeller visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2024.

Finansiella tillgangar 2024-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Finansiella tillgangar virderade till

verkligt vérde via resultatet

Noterade aktier 3534000 3534000
Onoterade aktier 453000 453 000
Summa finansiella tillgangar 3534000 0 453 000 3987000
Finansiella skulder 2024-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Finansiella skulder vérderade till

verkligt vérde via resultatet

Ranteswappar 4647522 4647 522
Summa finansiella skulder 0 4647 522 0 4647 522
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Not 5 (forts.)

Berdkning av samt upplysning om verkligt varde

Specifika vdrderingstekniker som anvands for att vdrdera finansiella instrument inkluderar:

o Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvardet av beddmda framtida kassafléden baserat pa kurser

for ranteterminer pa balansdagen.

e Vdrdering av onoterade andelar varderas genom ledningens uppféljning och bedémning. Om férandringar i det underlig-
gande bolagets verksamhet har skett som beddms paverka andelarnas varde, justeras vardeférandringen via resultatet.

Vid bokslutstillfallena 2025-12-31 och 2024-12-31 bed®ms andelarnas varde ofdrandrade.

Det har inte skett nagra 6verforingar mellan nivaerna under dret.

Finansiella instrument i nivd 3
Foljande tabell visar forandringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2025-01-01 - 2025-12-31.

Onoterade

aktier Summa
Ingdende balans 2025-01-01 453000 453 000
Foérvarv 500 000 500000
Vinster och forluster redovisade i rapporten dver totalresultat 0 0
Utbetalning 0 0
Utgdende balans 953000 953000
Summa vinster och forluster under perioden redovisade i rapport dver totalresultat, 0 0
for skulder som innehas vid rapportperiodens slut.
Utgaende balans 2025-12-31 953000 953000

Finansiella instrument i nivd 3
Foljande tabell visar forandringarna for instrument pa niva 3 under perioden 2024-01-01 - 2024-12-31.
Onoterade

aktier Summa
Ingdende balans 2024-01-01 303 000 303000
Foérvarv 150 000 150 000
Vinster och forluster redovisade i rapporten dver totalresultat 0 0
Utbetalning 0 0
Utgaende balans 453000 453 000
Summa vinster och férluster under perioden redovisade i rapport 6ver totalresultat, 0 0
for skulder som innehas vid rapportperiodens slut
Utgdende balans 2024-12-31 453000 453000

Indata vid vdrdering till verkligt vérde i niva 3 och vdrderingsprocessen

Villkorad képeskilling: Det verkliga vérdet pd Sverenskommelsen om villkorad képeskilling baseras pd ledningens bedémning om vad som sannolikt kommer

att utbetalas givet villkoren i aktiedverldtelseavtalet.

Onoterade aktier: Koncernen har under 2025 férvérvat andelar i Quaero Tech AB som utvecklar och erbjuder ett digitaliserat prognosverktyg for féretag och
koncerner. Koncernen har ocksa ett mindre onoterat aktieinnehav i Inkinvest AB som &r ett investeringsbolag pd initiativ av atta lokala entreprenérer, med

fokus pa natverk och finansiering for bolag i uppstartsfasen. Vidare har koncernen ett mindre onoterat aktieinnehav i Parkhallen i Boras AB.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



Not 6

Nettoomsdttning

FINANSIELL INFORMATION

Intdkter fran externa kunder 2025 2024
Fastighetsutveckling 6629110 8025873
Hyresintdkter heldgda forvaltningsfastigheter 96 153077 64 063 493
Ovriga intakter 1563668 1935416
Summa 104 345 855 74024782

Intékter Fastighetsutveckling bestar till dvervagande del av intékter fran avslutade och 6verlamnade helégda projekt. | beloppet ingér dven debiterade projek-
tutvecklingskostnader till deldgda projekt avseende kostnader fran egen organisation samt externa konsulter.

Not 7

Hyresintakter

Nedan visas koncernens dgda andel av hyresintakter fran
hel- och deldgda forvaltningsfastigheter. Flertalet fastigheter
forvaltas genom intressebolag, varfér koncernens redovi-
sade hyresintakter kan skilja sig vasentligt fran koncernens
sammanlagda hyresintdkter fran hel- och deldgda bolag. For
att fa en rattvisande bild av koncernens totala hyresintakter
aterspeglar noten darfér bade hyresintakter som i koncer-
nen presenteras som hyresintakter pa egen rad i koncernens
resultatrdkning, samt hyresintakter som redovisas inom
ramen for intressebolag pa raden "Resultat fran andelar i
intresseféretag och joint ventures”.

Det jamférbara fastighetsbestdndets vaxande hyresintakter
forklaras dels av nytecknade hyresavtal, omférhandlingar
och hyreshdjningar, dels av skillnad i innehavstid for forvalt-
ningsfastigheter forvarvade under 2024 och som forst 2025
genererat hyresintakter for heldret. Vidare har tva heldgda,
tidigare deldgda, férvaltningsfastigheter férvdrvats under
aret vilka genererat hyresintakter under delar av dret. Pa
helarsbasis genererar dessa nyforvérv hyresintakter om cirka
21 mkr. En forvaltningsfastighet har avyttrats under aret.

2025 2024
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda
fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt
Utveckling Hyresintadkter
Jamforbart bestand 75488100 23373485 98861585 57536665 27625657 85162322
Forvarvade fastigheter 19542276 0 19542276 6526828 0 6526828
Salda fastigheter 1122701 0 1122701 0 0 0
Hyresintakter 96 153077 23373485 119526562 64063493 27625657 91689150
2025 2024
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda
fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt
Hyresintédkter férdelat
pa fastighetskategori
Kontor 9206275 4229029 13435304 11630867 3887804 15518671
Handel 55793728 8940378 64734105 20082980 14245315 34328294
Bostader 0 0 0 0 0 0
Ovrigt (lager, industri, dvrigt) 31153074 10204079 41357153 32349646 9492539 41842185
Hyresintdkter 96 153077 23373485 119526562 64063493 27625657 91689150

Av drets totala hyresintdkter om 119 526 562 kronor (91 689 150 kr) ingar variabla hyresintdkter om 1 832 764 kronor (1 415 754 kr).
Samtliga hyresintakter utgdrs av kunder i Sverige och samtliga anlaggningstillgangar ar beldgna i Sverige.
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FINANSIELL INFORMATION

Not 7 (forts.)

Hyresintakter

Kontrakterade framtida hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt dar koncernen hyr ut sina férvaltnings-
fastigheter klassificeras som operationella leasingavtal, med
koncernen som leasegivare. Normalt tecknas kommersiella
hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppsdagningstid om 9-12 ma-

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsag-
ningsbara operationella leasingavtal avseende koncernens
hel- och deldgda forvaltningsfastigheter férdelas enligt nedan.
Beloppen avser indexerad bashyra exklusive eventuella tilldgg.

nader. Bostadshyresavtal, i férekommande fall, I6per normalt
med en uppsdgningstid om 3 manader.

2025-12-31 2024-12-31
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda
fastigheter  fastigheter Totalt fastigheter  fastigheter Totalt
Minimileaseavgifter
Inom 1 ar 98001589 13285676 111287265 80676347 23636305 104312652
Mellan 1 och 5 ar 224973120 35466277 260439397 168015307 69260512 237275819
Merdn 5 ar 20684448 11334037 32018485 23880685 23023474 46904159
Summa 343659157 60085990 403745147 272572339 115920290 388492629
Not 8
Ersattningar till anstdllda, m.m.
2025 2024
Léner och andra ersattningar 14273157 12438434
Sociala avgifter 5132025 4621822
Pensionskostnader —avgiftsbestdamda planer 2170260 2332107
Summa ersdttningar till anstallda 21575 442 19392 363
2025 2024

Léner och Sociala kost- Loner och Sociala kost-
andra ersitt- nader (varav andra ersitt- nader (varav
Léner och andra ersdttningar ningar (varav pensions- ningar (varav pensions-
samt sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)

Styrelseledaméter, verkstallande direktdrer och
andra ledande befattningshavare 3787 381 2103950 3460188 1939538
(0) (886 009) 0) (848 364)
Ovriga anstéllda 10485776 5198335 8978246 5014 391
(1945 271) (1284 251) (1226 899) (1483743)
Koncernen totalt 14273157 7302 285 12438434 6953929
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Not 8 (forts.)

Ersdttningar till anstdllda, m.m.

FINANSIELL INFORMATION

Antalet anstéllda pa balansdagen 2025 2024
Kvinnor 5 4
Mén 9 9
Summa 14 13
2025 2024
Kénsfordelning i koncernen (inkl.
dotterforetag) for styrelseledaméter Antal pa Antal pa
och ovriga ledande befattningshavare balansdagen Varav mdn balansdagen Varav mdn
Ledande befattningar 7 7 8 8
Varav styrelseledaméter 6 6 7
Varav verkstdllande direktor
och 6vriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
Not9
Ersattningar till revisorerna
Ersdttning till revisorerna 2025 2024
PwC
— Revisionsuppdraget 1312 347 1636 608
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 50025 82000
— Skatteradgivning 171175 346 486
—Ovriga tjanster 252 350 357 065
Summa 1785897 2422159
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FINANSIELL INFORMATION

Not 10

Inkomstskatt
Redovisad skatt i resultatrakningen 2025 2024
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat 548 042 -823 033
Summa aktuell skatt 548 042 -823 033
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattekostnad (not 21) -16 644 590 -5954 129
Summa uppskjuten skatt -16 644 590 -5954129
Inkomstskatt -16 096 548 -6 777 162
Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid
anvandning av den svenska skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt féljande:
2025 2024
Resultat fére skatt 107 932 297 54204 253
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6% (20,6%) -22 234053 -11166 076
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter 10618 953 10339 235
Ej avdragsgilla kostnader -5590 348 -3407 228
Férandring av underskottsavdrag -43127 -2270638
Skatt hanforligt till tidigare ar 633936 -272 455
Tempordra skillnader 518 091 0
Skattekostnad -16 096 548 -6777 162

Vagd genomsnittlig skattesats var 14,9% for rakenskapsaret 2025 (12,5%).
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Not 11

Innehav och investeringar i dotterforetag

Samtliga dotterforetag som direktags av moderforetaget Jarngrinden AB finns specificerade i moderforetagets
tillaggsupplysningar not 36. | koncernen ingdr féljande koncernforetag per den 31 december 2025:

Namn Org.nr Site Kapitalandel (%)
Jarngrinden Projektutveckling AB 556655-9281 Boras 100
Jarngrinden Fastighets AB 556872-7860 Boras 100
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Boras 100
Depa Viared i Boras AB 556740-0899 Boras 100
Lilla Bro i Boras Fastighets AB 556821-3689 Bords 100
JG Gulmaran Boras Holding AB 559076-2984 Boras 100
JG Gulmaran 7 i Boras AB 556708-2663 Boras 100
JG Gulmaran 8 i Boras AB 559170-6113 Boras 100
Hasthoven i Bords AB 559018-6432 Bords 100
Harryda Kullhéna 1:509 KB 969688-2977 Goteborg 100
J.G Fastighets AB 556655-7541 Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Boras 100
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Boras 100
Jarngrinden Kindbo AB 559560-8323 Boras 100
Braconierska villan AB 559070-2147 Boras 100
Rundgangen Fastighet AB 556745-0332 Boras 96
Jarngrinden Fastighets Holding AB 559383-3253 Boras 96
Jarngrinden Fastighets Holding 1 AB 559389-0485 Boras 96
Fastighets AB Malerifabriken 556941-1886 Goteborg 96
Fastighets AB Overas 556292-0750 Goteborg 96
Fastighets AB Elfabriken 556963-1863 Goteborg 96
Jarngrinden Fastighets Holding 2 AB 559389-0477 Boras 96
Fastighets AB Trafabriken 556932-6381 Goteborg 96
Fastighets AB Trollfabriken 556946-0016 Harryda 96
Orgelfabriken Fastighets AB 556867-6067 Harryda 96
Jarngrinden Skruven AB 559446-9370 Boras 96
Byttorpshorn 2 AB 556759-1697 Boras 96
Fjadern i Boras AB 556796-2799 Boras 96
Rotorn Fastigheter AB 559393-3285 Goteborg 96
Fastighetsbolaget Alvsborg 178:8 i Géteborg AB 559402-9588 Boras 96
Vindspelet 6 i Bords AB 556829-8433 Boras 96
Projekthus 55 AB 556973-5581 Boras 96
Asklanda 2:178 Fastighets AB 559360-4290 Boras 96
Projekthus 70 AB 559346-1683 Boras 96
Fastighetsbolaget Bollebygd M AB 559207-9155 Bollebygd 96
Sjobolangan i Boras AB 559311-2120 Boras 96
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Boras 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 3 AB 559374-7834 Boras 96
Nufast AB 556263-6125 Mark 96
Hagtornen 10 i Bords AB 556992-0829 Boras 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 4 AB 559392-4631 Boras 96
Jarngrinden Projektutveckling Holding 2 AB 559150-9848 Boras 91
MélIndalstappen AB 559049-6146 Goteborg 91
Varbergsponden AB 559264-2150 Goteborg 73

Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen. Réstrattsandelen i samtliga dotterforetag skiljer sig inte fran den dgda andelen stamaktier.
Under rdkenskapsaret 2025 har koncernen forvdrvat dotterféretagen JG Gulmaran Boras Holding AB, JG Gulmaran 7 i Boras AB och JG Gulmaran 8 i Boras

AB, som innan tilliggsforvarvet var intresseforetag inom koncernen. Vidare har dotterforetaget Jarngrinden Kindbo AB bildats. Under rékenskapsaret har
dotterféretagen Fastighets AB Sandfabriken och Laustea Intressenter AB avyttrats.
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Not 12

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Nedan visas de intresseféretag och joint ventures som dr vdsentliga for koncernen per 31 december 2025.
De féretag som anges nedan har aktiekapital som endast bestar av stamaktier vilka &gs direkt av koncernen.

Agarandelen &r densamma som réstandelen.

Det redovisade vérdet har forandrats enligt féljande: 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende andel 258 878 886 277 819 032
Aktiedgartillskott 0 300 000
Aterforda aktiedgartillskott -12 450 000 -38753 881
Forsaljningar -76 553 860 -308 389
Andel av drets resultat efter skatt 30799801 41842124
Utdelning -25500 000 -22 370000
Omklassificering 275000 350000
Utgdende andel 175 449 827 258 878 886

Agarandel %  Agarandel %

Karaktdren av fore-

Namn pa foretag Séte 2025 2024 tagets forbindelse
Jarngrinden Logistikbyggnader AB Sotenas 50 50 Joint venture
Mark & Exploatering i Bords AB Boras 50 50 Joint venture
NewCo Breared AB Svenljunga 50 50 Joint venture
Pallas 1 Fastighets AB Boras 50 50 Joint venture
JarnSpiran Holding AB Boras 50 50 Joint venture
Tegelbrukstappet AB Boras 48 48 Intresseféretag
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB Svenljunga 48 48 Intresseféretag
JG Gulmaran Bords Holding AB Boras 100 50 Joint venture
NewCo Bergdalen AB Boras 0 48 Intresseforetag
Laustea AB Stockholm 0 38,88 Intressefbretag
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FINANSIELL INFORMATION

Redovisat vdrde Redovisat virde

Namn pa féretag Varderingsmetod 2025 2024
Jarngrinden Logistikbyggnader AB Kapitalandelsmetoden 18899 795 35376 106
Mark & Exploatering i Boras AB Kapitalandelsmetoden 1577 084 1693540
NewCo Breared AB Kapitalandelsmetoden 4755478 1995843
Pallas 1 Fastighets AB Kapitalandelsmetoden 124235514 118 408 352
JarnSpiran Holding AB Kapitalandelsmetoden 2690118 2550427
Tegelbrukstappet AB Kapitalandelsmetoden 6786 084 6790986
Fastigheten Tullstorp 180:75 AB Kapitalandelsmetoden 16 505 754 16 495 556
JG Gulmaran Bords Holding AB Kapitalandelsmetoden 0 48912 616
NewCo Bergdalen AB Kapitalandelsmetoden 0 255087
Laustea AB Kapitalandelsmetoden 0 26400373
Andelar i intressebolag 175 449 827 258 878 886
Ataganden och eventualférpliktelser avseende intresseféretag
och joint ventures 2025 2024
Ataganden- joint ventures
Atagande att tillhandahalla finansiering at joint venture, vid behov 0 0
0 0
Eventualférpliktelser — intressefretag
Andel av eventualforpliktelser som innehas
tillsammans med andra investerare i intresseféretagen 64 065 580 43 475 580
64 065 580 43 475580

Finansiell information i sammandrag fér

intresseféretag och joint venture

Nedan tabell visar finansiell information i sammandrag for
joint venture-bolag och intresseféretag som koncernen har
beddmt som vasentliga. Informationen visar de belopp som
redovisats i de finansiella rapporterna for respektive intressefo-
retag och joint venture-bolag och inte Jarngrinden AB:s andel
av dessa belopp. De har justerats for att aterspegla justeringar
som gjorts av koncernen vid tilldmpning av kapitalandels-
metoden, inklusive justeringar till verkligt varde vid tiden for
férvarvet samt justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

Tillgdngarna i koncernen Pallas 1 Fastighets AB bestar dels av
en kommersiell fastighet med hyresintdkter som redovisas
nedan, dels en pabérjad projektfastighet, Pallas Tower. Nedlag-
da kostnader i projektfastigheten Pallas Tower uppgar till cirka
68 mkr.

Tillgdngarna i koncernen Jarngrinden Logistikbyggnader AB
bestar i huvudsak av andelar i sina intresseforetag samt bank-
tillgodohavanden.
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Not 12 (forts.)

Andelar i intresseféretag och joint ventures

Koncernen
Pallas 1 Fastighets AB

Koncernen

Jarngrinden Logistikbyggnader AB

Balansrakning i sammandrag 31 dec2025 31dec2024 31dec2025 31 dec 2024
Anlaggningstillgdngar 449276210 446 887 065 23686 025 23071780
Omsattningstillgdngar 79700197 83259275 37819 250 111771044
Summa Tillgangar 528976 407 530146 340 61505275 134842824
Langfristiga skulder 235532905 239 849 540 0 0
Kortfristiga skulder 39694 025 48 282 159 17901 065 60431970
Avsattningar 5278449 5197939 5804623 3658645
Summa Skulder 280505 379 293329638 23705688 64090 615
Nettotillgangar 248 471028 236816 702 37799587 70752209
Avstamning mot redovisade viarden

Ingdende nettotillgdngar 1 januari 236816 703 233267 607 70752209 15117 832
Fordndring aktiedgartillskott 0 0 0 0
Resultat for perioden 11654325 3549 095 18047 378 55634377
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Utbetald utdelning 0 0 -51 000 000 0
Utgdende nettotillgangar 248471028 236816 703 37799 587 70752209
Koncernens andel i % 50 50 50 50
Koncernens andel i kr 124235514 118 408 352 18899 795 35376 106
Goodwill 0 0 0 0
Redovisat virde 124235514 118408 352 18 899 795 35376 106
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Koncernen

Pallas 1 Fastighets AB

FINANSIELL INFORMATION

Koncernen
Jarngrinden Logistikbyggnader AB

Totalresultat i sammandrag 2025 2024 2025 2024
Intakter 33924062 31278379 37829744 244359 588
Rorelsekostnader -9591 552 -7 629052 -15439 581 -173913 857
Driftnetto 24332510 23649 327 22390163 70445731
Administrationskostnader -848 816 -1035 395 -1200000 -1200000
Rérelseresultat 23483 694 22613932 21190163 69245731
Vérdefoérdndring fastighet -77 558 -2317012 0 0
Finansiella kostnader -10 847 567 -15119 689 1449 406 839177
Resultat for perioden 12 558 569 5177 231 22639569 70084908
Skatt och uppskjuten skatt -904 244 -1628 136 -4592 191 -14 450 531
Summa resultat 11654325 3549095 18 047 378 55634377

Finansiell information i sammandrag for resterande intresseféretag och joint ventures

Utdver innehaven i intressefdretagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett flertal dvriga intresseforetag, vilka

har redovisats enligt kapitalandelsmetoden.

2025 2024
Sammanlagt redovisat varde for resterande intresseforetag
ochjoint ventures 32314518 105094 428
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 24 547 448 12251927
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 24 547 448 12 251927

Totalresultat fran kvarvarande verksamheter harstammar i huvudsak fran resultat fran projektutvecklings- och entreprenadverksamhet i intressebolag, varpa
resultaten kan variera 6ver tid utifran projektaktivitet i allméanhet och resultatavrakningsmetod i synnerhet.
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Not 13

Foérvaltningsfastigheter

Jarngrinden redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt
varde i balansrdkningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvdrden. Heldgda forvaltningsfastigheter redovisas

i balansrakningen som "Forvaltningsfastigheter heldgda” och
forandringar i helagda forvaltningsfastigheters verkliga varde
redovisas i rapporten dver totalresultat som "Vardeférand-
ringar heldgda forvaltningsfastigheter”. Férandringar i deldgda
forvaltningsfastigheters verkliga varde ingar i "Resultat fran
andelar i intresseféretag och joint ventures”.

Koncernens fastighetsbestand utgors per 2025-12-31 av 27
heldgda forvaltningsfastigheter, samt ytterligare 4 genom
intressebolag, vilka i allt vasentligt hyrs ut till bolag som bedri-
ver verksamhet inom dagligvaruhandel, samhallsfunktioner,

kontor, handel, industri/lager och restaurang. Koncernen inne-
har ocksa forvaltningsfastigheter som i dagslaget inte gene-
rerar hyresintakter, men som forvantas ge avkastning pa sikt
genom utveckling for intern forvaltning. Samtliga fastigheter
ar upplatna med dganderdtt. | posten forvaltningsfastigheter

i balansrakningen ingar i férekommande fall dven byggratter
ddr avsikten dr att uppfora nya och/eller utveckla befintliga
forvaltningsfastigheter. Potentiella byggratter som férutsatter
ett alternativt nyttjande av fastigheten (exempelvis byggratter
som fordrar rivning av befintlig kassaflédesgenererande bygg-
nad) dr dock inte separat externvdrderade utan upptas till

sitt beddmda marknadsvadrde utifrdn fastighetens befintliga
anvandning. Av nedanstdende tabell framgar foérandringen av
de heldgda férvaltningsfastigheternas verkliga varde:

Verkligt virde Forvaltningsfastigheter 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende verkligt vdrde, heldgda forvaltningsfastigheter 1131110000 723690 000
Forvarv av fastigheter 230837111 382500 000
Investeringar i befintliga fastigheter 6008970 2546734
Avyttringar -72 100 000 0
Utrangeringar -918 405 0
Omklassificeringar 6412204 0
Vdrdeférandring netto 56320120 22 373266
Utgdende verkligt virde, heldgda forvaltningsfastigheter 1357 670000 1131110000
Agd andel av deldgda férvaltningsfastigheters verkliga varde 261850000 379600 000
Verkligt vdrde forvaltningsfastigheter koncernen 1619520000 1510710000

Anléggningstillgdngar som stillts som sikerhet

Upplaning har sakrats med forvaltningsfastigheter till ett varde av 732 724 000 kronor (431 193 000 kronor). Se dven not 23 Stdllda sdkerheter.

Vésentliga ataganden

Koncernen har inga avtalsenliga forpliktelser att képa, uppfora eller exploatera en forvaltningsfastighet eller for att utféra reparationer, underhéll eller for-
béttringar. Koncernen har i sina férvaltningsfastigheter per 2025-12-31 ett antal pagaende projekt av varierande storlek i form av bade utbyggnadsprojekt,

lokalanpassningar, underhdll och forbattringar.
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Aktuell

intjaningsformaga
Koncernens resultat fran forvaltningsverksamheten 2026-03-31 2025 2024
Hyresintakter 122900 000 119 526 562 91689 150
Varav hyresintdkter frdn heldgda forvaltningsfastigheter 103700 000 96 153077 64 063493
Fastighetskostnader -28 300 000 -26 636 409 -22787 173
Varav fastighetskostnader frdn heldgda foérvaltningsfastigheter -23100 000 -17 642 904 -15457 220
Driftéverskott 94 600 000 92890153 68901977
Overskottsgrad 77% 78% 75%
Forvaltnings- och administrationskostnader -8 300 000 -8216 936 -4 757 344
Rorelseresultat 86 300 000 84673217 64144633
Finansnetto -31800 000 -32725822 -27 589760
Forvaltningsresultat 54500 000 51947 395 36 554 873
Vardeférandringar 0 45600 163 20833260
Varav virdeférandringar frén heldgda forvaltningsfastigheter 0 42212164 22 373266
Resultat fére skatt fran forvaltningsverksamheten 54500 000 97 547 558 57 388133

Se not 7 Hyresintdkter avseende hyresintdkternas férdelning, samt framtida kontrakterade hyresintakter.

Berdkning av verkligt vdarde

Véirderingsmetod och antaganden

Vérdering av koncernens portfolj av férvaltningsfastigheter
har utforts av externt vdrderingsforetag. Newsec Advice AB
har likt tidigare ar anlitats for uppdraget. Varderingen syftar till
att beddma objektets marknadsvarde, det vill sdga det mest
sannolika priset vid forsaljning pd en 6ppen och fri fastighets-
marknad vid en viss given tidpunkt. Vérdena har bedémts
med stdéd av marknadsanpassade kassaflodeskalkyler i vilken
man genom simulering av framtida intdkter och kostnader
analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjektet.

Av avgorande betydelse for fastighetsbestdndets berdknade
vdrde dr beddmningen avseende den framtida intjaningen
och avkastningskravet, vilka dr de tyngst vagande vardedri-
vande faktorerna i varderingsmodellen. Intjdningen baseras
pa befintliga kontrakt och mest sannolika uthyrningsscenario i
respektive fastighet. Avkastningskravet dr individuellt for varje
fastighet och baseras pa jadmforbara transaktioner for likvardi-
ga objekt pa fastighetsmarknaden. Vid beddmningen

av en fastighets intjaningsférmaga har utover ett inflations-
antagande om 2 procent, hdnsyn tagits till dels eventuella
forandringar i hyresnivan utifran respektive kontrakts hyra och
forfallotidpunkt jdmfort med beddmd aktuell marknadshyra,
dels férandring i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Kas-
saflodet baseras pd befintliga kontrakt och ldngsiktig vakans
beddms individuellt per fastighet, vilket slar genom i takt med
attavtalen I6per ut. Med fastighetskostnader avses kostnader
for drift, underhall, fastighetsskatt och fastighetsadminis-
tration. Fastighetskostnaderna baseras pa en kombination

av utfall, prognos och vedertagna schabloner for periodiskt
underhall och fastighetsadministration.

Nedan avsedda vadrderingsobjekt innefattar hel- och deldgda
forvaltningsfastigheter som genererar hyresintakter. Samtliga
fastigheter dr beldgna i vastra Sverige. Fastigheterna dr av olika
kategorier vilka specificeras ¢vergripande i not 7 Hyresintdk-
ter. Inga bostadsfastigheter innehas per 2025-12-31.
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Not 13 (forts.)

Foérvaltningsfastigheter

Vasentliga antaganden framtida kassaflode Intervall Viktat medelvarde
Hyresintakter kr/kvm 330-3756 1520
Vakans 41%-14,3% 51%
Fastighetskostnader kr/kvm 16-636 294
Vasentliga antaganden varderingsmodellen Intervall Viktat medelvdrde
Direktavkastningskrav 56%—7,4% 6,3%
Diskonteringsranta 7,0%-9,6% 8,3%

Kanslighetsanalys

Nedanstaende tabell visar hur en férandring av vasentliga antaganden paverkar forvaltningsfastigheternas verkliga varde:

Faktor Férandring Vardepaverkan verkligt varde
Direktavkastningskrav +/-0,5% -54 900 000 / +63 550 000
Diskonteringsranta +/-0,5% -55200 000/ +58 350 000
Marknadshyra +/-5% +75 150 000/-75 150 000
Langsiktig vakans +/-5% -54 400 000/ +8 050 000

Hierarki for verkligt varde

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomférts med hjélp av betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt vérde-
hierarkin). Det har inte skett ndgon éverféring mellan verkligt vardenivaerna mellan rékenskapsaren. Se not 3.3 Berdkning av samt upplysning om verkligt

vérde avseende beskrivning av de olika nivaerna i verklighierarkin.
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Not 14

Materiella anlaggningstillgdngar

FINANSIELL INFORMATION

Inventarier Vindkraftverk
Per 31 december 2023
Anskaffningsvarde 7760 368 46 138 750
Ackumulerade av- och nedskrivningar -3830980 -32 486 831
Redovisat vdrde 3929 389 13651919
Rikenskapsaret 2024
Ingaende redovisat véarde 3929389 13651919
Arets anskaffningar 0 4149841
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -489 214 -1 056 238
Arets nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat virde 3440175 16 745522
Per 31 december 2024
Anskaffningsvarde 7760368 50288591
Ackumulerade av- och nedskrivningar -4320194 -33543 069
Redovisat vdrde 3440175 16 745 522
Rékenskapsaret 2025
Ingaende redovisat vérde 3440175 16 745522
Arets anskaffningar 269 356 0
Avyttringar och utrangeringar -73146 0
Arets avskrivningar -494 328 -1 056 238
Arets nedskrivningar 0 0
Utgdende redovisat virde 3142057 15689 284
Per 31 december 2025
Anskaffningsvdrde 8029725 50288591
Ackumulerade av- och nedskrivningar -4 887 668 -34 599 307
Redovisat varde 3142057 15689 284
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Not 15

Nyproduktionsprojekt
Exploaterings- Pagaende  Andelaribostads-

2024 fastigheter projekt rattsforeningar Summa
Ingdende anskaffningsvirde 99 157733 45967 966 3500000 148 625 699
Investeringar 0 2054661 18 635 000 20689 661
Avyttringar 0 -39136 375 -1850 000 -40 986 375
Omklassificeringar 0 0 0 0
Utgdende redovisat 99157 733 8886 252 20285000 128328985
anskaffningsvirde 2024

Ackumulerade nedskrivningar

vid arets borjan 0 0 0 0
Arets nedskrivningar 0 0 -1500 000 -1500 000
Ackumulerade nedskrivningar

vid arets slut 0 0 -1500 000 -1500 000
Restvédrde vid arets borjan 99157733 45967 966 3500000 148 625 699
Restvirde vid arets slut 99157 733 8886 252 18785 000 126 828 985

Exploaterings- Pagaende  Andelaribostads-

2025 fastigheter projekt rattsforeningar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 99 157 733 8886 252 20285000 128 328985
Investeringar 204 355 74 320960 0 74525 315
Avyttringar -3800 000 0 -3700 000 -7500000
Omklassificeringar 0 0 0 0
Utgdende redovisat 95562 088 83207 212 16 585 000 195354 300
anskaffningsvirde 2025

Ackumulerade nedskrivningar

vid drets borjan 0 0 -1500 000 -1500 000
Arets nedskrivningar -1800000 -600 000 -2400 000
Ackumulerade nedskrivningar

vid arets slut -1800000 0 -2100000 -3900 000
Restvirde vid arets borjan 99157733 8886 252 18785 000 126 828 985
Restvarde vid arets slut 93762088 83207 212 14 485 000 191 454300

Exploateringsfastigheter utgors av markvardet for koncernens projektfastigheter.

| Pagdende projekt ingdr per 2025-12-31 i allt vasentligt nedlagda kostnader i projekt Brf Ankaret i Varberg.

Andelar i bostadsrattsféreningar utgérs av inom koncernen dgda bostadsrattslagenheter "i eget lager”, vilka vid
bokslutstillfllet 2025-12-31 uppgar till 8 st till ett vérde av 14 485 000 kr (10 st, 18 785 000 kr).
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Not 16

Finansiella instrument per kategori

2024-12-31

FINANSIELL INFORMATION

Verkligt varde via
resultatrakning

Upplupet
anskaffningsvdrde

Tillgdngar i balansridkningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 3987000 0
Kundfordringar 0 11003221
Fordringar hos intresseféretag 0 37873535
Aktuell skattefordran 0 2168570
Ovriga kortfristiga fordringar 0 989721
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 2406707
Likvida medel 0 79246 891
Summa 3987000 133 688 645

Verkligt varde via Upplupet
2024-12-31 resultatrakning anskaffningsvérde

Skulder i balansrakningen

Leverantorsskulder 0 2151265
Skulder till kreditinstitut 0 608 288 861
Byggnadskreditiv 0 0
Derivat 4647522 0
Ovriga langfristiga skulder 0 48 545013
Forskott fran kunder 0 4925000
Skulder till koncernféretag 0 0
Skulder till intresseféretag 0 414 540
Upplupna kostnader 0 11766 644
Ovriga kortfristiga skulder 0 11574745
Summa 4647 522 687 666 068

Verkligt varde via Upplupet
2025-12-31 resultatrakning anskaffningsvarde

Tillgangar i balansrikningen

Andra langfristiga vardepappersinnehav 4439 000 0
Kundfordringar 0 11237903
Fordringar hos intresseforetag 0 33615299
Ovriga langfristiga fordringar 0 2542784
Aktuell skattefordran 0 5750076
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1931435
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 2630618
Likvida medel 0 131983 147
Summa 4439 000 189 691 262
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Not 16 (forts.)

Finansiella instrument per kategori

2025-12-31

Verkligt varde via
resultatrakning

Upplupet
anskaffningsvdrde

Skulder i balansrakningen

Leverantdrsskulder 0 4496 467
Skulder till kreditinstitut 0 669 037 250
Byggnadskreditiv 0 81039799
Derivat 6200 054 0
Ovriga l&ngfristiga skulder 0 52295746
Forskott fran kunder 0 5625000
Skulder till koncernforetag 0 20483333
Skulder till intresseféretag 0 0
Upplupna kostnader 0 6388190
Ovriga kortfristiga skulder 0 14088 543
Summa 6200 054 853454328
Not 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Ovrigt 2630618 2406707
Totalt 2630618 2406707
Not 18
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 25188152 19 055 300
Upplupna rantekostnader 856 238 206 058
Upplupna I6ner och sociala kostnader 3162648 3068 595
Ovriga upplupna kostnader 2369304 8491991
Totalt 31576 342 30821944

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025



FINANSIELL INFORMATION

Not 19

Likvida medel

2025-12-31 2024-12-31
Banktillgodohavanden 131983 147 79246 891
Totalt 131983 147 79246 891

| ovanstdende banktillgodohavanden ingar ej koncernens andel av likvida medel i intressebolag om 18,9 mkr (58,1 mkr).
Harutover tillkommer dven en fér koncernen outnyttjad checkkredit om 15,0 mkr (15,0 mkr).

Not 20
Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar per den 31 december 2025 av 31 796 stamaktier med kvotvérdet 2 567 kr. Antal aktier, aktiekapital och
ovrigt tillskjutet kapital har varit oférandrat under perioden 1 januari 2025 till 31 december 2025. Alla aktier som emitterats av
moderféretaget ar till fullo betalda.

Not 21

Uppskjuten inkomstskatt

Forandring i uppskjutna skatteskulder under dret, utan hansyn tagen till kvittningar som gjorts inom
samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Uppskjutna skatteskulder 2025-12-31 2024-12-31
Per 1 januari 22821222 16 535227
Redovisat i resultatrdkningen 19602172 5916 740
Ombokat fran uppskjutna skattefordringar -1274 355 369 255
Genom foérvarv 0 0
Genom avyttring -1170955 0
Uppskjutna skatteskulder UB 39978 084 22821222

2025-12-31 2024-12-31

Uppskjutna skatteskulder:
— uppskjutna skatteskulder som ska betalas efter mer an 12 manader 39978084 22821222

— uppskjutna skatteskulder som ska betalas inom 12 manader 0 0

Uppskjuten skatteskuld avseende forvaltningsfastigheter avser tempordra skillnader mellan verkligt varde och justerat skattemdssigt varde.
Justeringsbeloppet utgérs av skillnaden mellan fastighetens redovisade anskaffningsvarde vid forvarvstidpunkten, efter avdrag for skatterabatt,
och fastigheternas skattemdssiga varde vid forvarvstidpunkten.
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Not 21 (forts.)

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjutna skattefordringar 2025-12-31 2024-12-31
Per 1 januari 5560909 5229044
Ombokat till uppskjutna skatteskulder -1284 243 369 255
Redovisat i arets resultat 2967470 -37 390
Redovisat i dvrigt totalresultat 0 0
Uppskjutna skattefordringar UB 7 244136 5560909

2025-12-31 2024-12-31

Uppskjutna skattefordringar:
— uppskjutna skattefordringar som ska erhallas efter mer &n 12 manader 7244136 5560909

— uppskjutna skattefordringar som ska erhallas inom 12 manader 0 0

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan
tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Outnyttjade underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats
uppgar till 192 004 333 kronor per den 31 december 2025 (171 260 990 kronor). Underskottsavdragen forfaller ej vid nagon tidpunkt.

Not 22
Upplaning

Koncernens skulder till kreditinstitut beldper i allt vdsentligt med rérlig rénta.
Anskaffningsvdrdet motsvarar verkligt varde. For forfallostruktur, se not 4.1.

2025-12-31 2024-12-31
Langfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 545900776 535087 861
Ovriga rantebarande skulder 46 683176 46 575518
Skulder till dgarna 0 0
Summa langfristig upplaning 592 583 952 581663 379
Kortfristig upplaning
Skulder till kreditinstitut 123136474 73201000
Ovriga rantebarande skulder 0 0
Skulder till dgarna 20483333 0
Summa kortfristig upplaning 143 619 807 73201000
Summa upplaning 736 203759 654864 379
Byggnadskreditiv 2025-01-01 Nyupptagna lan Amortering 2025-12-31
Projekt
Brf Ankaret i Varberg 0 81039799 0 81039799
Summa Byggnadskreditiv 0 81039799 0 81039799
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Not 23

Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sdkerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 732724000 431193000
Aktier i dotterforetag 501861 100 280154705
Aktier i intresseforetag 124235514 118 408 352
Totalt 1358820614 829756 057
Eventualférpliktelser
Begransad borgen for Breared Projektutveckling 1 AB 1500000 1500000
Begransad borgen for JarnSpiran Fastighetsutveckling AB 5000 000 5000 000
Begransad borgen for Pallas 1 Fastighets AB 18274930 20274930
Begransad borgen for Mark & Exploatering i Boras AB 5000 000 5000 000
Begrdnsad borgen for JLB Produktion AB 34290 650 11700650
Generell och begransad borgen for bostadsrattsféreningar 0 0
Totalt 64 065 580 43 475 580

Not 24

Leasing

Leasade tillgangar redovisas i en separat post i balansrakningen benamnd Nyttjanderdtter.

Nedan presenteras upplysningar om dessa leasingavtal.

| balansrakningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

2025-12-31 2024-12-31

Tillgangar med nyttjanderatt
Kontor 3624868 1234895
Fordon 1275407 1003371
Markarrende vindkraftverk 1675156 1794810
Summa 6575431 4033076
Leasingskulder
Langfristiga 4516514 1969 495
Kortfristiga 1987274 1838499
Summa 6503 788 3807994
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Not 24 (forts.)

Leasing

Redovisade belopp i resultatrdkningen
I resultatrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

Avskrivningar pa nyttjanderatter 2025 2024
Kontor -1208289 -1234 896
Fordon -685 308 -573 498
Markarrende vindkraftverk -119 654 -119 654
Réntekostnader (ingdr i finansiella kostnader) -138 680 -97 991
Summa -2151931 -2026 039

Inga vésentliga variabla leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulden har identifierats.
Det totala kassaflédet gallande leasingavtal var 2 186 tkr under 2025 och 2 049 tkr under 2024.

Not 25

Narstdende
Av moderféretagets aktier dger Genova Property Group dotterféretag inom koncernen samt ledande befattningsha-
AB (publ) 51% och Patrik Ivarson 49% och har betydande vare i koncernen och deras narstdende. Transaktioner sker
inflytande 6ver koncernen. Narstaende parter ar samtliga pa marknadsmadssiga villkor.

Foljande transaktioner har skett med nérstaende: 2025 2024

Férsdljning av tjdnster

Forsaljning av tjanster 0 0
Summa 0 0
Kép av tjdnster

Wesslau Soderqvist Advokatbyra 395319 1222301
Summa 395319 1222301

Fordringar och skulder vid drets slut till féljd
av forsdljning och kép av varor och tjdnster 2025-12-31 2024-12-31

Fordringar pé ndrstdende: 0 0

Skulder till ndrstdende:

Wesslau Soderqvist Advokatbyra 0 0

Summa 0 0
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Ldn frdn ndrstdende 2025-12-31 2024-12-31
Lan fran Koppardsen Invest AB
Vid drets borjan 9437581 5471530
Lan som upptagits under dret 0 3500 000
Amorterade belopp -450 000 0
Réntekostnader 320011 466 051
Utbetald rdnta 0 0
Vid arets slut 9307 592 9437581
Andra transaktioner 2025-12-31 2024-12-31
Ledande befattningshavares forvarv av stamaktier i dotterféretag 0 0
Summa 0 0
Not 26
Vdrdeférandringar fastigheter
2025 2024
Heldgda Deldgda Heldgda Deldgda

fastigheter fastigheter Totalt fastigheter fastigheter Totalt
Vardeférandringar
Befintliga férvaltnings-
fastigheter, orealiserad 33211215 3387999 36599214 15926641 -1540006 14386635
Nyférvdrvade férvaltnings-
fastigheter, orealiserad 18393968 0 18393968 6446 625 0 6446 625
Forvaltningsfastigheter,
realiserad 0 0 0 0 0 0
Foérvaltningsfastigheter under
byggnation, orealiserad 4714937 0 4714937 0 0 0
Summa 56320120 3387999 59708119 22373266 -1540006 20833260

Koncernens orealiserade vdrdeférandringar avser dels
vardeutveckling pa koncernens befintliga bestand av
forvaltningsfastigheter till foljd av arlig omvardering till

dess aktuella marknadsvarde, dels vardejusteringar till
marknadsvérde avseende under aret forvdrvade forvalt-
ningsfastigheter ddr évervdagande del av effekten ar kopplad
till redovisning av férhandlad uppskjuten skatt som i
koncernredovisningen forsta dagen tas upp till noll kronor

i balansrakningen och dérmed paverkar resultatet positivt

pa férvarvsdagen. Redovisade vardeforandringar fran
avyttrade fastigheter tas i forekommande fall upp i posten
for realiserade vardeférandringar.

Vardeférandring i forvaltningsfastigheter under byggnation
avser orealiserad vdrdeforandring hanforligt till projektets
forvdantade marknadsvarde vid fardigstdllande, med avdrag
for projektets beddmda anskaffningskostnad.
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Not 27
Resultat frdn andelar i intresseforetag och joint ventures
2025 2024
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (projekt) 21715872 38281545
Andel i intresseforetags resultat efter skatt (forvaltning) 17 682 427 3562118
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 39398299 41843 663

Not 28

Férandringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten

Inte kassaflodespaverkande poster

Forvarv / Omklassi-

2024-01-01 Kassainflode Kassautflode avyttring ficering  Avsdttningar  2024-12-31
Langfristiga
rantebdrande skulder 363041903 245424500 -175269917 142155471 -40 264 096 0 535087861
Byggnadskreditiv 0 0 0 0 0 0 0
Ovriga avsattningar
och langfristiga skulder 65663 167 0 0 0 -17 118 154 0 48 545013
Summa 428705070 245424500 -175269917 142155471 -57 382250 0 583632874
Kortfristiga
rdntebdrande skulder 22938810 0 -8053 393 933333 57 382 250 0 73201000
Summa 22938810 0 -8 053 393 933333 57 382 250 0 73201000

Inte kassaflddespaverkande poster
Forvarv / Omklassi-

2025-01-01 Kassainflode Kassautflode avyttring ficering  Avsdttningar  2025-12-31
Langfristiga
rantebdrande skulder 535087861 328574225 -328884962 74788846 -63 665 194 0 545900776
Byggnadskreditiv 0 81039799 0 0 0 0 81039799
Ovriga avsattningar
och langfristiga skulder 48 545013 0 -450 000 0 1653714 2547019 52295746
Summa 583632874 409614024 -329334962 74788846 -62011480 2547019 679236321
Kortfristiga
rdntebdrande skulder 73201000 0 -11446 750 1341750 60 040474 0 123136474
Summa 73201000 0 -11446750 1341750 60040 474 0 123136474
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Not 29
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
2025 2024

Avskrivningar 1550566 1545452
Nedskrivningar 0 1500000
Utrangeringar 1006532 0
Aterférda reserveringar -750 000 0
Totalt 1807098 3045452

Not 30

Finansnetto

2025 2024

Finansiella intékter
Rénteintakter, intresseféretag 1300687 2344296
Ovriga ranteintakter 1885454 6532722
Summa 3186141 8877018
Finansiella kostnader
Rantekostnader, 1an -26 847 313 -20 228522
Réntekostnader, koncernféretag -483 333 0
Réntekostnader, intresseforetag -4 352 0
Ovriga rantekostnader -1034119 -2353810
Réntekostnader, leasing -138 680 -98 865
Summa -28507 797 -22 681197
Finansnetto -25321 656 -13804 179
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Not 31

Handelser efter balansdagen

Viasentliga hindelser efter rikenskapsperiodens utgang

e | mars tilltréddes forvaltningsfastigheten Kindbogdrden 1:107 i MdInlycke. Ett forvarv som stérker
Jarngrindens ndrvaro i Harryda kommun dar man sedan tidigare ar en aktiv fastighetsforvaltare och
utvecklare. Fastighetens kontors- och lagerlokaler om 2 470 kvm &r fullt uthyrda med dryga tre ars
kvarvarande kontraktslangd. Hyresvardet uppgar till cirka 3,5 mkr. Darmed uppgdr Jarngrindens dgda
andel av sin hel- och deldgda kommersiella fastighetsportfolj till ett vdrde om 1 584 mkr med ett
arligt hyresvarde om 123 mkr.

¢ |slutet av februari 2026 skedde en militdr eskalering och en 6kad geopolitisk oro i Mellanéstern,
vilket 6kar svarigheten i att beddma konjunkturutvecklingen under 2026. Den globala ekonomin kan
paverkas, till exempel ndr det gdller energipriser, rantenivaer och valutakurser. Koncernen féljer noga
utvecklingen for att sakerstdlla beredskap for olika scenarier.
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Not 32
Ersattningar till anstdllda, m.m.
Ersattningar till anstéllda 2025 2024
Léner och andra ersattningar 5319429 5407 533
Sociala avgifter 2006 052 1728955
Pensionskostnader — avgiftsbestamda planer 1144917 1347917
Summa 8470398 8484 405
2025 2024
Léner och Sociala kost- Léner och Sociala kost-
andra ersatt- nader (varav andra ersatt- nader (varav
Loner och andra erséttningar ningar (varav pensions- ningar (varav pensions-
samt sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledaméter, verkstallande direktorer
och andra ledande befattningshavare 3787381 2103950 3460 188 1939538
(0) (886 009) (0) (848 364)
Ovriga anstallda 1532048 1047019 1947 345 1137334
(507 521) (258 908) (686 699) (499 553)
Summa 5319429 3150969 5407 533 3076872
Antalet anstéllda pa balansdagen 2025 2024
Kvinnor 0 0
Man 3 4
Summa 3 4
2025 2024
Konsfordelningen for styrelseledaméter Antal pa Antal pa
och 6vriga befattningshavare: balansdagen Varav man balansdagen Varav man
Ledande befattningar 7 7 7 7
Varav styrelseledaméter 6 6 6 6
Varav verkstdllande direktér och
évriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
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FINANSIELL INFORMATION

Not 33
Ersdttningar till revisorerna
2025 2024

PwC

— Revisionsuppdraget 243750 225000
— Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 19 250 5625
— Skatterdadgivning 7875 0
- Ovriga tjanster 0 7500
Summa 270875 238125

Not 34

Resultat fran Ovriga vdardepapper och fordringar som &r anldaggningstillgdngar

2025 2024

Utdelningar 29700 0
Avyttringar 0 0
Nedskrivningar 0 -1792500
Summa 29700 -1792 500
Not 35

Skatt pa arets resultat
Redovisad skatt i resultatrdkningen 2025 2024
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat 1 0
Summa aktuell skatt 1 0
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattekostnad (not 39) 0 369 255
Summa uppskjuten skatt 0 369 255
Inkomstskatt 1 369 255
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Not 35 (forts.)

Skatt pa arets resultat

FINANSIELL INFORMATION

Inkomstskatten pa resultatet fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av

skattesats for resultaten i moderféretaget enligt féljande:

2025 2024
Resultat fore skatt 46 409 660 31022480
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige 20,6% (20,6%) -9 560 390 -6 390 631
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter 5253169 209
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -78 398 -68970
Réntenetto 4437 843 6915 056
Féréandring av underskottsavdrag -52 224 -86 408
Skatt hanforligt till tidigare ar 1 0
Summa redovisad skatt 1 369 255
Not 36
Andelar i koncernféretag
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 205900 000 185900 000
Forvarv av dotterforetag 0 0
Avyttringar 0 0
Aktiedgartillskott 0 20000 000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 205900 000 205900 000

Moderbolaget Jarngrinden AB direktager dotterbolagen Jarngrinden Fastighets AB, org.nr 556872-7860, samt Jarngrinden Projektutveckling AB,
org.nr. 556655-9281. For ytterligare information om andelar i koncernféretag se not 11 i koncernredovisningen.
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FINANSIELL INFORMATION

Not 37

Andelar i intressebolag

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 7780000 7780 000
Foérvarv av intressebolag 0 0
Avyttringar 0 0
Nedskrivning av andelar 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 7780000 7 780 000
For ytterligare information om andelar i intressebolag se not 12 i koncernredovisningen.

Not 38
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 15261450 15111450
Forvarv 150000 150 000
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 15411 450 15261 450
Ingadende uppskrivningar/nedskrivningar -11 455950 -9663 450
Aterférd nedskrivning 0 0
Arets nedskrivning 0 -1792 500
Utgaende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar -11 455950 -11 455950
Redovisat virde vid arets slut 3955500 3805500
Bokfort varde:
Genova Property Group AB 1732500 1732500
Fortinova Fastigheter AB 1620000 1620000
Inkinvest AB 578000 428000
Parkhallen i Boras AB 25000 25000
Summa 3955500 3805500

Marknadsvardet for aktieinnehaven uppgar per balansdagen till 4 439 000 kr (3 987 000 kr).

| koncernen redovisas innehaven till sina respektive marknadsvarden.
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FINANSIELL INFORMATION

Not 39
Uppskjuten skatt
2025-12-31 2024-12-31
Ingdende avsdttningar 2769 255 2400000
Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader vardepapper 0 369 255
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 2769 255 2769 255
Not 40
Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Banktillgodohavanden 67 884 309 45046 418
Totalt 67 884 309 45046 418

Harutover tillkommer en outnyttjad checkkredit om 5,0 mkr (5,0 mkr).

Not 41
Aktiekapital

Forinformation om aktiekapital se not 20 i koncernredovisningen.
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FINANSIELL INFORMATION

Not 42

Narstaende

Inga transaktioner har genomforts pd annat an marknadsmassiga villkor med narstaende.
Forsdljning och inkép av tjdnster och varor mellan koncernféretag

Inkép fran koncernforetag har skett under 2025 avseende kontorsomkostnader 654 420 kr (578 532 kr).
Ingen forsaljning till koncernforetag har skett under 2025 (0 kr).

Fordringar och skulder vid drets slut 2025-12-31 2024-12-31

Fordringar pa nérstaende:
Jarngrinden Fastighets AB 588 253813 559 054943
Jarngrinden Projektutveckling AB 29214703 35181767

Skulder till ndrstaende:

Jarngrinden AB har inga skulder till narstaende vid arets slut. 0 0

Ersdttning till ledande befattningshavare
Erséttningar till ledande befattningshavare har paverkat resultatet i moderbolaget Jargrinden AB.
Se upplysning om ersdttningar i not 32.

Not 43

Resultat fran andelar i koncern- och intresseftretag

2025-12-31 2024-12-31
Utdelning 25500000 0
Totalt 25500 000 0
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FINANSIELL INFORMATION

Not 44
Finansnetto
2025 2024
Rénteintakter, koncernforetag 21062 326 30142752
Rénteintakter, intresseféretag 0 135689
Ovriga ranteintakter 524331 3254219
Totala ranteintédkter och liknande resultatposter 21586 657 33532660
Rantekostnader, banklan 0 0
Ovriga finansiella kostnader -31213 -32472
Totala rantekostnader och liknande resultatposter -31213 -32472
Finansnetto 21555444 33500189
Not 45
Eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Generell borgen for dotterféretag 194 239 750 84 868 750
Generell borgen for bostadsrattsféreningar 81039799 12 000 000
Generell borgen for intresseforetag 64 065 580 43 475 580
Totalt 339345129 140 344330
Not 46
Stdllda sdkerheter
2025-12-31 2024-12-31
Aktier i dotterforetag 205900 000 205900 000
Totalt 205900 000 205900 000
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FINANSIELL INFORMATION

Not 47
Bokslutsdispositioner
2025 2024
Erhdlina koncernbidrag 16 403 591 19804133
Lamnade koncernbidrag -6 220 340 -9593133
Totalt 10183 251 10211000
Not 48
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2025-12-31 2024-12-31
Upplupen kostnad revision 62 500 62 500
Upplupna personalkostnader 1141782 1089 328
Totalt 1204282 1151828
Not 49

Handelser efter balansdagen

Koncernens verksamhet bedrivs genom dess koncern- och intresseforetag.
Moderbolaget Jarngrinden AB har inga vasentliga hdndelser efter balansdagen.
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Underskrifter

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att
foreldaggas arsstamman 2026-04-10 for faststallelse.
Arsredovisningen beslutades 2026-04-10.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redo-
visningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets
stallning och resultat.

Bords 2026-04-10

Jens Gentzel
Styrelseordférande

Michael Moschewitz

Styrelseledamot

Patrik Ivarson
Styrelseledamot

FINANSIELL INFORMATION

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget
ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som mo-
derbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Arsredovisningen ér digitalt signerad. Datum fér under-
tecknande framgar av elektronisk stampel.

Andreas Eneskjold
Styrelseledamot

Henrik Sandstrém
Styrelseledamot

Tobias Johannesson
Styrelseledamot och verkstéllande direktor

Var revisionsberdttelse har lamnats det datum som framgar av elektronisk stampel.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

Underskriven version av arsredovisningen finns hos Bolagsverket.

ARSREDOVISNING 2025 JARNGRINDEN

127



128

Vi pa Jarngrinden

Patrik Ivarson Tobias Johannesson Johan Séderqvist
Deldgare & affarsutveckling VD Ekonomichef

Petra Hedblom Daniel Lévgren Martin Fritzell
Marknadschef Projektchef Fastighetschef

Anders Bothén Christoffer Narkander Magdalena Akesson
VD Jamgrinden Logistikbyggnader Kommersiell Forvaltare Projektansvarig
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David Wagistrom Peter Stiiven Simon Gabrielsson

Projektansvarig Projektansvarig Jarngrinden Logistikbyggnader Projektansvarig Jarngrinden Logistikbyggnader

Mathilda Freidlitz Johan Sarén Kicki Linusson
Marknadskommunikator Controller Redovisningsekonom

Linda Wik Fors Lars Ivarson
Redovisningsekonom Fastighetsansvarig
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Styrelsen

Erik Borgblad
Styrelseordférande

Anstéllningar och uppdrag:

Founding Partner pd Born Law, med inriktning mot
transaktioner inom fastighetsbranschen.
Styrelseordférande i Stenhus Fastigheter i Norden
AB (publ) och Active Brands Group AB samt
styrelseledamot i Krona Public Real Estate AB (publ).

Bild av Jarngrinden:

Jarngrinden dr ett vdlskott bolag med en kompetent
och affdrsdriven organisation. Kombinationen av
projektutveckling och forvaltning ger en stabil grund
och god forstaelse for hela vardekedjan, vilket skapar
forutsattningar for [Angsiktigt vardeskapande.

Om Jarngrindens framtid:

Jag har arbetat nara Genova i cirka 15 ar och var juridiskt
involverad i deras investering i bolaget. Med den
bakgrunden ser jag goda mojligheter for Jarngrinden

att fortsdtta utvecklas genom aktiv projektverksamhet

i kombination med en stabil och vdrdeskapande
forvaltning.

JARNGRINDEN ARSREDOVISNING 2025
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Tobias Johannesson
Styrelseledamot och verkstéllande direktor

Anstéllningar och uppdrag:

2010 inledde jag min karridr inom bygg- och pro-
jektledning pd Ramboll Sverige AB efter att ha tagit
min ekonomexamen. Sedan 2015 &r jag verksam pa
Jarngrinden, dar jag under dren haft flera roller, bland
annat som projektansvarig och transaktionsansvarig.
Ar 2018 tilltradde jag som vice VD och 2022 som VD
fér Jarngrinden.

Bild av Jarngrinden:

Jarngrinden kannetecknas av kompetenta
medarbetare, 5ppenhet och en fin historik inom
fastighetsutveckling. Jarngrinden skall alltid uppfattas
som en professionell och seriés aktor i branschen
och vara en arbetsplats med medarbetare som trivs
och tycker det ar kul att ga till jobbet.

Om Jarngrindens framtid:

Vi dr ratt organiserade och positionerade for att
fortsatta utvecklas och gora fler bra affarer inom bade
projektutveckling och fastighetsfoérvaltning. Vara

korta beslutsvagar och flexibla organisation gor att

vi snabbt kan anpassa oss till nya segment och félja
marknadsférutsattningar éver tid.



Patrik Ivarson
Styrelseledamot

Anstéllningar och uppdrag:

Jag bérjade 1995 pa WastBygg Gruppen som
ekonomichef. Sedan var jag VD och Koncernchef
i WastBygg Gruppen fran 2005 fram till 2013 dd
jag sdlde av entreprenadverksamheten i WastBygg
Gruppen. Kvar blev projektutvecklingsdelen och
moderbolaget som numera dr verksamt under
firmanamnet Jarngrinden ddr jag har varit VD
sedan 2013 fram till 2022. Da lamnade jag vidare
rollen till Tobias och fortsatter nu att fokusera pa
affarsutveckling.

Bild av Jarngrinden:
Ett tight gdng med kollegor som tillsammans brinner
for att gora affarer.

Om Jarngrindens framtid:

Jag sdger som jag alltid sager att "de flesta husen
fortfarande dar obyggda”. Det finns otroligt mycket
kvar att gora i var bransch da det finns ett konstant
behov av nya bostdder och lokaler. Dessutom har jag
valdigt kompetenta och entusiastiska kollegor sa jag
ar overtygad om att vi fortsdtter att utvecklas positivt.

Michael Moschewitz
Styrelseledamot

Anstéllningar och uppdrag:

VD for Genova Property Group. Magisterexamen

i ekonomi och finans, foljt av juridikstudier pa
Stockholms universitet. Tidigare partner pa Catella
Corporate Finance och finanschef pd Oscar Properties
Holding AB (publ).

Bild av Jarngrinden:

Jarngrinden dr ett fantastiskt bolag som brinner for
ett [Angsiktigt vardeskapande samt har ett gediget
kunnande att bade férvalta samt utveckla fastigheter.
De har ett personligt engagemang och tar ett stort
samhallsansvar i allt dom tar sig an.

Om Jarngrindens framtid:

Jarngrindens styrka ar dess flexibilitet som tillater
dem att styra om och anpassa verksamheten efter
radande marknadslage. Med en solid finansiell grund
ser framtiden lovande ut for en fortsatt positiv tillvaxt.
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Styrelsen

Henrik Sandstréom
Styrelseledamot

Anstéllningar och uppdrag:

Fran tidigare anstdllningar hos CBRE och Fabege har jag
erfarenheter av bade transaktion och forvaltning, Se-
dan 2017 arjag ansvarig for forvaltningen av Genovas
fastighetsbestand.

Bild av Jarngrinden:

Jargrinden ar ett gediget och valskott foretag med
en mycket kompetent organisation. Genom aktiv
affars- och projektverksamhet i kombination med
kundnara férvaltning ar Jarngrinden en framstdende
aktor i marknaden.

Om Jarngrindens framtid:

Fortsatta verka genom hela vardekedjan fran projekt-
utveckling och nyproduktion av sdval bostader som
kommersiella lokaler till vdrdeskapande fastighetsfor-
valtning med stabila kassafloden.
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Mats Herner
Styrelseledamot

Anstéllningar och uppdrag:

VD och dgare av Stadsutveckla AB som arbetar med
radgivning inom stads- och fastighetsutveckling.

Har tidigare arbetat som Exploateringschef pa
Wallenstam med bla stads- och bostadsutveckling och
pd ICA som bl a dotterbolags VD och detaljhandelschef
med kommersiell fastighetsutveckling. Ar dven
styrelseledamot i ByggGota AB, Bohusarken AB,
Mattsson Fastigheter AB samt GBJ Bygg Vast AB.

Bild av Jarngrinden:

Sedan varen 2025 har jag stottat féretagsledningen i
strategiska stadsutvecklingsprojekt. Organisationen
praglas av kompetens, kreativitet, affarsmadssighet och
engagemang. Korta beslutsvdgar och ett dppet, lyhort
arbetssdtt skapar goda forutsattningar for resultat.

Om Jarngrindens framtid:

Jarngrinden har en stark féretagskultur byggd pa
kvalitet, kompetens och kreativitet. Kombinationen av
egna fastigheter och projektutveckling skapar stabilitet
och mojliggér fortsatt tillvaxt, samverkan och bidrag
till utvecklingen i de vastsvenska kommuner dar
bolaget verkar.
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