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Y Med god, ansvarstagande arkitektur,
utvecklar vi attraktiva fastigheter.
Genom lokal kdnnedom, nérvaro
och medvetenhet arbetar vi for

ett hdllbart samhidille.
For den goda staden. )
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Om Jirngrinden




Med hjdrta for ditt hem!

Jarngrinden arbetar med fastighetsutveckling och for-
valtning av moderna och attraktiva fastigheter i bra lagen
- huvudsakligen bostdder men ocksd kommersiella fastig-
heter. Vart mal r att med ett personligt engagemang,
6dmjukt forhallningssétt och stort samhallsansvar skapa
vackra, funktionella byggnader med god arkitektur.

Jarngrinden AB var tidigare moderbolag for entreprenad-
foretagen Wist-Bygg AB och Logistic Contractor HB samt
for Wist-Bygg Projektutveckling AB. De bada entrepre-
nadforetagen avyttrades under 2013 och sedan dess har vi
arbetat vidare med fastighetsutveckling under moder-
bolagets namn - Jarngrinden.

Vara projekt driver vi antingen pa egen hand eller till-
sammans med utvalda partners. Med sann och modern
entreprendrsanda tar vi ansvar for hela kedjan fran mark-
kop, plan- och tillstindsprocessen och projektering till
byggande och forsdljning. Varje projekt anpassas efter sina
unika forutsittningar for att ge kunden ett trivsamt hem
eller en modern arbetsplats.

JARNGRINDEN®



VD har ordet

Fran planer till

verklighet

2014 i backspegeln

Vi har nu summerat vart forsta hela verksamhetsér i
Jarngrindens nuvarande bolagskonstellation. For att
anvinda en metafor har det varit ett arbetsamt ar i vin-
garden dér vi mest har planterat och vardat vara plantor for
att ge dem goda forutsdttningar att bara rikligt med skord
framover. Detaljplaner och bygglov ér langa processer som
kraver stort tallamod. I ar har vi dessutom drabbats av sena
overklaganden. I ett fall, i Ulricehamn, till och med efter att
vi faktiskt fatt bygglov och paborjat arbetet med grunden.

Genom véra kontorsfonster har vi sedan i somras
kunnat f6lja hur kvarteret Asplyckan vixer upp. De sextio
lagenheterna ér eftertraktade. I nuldget aterstar endast ett
fatal osélda och dnnu ér det ett halvér kvar till inflyttning.
Under 2014 har vi dven férdigstallt Kolibrin i Boras med
14 ligenheter och Mathildeberg i Molndal med totalt
146 lagenheter, tvd bostadsprojekt som vi har all anledning
att vara ndjda med.

Tva kommande projekt som tagit mycket tid i ansprak
under aret 4r Pallas i Bords, som vi driver tillsammans
med Cernera Fastigheter AB, och Tegelbruket i Halmstad.
For den kommersiella delen samt de 40 ldgenheterna pa
taket i Pallasprojektet har vi nu en detaljplan som vunnit
laga kraft. Dessutom har vi i bérjan av innevarande &r
tecknat kontrakt med ett mycket kdnt varumarke som
utgor "ankarhyresgast” i fastigheten. Ddrmed har vi nu
klart med uthyrningen i den kommersiella delen till sa
stor grad att vi pa allvar kan paborja omvandlingen av ett
tidstypiskt Domusvaruhus till en modern citygalleria. Vi
kommer dessutom att bygga tva vaningsplan med bostdder
ovanpa den befintliga byggnaden. Byggstart raknar vi
med till hosten i ar for bade den kommersiella delen och
for bostaderna. Dessa bada etapper skall vara fardiga for
inflyttning innan julen 2016.

Vad giller hoghusdelen om trettiotre vaningar i Pallas
sd har vi en klar detaljplan for hotell och kontor men
annu inte for bostader pa grund av bullerfrégor. Vi rdknar
trots det med att vi dven i hoghuset kommer att fa bygga
bostader forr eller senare. Totalt innebér Pallasprojektet
investeringar pa cirka 750 mkr inklusive befintlig byggnad.

For Tegelbruket (tidigare benamnt Slottsmoéllan) i
Halmstad har vi i slutet av aret tréffat en 6verenskommelse
med Gekés i Ullared. Genom ett forward funding-upplagg
forvirvar Gekas de 339 hyresritterna samt 4 400 kvm
kommersiella ytor som vi nu planerar for dér. Det 4r
en affér i storleksordningen 700 mkr och vi ser oerhort
positivt pa samarbetet med dem. Efter arsskiftet har vi
fatt besked att kommunstyrelsen i Halmstad godkant

2014 har varit ett ar dar mycket kretsat runt
detaljplaner och utdkning av projektportfoljen.
Flera stora projekt har lotsats fram och jag ser nu
nagra intensiva ar med stor produktion framfor
oss ndr vi gar fran planer till verklighet.

detaljplanen samt exploateringsavtalet for omradet och
darfor planerar vi nu for en byggstart under hosten
innevarande ar, under forutsittning att planen vinner
laga kraft. I var portfolj finns fler markomraden som
lampar sig for byggnation av hyresritter och liknande
uppldgg som med Gekas.

I Boras har vi under aret dven forvirvat ytterligare
fastigheter i stadsdelen Norrmalm, intill fastigheter
som vi dgde sedan tidigare. Forvérvet innebdr att vi nu
planerar for 80 ldgenheter dr i stéllet for cirka 40.

Under aret har vi arbetat aktivt med att delta i olika
markanvisningstévlingar. Vi har i samarbete med
Mjo6bécks Entreprenad vunnit en markanvisning i Saro6,
Kungsbacka kommun for 83 ligenheter. Detaljplanen
forvantas vara klar vid arsskiftet. Vi invintar fortfarande
besked om markanvisningstévlingar i Géteborg, Orebro
samt Kungsbacka.

)Y Vi ser stora fordelar med att
arbeta tillsammans med andra
starka partners. ))

Koncernen har, via dotterbolaget Jarngrinden Vind 1 AB,
i oktober 2014 forvarvat och tilltratt ett vindkraftverk

i Kalmar kommun. Verket har en effekt om 3 MW och
investeringen uppgér till 38,5 mkr.

Etablering av vart varumérke

T augusti 2013 var Jarngrinden ett okdnt namn pa mark-
naden. Idag kan jag konstatera att vart varumérke satt sig
hos savil de vastsvenska kommunerna som de potentiella
samarbetspartners som finns i regionen. Givetvis har

det faktum att vi har en vil etablerad verksamhet och
manga fina referensobjekt fran tiden som moderbolag i
Wist-Byggkoncernen hjalpt till, men vi har ocksa arbetat
malmedvetet med att synliggora vart nya namn och
varumirke.

Under 2014 har vi dven formulerat en affiarsplan och
lagt ut riktningen for hur vi vill arbeta i framtiden. Dar
har vi bland annat formulerat fyra karnvérden for oss och
den verksambhet vi ska bedriva. Dessa 4r omtanke/palit-
lighet, hallbarhet/kvalitet, design/arkitektur samt virde/
ekonomi. I savil de fastigheter vi utvecklar och bygger
som i alla relationer med kunder och samarbetspartners
ska dessa fyra kdrnvirden vara patagliga.



Vart 2015

Dir 2014 till stor del har préglats av planering forskjuts
fokus under 2015 mot produktion. Utover Pallas och
Tegelbruket har vi ytterligare projekt dar detaljplanepro-
cessen ndrmar sig sitt slut. De storsta &r Marmorlyckan i
Varberg och Séar6 centrum i Kungsbacka kommun. Bada
ar samverkansprojekt med Mjobacks Entreprenad, en
mangarig partner som vi uppfort manga fina bostads-
omraden tillsammans med. Over huvud taget ser vi stora
fordelar med att arbeta tillsammans med andra starka
partners och samverkansprojekt dr en del av var affarsidé.

Under 2015 hoppas vi ocksa att Trasten i Borés ska
sattas igang liksom att vi ska kunna ateruppta byggna-
tionen av Arlan i Ulricehamn. Bada dessa projekt dr
tydliga exempel pa plan- och bygglagens orimliga moj-
ligheter till 6verklaganden. Det ar frustrerande att tiden
fran planering till fardig bostad ar sa 1ang nir efterfragan
pa lagenheter vida 6verskrider tillgdngen.

Totalt riknar vi med produktionsstart for cirka
600 lagenheter i hel- och deldgda projekt under 2015.

Resultat 2014

Arets resultat dr en naturlig foljd av att 2014 varit ett ar
dar fokus varit pa att arbeta fram projekt for framtiden
snarare an att producera. Vi redovisar en omsattning i
koncernen pa 109 mkr (1 114 mkr 2013) och ett resultat
pa -8,3 mkr (122,8 mkr). Den stora minskningen i volym
och resultat hianfor sig till att entreprenadrorelsen, Wast-
Bygg AB, inte langre ingér i koncernen sedan avyttringen
under 2013 samt en mindre produktionstakt av lagen-
heter i fastighetsutvecklingen péa grund av forsenade
detaljplaner. For att f4 en mer réttvisande jamforelse
mellan aren speglar kdrnverksamheten i dotterbolaget,
Jarngrinden Projektutveckling AB, battre rorelsen under
aret. Jarngrinden Projektutveckling redovisar en omsitt-
ning pa 107 mkr (239 mkr) och ett resultat pa 3,0 mkr
(35,2 mkr). Den negativa differensen mellan resultatet i
karnverksamheten och resultatet pa koncernniva utgors
i huvudsak av nedskrivningar i intressebolaget Auto 7H
Holding AB samt vdrdepapper om sammanlagt -6,1 mkr
och goodwillavskrivningar i koncern om -4,0 mkr.

Jag ar naturligtvis inte n6jd med det ekonomiska
resultatet for 2014! Det ér ett &r dd marknaden for vara
produkter, bostader, har varit fortsatt mycket stark men
vi har inte lyckats halla produktionstakten uppe. Vi har
projekten, men pé grund av yttre omstdndigheter som
overklaganden och i 6vrigt férdrojda detaljplaner kunde
vi helt enkelt inte satta spaden i marken. Jag dr ddremot
n6jd med att det harda och malinriktade arbete som
organisationen lagt ned pd att driva projekten framét nu
bar frukt. Den verksamhet som vi bedriver ar inte linjér i
sin utformning och det dr darf6r som Jarngrinden har en
stark balansrakning for att std emot enskilda ar med ldgre
aktivitet.

Blickar vi framat ser vi en uppatgaende trend fran 2015
och framéat. Var ambition 4r att ha en produktionstakt som
over tid ligger pa 150 — 250 ldgenheter per dr och under
den kommande trearsperioden ar det med stor sannolikhet
dér vi kommer att ligga. Regionen kring Borés, Géteborg
och Halland, dir vi dr verksamma, dr expansiv och har en
positiv befolkningsutveckling. Det betyder att efterfragan
pé nya bostidder kommer att vara fortsatt hog.

Det fortsatt laga rantelaget ar ytterligare en gynnsam
faktor och rantan kommer sannolikt att vara fortsatt lag
under lang tid framover. Intresset halls dirmed uppe trots
den osikerhet infor framtiden som nuvarande diskussioner
kring amorteringskrav och férandringar av rinteavdragen
skapar infor framtiden. Spelreglerna bor dock redas ut
sd att bostadskoparna far klara besked om vad de har att
vénta sig.

Rénteldget dr inte bara bra f6r bostadsképarna, det ska-
par ocksa forutsittningar for att bygga fler hyresritter. Vi
marker en 6kad efterfragan fran forvaltningsbolag pa nya
hyresfastigheter att investera i. Vi utvecklar garna hyres-
ritter 4t andra, men har i dagsldget ingen ambition att dga
nagot storre bestand sjilva da det binder mycket kapital.

Jag vill tacka mina kollegor och medarbetare for ett bra
arbete under 2014 och vi kan tillsammans se fram emot ett
spannande skordedr 2015! Mer information om alla véra
pagaende och planerade projekt finns langre fram i denna
arsredovisning. Vi har en spannande portfolj att arbeta med
som kommer att hélla oss sysselsatta i flera ar framover.

Patrik Ivarson
Vd, Jarngrinden



Sammanfattning 2014

Jarngrinden 2014 i korthet

FLERARSJAMFORELSE

Uppgifter i flerdrsoversikten har ej raknats om vid 6vergang till K3-regelverket, med hanvisning till K3 p 35.3 och 35.32.

Koncernen (Mkr) 2014 2013* 2012* 2011 2010
Nettoomsittning:
-entreprenadrorelsen (2013, 8 mén)** - 776 867 1169 1130
-fastighetsutveckling/-férvaltning 109 238 369 23 29
Summa 109 1014 1236 1192 1159

Resultat efter finansiella poster:

-entreprenadrorelsen (2013, 8 mén)** - 20 51 41 -45
-fastighetsutveckling/-férvaltning 3 35 27 14 18
-avskrivning goodwill -4 -5 -10 - -
-forséljning andelar koncernféretag - 78 132 - -
-virdepappersrorelsen -3 1 - - -
-Ovrigt -4 -7 -4 -5 -5
Summa -8 122 196 50 -32
Balansomslutning 409 453 895 665 735
Redovisat eget kapital 197 231 263 134 96
Antal anstallda*, st 7 99 141 164 183
Soliditet, % 48 51 29 20 13

Nyckeltalsdefinitioner: se not 1

*  Fran och med 2013 redovisas upparbetad forsiljning i bostadsréttsprojekten under Fastighetsutveckling i koncernredovisningen.
Upparbetade kostnader i bostadsréttsprojekten redovisas under “Produktions- och forsaljningskostnader” i koncernredovisningen.
Hirigenom erhélles en bruttoredovisning av resultatet i bostadsrittsprojekten som tidigare ar nettoredovisats under “Resultat fran
andelar i koncern- och intresseforetag”, ingen paverkan sker i eget kapital. For att 6ka jamforbarheten har motsvarande belopp for
2012 omréknats enligt samma princip.

** Resultat samt omsittning fran under aret sdlda bolag har inkluderats i koncernens resultatrakning for tiden fram till tidpunkten for
avyttringen utifrn preliminért upprittat bokslut per 2013-08-31 (se Not 4).

*** Redovisade antal anstéllda avseende 2013 &r ett snitt for 8 ménader da dven uppgift fran under aret salda bolag inkluderats.
Antal anstillda i Jarngrindenkoncernen per 2013-12-31 uppgick till 7 stycken.

Resultat fastighetsutveckling (Mkr) Skuldsdttningsgrad (finansiella skulder - kassa/eget kapital)
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

+ Omsittningen for koncernen uppgick till 109 mkr o Under aret fardigstalldes och 6verlimnades till bostadsritts-
(1014 mkr). En naturlig foljd av att 2014 varit ett ar dar fokus forening Kolibrin i Boras 14 bostader samt Mathildeberg IIT i
har legat pé att arbeta fram projekt f6r framtiden snarare &n att Molndal 28 bostdder.
producera. Vi redovisar ett resultat i koncernen pa -8,3 mkr
(122,8 mkr). Den stora minskningen i volym och resultat + Under dret sdldes 92 bostéder (116).

hanfor sig till att entreprenadrorelsen, Wist-Bygg AB, inte langre
ingar i koncernen sedan avyttringen under 2013 samt en
mindre produktionstakt av ligenheter i fastighetsutvecklingen
pa grund av forsenade detaljplaner.

o Per arsskiftet uppgick antalet mojliga byggritter for bostader i
Jarngrindens portfolj till 1 289.

o Per arsskiftet pagick byggnation av Asplyckan i Bords innehal-

« Omsittningen i fastighetsutvecklingen minskade till foljd av lande 60 bostider och Arlan i Ulricehamn om 14 bostider.

ovan till 107 mkr (238 mkr) och resultatet minskade till 3 mkr
(35 mkr). Den negativa differesen mellan resultatet i kdrnverk-
samheten och resultatet pa koncernniva utgors i huvudsak av
nedskrivningar i intressebolaget Auto 7H Holding AB samt
vardepapper om sammanlagt -6,1 mkr samt goodwillavskriv-
ningar i koncern om -4,0 mkr.

« Koncernen investerade under dret i ett vindkraftverk vilket ar
placerat i Mortorp Kalmar kommun. Vindkraftverket dr pa
3 MW och kan producera el f6r att forsorja cirka 400 normal-
stora villor.

PROJEKTPORTFOLJEN
Antal Antal Beriknat
bostadsritter hyresritter forsaljningsvirde (tkr)
Projekt under byggnation: 74 0 4938 0 179 670
Jarngrindens nettoandel 37 0 2469 0 89 835
Projekt med detaljplan klar: 0 0 0 10 974 374521
Jarngrindens nettoandel 0 0 0 5487 187 260
Projekt med pagdende detaljplanearbete: 835 454 83832 4401 3343019
Jarngrindens nettoandel 453 391 50 860 3668 2304752
Summa 909 454 88770 15375 3897210
Jarngrindens nettoandel 490 391 53329 9155 2581 848
Historik:
Avslutade projekt over tiden 766 79 65481 6469 2568 500
Jarngrindens nettoandel 466 26 38222 3828 1528363
Ovan redovisas Jarngrindens projektutvecklingsportfolj.
Projektutvecklingsportféljen bestar av bade hel- och delagda projekt.
Antalet prododuktionsstartade bostider
och antalet silda bostdder i hel- och deldgda projekt. Totala projektportfiljen i kvm.
400 f f f 200000
B ANTAL PRODUKTIONSSTARTADE BOSTADER
I ANTALSALDA BOSTADER
300 150 000
200 100000 — —
100 ll 50000 +— —
0 Aull
2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014



Hiindelser 2014

Jarngrindens

2014 blev det forsta hela verksamhetséret for
Jarngrinden i sin nuvarande form. Har &r nagra
av de storre hindelserna under aret som gatt.

2014

FEBRUARI

MARS APRIL

MA] JUNI

JULI

Forst till kvarn far
forst vilja lidgenhet

Forsaljningen av Asplyckans 60 l4-
genheter inleddes den 10 mars. Prin-
cipen forst till kvarn via ett personligt
besok hos miaklarfirman tillimpades.
Nagra personer ville absolut forvissa
sig om mojligheten att vilja tidigt och
borjade koa redan kvillen innan.

-‘II
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Mathildeberg
tardigt och inflyttat

I september 2010 borjade vi bygga
de 146 ligenheterna i Mathildeberg i
Molndal. Sedan dess har de fardig-
stallts i tre etapper. I mars 2014 var
hela bostadskvarteret fardigt och de
sista ligenhetskoparna kunde flytta
in i sina bostader.

Forsta spadtag
tor Asplyckan i Boras

Den 28 maj togs det forsta spadtaget
for 60 nya bostadsrittsldgenheter pa
Asplyckan i Boras. I spadskaften holl
Ulf Olsson, ordférande for kommun-
styrelsen i Boras, Julia Nergéarden,

vd pa Mjobécks Entreprenad, Patrik
Ivarson, vd pa Jarngrinden och Jan
Edlund, vd pa Tornstaden.

Dags for inflyttning

i Kolibrin

Ijuni fick lagenhetskdparna i
Kolibrin i Bords flytta in i sina nya,
fina lagenheter. De 14 lagenheterna
hade da varit salda sedan linge och
férvantan var stor pa att dntligen fa
flytta in. Kolibrin ligger i ett dldre
bostadsomrade i Boras, pa bekvamt
gingavstand till centrum.
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Ytterligare forviry
pa Bergdalen

Under juni férvirvade Jarngrinden
tre fastigheter intill en som var i fore-
tagets dgo sedan tidigare pa stadsde-
len Bergdalen i Boréds. Hir planeras
nu for ett helt nytt bostadskvarter
med 80 nya lagenheter s snart en ny
detaljplan slagits fast.

Asplyckan far
fasaddekor med jattelov

Asplyckan blir vart forsta projekt
med konstverk direkt ingjutna i
betongsocklarna. Tillsammans med
Finja, som tillverkar prefabricerade
betongelement, har idéerna arbetats
fram och provgjutits i flera olika
omgéngar innan de slutliga vigg-
elementen tillverkades.



AUGUSTI

SEPTEMBER

OKTOBER

NOVEMBER

DECEMBER

Vunnen markanvisnings-
tavling i Sdré

Under hosten har Kungsbacka kom-
mun gett oss en markanvisning efter
att vi tidigare i r vunnit den tavling
som de utlyst. Tillsammans med
Mjobicks Entreprenad planerar vi nu
for 83 lagenheter fordelade pa bade
hyres- och bostadsritter.

Forsta spadtag for
Arlan i Ulricehamn

Ett gemensamt forsta spadtag for

brf Arlan togs den 25 november av
Jarngrindens vd Patrik Ivarson,
Stadsportens vd Bo Edvinsson,
ByggArvids vd Elisabeth Dahlgren
och inflyttaren Ove Gustafson.
Projektet har direfter 6verklagats och
stoppats av Lansstyrelsen.

Charette ger nya
infallsvinklar

Under november genomférdes Jarn-
grindens forsta charette, som dr en
samradsform dér fler aktorer tréffas
samtidigt. Tre arkitektfirmor bjods in
for att tillsammans diskutera forut-
sattningarna for 80 nya ldgenheter pa
Bergdalen och dérefter utforma var
sitt forslag.

Godkind detaljplan
for Pallashuset

Efter flera ars arbete med planerna
for Pallashuset i centrala Borés blev
den nya detaljplanen @ntligen klar

i december. Ddrmed kunde vi pa
allvar borja detaljplanera ombyggna-
den och diskutera med intresserade
potentiella hyresgister. Byggstart blir
under hosten 2015.
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Invigning av
vart vindkraftverk

Den 1 december invigdes Jarngrin-
dens eget vindkraftverk. Det 147
meter hoga vindkraftverket star i
Mortorp utanfér Kalmar och har en
effekt pd 3 MW. Vindkraftverket ar
ett naturligt steg i Jirngrindens ambi-
tion att vara en god samhallsbyggare
samt bidra till en hallbar miljo.

Avtal tecknat
med Gekds AB

I slutet av december blev det klart

att Gekas forvirvar Jarngrindens
bostadsprojekt Tegelbruket med 339
hyresritter och 4 400 kvm kommer-
siell yta. Affiren genomfors med ett
forward funding-upplagg, det vill siga
Gekas AB finansierar produktionen
och tar over efter fardigstillandet.



Koncernoversikt

Jarngrinden per 2015-04-01, 6versikt av
koncernen s mis o

bostader, kommersiellt och fastigheter under for-
valtning. Utvecklingsprojekt drivs i ett eget bolag
fram till avyttring efter fardigstéllande.

Jarngrinden &gs till 100 % av Patrik Ivarson.

Patrik Tvarson

JARNGRINDEN

100 % - Jarngrinden 49 % - Auto 7H
Fastighets AB 100 % - Jarngrinden Holding AB
Projektutveckling AB

i 70 % — Auto 7H i Bords AB
Vind 1 AB

100 % - Auto 7H Finans AB
100 % - ] G Fastighets AB 100 % — Depa Viared i Bords AB

- Kungsbacka Sodra Stad

50 % - WBME Holding i Varberg AB Holding AB
el

100 % - Marmor 1 i Varberg AB 100 % - Solidhus i Kungsbacka AB
100 % - Marmor 2 i Varberg AB 100 % — Fastighets AB Soderstaden
100 % - Sparren i Boras 2 AB
50 % - Fiberettan i Falkenberg AB

100 % - Jarngrinden Fastighets-
utveckling Holding AB

100 % - Jarngrinden Markutveckling
Holding AB

% — AB Ulricehamn Australien 3

100 % - Halmstad 9:173

: 100 % - Jarngrinden Projekt-
Tegelbruk AB (option 100 %) b ’
5 = utveckling Holding AB

100 % — Netso Fastighets AB

100 % - Bordstrast
100 % - Projekthus 51 AB o e

100 % - Horngiddans Fastigheter AB
100 % — Projekthus 52 AB T TR e

50 % — Projekthus 10 i Boras AB
100 % — Projekthus 53 AB : Jexthu

50 % Pallas 1 Fastighets AB
100 % — Projekthus 54 AB o TaTas” mastgnel

50 % - ABCWB M 1-10
Fastighets AB

34 % - Mark & Exploatering
i Bords AB
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Samarbetspartners

Om ndgra av vara samarbets-

Framgéngsrik projektutveckling férutsitter kompetens

a r n e rs iallt fran att hantera mark- och fastighetsforvarv, pro-
jektering och planprocesser till produktion, férsiljning,
forvaltning och finansiering.

Jarngrinden driver darfér projekt bade pa egen hand
och tillsammans med utvalda samarbetspartners for
att hitta optimala l6sningar at vara kunder och i slut-
andan kunna uppna ett si kostnadseffektivt resultat
som mojligt.

Cernera Stadsporten Ekdngengruppen

Fastighet A
astigheter I projekten Arlan och Ekéngengruppen arbetar

Tillsammans med Australien arbetar vi med utveckling och
Borasforetaget Cernera tillsammans med var forvaltning av fastigheter.
utvecklar vi projekten partner Stadsporten. Tillsammans driver vi
Pallas och Hugin i projektet Sodra
centrala Boras. Astranden.

Tm nctzzderz.s...t/d Jan Edlmzd ]arng; indens vd Patrik Tvar. SO,
kommundlradet Ulf-Olsson och-Mjébdicks Entreprenads vd Julia Nergarden.
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Markforviry

Sa har arbetar vi med

markforviry

- o

e, o~
- -

. \ Sdro centrum
x‘z"}lilden paé uppslaget visar vart forslag for Siré
centrum som vann den markanvisningstdvling som
Kungsbacka kommun utlyst for omrddet. Tillsammans
med Mjobdcks Entreprenad kommer vi hir att bygga bide
bostadsrdtter och hyresriitter.

Den centralt beligna marken har frigjorts tack vare att en ny

skola byggts en bit bort. Pd sd sitt kan det gamla skolomrddet i
stdllet anvindas till bostadsproduktion.
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Markanvisningar

En viktig del av vart arbete ar att halla kontakt med
kommunerna i vart verksamhetsomréade for att ha
mojlighet att ta del av aktuella markanvisningar.
Markanvisningar kan erhéllas via direktanvisningar
eller tavlingar. Den stora férdelen med att arbeta med
markanvisningar ér att kopeskillingen ska betalas forst
ndr det finns en lagakraftvunnen detaljplan. Pa sa sitt
slipper vi att binda kapital under en lang och osiker
detaljplaneprocess.

Exempel pd projekt ddr vi vunnit
markanvisningstivlingar:

Marmorlyckan, Varberg

Sdr6 centrum, Siar6/Kungsbacka
Asplyckan, Borés

Lorensberg, Varberg
Soderstaden, Kungsbacka




Forvarv av ramark tor utveckling

Mark i bra ldgen ér oerhért viktiga for lyckade pro-
jekt. Under forutsittning att lidget ar rétt och vi ser en
mojlighet att 4 igenom en detaljplanférandring inom
en rimlig tidplan investerar vi i d4ven i rdmark. Risken
finns alltid att det dr6jer ménga ar innan vi kan borja
bygga pa marken. Vi behdver dérfor ha en god balans
mellan egen rdmark och andra mark- och fastighets-
forvirv liksom utvecklingsprojekt i olika faser for att
sdkerstilla ett jamnt kapitalinflode.

Exempel pd projekt ddr vi sjdlva forvirvat mark:

Hugin, Borés
Arlan, Ulricehamn
Kolibrin, Boras
Trandareds Backe, Borés
Soderport, Borés
Eken, Bollebygd
Eklunden, Kungilv/Ytterby
_ Valhall, Boras

Forvarv av befintliga fastigheter

I méanga befintliga fastigheter finns en stor utveck-
lingspotential. Ett tredje sétt att fa tillgang till byggbar
mark dr darfor att forvarva en befintlig fastighet for
rivning och nyuppforande alternativt konvertering.
Aven detta forfarande kraver oftast en fordndrad
detaljplan med en lang planprocess till fljd. En stor
fordel gentemot att forvarva ramark dr dock att det
vanligtvis finns en befintlig verksamhet i fastigheten
som genererar hyresintakter under den tid som plan-
processen pagar.

Exempel pa projekt dir vi forvirvat en firdig fastighet:

Australien, Ulricehamn
Bergdalen, Borés
Trasten, Bords

Pallas, Boras
Borgen, Borés
Mathildeberg, Molndal
Tuppen, Bords

Sodra Astranden, Falkenberg



Projektoversikt

Projektstatus 2015-04-01

Vi har ménga spannande projekt pa gang just nu. Under 2015 kommer vi att ta
det forsta spadtaget for flera projekt medan andra kommer att fardigstéllas for
inflyttning. Har redovisar vi i vilken fas vara olika projekt befinner sig 2015-04-01.

Projekt under byggnation och/eller forsdljning

PROJEKT LAGENHETER ~ KOMM.YTA AGAR- PLANERAD UNDER. UNDER  EARDIGA
BR KVM ANDEL BYGG START FORSALJN. PROD. BOSTADER

ASPLYCKAN, Boris 60 - 50% 2014 [ °

ARLAN, Ulricehamn 14 - 50% 2014 (] o

SUMMA 74 -

Projekt dir Jarngrinden dger fastighet eller har option, detaljplan klar

12:00)) 3¢ LAGENHETER ~ KOMM.YTA AGAR- PLANERAD  PLANLAGD BYGGLOV PAGAENDE
BR KVM ANDEL BYGGSTART ~ FASTIGHET VERKSAMHET
PALLAS KOMMERSIELLT, Borés - 11 000 50 % 2015 (] (] (]
PALLAS ROOE Boras 40 - 50 % 2015 (] (]
PALLAS KAMPANIL, Boras 180 - 50 % 2017 L]
SUMMA 220 11 000

Projekt dir Jirngrinden sger mark eller har option, arbete med detaljplan pc‘igdr

PROJEKT LAGENHETER KOMM.YTA AGAR- PLANERAD DETALJ- PAGAENDE

BR HR KVM ANDEL BYGG START PLANARBETE VERKSAMHET
MARMORLYCKAN, Varberg 85 85 - 50 % 2015 ([ ]
TRASTEN, Boras 18 - - 100 % 2015 [ ] [
HUGIN, Boras 60 - - 38 % 2016 [ ]
BERGDALEN, Boras 80 - - 100 % 2017 (] [
TEGELBRUKET 1, Halmstad - 113 1467 100 % 2015 [
TEGELBRUKET 2, Halmstad - 113 1467 100 % 2016 ([
TEGELBRUKET 3, Halmstad - 113 1467 100 % 2017 ([
SARO CENTRUM, Sir 53 30 - 33 % 2016 [ ]
OSTRA KALLTORP, Géteborg 50 - - 100 % 2016 o
SODRA ASTRANDEN, Falkenberg 150 - - 50 % 2017 ([ J [}
AUSTRALIEN, Ulricehamn 25 - - 50 % 2017 [ ]
ANGERED, Géteborg 20 - - 100 % 2016 [
BOGESUND, Ulricehamn 16 - - 50 % 2016 ([ ]
HASTHOVEN, Boras 45 - - 100 % 2016 [ ] [
DAMMKULLEVAGEN, Boris 13 - - 34 % 2017 [ ]
SUMMA 615 454 4401
SUMMA TOTALT 1363 LGH 15401 KVM
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Ulricehamn

ARLAN
AUSTRALIEN
Boris BOGESUND
SODERPORT K il
TRANDARES BACKE ungaly
BORGEN EKLUNDEN
TUPPEN .
VALHALL Goteborg
KOLIBRIN ANGERED i}
ASPLYCKAN OSTRA KALLTORP Molndal
TRASTEN MATHILDEBERG
PALLAS
HUGIN Kungsbacka
MINERVA .
BANKDEPAN SODERSTADEN
BERGDALEN SARO CENTRUM
HASTHOVEN
DAMMKULLEVAGEN Bollebygd
EKEN
Varberg
Pl ace ri 7 LORENSBERG Falkenberg
g MARMORLYCKAN

SODRA ASTRANDEN

Halmstad
TEGELBRUKET

pagaende och

fardigstallda projekt

Firdigstdllda projekt

PROJEKT

BR LGH HRLGH

KOMM. YTA KVM

AGARANDEL

KOLIBRIN, Boras 14 - - 100 % 2014
MATHILDEBERG, ETAPP 3, Molndal 28 - 94 100 % 2014
MATHILDEBERG, ETAPP 2, MéIndal 58 - - 100 % 2013
LORENSBERG, ETAPP 2, Varberg 81 - 446 50 % 2013
TRANDAREDS BACKE, Borés 44 - - 100 % 2013
MINERVA, Boris - - 900 50 % 2013
SODERPORT, Boris 33 - 185 50 % 2012
MATHILDEBERG, ETAPP 1, Mélndal 60 - - 100 % 2012
LORENSBERG, ETAPP 1, Varberg 79 - - 50 % 2012
BORGEN, Borés 30 - 159 50 % 2012
EKLUNDEN, Kungilv/Ytterby 20 - - 100 % 2011
SODERSTADEN, Kungsbacka 252 79 2680 33% 2011
BANKDEPAN, Boras - - 475 100 % 2010
EKEN, Bollebygd 27 - 200 100 % 2010
TUPPEN, Boras 26 - - 50 % 2009
VALHALL, Boras 14 - - 50 % 2008
HASTHOVEN, Bors - - 1330 100 % 2006
SUMMA 766 79 6469

SUMMA TOTALT 845 LGH 6469 KVM
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Vira grundidéer

Jarngrindens aﬁéirs idé

Vi pé Jarngrinden vill uppfattas som en modern,
effektiv och flexibel fastighetsutvecklare. De hus som
vi bygger idag ska sta pa sin plats under decennier
framover och kunna erbjuda sunda bostader och
arbetsplatser 1angt in i framtiden. Vi véljer darfor att
samarbeta med arkitekter och byggentreprendrer som
har formagan att omsétta vara kvalitets- och milj6-
krav i praktiken.

Vi ser girna att vara projekt skapar ett spinnande
avtryck i stadsbilden. Men de ska samtidigt limna
minsta mojliga avtryck i miljon.

Vision och

"Att langsiktigt bygga med
omtanke, god arkitektur och
kvalitet, for hallbara byggnader.”
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Genom att bygga med beprovad teknik, vilja sunda
material och installera modern teknik for ldgsta mojliga
energianvindning nér vi langt. I vissa av vara projekt
har vi valt att lyfta miljoarbetet ytterligare en nivé och
miljocertifierat fastigheterna.

Vart langsiktiga miljéarbete gar ocksd hand i hand
med vart kvalitetstinkande. Eftersom vi erbjuder en
genomgaende hog standard minskar behovet av att
renovera och byta ut utrustning. Livsldngden &r en vil
sa viktig faktor for ett miljomassigt hillbart byggande.
Ett tinkande som avspeglar sig i var vision och mission.

mission

"Att erbjuda vara ligenhetskopare och
hyresgiister en god produkt med ndgot
extra i savdl interior som exterior

och dir vi erbjuder ndgot utéver det
vanligaste.”



Produktfokus och affars-
omrdden

Fokus ligger pa tre affarsomraden -
bostader, kontor och fastighets-

forvaltning varav det

dominerande ar bostader.

Aftars-
plan

Omtanke
&

Pélitlighet

Vi skall skapa goda rela-
tioner och bli betraktade
som engagerade och
enkla i motet med var
omvérld.

Med omtanke menar vi
att viloser eventuella pro-
blem pa ett smidigt sétt
och ligger ett steg fore.
Viser detlilla i det stora
och med ett hjirta i det
viarbetar for. Palitlighet
innebir att det vi lovar
ocksa forpliktigar.

Fastighets-
forvaltning

Projekt

Fastighetsutveckling

Bostdder

Jarngrinden

Projekt

Fastighetsutv.
Kontor

Ett viktigt arbete under 2014 har varit att
formulera en affdrsplan for den framtida verk-
samheten. I den har vi bland annat formulerat
fyra kdrnvarden som tillsammans ska utgora
grunden i vart dagliga arbete.

Hallbarhet
&
Kvalitet

Vi har en gedigen och
mangarig erfarenhet
kring projekt- och fast-
ighetsutveckling. Med
var samlade kunskap
sakerstaller vi kvalitet
i utférandet enligt
forvantningarna.

Vi sikerstaller ocksa
kvalitetsnivan genom att
representera marknadens
ledande leverantorer av
material, maskiner och
tillbehor.

Design
&
Arkitektur

Genom god design ska-
par vi inte bara attraktion
och mervirden utan
ocksé funktion i vara
byggnader.

Var ambition &r att skapa
god, hallbar arkitektur
som skénker stolthet

och framjar saval trivsel,
trygghet som omtanke
om dem som ska bo eller
arbeta i fastigheten.

Vi utgdr ifran att siker-
stélla en god ekonomi
for lagenhetskopare

och hyresgister genom
tillforlitliga kalkyler och
ekonomiska ramverk.

Dérfor ar var tilltro till
att bygga med god kvali-
tet och anpassad materi-
alstandard exempel pa en
strategi som ska l6na sig
langsiktigt, for savil oss
sjalva som for dem som
koper eller hyr av oss.



Andra ekonomiska intressen

Mer in

fastigheter

FAKTA
VINDKRAFT

Mortorp/Kalmar
Hojd: 147 m
Kapacitet: 3 MW
Uppfort: 2014

Ett naturligt steg i vir ambition att
vara en god samhallsbyggare som
varnar om ett hallbarhetsperspektiv
ar att investera i vindkraft.

Under 2014 valde vi att investera

38,5 mkr i ett vindkraftverk, belaget
i en vindkraftspark i Mortorp utan-
for Kalmar. Vindkraftverket har en
totalhojd pa 147,5 meter och en effekt
pa 3 MW. Den érliga kapaciteten ar
beriknad till 8 000 000 kWh.

Vindkraftverket byggdes under 2014
och har varit i drift sedan mitten av
oktober. Under perioden fram till

31 december 2014 har 1 444 457 kWh
producerats och sélts. Det ar nagot
mindre dn den beraknade kapacite-
ten och orsaken dr att det blaste min-
dre &n normalt under hosten.

Jarngrinden har ekonomiska intressen inom andra omraden
an fastighetsutveckling. Sedan flera ar tillbaka ar Jarngrinden
deldgare i Auto 7H samt Scandinavian Enviro Systems. Sedan
borjan av 2014 ager vi ocksa ett vindkraftverk.

FAKTA
AUTO 7H AB

Viared/Boras
Mirken: Peugeot, Subaru
Startat: 2003

Jarngrinden dger 49 % av foretaget
Auto 7H som arbetar med forsaljning
och service av bilar i en anldggning péa
Viareds foretagsomrade i Boras. Efter
att hela BMW-verksamheten avyttra-
des till Bilia vid &rsskiftet 2012/2013
ar det bilmarkena Subaru och Peugeot
som siljs hos Auto 7H.

Foretaget har svart att na de volym-
och lonsamhetsmal som satts upp.
2014 blir ett forlustér och en nedskriv-
ning av foretagets virde har gjorts.

I'juni 2014 beslutades en nyemission
pa 6 mkr. Fran den 15 januari 2015
gick ocksa tvé av foretagets medar-
betare in som deldgare i bilverksam-
heten med en dgarandel pa 15 procent
vardera.
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FAKTA
SCANDINAVIAN
ENVIRO SYSTEMS AB

Goteborg och Asensbruk
Kapacitet: 10 000 ton/ar
Investeringsstart: 2006

Redan 2006 investerade viivad som
da var ett utvecklingsprojekt for

att dtervinna utslitna bildack pa ett
miljomassigt hallbart satt. Idag har
verksamheten vuxit och den forsta
fullskaliga anlaggningen ér i drift i
Asensbruk i Dalsland.

Metoden bygger pa att ravaror som
kimrok (kol), olja och stal atervinns
ur uttjanta ddck. Kvaliteten pa de
dtervunna ravarorna ar av mycket
god kvalitet och dtervinningsgraden
hog. Scandinavian Enviro Systems
siktar nu mot saval fler anlaggning-
ar i Sverige som pa den utlindska
marknaden via franchisingtagare.

I juni borsnoterades foretaget
Scandinavian Enviro Systems

pé Firsth North.



Socialt ansvar

Vart sociala
ansvar

Jarngrinden bidrar
till Njurstiftelsen

Paul Frankenius stiftelse for
njursjuka fyller en viktig uppgift.
Stiftelsen anvinder sina medel
bade till forskning och till att ge
ekonomiska bidrag till njursjuka
personer som lever under knappa
omstindigheter.

Ingen kan gora allt men alla kan gora nagot. Jarngrinden
har valt ut ett globalt, ett nationellt och tva lokala omraden
dér vi vill vara med och bidra till f6randring.

Vi tillsammans -
Jarngrinden och IF Elfsborg.

Jarngrinden driver sin verksamhet
fran Boras och har darfor valt att
stodja IF Elfsborg som ar en viktig
profilbédrare for att utveckla staden i
positiv riktning. Foreningen bedri-
ver ocksa ett omfattande barn- och
ungdomsarbete.
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Hand in Hand mot fattigdom

Jarngrinden stodjer Hand in Hands
arbete i en by, Tamil Nadu i Indien,
under en tvaarsperiod. Hand in
Hand arbetar med att bekdmpa
fattigdom genom bestdende ut-
veckling inom fem olika omréden;
jobbskapande, skolgang, hilso-
undersokningar, demokrati och
miljoarbete.

Hand in Hands vision &r att elimi-
nera fattigdom genom utbildning
och foretagande. Malet dr att skapa
10 miljoner jobb globalt inom 10 ér.
Verksamheten bedrivs f6r nér-
varande i Indien, s6dra och dstra
Afrika samt i Afghanistan.

Lis mer pa handinhand.nu.

Jarngrinden donerar
skulptur till Bords Stad

Borés har under det senaste de-
cenniet byggt upp en samling med
offentliga skulpturer som fa andra
stader kan matcha. Vi ser girna att
Boras behaller sin pragel som skulp-
turstad och donerar stenskulpturen
“Tva generationer” till Boras Stad.



Vira medarbetare

Finansiering och

uppfoljning

Bygga hus dr en kapitalkrivande
verksamhet. Vi har férmanen att
ha ett gott rykte och méinga fina
bostadsprojekt bakom oss, vilket
underlittar i kontakter med banker
och andra intressenter. Jarngrinden
har dessutom en god egen ekonomi
vilket ger oss handlingsfrihet. En
vanlig arbetsmodell ar att vi sjélva
finansierar markf6rvarvet och att
vi sedan soker extern finansiering
till sjalva byggnationen. Varje pro-
jekt dr unikt men oftast vill vi att
50 - 60 procent av ldgenheterna ska
vara salda innan vi startar bygg-
nationen. Detta brukar dven sam-
manfalla med bankernas krav for
att bistd med finansieringen.

Pér Thureson, ekonomichef.

Alla projekt laggs i egna bolag

I mina arbetsuppgifter ingar dven
bolagsbildningsfragor liksom allt
praktiskt ndr en ny bostadsritts-
forening ska startas upp. Alla
Jarngrindens projekt placeras i
egna bolag som sedan avyttras till
respektive bostadsrittsforening sa
snart denna ar bildad. En ekono-
misk plan, som ligger till grund
for lagenhetskoparnas insatser
och manadsavgifter, ska upprit-
tas, godkédnnas och skickas in till
Bolagsverket. Till Bolagsverket ska
aven en bankgaranti stillas for att
skydda lagenhetskoparnas inbetal-
da handpenning under byggtiden.
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)Y Bygga hus dir en
kapitalkrivande
verksamhet. )Y

Ett gott samarbete med saval juris-
ter som revisionsbyra underléttar
mitt arbete. Allt l6pande redovis-
ningsarbete i respektive bostads-
rittsférening under byggtiden skots
exempelvis av Helgusgruppens
revisionsbyré hér i Boras. Det dr
bra att en som dr opartisk skoter
redovisningen i bostadsrattsfore-
ningen infér 6verlamningen till
den nya styrelsen.

Nir byggnationen ér avslutad ska
byggnadskreditiv omvandlas till
lan. Vart mal 4r alltid att ge bo-
stadsrattsforeningen basta mojliga
forutsttningar nér vi limnar 6ver
det praktiska arbetet med fastig-
hetsdriften till de boende.

Genomtankta ekonomifloden

Kontroll pé kassaflodet ar helt av-
gorande for att kunna bedriva en
bra verksamhet. Optimalt 4r om de
projekt som pagar samtidigt befin-
ner sig i olika faser. Exempelvis kan
da det kapitalinflode som kommer i
samband med inflyttning i ett far-
digstillt bostadsomréade finansiera
uppstarten av ett nytt. Vart kapital
ska arbeta pa bista mojliga stt.

Vi forsoker att arbeta sa professio-
nellt som mojligt med en finansiell
kalender dir vi presenterar vara
ekonomiska rapporter lopande
under aret sa som var tryckta ars-
redovisning och kvartalsrapporter.
Detta sa att banker och partners
litt kan genomlysa oss och var
verksambhet.



Forvdrv och utveckling

Mitt arbete handlar om att skapa
en bra helhet i vdra projekt och
halla ihop dem hela végen, fran for-
virv till marknadskommunikation,
byggnation och helhetsekonomi.

Vid forvirv letar vi efter mark eller
befintliga fastigheter som har en
god utvecklingspotential. Det forsta
vi tittar pa dr givetvis laget, det 4r
den allra viktigaste parametern

for ett lyckat projekt. For att hitta
ritt forutsittningar har vi dven
kontinuerlig kontakt med sévil
kommuner som privata markagare
och investerare.

Bostader behovs

I princip alla kommuner efterfra-
gar ett 6kat bostadsbyggande pa
hemmaplan och ar positiva till att
se Over sina detaljplaner for att moj-
liggora detta. Risken ligger i den
langvariga process som kan bli f6lj-
den vid 6verklaganden. Vi ar dérfor
forsiktiga ndr vi gar in i nya projekt
och dgnar mycket tid till analys av
projekten innan vi investerar.

Innan en planprocess kan inledas
har vi kontakt med en eller flera
arkitekter som far ta fram ett skiss-
forslag. I detta tidiga skede ar det
ocksa viktigt att prata med lokala
méklare for att fa deras syn pa vad
som efterfragas pa den aktuella
orten. Deras kinnedom om mark-
naden ar mycket virdefull for oss
under utvecklingsfasen.

Markus Furby, projekt- och utvecklingschef.

Tidskravande planprocess

Planarbetet tar en hel del tid i
ansprak, men eftersom vi har varit
verksamma under ldng tid har vi
ocksa etablerat goda kontakter i de
kommuner vi tidigare byggt i. Vi
har dven ett rykte om oss som en
seri6s aktor, vilket ocksa under-
lattar arbetet.

Y) I princip alla kommuner
efterfragar okat bostadsbyggande. I
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Nir en detaljplan &r klar ar det
dags att soka bygglov. Beroende

pa projektets art tar vi antingen
fram ett férfragningsunderlag

till tinkbara byggentreprenorer
alternativt valjer vi ut en byggen-
treprendr som vi samarbetar med i
bygglovsprocessen. Oavsett vilket
sd dr malet att fa till basta mojliga
projekt utifran tomten och laget.
Det dr spannande att fa vara med
och forma morgondagens stadsbil-
der. Flera av de projekt som finns i
var projektportfdlj just nu kommer
att lamna intressanta avtryck under
lang tid framéver och vi ser fram
emot att fortsitta vart arbete som
samhillsbyggare.



Vira medarbetare

Kommunicera med
omvirlden

I grunden handlar mitt jobb om
hur vi méter omvérldens krav och
behov samt att se till att vi har for-
staelse for hur ménniskor vill leva,
bo och umgas i vara byggnader och
bostider. Redan tidigt i utvecklings-
fasen paborjar vi darfor en analys
om varje bostadsprojekts verkliga
sarskillnad och innehall.

Vi for tidigt en dialog med alla
berérda om férutsittningarna och
ambitionen for respektive bygg-
projekt. Helhetsbilden skapas nar
alla far komma till tals - kommun-
politiker, samhallsplanerare, arki-
tekter och grannar.

Tydlig positionering

Sedan drygt ett ar tillbaka har vi
ocksa utvecklat och foridlat Jarn-
grindens afféarskoncept och affirs-
plan. I grunden handlar det om det
basala. Att skapa tydlighet kring véar
afférsidé, forstirka vér identitet och
ge marknaden 6kad kunskap om
vilka vi ar och vad vi vill astad-
komma. Detta édr en process som
standigt pagar. Och som komplette-
ras och férandras med sin samtid.

Med vart affarskoncept har vi mejs-
lat ut ett antal kdrnvirden som ska
pragla hela vér verksamhet. Ett vik-
tigt mal ar att forpacka vara projekt
med mervérden, som i slutinden
ger en positiv upplevelse for dem
som koper bostdder av oss. For oss
ar det darfor viktigt att vi bygger
langsiktiga, goda och trovirdiga
forhallanden till samarbetspartners,
entreprendrer och inte minst vara
kunder.

Konstnirliga virden

I'min yrkesroll har jag ocksa upp-
draget att lyfta fragor kring fastig-
heternas och bostadernas konstnar-
liga gestaltning. Jag ar 6vertygad om
att byggnaders egenvarde blir hogre
med god konstnarlig kvalitet och
spannande val av material. Ett ex-
empel pa gestaltning som inte direkt
hor till det vanligaste ar Asplyckans
murala fasadexponering i Boras.

Ett djdrvt grepp utfort i samarbete
mellan Jarngrindens projekt-
utvecklare, konstnar, arkitekt och
betonggjuteri. Syftet dr naturligtvis
att skapa en sarprégel och identitet

i stadsrummet men ocksa att fa de
boende att kidnna stolthet 6ver sin
byggnad och bostad.

Lars Gustaf Andersson, marknadsansvarig.

D — |
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) Vart fokus
dr nojda kunder. 99

Webbplatsen en viktig kanal

Vi f6ljer med stort intresse den di-
gitala utvecklingen och hur vi kan
mota intresserade bostadskopare pa
nya och olika sitt. Var egen hem-
sida far kontinuerlig komplettering
dér vi pa ett relativt enkelt satt
kommunicerar med var omvirld.
Hér kan ocksa intresserade gora en
intresseanmélan och fa en fin 6ver-
blick av planerade- och pagaende
bostadsprojekt. Vart fokus dr nojda
kunder. Fran forsta kontakt till att
de bor i sitt nya hem.




Byeoa for KUnden

Mitt huvudsakliga ansvar borjar
nér produktionsfasen inleds och
pagar fram till dess att projektet

ar inflyttat, 6verldimnat och klart.
Manga ganger 4r jag ocksa med i
de tidiga processerna. Det ér dér
projekten formas och viktiga beslut
fattas, information som ar vésentlig
for utformningen av den slutliga
produkten.

Ett stort engagemang

Vi vill vara engagerade i vara egna
projekt fullt ut for att sékerstilla
att uppstillda mal nas. Det inne-
bér bland annat att vi har ett nira
samarbete med byggentreprenéren
under hela processen - upphand-
ling, projektering, genomforande
och slutforande.

Mats Segerdahl, projektansvarig.

Pa sa sitt kan vi forsidkra oss om
kvaliteten i projektens alla led men
ocksa halla oss uppdaterade om vad
som hander for att kunna lamna
aktuell information till slutkun-
derna.

Byggentreprendrer ska viljas med
omsorg. Ritt kompetens for projek-
tet och ritt bemanning under pro-
jekttiden dr viktigare dn att priset
ar det allra lagsta. Vart mal ar att
bygga langsiktiga relationer med
ett mindre antal entreprendrer.
Fordelen med detta dr att vi till-
sammans kan ta vara pa de erfaren-
heter vi far och omsitta dessa kun-
skaper i kommande projekt. Vi lar
oss av entreprendren och de lar sig
av oss.
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Vi bygger for
bade nutid och framtid

Utveckling av fastigheter innebar
stora investeringar i alla led, ett
faktum och uppgift som jag dr 6d-
mjuk infér. Genom att under hela
projektet utga ifran att allt gir att
forbidttra kan vi méta marknadens
och kundernas krav pi ett battre
satt. En fastighet har lang livslingd
och ett stort antal personer ska leva,
bo, arbeta och verka i lokalerna och
bostdderna som vi bygger under
decennier framéver. Darfor maste
allt vara genomtankt fran borjan.

)) Manga ginger dr
jag ocksd med i de
tidiga processerna. )

Det ar ocksa helt avgérande att vi
har ett perspektiv som inkluderar
vad morgondagens bostadskopare
och andra brukare vill ha. En vik-
tig del i detta tinkandet dr att vara
uppdaterad i allt frdn samhills-
byggnad och inredningstrender
till utveckling av byggvaror och
byggmetoder. S& skapar vi ett hogt
kundvirde.

Arbete i positiv anda

For mig ar det sjélvklart att vi ska
halla en hog serviceniva gentemot
saval slutkunder som vara samar-
betspartners. Det blir ju dessutom
sa mycket roligare att arbeta i en
positiv och inspirerande miljé dar
alla drar at samma hall och vi hjilps
at att utveckla oss sjdlva och andra.



Nyinflyttade projekt

En avskild vra, mitt i

I borjan av varen var det inflyttning i den

S ta e n tredje och sista etappen av bostadsomradet
Mathildeberg i Molndal. En av dem som
flyttade in d& var Rolf Neergaard. Flyttlasset
gick dock inte sa langt. Hustrun och han
lamnade en lagenhet pa dversta vaningsplanet
i Mathildeberg 1 f6r en markldgenhet med
stor uteplats i Mathildeberg 3.
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Ett perfekt boende

Mathildeberg dr ett perfekt stélle att bo pa tycker Rolf
Neergaard. Runt omkring i Mélndal finns en stor del
av det egna foretagets kunder och in till centrala Géte-
borg kommer man snabbt och enkelt med sparvagnen
som gér ett kvarter bort.

- Jag ar ursprungligen fran Géteborg men min fru och
jag har varit lite av nomader under vara liv och bott

pa manga stéllen. Innan vi flyttade hit till Mathilde-
berg hade vi sokt oss till lite lugnare omgivningar

i Ulricehamn, men insag snabbt att pendlingsavstandet
blev vil langt. Sa nar vi fick reda pé att Mathildeberg
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skulle byggas tecknade vi oss direkt. Da var det ett och
ett halvt &r kvar till inflyttning och nu har vi bott har i
sammanlagt tre ar.

Fran takas till markplan

Vid forsta inflyttningen for tre ar sedan flyttade
paret Neergaard in i en ldgenhet hogst upp i etapp ett.
Alldeles intill pagick dd byggarbetena for de tva ater-
staende etapperna.

- Men det var egentligen inget som storde oss, tvart-
om var det intressant att folja hur det vixte fram. Hér
har vi trivts bra fran allra forsta borjan. Alldeles intill
finns Krokslitts fina gamla villaomrade. Och helt nira
ligger ocksé Safjéllets naturreservat, relativt okdnt och
lite undang6mt. Dir finns fina motionsspar och vi ser
mycket vilda djur under vara promenader.

Nomadinstinkterna satt 4nda kvar, efter tvé ar var det
flyttdags igen. En fin tvda i markplan i den tredje och

sista etappen av Mathildeberg blev deras nya hem nir
byggnationen var avslutad.

- Istallet for takterrass har vi nu en uteplats pa 25 kvm
som vi anvidnder mycket under sommarhalvaret. Har
har vi verkligen prioriterat utemiljoén och inrett med
fina medelhavsvéxter. Solen kommer in pa morgonen
och stannar kvar till kvillen. Uteplatsen dr dessutom
insynsskyddad tack vare en mur mot den intilliggande
gatan. Battre kan det inte bli. Flyttar vi ndgon gang
hirifran ska var nésta uteplats ligga i Spanien!

FAKTA

Antal ldgenheter:
146 bostadsratter

Arkitekt:
QPG Arkitekter, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %

Byggperiod:
september 2010 - april 2014

Byggentreprenor:
Wist-Bygg



Pagdende projekt - bostad

o o
P a g aen d €  Under 2014 har tvi bostadsprojekt startats,

. Arlan och Asplyckan. Huvuddelen av aret
p 140 ] e k t har dgnats it arbete med kommande projekt,
inte minst genom ett omfattande arbete med
planering och detaljplaner. Vi ser déarfor
betydligt produktionsintensivare ar framfor
mm oss under perioden 2015 - 2017.

Ett forsta spadtag for brf Arlan i Ulricehamn.
Jarngrindens vd Patrik Ivarson, inflyttaren Ove Gustafson
Stadsportens vd Bo Edvinsson och ByggArvids vd Elisabeth Dahlgren.
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Stilsakert boende med

sjoutsikt

A rl an ULRICEHAMN

I centrala Ulricehamn har vi under 2014 byggstartat
14 ligenheter i kvarteret Arlan, nira till det basta
staden har att erbjuda. Néra till shopping, stadsliv och
kultur och med gangavstand till restauranger, strand-
promenad och bryggliv.

Efter ett sent 6verklagande ar byggnationen nu
avbruten men vi hoppas att kunna ateruppta arbetet

under 2015.

Projektet genomfors i samarbete med Stadsporten.

FAKTA

Antal ldgenheter:
14 bostadsritter

Arkitekt:
QPG Arkitekter, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 50 %
Stadsporten 50 %

Byggstart:
2014

Byggentreprenor:
ByggArvid
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Pdgdende projekt - bostad
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Asplyckan sous

Den 28 maj 2014 togs det forsta spadtaget till
Asplyckan i centrala Boras. Namnet kommer fran ett
landeri som lag pa platsen fram till 1970-talet, da det
revs. Nu byggs 60 fina och stadsndra lagenheter har
for inflyttning under hosten 2015.

Fran en trakig parkeringsplats till attraktiva och efter-
traktade lagenheter. Asplyckan dr dnnu ett gott exem-
pel pa hur vi genom vart utvecklingsarbete tar tillvara
en tomts fulla potential och skapar en boendemiljé
utdver det vanliga. Utanfér dorren finns hela Borés
utbud av shopping, kultur och néjesliv pa ndgra minu-
ters gingavstand. Anda finns avskildheten dir genom
vilplanerade och avskdrmade innergérdar.

Léagenheterna langst upp i huset har takkupor, takf6ns-
ter, sneda vaggar och en takhojd pa upp till 3,5 meter.
Alla ldgenheter dr smakfullt utformade med hog kvali-
tet pa bade ytskikt och utrustning.

Med staden runt
hornet

Utsmyckning pa fasaden

En annan detalj som forhojer kvaliteteskdnslan ar den
konstnarliga utsmyckningen av fasadens sockel. Ett
monster i form av jattelov dr ingjutet i betongelementen.
Lovdekoren fortsatter sedan upp langs vdaggarna och pa
de avskdrmningar av glas som vetter ut mot gatan.

Fasadskulptur kallar vi utsmyckningen och savitt vi
kénner till ar vi ensamma i Boras om den satsningen.

Asplyckan byggs i form av tre lamellhus och sa hér séger
arktekten om tankarna bokom kvarteret.

”"De tre fristdende huskropparna méter staden pa egna
unika sdtt. Det norra huset skapar ett litet stadstorg med
entré till garden, det sydligaste huset ansluter till och
fullbordar den befintliga uppbrutna kvarterstrukturen
och mittenhusets fristéllda gavel med entré och
trapphus nar dnda ner till gatan, lyser upp och berikar
gatumiljon. Alla husen omgéardas av ljus och luft och
samtliga lagenheter far tillgdng till det basta solldget
med uteplatser och balkonger i séder och vister.”

Petter Lodmark, QPG Arkitekter.

FAKTA

Antal ldgenheter:
60

Arkitekt:
QPG Arkitekter, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 50 %
Mjobicks Entreprenad 50 %

Byggstart:
2014

Byggentreprenor:
Tornstaden



Pagaende projekt - bostad
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P allaS ROOfBORAs

Pallashuset i centrala Boras ér ett annorlunda bo-
stadsprojekt. Hogst upp i fastigheten, ovanpa parke-
ringsdicken, byggs tva nya vaningsplan med 40 nya
bostadsrittslagenheter. Samtliga ligenheter kommer
att ligga hogre 4n takdsarna pa de omkringliggande
husen, varfor utsikten 6ver staden och Stadsparken
blir helt unik.
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Exklusivt

boende mitt i stadens mitt

Nya centrala bostéder

Fran Boras Stad har det i méanga ar funnits 6nskemal
om att tillféra nya bostader centralt i Boréds. Nu for-
tatar vi pa basta mojliga sétt, genom att bygga pa tva
vaningsplan pé det befintliga Pallashuset. Fem vaning-
ar upp i luften skapas en spannande boendemiljé med
en gron och prunkande innergérd.

Boende med extra allt

Léagenheterna far en genomgaende hog standard bade
nér det giller ytskikt och utrustning. Dessutom far
varje lagenhet en stor och rymlig balkong som I6per
langs hela lagenhetsbredden.

Halva balkongen glasas in for att férlinga utesasongen,
péa den andra halvan dr det fritt fram att njuta av soliga
dagar och ljumma kvillar. Alldeles intill ligger Sand-
walls Plats med ett myllrande café- och restaurangliv
bade dagtid och pa kvillarna.

Forsiljningsstart varen 2015

Detaljplanen har vunnit laga kraft och forséljningen av
bostadsritterna inleds under varen 2015. Under varen
sker ocksa detaljplanering kring produktionen.

FAKTA

Antal ligenheter:
40 bostadsritter

Arkitekt:
Alessandro Ripellino Arkitekter
Tengbom Arkitekter

Projektdgare:
Jarngrinden 50 %
Cernera Fastigheter 50 %

Planerad byggstart:
2015

Byggentreprenor:
BRA Bygg




Pagaende projekt - kommersiellt

Fran 70-talskoloss till luftzg galleria

Pallas Kommersiellt :ous

En modern galleria

Pallashuset byggdes ursprungligen som ett Domusva-
ruhus och stod klart 1971. Helt i tidens anda byggdes
det i betong och inrymde tva stora vaningsplan, fyllda
med allt KF ansag att svenskarna behovde. Fastigheten
har déarefter byggts om invandigt flera gdnger, men nu
ska en total upprustning och ombyggnad géras for att
skapa en modern galleria, fylld med koplust.

I hjdrtat av Boras

2011 vann Boras utmirkelsen Arets stadskirna utifrin
det forbattringsarbete som dé redan gjorts i centrum.
Nu tillfor vi ytterligare shoppingkvaliteter till en stad

som sedan arhundraden tillbaka har handeln i generna.

Fastigheten Pallas ligger mitt i hjartat av Boras och 4gs
av Jarngrinden och Cernera Fastigheter. Under flera dr
har ett omfattande planeringsarbete pagatt for att for-
ma en attraktiv och luftig galleria dir en inkopsrunda
blir en del av en storre upplevelse. I slutet av 2014 vann
den nya detaljplanen laga kraft och nu ska planerna
omséttas i handling.

Basta shoppinglaget

Pallas ligger lings med an Viskan men av det marks ing-
enting inne i fastigheten. An. Tanken med den nya plan-
16sningen 4r att 6ppna upp fastigheten i alla riktningar.
Genom att tdnka nytt kring hela utsidan blir dven Pallas-
huset en del av den omfattande upprustning av omradet
nirmast Viskan som genomforts under senare ar.

Butiksytan kommer att omfatta cirka 11 000 kvm och i
nulédget pagér arbetet med uthyrning av lokalerna. Idag
finns bland andra Ahléns, Cervera och Team Sportia i
huset och alla befintliga hyresgéster ar intresserade av att
vara kvar. Diskussioner pagar dven med ytterligare in-
tressenter for att fa en attraktiv butiksmix i Pallashuset.

I projektet ingdr ocksa en total upprustning av det par-
keringsdéck i tre plan som finns ovanfor butikerna.

Planerad invigning till julhandeln 2016

Byggstart planeras till senhosten 2015 och planen ér
att borasarna ska kunna gora sina julklappsinkép i den
nyrenoverade gallerian ett ar senare.
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FAKTA

Butiksytor:
11 000 kvm

Arkitekt:
Alessandro Ripellino Arkitekter
Tengbom Arkitekter

Projektdigare:
Jarngrinden 50 %
Cernera Fastigheter 50 %

Planerad byggstart:
2015

Byggentreprenor:
BRA Bygg




Kommande projekt

Kommande
. Under de kommande aren kommer
pr OJ ekt Jarngrinden att byggstarta ett

stort antal lagenheter runt om i
Vistsverige. Har foljer en kort

[Ilﬂ]][[nlﬂ beskrivning av de projekt som i

nulédget finns i var portfol;.
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Tegelbruket s

Pa det gamla tegelbruksomradet Slottsmoéllan vid
Halmstads norra infart planerar vi f6r byggstart av 339
hyresratter under hosten 2015. Planarbetet pagar och vi
raknar med en lagakraftvunnen detaljplan ndgon ging
under sommaren 2015.

Samarbete med Gekas AB

Projektet dr utvecklat av Jirngrinden och har avyttrats
till Gekés AB som blir langsiktig tagare och forvaltare
av hyresfastigheterna efter fardigstéllandet.
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Bostader med hog miljoprofil

Bostadsomradet Tegelbruket kommer att besta av tre
byggnader pa vardera sexton vaningar. Lagenheterna
far en hog miljoprofil, de byggs bland annat for att
klara en energianvandning som ligger under

60 kW per kvadratmeter och ér.

Utover lagenheterna byggs 4 400 kvm kommersiella

ytor for foérskola, livsmedelsbutik och annan
narservice.

FAKTA

Ligenheter / kommersiella ytor:
339 hyresritter / 4 400 kvm

Arkitekt:
White Arkitekter

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %

Projekttagare:
Gekas

Planerad byggstart:
2015

Byggentreprenor:
Tornstaden




Kommande projekt

Pallas
Kampanil wous

Upprustningen av Pallasfastigheten i Bords dr uppde-
lad i tre etapper. Tva av dem beskrivs pé sidorna 32-35.
Den tredje och sista etappen 4r nybyggnation av en
fristiende fastighet pd 33 véningar i direkt anslutning
till den befintliga fastigheten.

I fastigheten planeras for bdde kommersiell yta och

180 lagenheter. En del planarbete aterstir innan arbetet
med forsaljning och uthyrning kan inledas och sanno-
likt blir det ingen projektstart férrian 2016.
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FAKTA

Antal liigenheter:
180 bostadsratter

Arkitekt:
Alessandro Ripellino Arkitekter AB

Projektdigare:
Jarngrinden 50 %
Cernera Fastigheter 50 %

Planerad byggstart:
2016




FAKTA

Antal ldgenheter:
18 bostadsritter

Arkitekt:
QPG Arkitekter, G6teborg

Projektdigare:
Jarngrinden

Planerad byggstart:
2015

39

Trasten soxss

I ett dldre bostadsomrade i Villastaden i Boras
planeras for 18 bostadsrattsldgenheter i kvarteret
Trasten. Efter flera 6verklaganden under plan-
processen har vi fatt skjuta fram projektstarten och
raknar nu med en forsaljningsstart av lagenheterna
under hosten 2015.



Kommande projekt

Sdro centum

SARO/KUNGSBACKA

Jarngrinden har i samarbete med Mjobéacks Entre-
penad vunnit en markanvisningstavling, utlyst av
Kungsbacka kommun. Markanvisningen géller
Sér6 centrum didr kommunen nu planerar fér en
genomgaende upprustning.

Vi planerar for 83 ligenheter, fordelat pa bostadsrat-
ter och hyresritter. Detaljplanearbetet pagir sedan
borjan av 2015 och malet ar att ha en lagakraft-
vunnen detaljplan runt arsskiftet 2015/2016.
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FAKTA

Antal ldgenheter:
53 bostadsritter och 30 hyresritter

Arkitekt:
QPG Arkitekter

Projektdigare:
Jarngrinden 1/3
Mjobacks Entreprenad 1/3
Hundra Fastigheter 1/6
Kosen 1/6

Planerad byggstart:
2016




Bergdalen sons

Under 2011 férvarvades tva hyresfastigheter pa Berg-
dalen i Boras. Ytterligare tre grannfastigheter forvar-
vades under 2014. Tanken dr att de befintliga husen
ska rivas for att ge plats at ett nytt bostadskvarter
med 80 lagenheter.

Hosten 2014 bjods tre arkitektfirmor in till en charette.
Syftet var att férutsattningslost och i samrad titta pa
kvarterets mojligheter. Varje arkitektfirma fick sedan
lamna in ett forslag till utformning. Vi har dérefter valt
att ga vidare med det forslag som Semrén & Méansson
utformat.

Detaljplanearbetet ér inlett.
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FAKTA

Antal ldgenheter:
80 bostadsritter

Arkitekt:
Semrén & Mansson, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %

Planerad byggstart:
2017




Kommande projekt

Marmorlyckan s

Under 2012 utlyste Varbergs kommun en markanvis-
ningstévling fér en tomt pd Marmorgatan. Det vinnande
forslaget, Marmorlyckan, limnades in gemensamt av
Jarngrinden och Mjobécks Entreprenad.

Fardigbyggt kommer kvarteret att innehalla 170 lagen-
heter férdelade pa bostdder sévil av radhustyp som
traditionella flervaningshus. Aven upplatelseformerna
varierar inom kvarteret. Omradet kommer att utformas
med ett tydligt miljofokus. Husen byggs for att klara
miljocertifiering enligt Miljobyggnad och bland annat
kommer de att férses med solpaneler.

Detaljplanearbetet inleddes i ett hogt tempo efter-
som framfor allt Varbergs kommun ville f en snabb
hantering. Tyvarr kom andra intressen emellan och
planarbetet stoppades under 18 ménader medan en ny
strackning av den intilliggande jarnvégen utreddes.
Berdknad siljstart for bostadsratterna ar nu planerad
till hosten 2015.

Projektet genomf6rs i samarbete med
Mjobidcks Entreprenad.

FAKTA

Antal ldgenheter:
85 hyresritter och 85 bostadsritter

Arkitekt:
QPG Arkitekter

Projektdgare:
Jarngrinden 50 %
Mjibdcks Entreprenad 50 %

Planerad byggstart:
2015




FAKTA

Antal ldgenheter:
Ostra Kalltorp 50 bostadsritter
Angered 20 bostadsritter

Arkitekt:
QPG Arkitekter

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %

Planerad byggstart:
2016
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Ostra Kdlltorp oc
Angered coremons

Jarngrinden har sedan flera ar tillbaka option p& mark-
tilldelning for bostadsbyggande i saval Angered som
Ostra Kalltorp i Géteborg. I Angered planerar Jirn-
grinden fér 20 bostider och i Ostra Kalltorp planeras
for 50 bostader. Detaljplanerna har 6verklagats men

vi hoppas pé en lagakraftvunnen detaljplan i Angered
under varen 2015.

Bada projektbilderna pa detta uppslag visar projektet i
Ostra Kalltorp.



Kommande projekt

H ugi}’l BORAS

Detaljplanearbetet pagar for att bygga 60 lagenheter pa
en parkeringsplats i kvarteret Hugin mitt i Boras. For-
undersokningar har genomforts for att férvissa oss om
att byggplanerna dr genomforbara. Sannolik projekt-
start 4r ndgon gang under 2016. Projektet genomfors i
samarbete med Cernera Fastigheter.
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Antal ldgenheter:
60 bostadsritter

Arkitekt:
Tengbom Arkitekter

Projektdigare:
Jarngrinden 37,5 %
Cernera Fastigheter 37,5 %
Jofast 25 %

Planerad byggstart:
2016




Sodra Astranden e

Sedan flera dr tillbaka dger Jarngrinden och Ekéngen-
gruppen tillsammans en fastighet vid Sodra Astranden
i Falkenberg. Hir finns idag en uthyrd logistikfastighet
om 27 000 kv som parterna férvaltar gemensamt.

Planen vid forvirvet var att bygga en helt ny stadsdel
med ett stort antal bostdder har. Falkenbergs kommun
har stillt sig positiv men Lansstyrelsen i Hallands lan
har satt stopp for en férandring i nuvarande detaljplan
med hénvisning till bullernivan fran det intilliggande
varvet.

Den foérandring av plan- och bygglagen samt miljo-
balken som togs av riksdagen 2014 kommer sannolikt
att underlatta for bostadsbyggande dven pé platser dér
bullernivan tidigare satt stopp.

Andringarna i den kommande detaljplanen kan d&
innebdra ett tillstand att projektera och bygga 800 -
900 bostider pa Sodra Astranden. Av dessa planerar
Jarngrinden att bygga 150 bostédder tillsammans med
var samarbetspartner Ekidngengruppen och dérefter
eventuellt 6verlata resterande byggritter pa externa
intressenter.

FAKTA

Antal ldgenheter:
150 bostadsritter

Arkitekt:
Niels Torp Arkitekter, Oslo

Projektdigare:
Jarngrinden 50 %
Ekangengruppen 50 %




Kommande projekt

Hdisthoven soxs

Sedan flera ér tillbaka dger vi en tomt pé stadsdelen
Bergsiter i Boras. Ursprunligen férvirvades den for
att ge mojlighet till en utbyggnad av en intilliggande
kontorsfastighet, som Jarngrinden ocksa dger. Den ut-
byggnaden &r inte langre aktuell, darfér har vi ansokt
om en detaljplanedndring for att fa méjlighet att bygga
bostider dar i stillet.

Detaljplanearbetet har inletts och vi planerar for
45 lagenheter pa tomten. Lagenheterna planerasi tva
huskroppar.
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FAKTA

Antal ldgenheter:
45 bostadsritter

Arkitekt:
QPG Arkitekter, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %



Dammkulleviigen

BRAMHULT
P4 Dammbkullevégen i ndra anslutning till gamla

Brambhult planerar Jarngrinden i samarbete med
HusArvid byggnation av 16 radhus/villor.

Australien v

FAKTA
Planprocessen pagar for kvarteret Australien i Antal ligenheter:
Ulricehamn. Hér planerar Jarngrinden och Stads- 16 radhus
porten for 25 ligenheter samt en kommersiell del. -
Trolig projektstart 4r ndgon gang under 2016. Projektdigare:

Jarngrinden 50 %

HusArvid 50 %

Bogesund viucen

I omréadet Bogesund i Ulricehamn planerar
Jarngrinden i samarbete med HusArvid att uppfora
12 radhus. Detaljplanarbetet ar i ett tidigt skede.

FAKTA FAKTA

Antal ldgenheter: Antal ldgenheter:
25 bostadsritter 12 radhus

Arkitekt: Projektdigare:
QPG Arkitekter, Goteborg Jarngrinden 34 %
HusArvid 33 %
Exander Holding 33 %

Projektdgare:
Jarngrinden 50 %
Stadsporten 50 %
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Fardigstillda bostadsfastigheter

Fardigstdllda
projekt s

KOllbI’Zn BORAS

FAKTA
Kolibrin ar ett fint exempel pd modernt, sméskaligt Antal liigenheter:
byggande som passar vil in i en omgivning fran en helt 14 bostadsritter
annan ti(?sepo'k. De 14 léigenlzeterna .l.iggi:r' pé bekvamt Antal garageplatser:
gangavstand till centrala Boras men 4nda i ett tyst och 1
lugnt bostadsomréde.

Byggperiod:

Lagenheterna, som héller en hog standard, var mycket e
eftertraktade. Inflyttning skedde i juni 2014. Arkitekt:
QPG Arkitekter, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %

Byggentreprenor:
Wist-Bygg
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Trandareds backe

BORAS

Trandareds Backe stod klart under varen 2013 och

var da slutsilt sedan linge. Trandared dr en attraktiv
stadsdel med all tinkbar service runt hornet liksom ett
av Bords storsta friluftsomraden.

Under 2014 blev det klart att huset klarat den miljécer-
tifiering, Miljobyggnad Silver, som det projekterades
for. Det innebir 14g energianvindning men ocksé att
hoga krav pa luftkvalitet, tysta lagenheter och sunda
material uppfyllts.

FAKTA

Antal ldgenheter:
44 bostadsritter
Antal garageplatser:

20
Byggperiod:
augusti 2012 — maj 2013
Arkitekt:

QPG Arkitekter, Goteborg

Projektdigare:
Jarngrinden 100 %

Byggentreprenor:
Wiist-Bygg AB




Fardigstillda bostadsfastigheter

Lorensberg v

Mitt i Varberg har vi uppfért 160 lagenheter under en
trearsperiod. Det centrala laget har stallt stora krav
pa planering och logistik under produktionstiden.
Dessutom har 53 000 kbm berg sprangts bort for att
bereda plats for ett stort parkeringsgarage med 6ver
600 parkeringsplatser.

Varberg dr en vixande stad med stor inflyttning och
lagenheterna salde slut relativt omgéende.
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FAKTA

Antal ldgenheter:
160 bostadsritter
Parkeringshus:
638 p-platser

Byggperiod:
september 2010 - juli 2013

Arkitekt:
Fredblad Arkitekter, Halmstad

Projektigare
Jarngrinden 50 %
Mjobacks Entreprenad 50 %

Byggentreprenor:
Wist-Bygg



SOdBT’pOTt BORAS

Pa Boras paradgata Allégatan har Soderport uppforts.
Hela fastigheten ar utformad efter en kvalitetsmed-
veten malgrupp med hog standard pa lagenheterna. I
huset finns ocksa en spaavdelning med bubbelpool och
bastu samt en gemensam solterrass.

I husets entréplan finns en liten saluhall, specialiserad
pa delikatesser fran nér och fjarran.

FAKTA

Antal ldgenheter:
33 bostadsritter
Parkeringsgarage:
35 p-platser

Byggperiod:
april 2011 - januari 2013
Arkitekt:
GAJD arkitekter, Goteborg

Projektigare:
Jarngrinden 50 %
Gota Media 50 %

Byggentreprenor:
Wiist-Bygg
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BOTge n BORAS

Mitt i Boras, ett kvarter fran Stora torget, ligger
Borgen. Med starka rostroda nyanser pa fasaden och
morka fonsterpartier syns huset tydligt samtidigt som
det harmonierar vdl med den kringliggande dldre
bebyggelsen.

Det centrala laget var den stora intressevickaren nar
lagenheterna forst borjade siljas med den hoga boen-
destandarden som avgoérande faktor. I Borgen samsas
savil dldre som sélt sin villa som yngre familjer som
valt bort villalivet for att i stillet bo mitt i staden.

FAKTA

Antal ldgenheter:
30 bostadsritter
Parkeringsgarage:
35 p-platser
Byggperiod:
maj 2010 - juni 2011
Arkitekt:

QPG Arkitekter, G6teborg
Projektigare:
Jarngrinden 50 %
CA Fastigheter 50 %

Byggentreprenor:
Wiist-Bygg




Fardigstdllda bostadsfastigheter

Soderstaden

KUNGSBACKA

Soderstaden ar vart hittills storsta projekt med 331
lagenheter fordelade pa fyra kvarter. Tre av husen
innehéller bostadsratter medan det fjarde bestar av
hyresritter som vi fortfarande dger och forvaltar.

Med Séderstaden fick Kungsbacka ett helt nytt bostads-
omréde i en mycket attraktiv del av staden — centralt
men dnda i lugna omgivningar alldeles intill Kungs-
backaan. Soderstaden tilldelades Kungsbacka kommuns

arkitekturpris 2010.

FAKTA

Antal liigenheter:
252 bostadsritter, 79 hyresratter

Byggperiod:
augusti 2006 - juni 2010

Arkitekt:

Liljevall Arkitekter, Goteborg

Projektigare:
Jarngrinden 1/3
Mjobéacks Entreprenad 1/3
AB Hundra 1/6
AB Kosen 1/6

Byggentreprenor:
Wist-Bygg



Eklunden yruses

Ytterby ar ett samhille strax vaster om Kungélv ndra
havet. Har har Jarngrinden uppfort bostadsratter i
form av enplans radhus som smalter in i ortens 6vriga
smaskaliga bebyggelse.

De ljusa och friascha radhusen har uteplatser i tva
vaderstreck. For de boende finns 4ven tillgéng till
relaxrum med bastu samt hobbyutrymmen.

FAKTA

Antal ldgenheter:
20 bostadsritter

Byggperiod:
maj 2008 - juni 2009

Arkitekt:
Creacon Arkitekter, Boras

Projektdgare:
Jarngrinden 100 %

Byggentreprenor:
Mjobiacks Entreprenad
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Eken BOLLEBYGD

I Bollebygd, mellan Boras och Géteborg, har Jarn-
grinden uppfort 27 bostadsrattslagenheter. Bollebygd
har vuxit under en lang rad ar men framst ar det
enfamiljshus som har byggts tidigare. Efterfragan var
darfor stor pa lagenheter.

Lagenheterna dr byggda enligt byggentreprendren
Wist-Byggs koncepthusmodell. Det innebdr att pris-
nivan relativt sett kunde hallas nere utan att ge avkall
pé boendestandard och kvalitet. Husen &r ocksa bygg-
da for effektiv energianvandning, vilket bidrar till liga
boendekostnader over tid.

FAKTA

Antal ldgenheter:
27 bostadsritter

Byggperiod:
april 2006 - dec 2007

Arkitekt:
Molén Arkitekter i Lund

Projektdgare:
Jarngrinden 100 %

Byggentreprenor:
Wist-Bygg




Firdigstillda bostadsfastigheter

Tuppe n BORAS

Precis intill Boras storsta park, Annelundsparken,
ligger Tuppen pa en tyst och lugn atervindsgata.
Centrala Boras ligger nagra fa kvarter bort liksom
Kulturhuset med teater, bibliotek och konstmuseum.

Fran de 6versta vdningsplanen kan man se ut 6ver
stora delar av Borés. Hir finns ocks4 lite storre mojlig-
het till utevistelse pa de val tilltagna balkongerna.
Huset ar val disponerat och lagenheterna ljusa och fina.

i 5':'1.' d U

FAKTA

Antal ldgenheter:
26 bostadsritter

Byggperiod:
maj 2008 - juni 2009

Arkitekt:
Creacon Arkitekter, Boras

Projektigare:
Jarngrinden 50 %
Mjobacks Entreprenad 50 %

Byggentreprenor:
Wast-Bygg
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Valhall BORAS

Den ursprungliga tegelbyggnaden uppfordes 1880, som
en av méanga syfabriker i textilstaden Boras. Sémnad
bedrevs ocksa innanfér viggarna i niastan hundra &r.
Efter en brand 1998 stod huset tomt under en tid innan
det revs for att ge plats at nya fina bostadsritter.

Modernt och fint pa insidan men exteriért beholls
mycket av den gamla stilen. Bland annat byggdes
fasaden upp av tegel och fénstren mot gatan fick den
ursprungliga vilvda formen. Valhall 4r Jarngrindens
allra forsta egenutvecklade bostadsprojekt.

FAKTA

Antal ldgenheter:
14 bostadsritter

Byggperiod:
april 2006 - dec 2007

Arkitekt:
Molén Arkitekter i Lund

Projektigare:
Jarngrinden 50 %
Boras Fastighetsforvaltning 50 %

Byggentreprenor:
Wist-Bygg




Fardigstillda kommersiella fastigheter

Minerva soras

Kvarteret Minerva ar ett av f4 kvarvarande trahus

i centrala Borés som ar byggt i den sé kallade Karl
Johanstilen. Karl-Johanstilen var den byggnadstyp
som faststalldes i 1830 érs stadsplan efter Boras sista
stadsbrand.

Fastigheten har genomgitt en totalrenovering men
med huvudsakligen bibehéllen exterior. Ytterligare ett
vaningsplan har byggts till pa en del av fastigheten.

I samband med renoveringen gjordes dven invindiga
anpassningar till fastighetens nya hyresgster,
Machuset/Macstore och Gastronomi 11.

FAKTA

Butiks- och kontorslokaler
900 kvm

Renoveringsperiod:
maj 2012 - nov 2012

Arkitekt:
DTH Arkitekter, Boras

Projektigare:
Jarngrinden 50 %
Cernera Fastigheter 50 %

Byggentreprenor:
Wast-Bygg
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Hdisthoven sowss

Under hosten 2005 inleddes byggnationen av ett nytt
och modernt huvudkontor f6r Wist-Byggkoncernen pa
Bergsiter i Boras. Sommaren darpa skedde invigningen
i samband med foretagets 25-arsjubileum.

Fastigheten kvarstar i Jirngrindens dgo efter den avytt-
ring av Wast-Bygg AB som skedde under 2013.
Hyresgist ar dven fortsattningsvis Wast-Byggkoncernen
i sin nuvarande form.

FAKTA

Kontorsfastighet
1330 kvm

Byggperiod:
nov 2005 - juni 2006

Arkitekt:
Creacon Arkitekter, Boras

Projektigare:
Jarngrinden 100 %

Byggentreprenor:
Wist-Bygg
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Y Vi dr redo att sitta iging ?

2014 har pd ménga sdtt visat i hur liten omfattning

vi sjalva styr over tidsplaneringen av kommande
byggprojekt. Vi borde ha varit igdng med byggnation
pa flera orter, i stillet har 6verklagade detaljplaner
forpassat flera byggstarter in i framtiden. Men det ar
sa verkligheten ser ut for alla foretag som arbetar med
projektutveckling.

Hade vara planerade byggstarter under 2014 ocksa
blivit verklighet hade Jarngrinden gjort ett gott resul-
tat for dret. Nu upplever vi i stdllet nagot av ett hack i
skivan. Samtidigt ar det ju inte sa att intakterna for-
svinner, de bara skjuts pa framtiden. Darfor fir man
i den hdr branschen inte stirra sig blind pa ett enskilt
ars resultat eftersom det kan bli oerhort missvisande.
Over tid jimnar det alltid ut sig.

Jarngrinden har idag en projektportfolj som ar storre
dn nagonsin. Manga av projekten ar dessutom fardig-
projekterade och upphandlade. Far vi bara chansen ar
viredo att sédtta igdng sé snart detaljplaner vinner laga
kraft och byggloven blir firdiga. Med all den erfaren-
het vi har i ryggen vet vi ocksa att de till slut kommer
i mal. I inledningen pé innevarande ar har det varit
négot av en islossning avseende detaljplaner samt
nytecknade hyreskontrakt vilket innebar att vi ser
framemot en start av nagra viktiga och storre projekt.

Jag dr helt 6vertygad om att Jarngrinden under de

kommande fyra dren kommer att redovisa ett mycket
gott genomsnittligt resultat.

Blickar vi bakat har vi gdng pa gang visat formégan

att arbeta oss igenom stora, komplexa projekt med god
lénsamhet. Vi har en historik som borgar for foretagets
kapacitet.

Vi pa Jarngrinden ser fram emot att arbeta vidare med
var fina projektportfolj under 2015 och fa sitta spaden
i marken for dtminstone en del av de bostadsprojekt

som finns dar.

Ulf Ojerklint, Styrelseordférande
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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Jarngrinden AB bildades 2003 men har i praktiken
genom dotter- och koncernbolag bedrivit verksamhet
sedan 1981. Bolaget bedriver direkt och/eller genom
dotterbolag fastighetsutveckling, vardepappersrorelse,
placering i intressebolag respektive utvecklingsbolag samt
fastighetsférvaltning.

Agarforhdllanden

Bolaget dgs av Patrik Ivarson.

Koncernstruktur

Bolaget dger 100 % i Jarngrinden Fastighets AB, 556872-7860
och 100 % i Jarngrinden Projektutveckling AB, 556655-9281.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Arets resultat dr en foljd av att 2014 varit ett ar dir fokus
varit pa att arbeta fram projekt f6r framtiden snarare 4n att
producera. Viredovisar en omsittning i koncernen pa
109,1 mkr (1 014,1 mkr) och ett resultat pé -8,3 mkr

(122,8 mkr). Den stora minskningen i volym och resultat
hénfor sig till att entreprenadrorelsen, Wiast-Bygg AB,

inte lingre ingar i koncernen sedan avyttringen under
2013 samt en mindre produktionstakt av lagenheter i
fastighetsutvecklingen pa grund av férsenade detaljplaner.

For att f4 en mer rattvisande jaimforelse mellan aren
speglar kdrnverksamheten i dotterbolaget, Jarngrinden
Projektutveckling AB, bittre rorelsen under dret.
Jarngrinden Projektutveckling AB redovisar en omsittning
pé 106,8 mkr (239,4 mkr) och ett resultat pa 3,0 mkr

(35,2 mkr). Den negativa differensen mellan resultatet i
karnverksamheten och resultatet pa koncernniva utgors

i huvudsak av nedskrivningar i intressebolaget Auto 7H
Holding AB samt virdepapper om sammanlagt -6,1 mkr
samt goodwillavskrivningar i koncern om -4,0 mkr.

Koncernen har, via dotterbolaget Jarngrinden Vind 1 AB,
i oktober 2014 forvirvat och tilltratt ett vindkraftverk

i Kalmar Kommun. Verket har en effekt om 3 MW och
investeringen uppgar till 38,5 mkr.

58

Projektutvecklingsrorelsen, Jirngrinden Projektutveckling AB

Verksambheten, som dr ett affirsomrdde inom Jarngrinden-
koncernen, har under 2014 varit fullt sysselsatt med att driva
detaljplaner, delta i markanvisningstivlingar, utvirdera
prospekt, planering av befintliga projekt, uthyrningsarbete
med mera. Byggstart har i flera projekt f6rdrojts till foljd

av segdragna detaljplaneprocesser samt 6verklaganden

av erhallna bygglov. Darav foljer att flera byggnationer

inte kunnat startas som planerat under 2014 vilket haft en
negativ paverkan pa omsittning och resultat for 2014.

Marknaden har under 2014 varit fortsatt stark med stor
efterfragan pa bostader. Tyvarr har vi inte lyckats halla
produktionstakten uppe. Vi har projekten men péa grund

av yttre omstidndigheter som 6verklaganden och i 6vrigt
fordrojda detaljplaner har vi inte kunnat byggstarta.
Koncernen hade per 2014-12-31 endast en bostadritt i eget
lager. Under 2014 har koncernen tillskapat sig byggratter om
ytterligare ca 170 bostdder i hel- eller deldgda projekt.

Under dret har vi arbetat aktivt med att delta i olika
markanvisningstavlingar. Vi har i samarbete med Mjobéacks
Entreprenad vunnit en markanvisning i Saro, Kungsbacka
kommun. Det handlar om att uppfora 83 lagenheter.
Detaljplanen férvintas vara klar vid arsskiftet 2015 - 2016.
Viinvéntar fortfarande besked om markanvisningstévlingar
i Goteborg, Orebro samt Kungsbacka.

I Bords har vi under aret dven forvirvat ytterligare fastigheter
i stadsdelen Norrmalm, intill fastigheter som vi 4gde sedan
tidigare. Forvérvet innebdr att vi ddr nu planerar for

80 lagenheter i stéllet for som tidigare cirka 40 lagenheter.

I Mélndal slutfordes i borjan av 2014 inflytningen av

58 ldgenheter i etapp tva i kv Mathildeberg. I etapp tre i
kvarteret Mathildeberg slutfordes byggnationen av

28 lagenheter i borjan av 2014 och inflyttning skedde
under varen. Totalt har det i projektet Mathildebergs tre
etapper byggts 146 lagenheter.

Projektet Pallas (Ahlénshuset) i Boras samags och drivs
gemensamt av Jarngrinden Projektutveckling AB och
Cernera Fastigheter AB. Planen dr att bygga om hela den
kommersiella delen till en attraktiv citygalleria samt att
bygga cirka 200 st lagenheter inom kvarteret. For den
kommersiella delen samt de 40 ldgenheterna pa taket i
Pallasprojektet har vi nu en detaljplan som vunnit lagakraft.
I nuldget pagar planering av detta omfattande projekt och
om- och pabyggnad planeras att starta redan under hosten
2015.

Byggnation av kv Kolibrin (14 ldgenheter) i Boras slutfordes
under véren 2014. Samtliga bostadsritter var salda innan
byggstart och inflyttningen skedde under sommaren 2014.



Byggnationen av kv Asplyckan i Boras omfattande

60 bostadsritter startade under sommaren 2014. Projektet
samags med Mjobécks Entreprenad. Forsiljningsstarten
av projektet skedde under mars 2014 och 51 bostadsratter
(85 %) ar i dagslaget salda. Inflyttningen i kv Asplyckan
planeras till hosten 2015.

Nir det giller projekt Tegelbruket i Halmstad har vi i slutet
av aret triffat en 6verenskommelse med Gekas i Ullared.
Genom ett forward funding-uppldgg forvirvar Gekas de
339 hyresrétterna samt 4 400 m? kommersiella ytor. Det
ar en affér i storleksordningen 700 mkr. Efter arsskiftet
har kommunstyrelsen i Halmstad godként detaljplanen
samt exploateringsavtalet for omradet. Byggstart planeras
att kunna ske under hosten innevarande ar, under
férutsittning att planen vinner lagakraft. I var portf6lj
finns fler markomréden som limpar sig for byggnation av
hyresritter i liknande upplagg som med Gekas.

I Ulricehamn startades byggnation av 14 bostadsrétter i
Kv Arlan. Samtliga bostadsritter var salda under 2014.
Efter byggstart har bygglov 6verklagats och Lansstyrelsen
har beslutat om inhibition av bygglovet. Byggnationen ar
for narvarande stoppad i vantan pa att Lansstyrelsen skall
prova det bygglov som Ulricehamns kommun limnat.

Flerarsjamforelse

Bilverksamheten, Auto 7H Holding AB

Auto 7H Holding AB, dér Jarngrinden dger 49 %, bedriver
genom dotterbolagen Auto 7H i Boras AB forsiljning av
bilmirkena Peugeot och Subaru samt finansverksamhet

i Auto 7H Finans AB med Boras som enda driftstalle.
Verksamhetens omsittning uppgick till 55,4 mkr (66,4 mkr).
Resultat efter finansiella poster uppgar till -1,6 mkr (-3,9 mkr).

Virdet pa aktierna har skrivis ned med 3,2 mkr (0 mkr)
under 2014.

Fastigheter

Det bokforda virdet pa bolagets fastigheter uppgar per
2014-12-31 till 0 mkr (4,7 mkr) och i koncernen till
201,0 mkr (194,1 mkr).

Miljopaverkan
Koncernen

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

Uppgifter i flerdrsoversikten har ej rdknats om vid 6vergang till K3-regelverket, med hanvisning till K3 p 35.3 och 35.32.

Koncernen (Mkr) 2014

Nettoomsdttning:
-entreprenadrorelsen (2013, 8 man)** -
-fastighetsutveckling/-férvaltning 109

Summa 109

Resultat efter finansiella poster:
-entreprenadrorelsen (2013, 8 méan)** -

-fastighetsutveckling/-forvaltning 3
-avskrivning goodwill -4
-forsiljning andelar koncernféretag -
-vardepappersrorelsen -3
-Ovrigt -4
Summa -8
Balansomslutning 409
Redovisat eget kapital 197
Antal anstallda***, st 7
Soliditet, % 48

Nyckeltalsdefinitioner: se not 1

2013* 2012* 2011 2010
776 867 1169 1130
238 369 23 29

1014 1236 1192 1159

20 51 41 -45
35 27 14 18
-5 -10 - -
78 132 - -
1 - - -
-7 -4 -5 -5
122 196 50 -32
453 895 665 735
231 263 134 96
99 141 164 183
51 29 20 13

* Fran och med 2013 redovisas upparbetad forsaljning i bostadsrittsprojekten under Fastighetsutveckling i koncernredovisningen. Upparbetade
kostnader i bostadsrittsprojekten redovisas under “Produktions- och férsaljningskostnader” i koncernredovisningen. Harigenom erhalles en
bruttoredovisning av resultatet i bostadsréttsprojekten som tidigare ar nettoredovisats under “Resultat frin andelar i koncern- och intressef6re-
tag”, ingen paverkan sker i eget kapital. For att 6ka jamforbarheten har motsvarande belopp for 2012 omréknats enligt samma princip.

** Resultat samt omsattning fran under aret salda bolag har inkluderats i koncernens resultatrikning for tiden fram till tidpunkten f6r avytt-

ringen utifrédn preliminart uppréttat bokslut per 2013-08-31 (se not 4).

*** Redovisade antal anstillda avseende 2013 &r ett snitt for 8 manader dé 4dven uppgift fran under dret silda bolag inkluderats.
Antal anstdllda i Jarngrindenkoncernen per 2013-12-31 uppgick till 7 stycken.
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Framtida utveckling

Blickar vi framét ser vi en uppatgéende trend fran 2015
och framat. Var ambition 4r att ha en produktionstakt som
over tid ligger pd 150 - 250 lagenheter per &r och under den
kommande trearsperioden dr det med storsta sannolikhet
ddr vi kommer att ligga. Regionen kring Borés, Goteborg
och Halland, dar vi dr verksamma, 4r expansiv och har en
positiv befolkningsutveckling. Det betyder att efterfragan
pa nya bostader kommer att vara fortsatt hog.

Det fortsatt laga rinteldget ar ytterligare en gynnsam
faktor och rantan kommer sannolikt att vara fortsatt lag
under 1ang tid framoéver. Intresset halls ddrmed uppe
trots den osiakerhet infor framtiden som nuvarande regler
kring amorteringskrav och eventuella férdndringar av
ranteavdragen skapar inf6r framtiden. Spelreglerna bér
dock redas ut sa att bostadskoparna far klara besked om
vad de har att vinta sig.

Rénteldget ar inte bara bra for bostadskdparna, det skapar
ocksa forutsittningar for att bygga fler hyresritter. Vi
marker en 6kad efterfragan fran férvaltningsbolag pa

nya hyresfastigheter att investera i. Vi utvecklar garna
hyresratter it andra, men har i dagsldget ingen ambition att
4dga ndgot storre bestand sjalva da det binder mycket kapital.

I maj 2015 planeras for forsdljningsstart av projekt Pallas
med 40 bostadsritter i centralt citylage och med byggstart
under hosten. Ombyggnation av 11 000 m? handelsytor
planeras att starta under hosten 2015. Detta sedan det
iborjan av 2015 tecknats kontrakt med ett mycket kint
varumarke som ddrmed utgor "ankarhyresgast” i
fastigheten. Inflyttning av bostdderna berdknas kunna ske
till sommaren 2016 och invigning av handelsytorna innan
julen 2016.

Avseende hoghusdelen om trettiotre vaningar i Pallas s&
finns en klar detaljplan for hotell och kontor men dnnu
inte for bostader pa grund av bullerfragor. Totalt innebar
Pallasprojektet som samégs med Cernera Fastigheter AB
investeringar pa cirka 750 mkr inklusive befintlig byggnad.

Byggstart avseende projekt Tegelbruket i Halmstad beraknas
ske under hosten 2015. Har planeras for uppforande av

339 hyreslagenheter i tre punkthus om 16 vaningar.
Samtidigt byggs dven ytor for narservice om 4 400m?.

Under 2015 planeras dven for forséljningsstart av projekt
Trasten i Boras avseende 18 bostadsratter samt
170 lagenheter i projekt Marmorlyckan i Varberg

Bolaget har en i 6vrigt stark projektportfolj med flera
projekt i bra lagen.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade resultat 162 224 557

Arets resultat -7 030 380
155 194 177

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras sa att:

- I ny rikning 6verfors 155194 177
155194 177
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Koncernresultatrakning

Not 2014 2013

1,3
Entreprenadrorelsen 4 - 776 144 260
Fastighetsutveckling 4 93 249 067 225008 753
Hyresintdkter 14 601 535 12183 675
Ovriga rorelseintakter 1221 467 762 920
Nettoomsittning 109 072 069 1014 099 608
Produktions- och forsiljningskostnader 5,6 -86 436 902 -936 990 880
Administrationskostnader 7 -11321 120 -21979 129
Fastighetskostnader 8,9 -10 195981 -8 988 205
Rorelseresultat 1118 066 46 141 394
Resultat frén finansiella investeringar
Resultat frén forséljning av andelar i koncernforetag 10 - 78079 570
Resultat frdn andelar i koncernféretag 11 128 006 -
Resultat frdn andelar i intresseforetag 12 -3124 083 2697 325
Resultat frdn 6vriga vardepapper och fordringar som
ar anldggningstillgdngar 13 -2 944 641 1164 643
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 804 856 1615577
Riéntekostnader och liknande resultatposter -4296 147 -6 887 384
Summa resultat fran finansiella investeringar -9 432 009 76 669 731
Resultat efter finansiella poster 4 -8313943 122 811 125
Skatt pa arets resultat 14 -57 822 -185 489
Minoritetsandelar i arets resultat 15 - -7 983782
Arets resultat -8 371765 114 641 854
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Koncernbalansrakning

Not 2014-12-31 2013-12-31
. o
Tillgangar 1,3
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgingar:
Goodwill 5 31712757 35732757
Materiella anlaggningstillgangar:
Byggnader och mark 8 201 041 469 193 769 914
Byggnadsinventarier 16 938170 757 449
Vindkraftverk 17 38 115001 -
Inventarier, verktyg och installationer 18 1 980 930 1758 433
Pagaende nyanliggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgdngar 19 4599 489 2224334
246 675 059 198 510 130
Finansiella anlaggningstillgangar:
Andelar i intresseféretag 20 14 039 717 15203 800
Andra langfristiga virdepapper 21 6217 809 8162 450
Uppskjutna skattefordringar 22 6819 393 6590 871
Andra langfristiga fordringar 23 6 887 510 5000 000
33 964 429 34957121
Summa anldggningstillgangar 312352245 269 200 008
Omsdttningstillgangar
Varulager mm:
Lagerandelar i bostadsrittsforeningar 2 875 000 2817312
Projektutvecklingskostnader i pdgdende exploateringsprojekt 24 4 656 685 5751241
7 531 685 8 568 553
Kortfristiga fordringar:
Kundfordringar 2 649 206 1296 652
Fordringar hos intresseforetag 25917 26 250
Aktuella skattefordringar 764 996 578 355
Ovriga fordringar 25 22 401 512 101 490 043
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1273073 1075997
27114 704 104 467 297
Kortfristiga placeringar:
Kortfristiga placeringar 35000 000 -
Kassa och bank:
Kassa och Bank 26 26 504 001 69 875222
Summa omsittningstillgangar 96 150 390 182911 072
Summa tillgangar 408502635 452111080
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Skulder och eget kapital
Eget kapital

Aktiekapital
Annat eget kapital inklusive drets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Reverslan

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Checkrikningskredit

Reverslan

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital
Stéllda sikerheter

Ansvarsforbindelser

1,3

27

28

26

29
30

31

32
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2014-12-31

61 661 600
135119 749

196 781 349

158 923 000

4000 000

162 923 000

3672 000
331468
2311438
1023 009
25171 667
2176 534
14 112 170

48 798 286

408 502 635

256 567 600

99 330 833

2013-12-31

61 661 600
168 491 514

230153114

128 772 500
25171 667

153 944 167

2030 000
482992
2224607
39 000 000
2782782
21493 418

68 013 799

452111 080
139 582 000

79 943 333
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Kassaflodesanalys for koncernen

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm.

Erhéllen ranta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Okning/minskning varulager (exploateringsprojekt)
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning dvriga kortfristiga rérelseskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Salda materiella anlaggningstillgangar

Investeringar i intresseforetag

Séalda dotterbolag

Salda intressebolag

Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Okning/minskning langfristiga skulder
Amortering av skuld

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder
Inl6sen aktier/tillskott till/fran minoritet
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets slut

Not

33

34
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2014

-1878 011
7 283 980
2562 349

804 856
-4 296 147
-244 463

4232 564

1036 868
-1 352554
78 891 788

86 831
-7 116 012

75779 485

-57 116 949
5893 246
-1 960 000

128 006
-2 887510

-55943 207

34150 500
1 642 000
-39 000 000

-25 000 000

-28 207 500

-8 371222

69 875 223

61504 001

2013

127 765 831
13196 816
-83 161 521

993 489
-6 887 384
-1285 809

50 621 422

-2 594 067
102 439 494
81717 501
-68 338 852
-147 000 591

16 844 907

-17 228 853
-9447 931
6750 423

108 999 084

-385 679

88 687 044

25171 667
-19 741 576

135001
-85 757 500
-60 000 000

-140 192 408

-34 660 457

104 535 680

69 875 223



Moderbolagets resultatrakning

Not 2014 2013

1,3
Hyresintikter - 120 000
Ovriga rorelseintakter 6494 286 1249998
Bruttoresultat 6494 286 1369 998
Fastighetskostnader -202 336 -1035075
Administrationskostnader 6,7,18,35 -7 075 500 -3 521 000
Rorelseresultat 36 -783 550 -3 186 077
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén forsiljning av andelar i koncernforetag 10 - -42 430 000
Resultat frdn andelar i intresseforetag 12 -3200 000 -
Resultat frdn 6vriga virdepapper och fordringar som
ar anldggningstillgdngar 13 -2 944 641 1164 643
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 37 127 837 274 599
Riéntekostnader och liknande resultatposter -238 606 -843 157
Summa resultat fran finansiella poster -6 255 410 -41 833915
Resultat efter finansiella poster -7 038 960 -45019 992
Skattekostnad 14 8580 -4 289
Arets forlust -7 030 380 -45 024 281
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Moderbolagets balansrakning

Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar:
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anliggningstillgangar:
Andelar i koncernforetag

Andelar i intresseféretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omsdttningstillgingar

Kortfristiga fordringar:

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar:
Kortfristiga placeringar

Kassa och bank:
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2014-12-31
L3

8 -

18 225997

225997

38 185900 000

39 1259 000

21 6217 809

22 6 041 267

199 418 076

199 644 073

36 12797 716

132514

1598

233025

13 164 853

35000 000

35000 000

26 17 485178

65 650 031

265294 104
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2013-12-31

4698 040
232482

4930 522

185900 000
2499 000
8162 450
6 032 687

202 594 137

207 524 659

52 255 387
104 310
1002 541
242 967

53 605 205

53 591 446

107 196 651

314 721 310



Not 2014-12-31 2013-12-31

Eget kapital och skulder 1,3

Eget kapital 40

Bundet eget kapital:

Aktiekapital 61 661 600 61 661 600

Fritt eget kapital:

Balanserat resultat 162 224 557 232248 838

Arets forlust -7 030 380 -45 024 281
155194 177 187 224 557

Summa eget kapital 216 855777 248 886 157

Langfristiga skulder

Reverslan - 25171 667

Summa langfristiga skulder 0 25171 667

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 161 508 404 243

Reverslan 25171 667 39 000 000

Skulder till koncernféretag 36 22182753 -

Ovriga skulder 29 330 639 242 208

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 30 591 760 1017 035

Summa kortfristiga skulder 48 438 327 40 663 486

Summa eget kapital och skulder 265 294 104 314721310

Stallda sakerheter 31 2007 000 2007 000

Ansvarsforbindelser 32 65 960 000 37760 000
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Avskrivningar 59513 72 493
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet, mm. 33 -147 806 4290
Erhallen rédnta 127 837 274 599
Erlagd rinta -238 606 -843 157
Betald inkomstskatt -28204 369 563

-1010 816 -3308 289
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar 40 468 556 -15296 589
Okning/minskning leverantdrsskulder -242 735 282787
Okning/minskning dvriga kortfristiga skulder 21 845909 -1510 643
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 61 060 914 -19 832734

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -53 028 -
Salda materiella anlaggningstillgangar 4 845 846 -244 556
Investeringar i koncernforetag - -175 055 000
Forsiljning av andelar i koncernféretag - 345 755 000
Placeringar i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 2960 000 -1 000 000
Avyttring/amortering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar - 1164 643
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1832818 170 620 087

Finansieringsverksamheten

Upptagna ldn - 50 171 667
Amortering av skuld -39 000 000 -17111 678
Inl6sen aktier - -75 257 500
Utbetald utdelning -25 000 000 -60 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -64 000 000 -102 197 511
Arets kassaflode -1 106 268 48 589 842
Likvida medel vid érets borjan 53 591 446 5001 604
Likvida medel vid &rets slut 34 52485178 53 591 446
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Noter

Gemensamma for moderbolag och koncern

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper — sida 1 av 3

F o m rakenskapsaret 2014 upprittas koncern- och arsredovisningarna med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allmanna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Tidigare tillimpades
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmadnna rad forutom BFNAR 2008:1 (K2) och BENAR 2012:1 (K3).
Overgingen har gjorts i enlighet med féreskrifterna i K3s kapitel 35. Overgangen har inte medfért nigra férandringar i

redovisade poster eller belopp f6r moderbolaget.

Koncernredovisning:

Jarngrinden AB upprittar koncernredovisning. Uppgifter om
koncernforetag finns i not 38. Dotterféretagen inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag dé det bestam-
mande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestam-
mande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut dr uppréttat enligt forvirvsmetoden.
Forvérvstidpunkten dr den tidpunkt d& det bestimmande
inflytandet erhalls. Identifierbara tillgingar och skulder
varderas inledningsvis till verkliga varden vid forvérvstid-
punkten. Minoritetens andel av de férvarvade nettotillgingar-
na varderas till verkligt virde. Goodwill utgors av mellanskill-
naden mellan de forvirvade identifierbara nettotillgdngarna
vid forvarvstillfallet och anskaffningsvérdet inklusive véardet
av minoritetsintresset och virderas initialt till anskaffnings-
vardet. Mellanhavanden mellan koncernféretag elimineras i
sin helhet.

Fran och med 2013 redovisas upparbetad forsiljning i bost-
adsrattsprojekten under Fastighetsutveckling i koncernre-
dovisningen. Upparbetade kostnader i bostadsrittsprojekten
redovisas under Produktions- och férsiljningskostnader i
koncernredovisningen. Harigenom erhalles en bruttoredo-
visning av resultatet i bostadsréttsprojekten som tidigare &r
nettoredovisats under Resultat fran andelar i koncern- och
intresseforetag.

Intresseforetagsredovisning:

Innehav i intressebolagen Fiberettan i Falkenberg AB (50 %),
WBME Holding i Varberg AB (50 %) och Auto 7H Holding AB
(49 %), Mark och exploatering i Boras AB (34 %), Kungsbacka
Sodra Stad Holding AB (33,33 %).

Som intresseforetag betraktas de foretag som inte dr dotter-
foretag men dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar
minst 20 % av rosterna for samtliga andelar, eller pa annat sitt
har ett betydande inflytande.

Andelar i intresseforetag dar koncernen innehar 50 % av
rosterna for samtliga andelar redovisas i koncernen enligt
klyvningsmetoden. Ovriga intresseforetag i koncernen redo-
visas enligt kapitalandelsmetoden.

I moderbolagets bokslut redovisas andelar i intresseforetag till
anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.
Som intékt frin intresseforetag redovisas endast erhillen
utdelning av vinstmedel som intjinats efter forvérvet.
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Intdikter:

Pagdende uppdrag:

For utforda tjansteuppdrag respektive entreprenaduppdrag redo-
visas inkomsten och de utgifter som dr hidnférliga till uppdraget
som intdkt respektive kostnad i forhallande till uppdragets fér-
digstéllandegrad pa balansdagen (successiv vinstavrakning). Ett
uppdrags fardigstallandegrad bestdms genom att nedlagda utgift-
er pa balansdagen jamfors med berdknade totala utgifter. I de fall
utfallet av ett tjdnsteuppdrag eller entreprenaduppdrag inte kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt, redovisas intédkter endast i den
utstrackning som motsvaras av de uppkomna uppdragsutgifter
som sannolikt kommer att ersttas av bestéllaren. En befarad for-
lust pa ett uppdrag redovisas omgaende som kostnad.

Resultatavrikning projektutveckling:

Resultatavrakning sker i takt med att arbetet utfors, s.k. succes-
siv vinstavrakning. Intéktsredovisning sker pa basis av sélda
bostidder samt upparbetade kostnader i projektbolagen. Forlus-
ter kostnadsfors direkt. Vid berdkningen har upparbetningsgra-
den berdknats som nedlagda utgifter per balansdagen i relation
till de totalt berdknade utgifterna for att fullgéra uppdraget,

och forsdljningsgraden har berdknats som salda bostédder per
balansdagen i relation till totalt antal bostdder i projektet. Far-
digstallandegraden erhélls genom att forsaljningsgraden multi-
pliceras med upparbetningsgraden.

Inkomstskatter:

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skat-
teregler som galler pd balansdagen. Uppskjutna skatter
varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som ér beslu-
tade fore balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader
som hanfor sig till investeringar i dotterfretag redovisas inte
i koncernredovisningen da moderforetaget i samtliga fall kan
styra tidpunkten for dterforing av de temporéra skillnaderna
och det inte bedoms sannolikt att en dterféring sker inom
overskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan avraknas mot
overskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det
finns en legal ritt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom férdndring i uppskjuten skatt, redo-
visas i resultatrdkningen om inte skatten 4n hinforlig till en
héndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.
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Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper — sida 2 av 3

Immateriella tillgangar:

Goodwill

Goodwill utgors av det belopp varmed anskaffningsvirdet
overstiger det verkliga virdet pa koncernens andel i

det forvarvade dotterforetagets nettotillgdngar vid
forvarvstillfallet. Goodwill skrivs av linjart 6ver den
beridknade nyttjandetiden.

Goodwill 10 % (fr 5 %-10 %)

Materiella anliggningstillgangar:

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaftningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaftningsvardet ingér utgifter som direkt kan hinféras
till forvarvet av tillgdngen.

Nér en komponent i en anldggningstillgdng byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas
upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet om de
beriknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den
del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgangens
virde vid anskaffningstidpunkten .

Utgifter for Iopande reparation och underhall redovisas som
kostnader.

I samband med fastighetsforvirv bedoms om fastigheten
vintas ge upphov till framtida kostnader for rivning och
aterstillande av platsen. I sadana fall gors en avsittning och
anskaffningsvardet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring
av en anliggningstillging redovisas som Ovrig rorelseintikt
respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver
tillgdngens beddomda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande
fall tillgdngens restvirde. Bolagets mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod
anvinds for ovriga typer av materiella tillgangar.

Féljande avskrivningstider tillimpas:
Anldggningsfastigheter

Stomme och grund 69 ar
Stomkompletteringar/innervaggar 66 ar
Ovrigt 50 &r
Virme, el, inre ytskikt, ventilation,

fasad, yttertak, transport/hiss 40 ar
Styr- och 6vervakning 15 ar
Inventarier 5ar
Datorer 3ar
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Leasingavtal:

Leasingavtal som innebér att de ekonomiska riskerna och
fordelarna med att dga en tillgang i allt vasentligt 6verfors
fran leasegivaren till ett foretag i Jarngrinden AB:s koncern
Kklassificeras i koncernredovisningen som finansiella
leasingavtal. Finansiella leasingavtal medfor att rattigheter
och skyldigheter redovisas som tillgang respektive skuld

i balansrakningen. Tillgdngen och skulden vérderas till

det lagsta av tillgdngens verkliga virde och nuvardet av
minimileaseavgifterna. Utgifter som direkt kan hanforas till
leasingavtalet ldggs till tillgdngens virde. Leasingavgifterna
fordelas pé rdnta och amortering enligt effektivrantemetoden.
Variabla avgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Den leasade tillgdngen skrivs av linjért 6ver
leasingperioden.

Leasingavtal ddr de ekonomiska fordelar och risker som

ar hanforliga till leasingobjektet i allt vasentligt kvarstar

hos leasegivaren, klassificeras som operationell leasing.
Betalningar, inklusive en forsta forhojd hyra, enligt dessa avtal
redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument:

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar virdepapper, 6vriga fordringar, kortfristiga
placeringar, leverantorsskulder, och lineskulder.
Instrumenten redovisas i balansrikningen nir Jairngrinden
AB blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nar
rdtten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla
risker och férmaner som dr férknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nir
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Opvriga fordringar
Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar

med undantag f6r poster med forfallodag mer dn 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp till det belopp
som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt
bedomda osékra fordringar.

Kortfristiga placeringar

Virdepapper som ar anskaffade med avsikt att innehas
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde
och i efterfoljande varderingar i enlighet med lagsta
virdets princip till det lagsta av anskaffningsvirde och
marknadsvirde.

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Posten bestar huvudsakligen av aktier. Innehaven innehas

pé lang sikt. Tillgdngar ingdende i posten och redovisas
inledningsvis till anskaffningsvérde. I efterféljande
redovisning redovisas aktierna till anskaffningsvirde med
bedémning av om nedskrivningsbehov foreligger.
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Virdepappersportfoljer

Jarngrinden AB har en aktieportfolj. Aktieportféljen ingar i
posten kortfristiga placeringar i balansrakningen. For de in-
strument som ingér tillimpas varderingsprincipen pa portfol-
jen som helhet. Alla transaktioner med virdepapper redovisas
pa likviddagen.

Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till an-
skaftningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer
sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska éterbeta-
las vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som
rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av instrumentets
effektivranta. Harigenom overensstimmer vid forfallotid-
punkten det redovisade beloppet och det belopp som ska
aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-

visas med ett nettobelopp i balansrakningen endast da legal
kvittningsratt foreligger samt dd en reglering med ett nettobe-
lopp avses ske eller da en samtida avyttring av tillgangen och
reglering av skulden avses ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgdngar
Vid varje balansdag bedémer Jarngrinden AB om det finns

négon indikation pa nedskrivningsbehov i ndgon utav de
finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om
vardenedgangen bedoms vara bestdende. Nedskrivning redo-
visas i resultatrakningsposten Resultat fran 6vriga virdepap-
per och fordringar som ér anlaggningstillgingar.

Nedskrivningsbehovet provas individuellt for aktier och an-
delar och 6vriga enskilda finansiella anldggningstillgdngar
som ar véasentliga. Exempel pa indikationer pa nedskrivnings-
behov dr negativa ekonomiska omstindigheter eller ogynn-
samma forandringar av branschvillkor i féretag vars aktier
Jarngrinden AB investerat i. Nedskrivning for tillgdngar
varderade till upplupet anskaffningsvarde beraknas som
skillnaden mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet
av foretagsledningens bésta uppskattning av de framtida
kassaflodena diskonterade med tillgdngens ursprungliga ef-
fektivranta.

For tillgdngar med rorlig ranta anvands den pa balansdagen
aktuella rdntan som diskonteringsrianta. Vid prévning av
nedskrivningsbehov for virdepappersportfoljen med réntein-
strument faststélls pd motsvarande sitt en effektivranta for
portfoljen som anvinds vid diskonteringen. Om nedskrivning
av aktier sker faststélls nedskrivningsbeloppet som skillnaden
mellan det redovisade virdet och det hogsta av verkligt virde
med avdrag for forsdljningskostnader och nuvérdet av fram-
tida kassafloden (som baseras pa foretagsledningens basta
uppskattning).
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Kassaflodesanalys:

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar.

Moderforetagets redovisnings- och virderingsprinciper:

Samma redovisnings- och virderingsprinciper tillimpas i
moderforetaget som i koncernen, férutom i de fall som anges
nedan.

Eget kapital:

Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med
ARLs indelning.

Aktier och andelar i dotterforetag:

Aktier och andelar i dotterféretag redovisas till anskaff-
ningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I an-
skaffningsvardet ingér kopeskillingen som erlagts for aktierna
samt forvarvskostnader. Eventuella kapitaltillskott och kon-
cernbidrag laggs till anskaftningsvardet nar de uppkommer.
Utdelning frén dotterforetag redovisas som intakt.

Nyckeltalsdefinitioner:

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for
uppskjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.
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Not 2 Effekter av dverging till K3

Detta ir den forsta drsredovisning for Jarngrinden AB som upprittas enligt BENs Allminna rad BENAR 2012:1 Arsredo-
visning och koncernredovisning, (K3). Uppgifterna for jamforelsedret har upprittats enligt de principer som tillimpades
foéregiende ar. De redovisningsprinciper som har tillimpats aterfinns i not 1.

Overgangen till K3 redovisas i enlighet med Kapitel 35, Forsta gingen detta allminna rad tillimpas. Vid en 6vergang till K3
ska en forstagangstillimpare uppritta en ingdngsbalansrakning i vilken K3s redovisnings- och véarderingsprinciper tillimpas
retroaktivt. Néar koncernens ingangsbalansrikning enligt K3 upprittades justerades belopp som i tidigare arsredovisningar
rapporterats i enlighet med Bokforingsnamndens allménna rad. Jirngrinden AB har utnyttjat mindre foretags mojlighet att
uppritta ingdngsbalansrdkning per 1 januari 2014, varfor inga jamforelsetal har rdknats om. En forklaring till hur 6vergangen
fran tidigare redovisningsprinciper har paverkat koncernens stillning visas i de tabeller som féljer nedan och i noterna som
hor till dessa.

Foljande andringar av redovisningsprinciper och 6vergédngsbestimmelser péverkar bolaget:
- Komponentavskrivningar tillimpas for bolagets materiella anldggningstillgangar med effekt fran den 1 januari 2013.

Koncernen: Utgaende balans 2013 Justering Utgaende balans 2013
enligt tidigare principer enligt K3-reglerna

Tillgangar:
Byggnader och mark a 194 088 711 -318 797 193 769 914
Uppskjuten skattefordran b 6520 736 70 135 6590 871
Ovriga tillgdngar 251 750 295 251 750 295
Summa tillgangar 452 359742 -248 662 452111 080

Eget kapital och skulder:

Eget kapital:

Aktiekapital 61 661 600 61661 600
Annat eget kapital inklusive arets resultat 168 740 176 -248 662 168 491 514
Summa eget kapital 230401 776 -248 662 230153 114
Skulder:

Ovriga skulder 221 957 966 221 957 966
Summa skulder 221 957 966 221 957 966
Summa eget kapital och skulder 452 359 742 -248 662 452111 080

Not
Koncernens egna kapital har paverkats pd
foljande sdtt av 6vergdngen till K3:
Eget kapital 2013-12-31 enligt tidigare tillimpade principer: 230401 776
Justeringar i utgéende balans 2013:
Komponentavskrivningar byggnader och mark a -318 797
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader byggnader och mark b 70 135
Eget kapital 2013-12-31 enligt K3 230153 114
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Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Jarngrinden AB gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsdandamal som blir
foljden av dessa kommer, definitionsmissigt, sillan att motsvara det verkliga resultatet. Nagra uppskattningar och antaganden
som innebar en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade vérden for tillgangar och skulder under ndstkommande
ar bedoms inte finnas i varken moderbolaget eller koncernen.

Not 4  Nettoomsdttning och resultat fordelat pa rorelsegrenar
Koncernen: 2014 2013

Nettoomsittningen fordelar sig pd rorelsegrenar enligt foljande:

Entreprenadrorelsen (2013, 8 man) - 776 144 260
Fastighetsutveckling/-forvaltning 93249 067 225008 753
Hyresintékter 14 601 535 12 183 675
Ovriga rorelseintakter 1221 467 762 920
Summa 109 072 069 1014 099 608

Resultat efter finansnetto fordelar sig pa rorelsegrenar enligt féljande.

Entreprenadrorelsen (2013, 8 mén) - 19 959 454
Avskrivning goodwill -4 020 000 -4 527 000
Fastighetsutveckling/- forvaltning 2916 411 35348 748
Forsaljning andelar i koncernféretag - 78 079 570
Virdepappersrorelsen -2 944 641 1164 643
Ovriga kostnader/gemensamma kostnader -4 376 652 -7 214 291
Summa -8 424 882 122 811 124

Not5 Goodwill

Koncernen: 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 42375534 169 712 356
Arets aktiverade utgifter, inkp - 17 169 000
Forsiljningar och utrangeringar - -144 565 822
Genom forvérv fran dotterforetag - 60 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 42 375534 42 375534
Ingédende avskrivningar -6 642 777 -17 865 532
Forsaljningar och utrangeringar - 22258 433
Arets avskrivningar -4 020 000 -4 527 000
Arets avskrivningar avyttrade dotterforetag - -6 508 678
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 662 777 -6 642 777
Utgédende restvirde enligt plan 31712757 35732757
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Not 6  Léner, andra ersittningar och sociala kostnader

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

Medelantalet anstdillda:
Kvinnor 2 7 1 -
Min 5 92 2 1
Totalt 7 929 3 1

Loner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader:
Loner och ersittningar till styrelsen och verkstéllande

direktoren och tidigare verkstéllande direktor 722 875 3768719 722 875 280 000
Loner och ersittningar till 6vriga anstéllda 3735201 51098 373 1176 534 806 694

4458 076 54 867 092 1899 409 1086 694
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1470128 18 874 488 576 528 311238
Pensionskostnader for styrelsen och verkstillande direktoren 191 636 824036 191 636 63759
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 495 490 4710 375 166 676 62 842
Totalt 6615330 79 275991 2834249 1524533

Antal anstéllda, 16ner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader for foregdende 4r avseende sélda bolag har inkluderats
i noten for tiden fram till tidpunkten for avyttringen utifran preliminért upprattat bokslut per 2013-08-31.

Not 7  Ersdttning till revisorerna

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
PWC
Revisionsuppdraget 442 560 677 344 190 000 148 000
Skatteradgivning 20 000 124 867 20 000 58 000
Ovriga tjinster 324 500 431100 123 400 123 550
BDO
Revisionsuppdraget 2 850 7 665 - -
Summa 789910 1240976 333400 329 550

74



Not 8 Byggnader och mark

Koncernen Koncernen  Moderbolaget Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 204 568 663 196 461 928 4815046 4815046
Arets ink6p 16 693 847 2764 464 - -
Forsiljningar -5 805 046 -444 999 -4 815 046 -
Omklassificering utnyttjad fastighetsoption och ovrigt -1250311 5787270 - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 214207 153 204 568 663 0 4 815 046
Ingéende avskrivningar -10 798 749 -8 384 993 -117 006 -58 503
Forsiljningar 117 006 - 117 006 -
Arets avskrivningar -2483 941 -2094 959 - -58 503
Justering avskrivning K3 - -318 797 - -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -13 165 684 -10 798 749 0 -117 006
Utgéende restvirde enligt plan 201 041 469 193 769 914 0 4 698 040

Forvaltningsfastighet:

Tva av koncernens fastigheter ar fastigheter som innehas f6r langsiktig uthyrning och hyrs ut till externa hyresgister.
Fastigheterna klassificeras darfor som forvaltningsfastighet i respektive bolag och som rorelsefastighet i koncernen. I 6vrigt
forekommer endast rorelsefastigheter. Forvaltningsfastigheternas redovisade véirde uppgar till 39 744 tkr (41 759 tkr). Verkligt
varde bedoms uppga till mellan 43 000 tkr till 46 000 tkr.

For upplysningsdndamal gors arligen en virdering for att bedoma fastigheternas verkliga virde. Det verkliga vardet utgors

av ett marknadsvirde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om s kravs, f6r eventuella avvikelser avseende den
aktuella tillgdngens typ, lage eller skick. Om sddan information inte finns tillginglig, anvinds alternativa virderingsmetoder
som exempelvis aktuella priser p mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Externvirdeing gors nar
forutsattningarna har forandrats pa ett satt som kan antas viasentligt paverka fastigheternas vekliga véirde.

Not 9  Fastighetskostnadernas fordelning

Koncernen: 2014 2013
Driftskostnader 2980 247 3098 746
Underhall 2019 956 2034418
Fastighetsskotsel 905 850 1020 104
Fastighetsadministration 500 000 -
Fastighetsskatt 837917 713728
Avskrivningar av anldggningsfastigheter 2 888 440 2069 021
Avskrivningar byggnadsinventarier 63571 52188
Summa 10 195 981 8988 205

Not 10 Resultat fran forsdljining av andelar i koncernforetag

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Realisationsresultat vid forsidljning av andelar i koncernforetag - 78 079 570 - 4200 000
Nedskrivningar - - - -46 630 000
Summa 0 78 079 570 0 -42 430 000
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Not 11 Resultat fran andelar i koncernforetag

Koncernen: 2014 2013
Realisationsresultat fran andelar i koncernforetag (projekt) 128 006 -
Summa 128 006 0

o .. .
Not 12 Resultat fran andelar i intresseforetag
Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Resultat frdn andelar i intresseforetag 75917 2697 325 - -
Nedskrivningar -3200 000 - -3200 000 -
Summa -3124 083 2697 325 -3200 000 0

Not 13 Resultat fran ovriga virdepapper och
fordringar som dr anldggningstillgangar

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Realisationsresultat vid férsdljning av aktier - 1164 643 - 1164 643
Nedskrivningar -2 944 641 - -2 944 641 -
Summa -2 944 641 1164 643 -2 944 641 1164 643

Not 14 Skatt pa drets resultat

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Aktuell skatt -66 402 -42734 - -
Uppskjuten skatt 8580 -142 755 8580 -4 289
Skatt pa arets resultat -57 822 -185 489 8580 -4 289
Skatt berdknad enligt géllande skattesats (22 %) -1 829 067 27 018 447 1548 571 9904 398
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader - - -1376 805 -10 301 365
Skatteeffekt av ej skattepliktig realisationsvinst - -27 203 936 - 1180221
Effekt sparade forslustavdrag - - -163 186 -787 543

Koncernens skattemassiga underskott uppgar till 75,4 mkr. Férandring av skattemdssigt underskott under aret redovisas ej i
resultatrdkningen och skatteméssiga justeringar har kvittats mot detta i koncernen.

Not 15 Minoritetsandelar

Koncernen: 2014 -12-31 2013 -12-31
Minoritetens andel ingdende virde - 15907 664
Minoritetens andel i resultatet - 7 983 782
Avgér i samband med forsiljning av dotterbolag - -23 891 446
Minoritetens andel 0 0
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Not 16 Byggnadsinventarier

Koncernen: 2014 -12-31 2013 -12-31
Ingdende anskaffningsvirden 1043 759 1043 759
Inkop 239907 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 1283 666 1043759
Ingaende avskrivningar -286 310 -234 121
Arets avskrivningar -59 186 -52189
Utgéende ackumulerade avskrivningar -345 496 -286 310
Utgaende restvirde enligt plan 938170 757 449

Not 17 Vindkraftverk

Koncernen: 2014 -12-31 2013 -12-31
Arets inkop 38500 000 -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 38 500 000 0
Arets avskrivningar -384 999 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -384 999 0
Utgaende restvirde enligt plan 38115001 0

Not 18 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 1920279 17 018 652 286 152 41 595
Ink6p 286 396 368 557 53028 244 557
Forsdljningar och utrangeringar -88 200 -15 466 930 -30 800 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2118475 1920279 308 380 286 152
Ingaende avskrivningar -161 846 -6 644 494 -53 670 -39 679
Forsiljningar och utrangeringar 88 200 6 496 638 30 800 -
Arets avskrivningar -63 899 -13990 -59513 -13 991
Utgdende ackumulerade avskrivningar -137 545 -161 846 -82 383 -53 670
Utgéende restvarde enligt plan 1980930 1758 433 225997 232482
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Not 19 Pdgdende nyanldaggningar och forskott
avseende materiella anliggningstillgingar

Koncernen: 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende nedlagda kostnader 2224334 6889198
Under aret nedlagda kostnader 2647 110 527 640
Under aret genomf6rd omklassificering -271 955 -5192 504
Utgéende nedlagda kostnader 4599 489 2224334

Not 20 Andelar i intresseforetag koncernen

Koncernen: Org nr Site Andel
Auto 7H Holding AB 556903-9703 Boras 49 %
Kungsbacka Sodra Stad Holding AB 556707-8588 Kungsbacka 33,33 %
Mark och Exploatering i Boras AB 556758-9915 Boras 34 %

Andelar i bolag redovisade enligt klyvningsmetoden:

Fiberettan i Falkenberg AB 556715-6202 Falkenberg 50 %
WBME Holding i Varberg AB 556734-6290 Varberg 50 %
Ingaende Resultat- Redovisat virde

Direktagda: virde andel Nedskrivning Tillskott i koncernen
Auto 7H Holding AB 904 546 -750 000 -3200 000 1960 000 -1 085454
Kungsbacka Sodra Stad Holding AB* 14 065 254 825917 - - 14891171
Mark och Exploatering i Boras AB 234 000 - - - 234000

HB Logistic Contractor - - - - -

Summa 15203 800 75917 -3200 000 1960 000 14039717

*  Arets resultatandel redovisas bland forsiljning av andelar i intresseforetag se not 12.

Not 21 Owriga ldngfristiga virdepappersinnehav

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Ingdende anskaffningsvirden 8162 450 8162 450 8162 450 8162 450
Tillkommande virdepapper 1 000 000 - 1 000 000 -
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 9162 450 8162 450 9 162 450 8162 450
Arets nedskrivningar -2 944 641 - -2 944 641 -
Utgéende redovisat vérde, totalt 6217 809 8162 450 6217 809 8162 450
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Not 22 Uppskjuten skatt

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende avsattningar 6590 871 6300 681 6032 687 6036 977
Genom forsiljning av dotterbolag 33165 330 000 - -
Férandring K3 - 70 135 - -
Uppskjuten skatt, obeskattade reserver 89520 -84 236 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till skillnaden mellan bokforda
och skattemissiga varden pa fastigheter* 105 837 -25709 8580 -4290
Summa** 6819 393 6590 871 6041 267 6032 687

*  Beloppen har péaverkats av under dret forvarvade och avyttrade fastigheter.

** I Jarngrinden koncernen finns underskottsavdrag pa 78 497 tkr som till viss del har beaktats vid beridkning av den
uppskjutna skattefordran.

Not 23 Ovriga ldngfristiga fordringar

Koncernen: 2014 2013
Ingdende anskaffningsvéirden 5000 000 5000 000
Tillkommande fordringar 1887510 -
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 6887 510 5000 000
Utgdende restvérde enligt plan 6887 510 5 000 000

Erlagd handpenning avseende option for aktierna i Halmstad 9:173 Tegelbruk AB, 556818-4740, 5,0 mkr (5,0 mkr).
Ovriga fordingar avser momsfordan i samband med att fastighet momsregistrerats och att investeringsmoms lagts upp som
fordran 0,9 mkr (0 mkr) samt forutbetald kostnad i samband med inflyttning av ny hyresgést 0,9 mkr (0 mkr).

Not 24 Projektutvecklingskostnader i pagdende exploateringsprojekt

Koncernen: 2014 -12-31 2013 -12-31
Nedlagda kostnader i pagaende exploateringsprojekt 4 656 685 5751241
Summa 4 656 685 5751 241

Not 25 Owriga fordringar

Koncernen: 2014 -12-31 2013 -12-31
Fordran avseende pagaende Brf-projekt 6013727 55164 901
Fordran avseende forsiljning andelar i koncernforetag (projekt) 14 777 436 44 738 045
Ovriga fordringar 1610 349 1587 097
Summa 22401 512 101 490 043
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Not 26 Checkrikningskredit

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 -12-31 2013 -12-31 2014 -12-31 2013 -12-31

Beviljat belopp pa checkrikningskredit uppgar till 16 500 000 16 500 000 5000 000 5000 000

Not 27 Fordndring av eget kapital koncern

Aktie- Annat eget kaptal Totalt eget

Koncernen: kapital och arets resultat Summa kapital

Eget kapital 2013-12-31 61 661 600 168 740 176 230401776 230401776

Effekt av byte av redovisningsprincip:

Overgéng till K3 - -248 662 -248 662 -248 662
Justerad ingéende balans 2013 61 661 600 168 491 514 230153114 230153114
Utdelning enligt beslut pé extra bolagsstimma - -25 000 000 -25 000 000 -25 000 000
Arets resultat - -8 371 765 -8 371 765 -8 371 765
Eget kapital 2014-12-31 61 661 600 135119 749 196 781 349 196 781 349

Not 28 Upplining

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Forfallotider:
Den del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning senare dn fem ar efter balansdagen
Fastighetsldn 153 416 765 128 772 500 - -
Summa 153 416 765 128 772 500 0 0

Not 29 Owriga kortfristiga skulder

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Mervirdeskatteskuld 568 921 91892 127 864 -
Personalens kallskatt 129 478 141 307 52796 87100
Ovriga kortfristiga skulder 1328156 1051539 - -
Skuld till aktiedgare 149 979 155 108 149 979 155108
Reservering successiv vinstavrakning - 1342936 - -
Summa 2176 534 2782782 330639 242 208
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Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intdikter

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ej resultatavriknad forsiljning av projekt 10 509 051 16 987 648 - -
Forutbetalda hyresintékter 1162 956 938 228 - -
Upplupen fastighetsskatt 135787 - - -
Upplupna rantekostnader 301 967 484 172 - 245 000
Upplupna l6ner 85097 84 844 33455 34072
Upplupna semesterloner 475 665 695 162 283 246 369 305
Upplupna sociala avgifter 257 652 315 827 115992 151 086
Ovriga poster 1183995 1987 537 159 067 217 572
Summa 14112170 21493418 591 760 1017 035

Not 31 Stdllda sikerheter

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsinteckningar 255187 000 139 582 000 2007 000 2007 000
Aktier i dotterbolag 600 000 - - -
Aktier i intressebolag 780 600 - - -
Summa stallda siakerheter 256 567 600 139 582 000 2007 000 2007 000

Not 32 Ansvarsforbindelser

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Generell borgen for dotterbolag 61 787 500 25 800 000 47 600 000 25 800 000
Generell borgen f6r ABCWB Pallas 1 AB och Minerva 10 000 000 10 000 000 10 000 000 10 000 000
Generell borgen for Auto 7H 1960 000 1960 000 1960 000 1960 000
Generell borgen f6r bostadsrittsforeningar etc - 40 000 000 - -
Generell borgen Boras Stad 250 000 250 000 - -
Generelborgen f6r Mark och Exploatering i Bords AB 333333 333333 - -
Generell borgen Moélndal Stad 1600 000 1600 000 - -
Generell borgen Brf Asplyckan 17 000 000 - - -
Generell borgen Fiberettan i Falkenberg AB 6 400 000 - 6400 000 -
Summa ansvarsforbindelser 99 330 833 79 943 333 65 960 000 37 760 000

Koncernen har ataganden avseende osalda ligenheter gentemot bostadsrattsforeningar till vilka man har producerat fastigheterna.
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Not 33 Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet, mm

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Resultat fsg av koncernbolag -128 006 -78 079 570 - -

Resultatandel intressebolag -75917 -2922779 - -

Nedskrivning av intressebolagsandelar 3200 000 - - -

Forindring avsittningar sidlda dotterbolag - -2159 172 - -

Aterliggning avskrivningar silda inventarier -205 206 - -147 806 -

Ovrigt -228 522 - - 4290

Summa 2 562 349 -83 161 521 -147 806 4290
Not 34 Likvida medel

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Banktillgodohavanden 26 504 001 69 875 222 17 485178 53 591 446

Kortfristiga placeringar 35000 000 - 35000 000 -

Likvida medel 61 504 001 69 875 222 52485178 53 591 446

Not 35 Obperationella leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om avtalen &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal (operationella leasingavtal).
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden. Bolagets leasingavtal avser bilar som har en leasingperiod
pa totalt 36 manader med mojlighet till utkép.

Koncernen Koncernen = Moderbolaget Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas

avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett &r 367 092 373738 86 220 86 908
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 347218 714 310 79 035 165 255
714 310 1 088 048 165 255 252163
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter 373738 2344 154 86 908 34911



Not 36 Transaktioner med ndrstdaende

2014 2013

Uppgifter om moderforetaget:
Jarngrinden AB dger 100 % av Jarngrinden Fastighets AB och Jarngrinden Projektutveckling AB.

Inkdp och forsdlining mellan koncernforetag:

Nedan anges andelen av arets ink6p och forsiljning avseende koncernféretag.

Inkop, (%)

Forsaljning, (%) 81 91

Forsdljning av varor och tjdnster till ndrstdende:
Forsaljning av tjanster

Jarngrinden Fastighets AB (administrativa tjénster) 272 820 265333
Jarngrinden Projketutveckling AB (administrativa tjanster) 5000 000 3002 000
Summa 5272 820 3267 333
Ovrigt:

I separata noter finns upplysningar om

- 16ner mm till styrelse och VD

- andelar i koncernforetag, intresseforetag
- stillda sdkerheter for koncernféretag

- ansvarsforbindelser for koncernforetag

Not 37 Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter

2014 2013

Rénteintékter reversfordringar - 228 066
Ovriga rinteintikter 127 837 46 533
Summa 127 837 274 599
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Not 38 Andelar i koncernforetag

Koncernen: Org nr Site Kapitalandel (%)
Jarngrinden Fastighets AB 556872-7860 Borés 100
Jarngrinden Vind 1 AB 556751-1513 Borés 100
Jarngrinden Projektutveckling AB 556655-9281 Boras 100
WBME i Varberg Holding AB 556734-6290 Varberg 50

J.G Fastighets AB 556655-7541 Boris 100
Depé Viared i Bords AB 556740-0899 Boras 100
Jarngrinden Projektutveckling Holding AB 556755-3887 Boras 100
Borastrasten AB 556744-9227 Boras 100
Horngdddans Fastigheter AB 556674-0865 Boras 100
Projekthus 10 i Boras AB 556805-7995 Boras 50
Pallas 1 Fastighets AB 556728-8443 Boras 50
ABCWB M 1-10 Fastighets AB 556821-3689 Borés 50
Fiberettan i Falkenberg AB 556715-6202 Falkenberg 50
Jarngrinden Fastighetsutveckling Holding AB 556825-1937 Boras 100
Projekthus 51 AB 556842-4229 Boras 100
Projekthus 52 AB 556960-0082 Boras 100
Projekthus 53 AB 556963-9460 Boras 100
Projekthus 54 AB 556963-9478 Boras 100
Netso Fastighets AB 556964-2514 Boras 100

AB Ulricehamn Australien 3 556734-8924 Ulricehamn 50
Jarngrinden Markutveckling Holding AB 556902-0414 Boras 50

Kapitalandel Bokfort virde Justerat eget

Moderbolaget: % 2014-12-31 kapital (koncern)
Jarngrinden Projektutveckling AB 100 175 000 000 125 529 008
Jarngrinden Fastighets AB 100 10 900 000 10 928 262
Summa 185900 000 136 457 270
2014-12-31 2013-12-31

Ingaende anskaffningsvirden 185900 000 101 530 000
Inkop av andelar - 175 055 000
Kapitaltillskott - -44 000 000
Forsaljningar av andelar - -46 685 000
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 185 900 000 185 900 000

Not 39 Andelar i intresseforetag

Moderbolaget: Org nr Site
Auto 7H Holding AB 556903-9703 Borés
Kapital- Rostritts-  Bokfort virde  Villkorat aktie- Ned-  Bokfort virde
Moderbolaget: andel % andel % 2013-12-31 agartillskott skrivning 2014-12-31
Auto 7H Holding AB 49 % 49 % 2499 000 1960 000 -3200 000 1259 000
Summa 2499 000 1960 000 -3200 000 1259 000
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Not 40 Fordndring av eget kapital moderbolag

Moderbolag:

Eget kapital 2013-12-31
Utdelning aktiedgare
Arets resultat

Eget kapital 2014-12-31

Aktiekapitalet bestar av 24 024 (24 024) aktier.

Styrelsen bestdr av:

Ulf Ojerklint Patrik Ivarson
Ordférande Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats 2015-04-29.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

Paul Schultz

Auktoriserad revisor
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Aktie-
kapital

61 661 600

61 661 600

Carolina Bergh

Ledamot

Balanserat
resultat

187 224 557
-25 000 000
-7 030 380

155194 177

Summa
eget kapital

248 886 157
-25 000 000
-7 030 380

216 855777

Bords 2015-04-27



Vi pa Jdarngrinden

Vi pé ]c'i m gri 7 d en Mitt i Boras finns Jarngrindens kontor.

Vi dr en liten men effektiv organisation
med mangarig kunskap om allt som ror
fastighetsutveckling och byggnation.
Vilkommen att kontakta oss!

Patrik Ivarson, vd Pir Thureson, ekonomichef
Telefon: 033-722 57 06 Telefon: 033-722 57 03
E-post: patrik.ivarson@jarngrinden.se E-post: par.thureson@jarngrinden.se
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Markus Furby, projekt- och utvecklingschef Mats Segerdahl, projektansvarig
Telefon: 033-722 57 34 Telefon: 033-722 57 11
E-post: markus.furby@jarngrinden.se E-post: mats.segerdahl@jarngrinden.se
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Lars Gustaf Andersson, marknadsansvarig Berit Olausson, redovisningsansvarig

Telefon: 033-722 57 30 Telefon: 033-722 57 30
E-post: lars-gustaf.andersson@jarngrinden.se E-post: berit.olausson@jarngrinden.se

Sandra Zangaro, redovisningsansvarig Lars Ivarson, fastighetsansvarig
Telefon: 033-722 57 05 Telefon: 033-722 57 40
E-post: sandra.zangaro@jarngrinden.se E-post: lars.ivarson@jarngrinden.se
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Jéarngrindens historia

Jarngrindens historia

2014 Jarngrinden investerar i ett eget vindkraftverk

2014 Tredje etappen av Mathildeberg i Molndal star fardigt.
Totalt 146 lagenheter och radhus har nu hittat sina dgare.

2014 Forsta spadtaget tas for Asplyckan i Boras, granne med vart kontor.
2013 Jarngrinden flyttar till nytt kontor i centrala Bords.

2013 Entreprenadverksamheten i Jarngrinden siljs till M2 gruppen.

2012 Nytt kontor i Stockholm 6ppnas.

2012 Foretaget far tva nya deldgare, Ulf Christofferson och Jorgen Andersson.

2011 30-arsjubileum.

2011 Resterande 50 % av Logistic Contractor kops av WH Bygg.

2010 Tillsammans med Cernera forvirvas kvarteret Pallas (Ahlenshuset) i
centrala Boras.

: ‘M_ 2010 Statsminister Fredrik Reinfelt besoker pa eget initiativ Wést-Byggs
_ lirlingsprojekt i Bredared.

2010 Wist-Bygg Projektutveckling har nu byggt drygt 400 ligenheter i egen regi,
har ca 250 under produktion och ytterligare ca 1 000 i portfoljen.

2009 Kontoret i Varberg 6ppnar i april 2009.

2008 Hoghuset ”Silon” i Géteborg med 15 véningar star klart. Huset byggs pa
uppdrag av Klippan Kulturfastigehter.

2007 Omséttningen passerar en miljard kronor.

2006 Soderstaden i Kungsbacka med 330 Igh startas och ar foretagets storsta
projekt hittills.

2006 Wist-Bygg Projektutvecklings forsta projekt i Kv Valhall i Boras paborjas.
2006 Lagom till 25-arsjubiléet invigs det nya huvudkontoret i Boras.

2005 Genarationsskifte nér Patrik Ivarson tar 6ver ledarskapet.

2004 Huvuddelen av det kvarvarande fastighetsinnehavet siljs till ett norskt
fastighetsbolag. Foretaget inriktar sig nu pa byggverksamheten.

,‘ /I_OGISTIC® 2004 Satsning pa logistikanliggningar. Wist-Bygg och WH-Bygg AB bildar
CONTRACTOR Logistic Contractor.
e e e 2003 Patrik Ivarson och Claes-Ake Gimmersta startar Auto7H.
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2001

2001

2000

1998

1997

1997

1995

1995

1995

1994

1993

1992

1991

1991

1990

1989

1989

1985

1983

1981

1981

En hejdundrande fest halls pd Grand i Boras vid 20-ars jubileet.
Kontoret i Goteborg ppnar.

Stora projekt med bland annat lager/kontor for Hennes & Mauritz pa
Hulta i Boras och nytt tryckeri for Boras Tidning pa Viared.

Den nya affirsmodellen introduceras med tidig ingang i projekten och
partnerskap med bestillaren.

Kjell Berggren lamnar foretaget for att starta egen verksamhet inom
fastighetsforvaltning.

Samarbetet med McDonalds vixer och man bygger restauranger 6ver
hela Sverige at hamburgerjitten.

Den férsta McDonaldsrestaurangen byggs pa Hulta i Boras.

Patrik Ivarson borjar pa Wist-Bygg.

Forsta upplagan av kvalitets- och miljohandboken produceras.
Samtidigt paborjades ett stort internt projekt for kompetenshéjning och

datorisering av arbetsplatserna.

Tva stora projekt uppfors i Boras, virdboendet Agamemnon och
Viskastrandskolan.

Kypedalens 28 parhus star klara. Projektet syftar till att bygga
billiga bostdder utan att ge avkall pa kvaliteten.

Omsittningen passerar 100 miljoner kronor.

En idrottskubb startas med bland annat fina insatser i Stadsloppet
och Kypestafetten.

Bords ridhus 6verlimnas efter avslutat arbete. Ridhuset var da
Sveriges modernaste.

Kvarteret Fjolner bakom polisstationen i Boras invigs. Projektet var
foretagets dittills storsta uppdrag och byggdes i samarbete med
BPA Bygg AB.

Kontoret i Ulricehamn star klart.

33 fastigheter kops av Olle Johansson Byggentreprenad AB. Efter affiren
dger foretaget sammanlagt 70 fastigheter i Boras och Ulricehamn.

Kvarteret Medea pa Gagatan i Boras totalrenoveras och 20 ligenheter
inreds.

Under denna period arbetas till storsta delen med renovering och
foradling av befintliga fastigheter i Bords och Ulricehamn.

Byggnads AB Svejo i Ulricehamn forvérvas.
Wiist-Bygg AB startas av Gunnar Ivarson och Kjell Berggren och

kontoret pa Krikeredsvigen byggs. Redan efter ett ar fick det byggas till
eftersom verksamheten vixte snabbt.
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