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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen i Jarntorget Byggintressenter AB (publ), org nr 556501-2522, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning fér verksamhetsaret 2018-01-01 till 2018-12-31.
Dar inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter inom parentes avser det
foregdende forkortade rakenskapsaret som omfattade 2017-05-01 till 2017-12-31.
Belopp anges i tusental svenska kronor (Tkr) om inget annat anges.

KONCERNENS VERKSAMHET

Jarntorgets 6vergripande malséttning dr att vara en vardeska-
pande stadsbyggare och genom langsiktighet skapa hallbara och
smarta losningar f6r individ och samhaélle. Jarntorgets kdrnverk-
samhet dr bostadsutveckling hela vagen fran markférvérv till
overlamning av fardiga bostéder till vara kunder. Huvuddelen av
verksamheten avser nyproduktion av flerfamiljshus och smahus
for upplatelse som bostadsrétter, men Jarntorget utvecklar dven
hyresrétts- och studentbostadsfastigheter f6r egen eller annan
dgares forvaltning. Verksamheten bedrivs under tva varumarken
— Jarntorget och Abacus — dér Abacus har en nagot hégre premi-
umgrad. Darutover bedriver Jarntorget modultillverkning i tra
for bostader via dotterbolaget BoModuli Bodafors AB belédget i
Bodafors, Smaland.

ORGANISATION

Jarntorget ar idag verksamt i Storstockholm och i Uppsala.
Huvudkontoret 4r beldget i Sundbyberg. Organisatoriskt
hanteras bostadsutvecklingen inom fyra enheter i bolaget:

FORVARV/PLANARBETE

Forvirv/planarbete har i uppdrag att optimera var byggratts-
portfolj med en val avvagd sammanséattning av attraktiva
byggrétter. Vara affarsutvecklare ansvarar for att sdkerstélla att
portfoljen l16pande kompletteras och utvecklas for att lagga
grunden till 16nsam tillvaxt pa stabil grund. Vi har idag ndrmare
4000 byggratter i olika skeden.

PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling utvecklar med helhetsansvar vara bostads-
projekt inom verksamhetens kategorier sasom bostadsratter,
dganderdtter, hyresratter eller studentbostéder. Varje projekt
utformas och optimeras efter sina unika férutsattningar.

PRODUKTION

Produktion bedriver byggverksamhet pa uppdrag av projektut-
vecklingen. Produktion dri sin tur indelad i tva enheter; dels en
enhet som upphandlar produktionen via externa leverantérer,
dels en enhet som tillverkar moduler i tréd via den egna fabriken i

Bodafors genom BoModul i Bodafors AB. Jarntorgetkoncernen
forvarvade under aret ytterligare 40 procent av aktierna i
Bomodul i Bodafors AB som dérefter dr dotterbolag genom ett
80 procentigt innehavibolaget.

FASTIGHET

Fastighet forvaltar hyresrattsfastigheter, studentbostédder samt
forvarvade kommersiella fastigheter och industrifastigheter som
ide flesta fall planeras att omvandlas till bostéder.

Som stod for affarsverksamheten finns koncerngemensamma
stédfunktioneriform av Ekonomi, Kommunikation/Marknad/IT
och HR.

MARKNADSUTVECKLING

Under slutet av 2017 och framférallt 2018 har marknadsférutsatt-
ningarna foér bostadsutvecklingsbranschen férandrats markant.
Forsaljningstiderna dr langre och det har ocksa blivit betydligt
svarare att "sdlja paritning”, dvs att teckna férhandsavtal innan
produktionsstart eller langt fore ett projekts fardigstallande.
Aven bankernas krav och syn pa egenfinansiering och andel f5r-
handstecknade avtal innan produktionsstart for att bevilja
finansiering har férandrats under aret. Detta innebar utma-
ningar i att fa till genomférbara projekt och darmed kunna
produktionsstarta nir hela den gdngse affairsmodellen férdndras
saradikalt.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att hitta 16sningar pa detta
genom att bland annat anvédnda parallella spar med olika upp-
latelseformer f6r att i senare skede kunna avgoéra vilket som ar
mest gangbart pa marknaden.
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Saldabostader

PAGAENDE BRF-PROJEKT Totalt 2018-12-31 2017-12-31 salda

bostader under aret
Omnia, Ursvik 167 152 54 98
Mandelpilen, Uppsala 1 80 0 80
Tollare 2:49, Nacka 69 59 0 59
Summa 347 291 54 237
HYRESRATTER | EGEN REGI
Studentbostidder i Gubbéngen 304
Totalt 651

Under 2018 har totalt fyra (tre) projekt motsvarande 195 (270) bostader
fardigstallts. I fardigstallda projekt har 11 bostéader salts under aret.
Vid arsskiftet aterstar 6 stycken bostéderieget lager.

VERKSAMHETENS UTVECKLING

Under rdkenskapsaret uppgick antalet salda bostéder i form
av tecknade bindande avtal till 248 (91). Antalet produktions-
startade bostader uppgick till 304 (131) dar samtliga avser
studentldgenheter i Stockholm. Antalet bostédder i pagaende
produktion uppgick vid arets slut till 651 (542) varav 347 avser
bostadsrattsprojekt och 304 avser studentldgenheter.

BYGGRATTSPORTFOLJEN

Under aret har inga nya byggrétter tillkommit. Dock har
Jarntorget tecknat tomtréttsavtal avseende byggnation av
studentbostider pa Ostermalm, Stockholm samt tilltritt mark
i Traneberg, Stockholm avseende ett kommande
bostadsrattsprojekt.

INTAKTER OCH RESULTAT

Intdkterna uppgick under rdkenskapsaret till 991,0 Mkr (636,5).
Resultatet under aret far anses som god mot bakgrund av att
flera projekt har prissdnkts som en f6ljd av anpassningen till det
radande marknadslédget. Bruttovinsten har ocksa belastats med
hela den forvantade forlusten i ett projekt och med en kostnads-
ford momsfordran efter avslag fran Skatteverket avseende
tidigare ars projekt. Sammanlagt uppgar dessa poster till totalt
63 Mkr. Rorelseresultatet uppgick till 99,3 Mkr (159,2).
Rorelsemarginalen uppgick till 10,0 procent (25,0). Finansiella
intikter och kostnader uppgick netto till -2,1 Mkr (0,8). Arets
resultat efter skatt uppgick till 99,2 Mkr (155,4). Den effektiva
skattesatsen var -2,1 procent for perioden (5,6 procent).

FINANSIELL STALLNING

Koncernens totala tillgangar per den 31 december 2018 uppgick
till 2 492,6 Mkr (2 521,4). Kapitalbindningen i exploateringsfast-
igheter uppgick per balansdagen till 979,2 Mkr (1089,9).

Eget kapital uppgick per balansdagen till 1538,1 Mkr (1461,2),
med en soliditet pa 61,7 procent (57,9). Rintebadrande finansiella
skulder uppgick till 385,9 Mkr (91,9). Finansiering ar sékerstélld
for samtliga pagaende projekt.

KASSAFLODE OCH LIKVIDA MEDEL

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick for
rakenskapsaret till 202,7 Mkr (224,9). Kassaflodet har paverkats
positivt avinflyttningari flera projekt, samtidigt som férvarven
under perioden varit begrédnsade. Investeringsverksamhetens
kassaflode uppgick under perioden till -8,7 Mkr (5,4). Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick till 266,9 Mkr (-108,4),
varav -21,6 Mkr avser utbetald utdelning och resterande avser
framst upplaning i pagaende produktioner. Arets kassaflode var
460,8 Mkr (121,8). Likvida medel uppgick per balansdagen till
859,9 Mkr (399,1). Darutdver finns kortfristiga placeringar pa
117,2 Mkr (119,4) som kan omsittas till likvida medel om behov
uppkommer. Den fortsatt goda likviditeten, i kombination med
den hoga soliditeten, sékerstéller en stabil finansiell stallning.

SASONGSVARIATIONER

Jarntorgets verksamhet berérs inte av nagra tydliga sdsongs-
variationer. Daremot kan storre projekt paverka intédkter
ochresultat i enskilda kvartal beroende pa nér projekten
produktionsstartas, forséljs respektive fardigstalls.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intakter uppgick under rakenskapsaret till 28,3
Mkr (14,7) och avser koncerninterna tjanster. Rorelseresultatet
uppgick till -7,1 Mkr (-4,1) och arets resultat till 2,5 Mkr (504,9).
Moderbolagets tillgangar uppgick per den 31 december 2018 till
1822,6 Mkr (1901,5).

Omsiéttningstillgadngarna uppgick till 1 654,4 Mkr (1 814,3) och
bestar i huvudsak av koncernintern fordran pa dotterbolag samt
likvida medel. Kassa och bank uppgick vid arets slut till 807,0
Mkr (286,6). Eget kapital uppgick per balansdagen till1776,9 Mkr
(1796,0). Kontantutdelning har under aret lamnats till aktie-
dgarna om totalt 21,6 Mkr (160,8).
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RISKER OCH OSAKERHETER

Som bostadsutvecklare maste Jarntorget hantera savil externa
som interna risker. Detta sker genom ett regelbundet och struk-
turerat riskarbete med god kontroll i varje del av verksamheten
for att identifiera savél finansiella som icke finansiella risker.
Ansvaret for den 16pande hanteringen ar delegerat i organisa-
tionen och hanteras till storsta delen pa den niva dér riskerna
forekommer. For sérskilt vasentliga riskomraden kravs dock
att beslut fattas hogre upp i organisationen, utifran angivna
beslutsregler.

Riskerna kan kategoriseras i tre huvudgrupper utifran deras
olika karaktér, vilket ocksa innebér att de ska hanteras pa
olika satt:

Omviérldsrisker, sasom risk for forsdmrad makro-
ekonomisk utveckling och minskad bostadsefterfragan
Operativa risker, sdsom pris- och projektrisker
Finansiella risker, sdsom risker relaterat till bolagets
likviditet och lanefinansiering

Malet med riskhanteringen ar att identifiera, méta, kontrollera
och begriansariskernaiverksamheten. En beskrivning av finan-
siellainstrument finns inot 19, och en beskrivning av den
finansiella riskhanteringen i not 24.

MILJO

Jarntorget bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken. Jirntorget kan ha hyresgéster pa vissa
utvecklingsfastigheter som bedriver sadan verksamhet som
kréver sarskilt tillstand. Enligt miljébalken kan den som bedrivit
en verksamhet som har bidragit till miljéférorening éven ha ett
ansvar for efterbehandling. Om verksamhetsutévaren inte kan
utfora eller bekosta denna efterbehandling kan den som dger
fastigheten vara ansvarig. Det innebér att krav under vissa for-
utsdttningar kan riktas mot Jarntorget f6r marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst eller misstanke om
fororening i byggnad, mark, vattenomraden eller grundvatten.
Aven fériandrade lagar, regler och myndighetskrav pa miljs-
omradet kan leda till att Jarntorget belastas av 6kade kostnader
for nuvarande eller i framtiden férviarvade fastigheter.

HALLBARHET

Hallbarhet ar en central och betydelsefull deli Jarntorgets
verksamhet samt en viktig férutsattning for att uppna den
overgripande malsdttningen: Att vara en virdeskapande stads-
byggare och genom langsiktighet skapa hallbara och smarta
16sningar for individ och samhalle.

Under 2018 har Jarntorget paborjat en formalisering av
koncernens hallbarhetsarbete. En vasentlig handelse under aret
var genomfoérandet av en extern genomlysning av bolagets arbete
med personalfragor, nagot som resulteratiatt HR nu har en
tydlig rolli organisationen samtien uppdatering av
personalhandboken med tillhérande policys. En miljopolicy har
tagits fram under 2018 och implementeras under 2019. I denna
klargors att miljovarden ska vara grundldggande i likhet med
estetiska, funktionella och ekonomiska véarden.

Under 2018 tillsatte Jarntorget en ny VD och f6r koncernen
péagar nu en uppdatering av den 6vergripande affarsplanen och
strategin, dar hallbarhet ingar som en naturlig och integrerad
del. Som ett led i detta har Jarntorget i bérjan av 2019 paborjat
arbetet med att identifiera och validera bolagets vasentliga
omraden inom hallbarhet. Affarsetik & antikorruption,

Arbetsmilj6 & jamstélldhet, Milj6 & energieffektivitet samt en
Hallbar leverantorskedja ar samtliga prioriterade omraden for
vilka Jarntorget under 2019 kommer att arbeta fram mal,
handlingsplaner, aktiviteter och uppf6ljningsprogram.

Fran och med réakenskapsaret 2019 planerar Jarntorget att
avge en arlig hallbarhetsrapport tillsammans med den ordinarie
arsredovisningen.

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen skall enligt bolagsordningen besta av lagst tre och
hogst sexledamoter och inga suppleanter. Styrelsens represen-
tanter véljs genom val pa arsstdmma i bolaget och deras
respektive forordnande 16per ut, i enlighet med vad som stadgas
ilag, vid utgangen av ndstkommande arsstdmmaibolaget.

Arsstaimman 2018 holls den 1juni 2018 i bolagets lokaler.

Pa stamman var 25 aktiedgare ndrvarade vilka representerade
99,4 procent av rosterna. Vid stdimman utsags Per Schonning, Eje
Schonning, Anders Agren, Torsten Josephson samt Kjell Jansson
till styrelsens ledamoter.

Styrelsen tillsatter verkstédllande direktéren. Den 8 november
tilltrddde Fredrik Arpe som ny VD f6r Jarntorget. Han eftertradde
Eje Schonning som var tf VD efter att tidigare VD Martin Arkad
slutat imars 2018.

Styrelsen skall arligen halla konstituerande sammantriade
efter arsstdmma. Darutover skall styrelsen sammantridda vid
behov. Vid det konstituerande sammantrédet skall bland annat
styrelsens ordférande utses om detta inte gjorts av arsstdmman,
bolagets firmatecknare faststéllas samt styrelsens arbetsord-
ning gas igenom och faststallas. Styrelsen utsag Per Schonning
till ordférande.

Pabolagets styrelsemoten behandlas normalt bolagets finan-
siella situation samt fragor av storre ekonomisk eller principiell
betydelse eller annan storre betydelse for bolaget. Verkstéllande
direktor redogor 16pande for affdrslaget och strategiska frage-
stdllningar. Styrelsen dr enligt styrelsens arbetsordning
beslutsfor nér fler 4n hélften avledamoéterna dr ndrvarande.
Jarntorgets styrelse har under aret sammantratt 11 ganger.

Styrelsen har dessutom utsett ett revisionsutskott och ett
ersattningsutskott.

Revisionsutskottet har sammantritt fyra ganger under aret i
samband med att kvartalsboksluten ska faststéllas. Vid tva
tillfallen har 4ven bolagets revisor ndrvarat vid métena.
Irevisionsutskottet ingar Kjell Jansson och Torsten Josephson
med Kjell Jansson som ordférande.

Ersdttningsutskottet har sammantratt en gang under aret.

I ersattningsutskottet ingar styrelsens ordférande Per
Schoénning och Torsten Josephson.
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AKTIE OCH AGARSTRUKTUR

Jarntorget hade per 31 december 2018 35 aktiedgare och totalt
antal aktier var 538 766 stycken. Bolagets fem storsta aktiedgare
var foljande (kapital och réster):

iGAREANDEL

Familjen Schonning gm Dammskogen Férvaltnings AB 64,2 %
Tomas Andersson 11,2 %
Pierre Sandstrém gm bolag 11,2 %
Martin Arkad gm bolag 6,9 %
Bengt Jansson 2,2%
Totalt 95,7 %
SUBSTANSVARDE

Jarntorgets substansvérde uppgick till 1537,1 Mkr
motsvarande 2 853 kronor per aktie.

MEDARBETARE

Antal anstélldaiJarntorget var vid periodens utgang 76 (65).
Andelen kvinnor var 28 (32) procent. Ytterligare information om
anstéallda och ersattningar finns i not 5.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Vid tidpunkten for arsredovisningens avlamnande hade 40 av 56
osalda lagenheter salts i pagaende BRF-projekt samt 4 av 6
bostdderieget lager.

FRAMTIDSUTVECKLING

Jarntorget har stabila finanser och i manga avseende en attraktiv
byggrattsportfolj. Koncernen planerar att produktionsstarta ett
antal utvalda projekt under det kommande aret déar vi finner
forutsattningarna vara mest gynnsam givet marknadslaget. Mot
bakgrund av det senaste arets marknadsutveckling och struktur-
férandring ar volymerna ytterst beroende av hur marknaden
totalt sett fortsétter att utvecklas.

STYRELSENS FORSLAG

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans férfogande star foljande vinstmedel (kr):

Overkursfond 16 380590

Balanserade vinstmedel 1750 643 859

Aretsresultat 2495969
1769 520 418

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras

enligt f6ljandet (kr):

Utdelas till aktiedgare 30170 896

Balanseras i ny rikning 1739 349 522
1769 520 418

Styrelsen for Jarntorget Byggintressenter AB (publ) har féreslagit
att arsstdmman 2019 fattar beslut om vinstutdelning med 56,00
kronor per aktie, sammanlagt 30 170 896 kronor. Som avstam-
ningsdag for utdelning féreslas mandag den 27 maj 2019.
Beslutar stimman i enlighet med forslaget, berdknas utdelning
kunna utbetalas genom Euroclears forsorg fredagen den 31 maj
2019. Styrelsen finner att foreslagen utdelning ar férsvarlig med
héansyn till de bedémningskriterier som angesil7 kap 3 § andra
och tredje styckenaiaktiebolagslagen avseende bolagets
verksamhet, omfattning, risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.
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FEMARSOVERSIKT

Mkr 2018 2017 2016/2017 2015/2016 2014/2015
(8 man)
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
Nettoomséttning 991,0 636,5 980,7 940,0 795.4
Kostnader f6r produktion och férvaltning -8271 -442,6 -606,7 -643,8 -587,3
Bruttoresultat 163,9 193,9 374,0 296,2 208,1
Administrationskostnader -64,9 -34,7 -40,1 -37,0 -24,9
Resultat fran fastighetsforsaljningar - - 91,2 - -
Ovriga intakter 0,3 - 1,1 1,1 0,8
Rorelseresultat 99,3 159,2 426,2 260,3 184,0
Finansiella intdkter och kostnader -2,1 0,8 4,8 -32,5 9,7
Resultat fore skatt 97,2 160,0 431,0 227,8 193,7
Skatt 2,0 -8.1 -4,6 -32,7 -0,5
Resultat fran kvarvarande verksamhet 99,2 151,9 426,4 195,1 193,2
Resultat fran avvecklad verksamhet - 3,6 71,3 60,2 -
Periodens resultat 99,2 155,5 497,7 255,3 193,2
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Materiella anlaggningstillgangar 8,9 6,7 6,2 524,0 4257
Finansiella anliggningstillgangar 13,2 135 21,2 23,7 216
Summa anldggningstillgangar 22,1 20,2 27,4 547,7 447,3
Exploateringsfastigheter 979,2 1089,9 795,7 554.,4 2379
Andelaribostadsrittsforeningar 94,4 - 10,2 - 3,2
évriga kortfristiga fordringar 419,8 892,9 1419,4 4347 382,2
Finansiella tillgdngar virderade till verkligt
véarde viaresultatrdkningen 17,2 119,3 120,1 1429 307.8
Likvida medel 859,9 3991 2773 308,1 186,1
Tillgangar som innehas f6r férsiljning - - 594 - -
Summa omséttningstilllgangar 2470,5 2501,2 3216,9 1440,1 1117,2
SUMMA '|'||_|_GENGAR 2492,6 25214 3244,3 1987,8 1564,5
Eget kapital 1538,1 1461,2 17314 1319,5 1095,9
Langfristiga rantebarande skulder 40,7 38,8 38,1 83,3 197,9
Ovriga langfristiga skulder 27,8 29,1 22,2 114,8 69,9
Summa langfristiga skulder 68,5 67,9 60,3 198,1 267,8
Réntebédrande skulder 369,1 79,9 74,7 256,0 11,5
Ovriga kortfristiga skulder 516,9 912,4 1046,8 214,2 189,3
Skulder som har direkt samband med tillgangar
som innehas f6r f6rsdljning = - 331 - -
Summa kortfristiga skulder 886,0 992,3 1452,6 470,2 200,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24926 25214 32443 1987,8 1564,5
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Mkr 2018 2017 2016/2017 2015/2016 2014/2015
(8 méan)

KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Kassaflode fran den16pande verksamheten 202,7 2249 44,6 -14,8 362,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8,7 53 231 95,2 -270,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 266,9 -108.4 -98,6 41,6 -0,1
Periodens kassafléde 460,9 121,8 -30,9 122,0 92,1
NYCKELTAL
Rorelsemarginal 10,0% 25,0% 43,5% 27,7% 23,1%
Avkastning pa eget kapital 6,5% 9,8% 28,0% 21,1% 20,5%
Soliditet 61,7% 57,9% 52,8% 66,4% 70,0%
PERSONAL
Antal anstilldaimedeltal 80 69 74 78 73
Antal anstédllda vid periodens utgang 76 65 73 70 72
- varav kvinnor 21 21 18 18 18
FINANSIELL STALLNING RESULTATUTVECKLING
Mkr % Mkr %
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s 400 A\ 40
800 — / \
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Likvida medel, Mkr ) s Soliditet, % Rorelseresultat, Mkr == RoOrelsemarginal, %

) Inklusive finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde



Forvaltningsberéattelse och finansiella rapporter

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Tkr Not 2018 2017 (8 man)
Nettoomséttning 4 991046 636 476
Kostnader f6r produktion och férvaltning -827128 -442 554
Bruttoresultat 163 918 193922
Administrationskostnader 5,6 -64932 -34709
Ovrigaintékter 320 -
Rorelseresultat 99 306 159 213
Finansiella poster

Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 8 -4 -277
Resultat vid avyttring av aktier och vardepapper -23 -
Finansiella intédkter 9 1028 1441
Finansiella kostnader 10 -1040 -1840
Orealiserade vardefordndringar i finansiella tillgangar 22 -2070 1430
Summa finansiella poster -2109 754
Resultat fore skatt 97197 159 967
Skatt 12 2038 -8132
Resultat fran kvarvarande verksamhet 99 235 151835
Resultat fran avvecklad verksamhet 31 - 3606
Periodens resultat 99 235 155 441
RESULTAT HANFORLIGT TILL

Moderbolagets aktiedgare 97777 155443
Innehav utan bestimmande inflytande 34 1458 -2
Periodens resultat 99 235 155 441

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Tkr 2018 2017 (8 man)
Periodens resultat 99235 155 441
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 99 235 155 441
TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL

Moderbolagets dgare 97777 155 443
Innehav utan bestimmande inflytande 1458 -2
Summa 99 235 155 441



Forvaltningsberéattelse och finansiella rapporter

KONCERNENS BALANSRAKNING

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Forbattringsutgifter pa annans fastighet 13 1105 -
Inventarier 13 7803 6699
Summa materiella anldggningstillgangar 8908 6 699
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar iintressebolag och joint ventures 15 10729 12560
Andelaribostadsrattsféreningar 1169 538
Uppskjuten skattefordran 12 31 369
Ovriga langfristiga fordringar 20 1000 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 13209 13 467
Summa anlaggningstillgangar 22117 20166
OMSATTNINGSTILLGANGAR 19

Exploateringsfastigheter 16 979 241 1089 894
Andelaribostadsrattsféreningar 94 433 -
Varulager 6089 -
Kundfordringar 21 8144 5678
Fordringar pa koncernbolag - 841
Fordringar paintressebolag 29 23559 39531
Upparbetade ej fakturerade intakter 17 = 101273
Skattefordran 12364 6101
Ovriga fordringar 19 364 250 731221
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 5275 8211
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt viarde via resultatrakningen 22 117 205 119 421
Likvida medel 23 859902 399 063
Summa omsittningstilllgangar 2470 462 2501234
SUMMA TILLGANGAR 2492579 2521400
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Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital 30 5388 5388
Ovrigt tillskjutet kapital 16 381 16 381
Balanserad vinst inkl arets resultat 1515367 1439141
Eget kapital som kan hianfoéras till moderbolagets aktiedgare 1537136 1460 910
Innehav utan bestimmande inflytande 34 1006 332
Summa eget kapital 1538142 1461242
SKULDER

LANGFRISTIGA SKULDER 19

Garantiavséttningar 7434 5060
Uppskjutna skatteskulder 12 20275 24011
Langfristiga skulder till kreditinstitut 24,27 13 842 12000
Ovriga langfristiga skulder 24 26 866 26 820
Summa langfristiga skulder 68 417 67 891
KORTFRISTIGA SKULDER 19

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 24,27 369106 79902
Leverantorsskulder 46 024 64114
Skatteskulder 5036 13545
Fakturerad ej upparbetad intédkt 25 183793 756 412
Ovriga kortfristiga skulder 19 220538 29261
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 61523 49033
Summa kortfristiga skulder 886 020 992267

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2492579 2521400



Forvaltningsberéattelse och finansiella rapporter -

KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Tkr Innehav
utan
Ovrigt bestim-
Aktie- tillskjutet ~ Balanserad mande Summa
Not kapital kapital vinst Summa inflytande  egetkapital
UTGEENDE BALANS PER 30 APRIL 2017 5280 5689 1701324 1712 293 19 076 1731369
Periodens resultat 155 443 155 443 -2 155 441

Ovrigt totalresultat fér perioden - - -

Summa totalresultat 155 443 155 443 -2 155 441
Konvertering av konvertibelt 1an 108 10 692 10800 10800
Aterbetalning av aktieagartillskott - -70 -70
Sakutdelning -256 779 -256 779 -256 779
Utdelning -160 847 -160 847 -18 672 -179 519
Transaktioner med aktieédgare,

redovisade direkt i eget kapital 108 10 692 -417 626 -406 826 -18 742 -425 568
UTGRENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2017 5388 16381 1439141 1460 910 332 1461242
Periodens resultat 97777 97777 1458 99 235

Ovrigt totalresultat fér perioden - - -

Summa totalresultat 97777 97777 1458 99 235
Minoritetens andel av eget kapital vid férvirv - -520 -520
Utdelning 30 -21551 -21551 -264 -21815

Transaktioner med aktieégare,
redovisade direkt i eget kapital - - -21551 -21551 -784 -22 335

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2018 5388 16381 1515367 1537136 1006 1538142
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Tkr Not 2018 2017 (8 man)
KASSAFLODE FRAN RORELSEN

Rorelseresultat 32 99 306 164 659
Avskrivningar 13 2572 1459
Ovriga ej kassaflodespaverkande transaktioner 32 27678 3490
Erhéllna utdelningar - 1091
Erhallenrénta 1028 127
Betald rdnta -1040 -2755
Betalda inkomstskatter -16 351 -8 642
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férdandring av roérelsekapitalet 113193 159 429
KASSAFLODE FRAN FORANDRING AV RORELSEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av exploateringsfastigheter, bostadsritter och pagaende arbete 41075 -366 474
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 367707 393706
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -319306 38248
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 32 202669 224909
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter = -2 546
Investeringariinventarier 13 -3115 -2339
Salda materiella anldggningstillgangar 72 369
Investeringaridotterbolag -3800 -
Salda dotterbolag -23 -
Investeringar i intressebolag -385 -258
Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -1631 -
Amortering av 6vriga finansiella anldggningstillgangar - 8000
Okning/minskning finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatrikningen 146 2061
Kassaflode fran investeringsverksamheten 32 -8736 5287
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder 289204 71558
Upptagnalan 46 13658
Amortering avlan -529 -11276
Uttag avminoriteten -264 -18 742
Utbetald utdelning -21551 -163 643
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 32 266 906 -108 445
MINSKNING/OKNING AV LIKVIDA MEDEL

Periodens kassaflode 460 839 121751
Likvida medel vid arets bérjan 399063 277312
Likvida medel vid arets slut 859902 399 063
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Tkr Not 2018 2017 (8 mén)
Nettoomsattning 4 28280 14738
Summa rérelsens intdkter 28 280 14738
Central administration 5,6 -35256 -18 844
Avskrivningar 13 -79 -
Rorelseresultat -7055 -4106
Resultat fran andelar i koncernféretag 7 2000 507195
Finansiella intdkter 9 14948 7 444
Finansiella kostnader 10 -429 -4 842
Summa finansiella poster 16 519 509797
Bokslutsdispositioner 1 -6 604 -1171
Resultat fore skatt 2860 504520
Skatt 12 -364 364
Periodens resultat 2496 504 884

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

Tkr 2018 2017 (8 mén)
Periodens resultat 2496 504 884
Ovrigt totalresultat 0 0

Summa totalresultat for perioden 2496 504 884
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Forbéttringsutgifter pa annans fastighet 13 1105 -
Summa materiella anldggningstillgangar 1105 -
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelarikoncernforetag 14 155907 76 217
Andelariintressebolag 15 10 050 10 050
Uppskjuten skattefordran - 364
Andelaribostadsrattsforeningar 1169 538
Summa finansiella anlidggningstillgangar 167126 87169
Summa anlaggningstillgangar 168 231 87169
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar 21 - 164
Fordran koncernbolag 839622 821523
Fordran intressebolag 50 50
Skattefordran 6141 -
Ovriga kortfristiga fordringar 30 705229
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 18 1571 779
Likvida medel 23 806977 286 551
Summa omsittningstillgangar 1654 391 1814296
SUMMA TILLGANGAR 1822622 1901465
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hianforas till moderbolagets aktiedigare
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital 30 5388 5388
Reservfond 2027 2027
7 415 7 415
FRITT EGET KAPITAL
Overkursfond 16 381 16 381
Balanserat resultat 1750 643 1267310
Periodens resultat 2496 504 884
1769 520 1788 575
Summa eget kapital 1776 935 1795990
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Not 2018-12-31 2017-12-31
OBSEKATTADE RESERVER 33 11406 51708
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantérsskulder 2400 1217
Skulder till koncernféretag 24 26227 37295
Skatteskulder - 9488
Ovriga kortfristiga skulder 1780 1774
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 3874 3993
Summa kortfristiga skulder 34281 53767
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1822622 1901465

MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Bundet eget Bundet eget Fritt eget Fritt eget
kapital kapital kapital kapital
i Balanserad
Tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond vinst Summa
UTGAENDE BALANS PER 30 APRIL 2017 5280 2027 5689 1428 257 1441253
Periodens resultat 504884 504 884
Ovrigt totalresultat fér perioden
Summa totalresultat 504 884 504 884
Konvertering av konvertibelt 1an 108 10 692 10800
Sakutdelning -100 -100
Utdelning -160 847 -160 847
Transaktioner med aktiedgare,
redovisade direkt i eget kapital 108 - 10 692 -160 947 -150 147
UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2017 5388 2027 16 381 1772194 1795990
Periodens resultat 2496 2496
Ovrigt totalresultat for perioden - -
Summa totalresultat 2496 2496
Utdelning -21551 -21551
Transaktioner med aktieégare,
redovisade direkt i eget kapital - - - -21551 -21551

UTGAENDE BALANS PER 31 DECEMBER 2018 5388 2027 16 381 1753139 1776 935



Forvaltningsberéattelse och finansiella rapporter

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Tkr Not 2018 2017 (8 man)
KASSAFLODE FRAN RORELSEN

Rorelseresultat -7 055 -4106
Avskrivningar 13 79 -
Erhallenranta 14 948 7 546
Erhallen utdelning 7 - 506 740
Betald rdnta -429 -5187
Betald skatt -15629 -4 053
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -8 086 500 940
fore foriandring av rérelsekapitalet

KASSAFLODE FRAN FORANDRING AV RORESLEKAPITALET

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 640737 250227
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -9998 -558 203
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 622653 192 964
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i dotterbolag 14 -77 690 -50
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -1184 -
Avyttrade dotterbolag 14 - 555
Placering i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -631 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79 505 505
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering lan - -11243
Erhallet/lamnat koncernbidrag -1171 114322
Utbetald utdelning -21551 -160 847
Okning/minskning kortfristiga finansiella placeringar - -1029
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -22722 -58 797
MINSKNING/OKNING AV LIKVIDA MEDEL

Periodens kassaflode 520426 134672
Likvida medel vid arets bérjan 286 551 151879
Likvida medel vid arets slut 806 977 286 551
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Inledande noter

NOT1 | ALLMAN INFORMATION

Jarntorget Byggintressenter AB (publ) ("Jdrntorget”), org nr 556501-2522,
ar ett svenskt aktiebolag med site i Sundbyberg. Jarntorget &r moderbolag i
Jarntorgetkoncernen. Narmast 6verordnade moderbolag som uppréttar
koncernredovisning i vilken Jdrntorget ingar &r Dammskogen Forvaltning
AB, org nr 556869-9218, med séte i Sundbyberg.

Jarntorget bytte rakenskapsar foregaende ar varfor denna arsredovis-
nings jamforelsesiffror avser den férkortade perioden 1 maj 2017—31
december 2017.

Styrelsen har den 25 april 2019 godként denna koncernarsredovisning
for offentliggérande och kommer foreldggas arsstimman den 23 maj 2019
for faststallande.

NOT2 | SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nar denna koncern-
redovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillampats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

21 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Koncernredovisningen for Jarntorgetkoncernen har uppréttats i enlighet
med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sddana de
antagits av EU. Den har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden
forutom vad betrédffar omvérderingar av férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilken ocksa &r
rapporteringsvalutan fér saval moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp 4r, om inget annat anges, redovisade i tusental kronor och avser hela
rdkenskapsaret for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31
december f6r balansrédkningsrelaterade poster.

Att upprétta rapporter i 6verensstdmmelse med IFRS kraver anvédndning
av en del viktiga uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kravs att
ledningen gor vissa beddmningar vid tillaimpningen av koncernens redovis-
ningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddmning, som
ar komplexa eller sadana omraden dir antaganden och uppskattningar ar av
vésentlig betydelse for koncernredovisningen anges inot 3.

211 [NDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPLYSNINGAR

Nya standarder, dndringar och tolkningar som tillimpas av koncernen

Foéljande standarder tillimpas av koncernen for forsta gadngen for
riakenskapsar som borjar 1januari 2018:

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder
Arliga forbattringar av IFRS-standarder,
forbattringscykeln 2015—2017

Tillampningen av arliga forbattringar tydliggor endast existerande krav och
tillampningen av dessa férédndringar har inte haft nagon inverkan pa koncer-
nens redovisningsprinciper eller upplysningar for det aktuella rakenskaps-
aret eller féregaende rakenskapsar och férvantas inte heller hanagon
inverkan pa kommande perioder.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM GALLER 2018

IFRS 9 Finansiella instrument behandlar redovisningen av finansiella
instrument och ersatter IAS 39 Finansiella instrument. Standarden
innehaller regler for klassificering och vardering av finansiella tillgdngar och
skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sdkringsredovisning.
Jarntorgets beddmning ar att IFRS 9 skulle kunna paverka virderingen av
vissa fordringar men effekten bedéms inte vara visentlig.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder reglerar hur redovisning av
intdkter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger pa ska ge anvandare av
finansiella rapporter mer anvédndbar information om féretagets intékter.
Den utokade upplysningsskyldigheten innebar att information om intékts-
slag, tidpunkt f6r reglering, osékerheter kopplade till intédktsredovisning

samt kassaflode hanforligt till féretagets kundkontrakt skaldmnas. En
intdkt ska enligt IFRS 15 redovisas nir kunden erhaller kontroll 6ver den
forsalda varan eller tjansten och har mojlighet att anvanda och erhaller
nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersétter IAS 18 Intédkter och IAS 11
Entreprenadavtal samt dartill hérande SIC och IFRIC. IFRS 15 tradde ikraft
den 1januari 2018. Jarntorgets bedémning r att projektutvecklingens
intékter fran bostadsréttsprojekt fortsatt ska redovisas over tid, enligt
successiv vinstavrakning. Kontrakten, vanligtvis ett avtal om fastighets-
Overlatelse och ett entreprenadavtal, med bostadsrattsforeningar ingés
samtidigt, 4r prissatta som en helhet och bedéms utgoéra ett prestations-
atagande. Jarntorget via kontrakten 4r bunden att leverera en specifik
byggnad och har ratt till betalning under projektets gang, bedémningen ér
darfor att intdkten ska redovisas 6ver tid. IFRS 15 har saledes inte fatt nagon
paverkan pa Jarntorgets resultat- eller balansrékning.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM TRADER | KRAFT EFTER 2018

IFRS 16 Leasingavtal. I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard
som kommer att ersdtta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar
IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kréver att tillgdngar och skulder
hanforliga till allaleasingavtal, med nagra undantag, redovisasibalans-
riakningen. Dennaredovisning baseras pa synséttet att leasetagaren har en
rattighet att anvinda en tillgang under en specifik tidsperiod och samtidigt
en skyldighet att betala for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt visentligt att vara of6rdndrad. Standarden &r tillimplig f6r
riakenskapsar som paborjas den 1januari 2019 eller senare och Jarntorget
kommer att anvdnda den férenklade 6vergangsmetoden innebarande att
identifierade leasingavtal inte omréknas retroaktivt och darmed att
jamforelsetalen for perioder fére 2019 inte paverkas. Jairntorget kommer i
ingangen av ar 2019 att fa en leasingskuld och en leasingtillgdng som
berédknas uppga till 41 Mkr. Denna post bestar till stérsta del av férhyrning av
bolagets huvudkontor (15 Mkr) samt férhyrning av mark, tomtrétter,
(26 Mkr). Koncernens férhyrning av mark ger ingen resultatpaverkan ar 2018
da denna post redovisas som en omséttningstillgdng, pagaende produktion,
ochingariposten Exploateringsfastigheter. Kassaflodet fran den l6pande
verksamheten kommer att 6ka och kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten kommer att minska d4 amorteringen avleasingskulden klassificeras
som kassafléden fran finansieringsverksamheten. Jarntorget har valt att vid
overgangenredovisa existerande leasingavtal per 1jan 2019 ochingen
justering av tidigare perioder gors.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har tratti
kraft, vintas hanagon visentlig inverkan p4 koncernen.

2.2 KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvéntas atervinnas eller betalas efter mer 4n tolv manader fran balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp

som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv méanader fran balansdagen.

2.3.1 KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolag och dess dotterbolag.

De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterbolagen som ingar i
koncernredovisningen avser samma period och dr uppréattade enligt samma
redovisningsprinciper.

Dotterbolag ar alla féretag (inklusive strukturerade féretag) 6ver vilka
koncernen har bestdmmande inflytande. Se &ven 3.1 Redovisning av
successiv vinstavrakning vid bostadsprojekt i avsnittet avseende Viktiga
bedoémningar vid tilldmpning av koncernens redovisningsprinciper.
Koncernen kontrollerar ett foretag nir den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har mojlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterbolag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytan-
det 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestimmande inflytandet upphoér.

Forviarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens rorelseforvérv.
Kopeskillingen for férvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt virde pa
overlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av
det férvarvade bolaget och de aktier som emitterats av koncernen.

Da forvarv av dotterbolag inte avser férvirv avrorelse, utan férvirvav
tillgangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden
pade férvarvade nettotillgangarna i forvirvsanalysen. I not 3.2 finns en
néarmare beskrivning av koncernens avgriansning mellan rérelse- och
tillgdngsforvarv.
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Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster
och férluster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i férekommande fall andrats
for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

2.3.2 SAMARBETSARRANGEMANG

Projekt som drivs i konsortieliknande former, det vill siga med gemensamt
dgande ochinflytande, utgér "samarbetsarrangemang”. Gemensamt infly-
tande existerar nér beslut kraver ett enhalligt samtycke fran de parter som
kollektivt delar det bestimmande inflytandet. For Jarntorgets samarbets-
projekt géller att man tillsammans med 6vriga samarbetspartners har ett
gemensamt bestimmande inflytande 6ver verksamheten samt att avtalet ger
parternaratt till verksamhetens nettotillgangar. Dessa projekt identifieras
som joint ventures och redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Det innebér
attinnehavijoint ventures redovisas initialt i koncernens rapport 6ver
finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det redovisade véirdet 6kas
eller minskas déarefter for att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt
totalresultat fran joint ventures efter férvarvstidpunkten. Koncernens andel
avresultat ingar i koncernens resultat och koncernens andel av 6vrigt total-
resultat ingar i 6vrigt totalresultat i koncernen.

2.3.3 INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES

Intresseforetag och joint ventures dr alla de foretag dar koncernen har
ettbetydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel géller f6r
aktieinnehav som omfattar mellan 20 procent och 50 procent av résterna.
Innehaviintresseféretag och joint ventures redovisas initialt i koncernens
rapport 6ver finansiell stallning till anskaffningskostnad. Det redovisade
vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
resultat och 6vrigt totalresultat fran joint ventures efter férvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat ingar i koncernens resultat och koncernens
andel av 6vrigt totalresultat ingér i 6vrigt totalresultat i koncernen.

2.3.4 FORANDRINGAR | AGARANDEL | ETT DOTTERFORETAG
UTAN FORANDRING AV BESTAMMANDE INFLYTANDE

Transaktioner med innehavare utan bestaimmande inflytande som inte leder
till {érlust av kontroll redovisas som eget kapitaltransaktioner, dvs som
transaktioner med dgarnaideras roll som dgare. En férandring i 4garandel
redovisas genom en justering av de redovisade virdena f6r innehaven med
ochutan bestimmande inflytande sa att de aterspeglar férandringarnai
derasrelativainnehavidotterforetaget. Vid férvarv fran innehavare utan
bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt viarde pa
erlagd kopeskilling och den faktiska férvirvade andelen av det redovisade
vardet pa dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och
forluster pa avyttringar tillinnehavare utan bestdammande inflytande
redovisas ocksaieget kapital.

Nar koncernen inte lingre har ett bestimmande inflytande, virderas varje
kvarvarande innehav till verkligt varde per den tidpunkt nér den forlorar det
bestdmmande inflytandet. Andringen iredovisat virde redovisasiresulta-
trakningen. Det verkliga vardet anvdnds som det forsta redovisade vardet
och utgor grund f6r den fortsattaredovisningen av det kvarvarande inne-
havet som intresseforetag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla belopp
avseende den avyttrade enheten som tidigare redovisats i 6vrigt totalresul-
tat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de hénforliga
tillgadngarna eller skulderna. Detta kan medféra att belopp som tidigare
redovisats i 6vrigt totalresultat omklassificeras till resultatet.

Om dgarandeleni ett joint venture eller intresseféretag minskas men
gemensam kontroll (JV) eller betydande inflytande (intresseforetag)
kvarstar omklassificeras endast ett proportionellt belopp av den vinst eller
forlust som tidigare redovisades i 6vrigt totalresultat till resultatet.

2.3.5 SEGMENTSREDOVISNING

Ettrorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver affarsverksamhet
fran vilken den kan fa intékter och adra sig kostnader, vars rorelse regel-
bundet granskas av koncernens hogste verkstéllande beslutsfattare som
underlag for beslut om férdelning av resurser till segmentet och bedémning
av dessresultat samt om vilket det finns fristdende finansiell information.
Koncernens verksamhet har fér narvarande endast ett segment.

2.3.6 ANLAGGNINGSTILLGANGAR [ELLER AVYTTRINGSGRUPPER] SOM INNEHAS
FOR FORSALJNING OCH AVVECKLADE VERKSAMHETER

Anlaggningstillgangar (eller avyttringsgrupper) klassificeras som tillgangar
som innehas for forsaljning nér deras redovisade viarde huvudsakligen
kommer att dtervinnas genom en férséljningstransaktion och en férséljning
anses mycket sannolik. De redovisas till det ldgsta av redovisat virde och
verkligt virde med avdrag for forsédljningskostnader. Uppskjutna skatteford-
ringar, tillgangar hénforliga till ersattningar till anstéllda, finansiella
tillgangar, férvaltningsfastigheter och avtalsenliga rattigheter i férsékrings-
avtal &r dock undantagna fran detta virderingskrav.

Koncernen redovisar en férlust pa grund av virdenedgang for varje férsta
eller efterfoljande nedskrivning av tillgdngen (eller avyttringsgruppen) till
motsvarande verkligt virde efter avdrag for férséljningskostnader. En vinst
redovisas for varje efterféljande 6kning av det verkliga véardet efter avdrag
for forsédljningskostnader, men inte till hogre belopp &n det ackumulerade
virdet for nedskrivningar som tidigare redovisats. En vinst eller forlust som
inte tidigare redovisats nér en anlaggningstillgang (eller avyttringsgrupp)
siljs, skaredovisas per det datum nér tillgangen eller avyttringsgruppen tas
bort ur rapporten 6ver finansiell stallning.

Anlaggningstillgangar (inklusive sddana som &r del av en avyttrings-
grupp) skrivs inte av s& lange de &r klassificerade som att de innehas for
forsdljning. Rdnta och andra kostnader hanférliga till skuldernaien
avyttringsgrupp som innehas for forséljning redovisas fortlopande.

Anléggningstillgangar som innehas for férséljning och tillgangarien
avyttringsgrupp som innehas for forséljning redovisas separerade fran
andra tillgangar i balansrédkningen. Skulderna hénforliga till en avyttrings-
grupp som innehas for férséljning presenteras separerade fran andra skulder
ibalansrdkningen.

En avvecklad verksamhet dr en del av ett féretag som antingen har
avyttrats eller ar klassificerad som att den innehas for férséljning och som
utgor en sjdlvsténdig visentlig rorelsegren eller en verksamhet som bedrivs
inom ett geografiskt omrade, ingar i en enda samordnad plan fér att avyttra
ensjilvstindig véisentlig rorelsegren eller en verksamhet som bedrivs inom
ett geografiskt omrade eller ar ett dotterforetag som férvarvats uteslutande i
syfte att vidareséljas. Resultatet fran avvecklade verksamheter redovisas
separatiresultatrakningen.

2.4 INTAKTER OCH KOSTNADER
2.1 SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

Jarntorgets projektutveckling av bostdder genomférs huvudsakligen i form
av att Jarntorget ingar avtal med en bostadsréttsférening som bestéllare av
ett totalatagande innebarande 6verlatelse av mark och uppférande av en
bostadsfastighet. Avtalen med bostadsrattféreningarna ingas samtidigt, ar
prissatta som en helhet och bedéms utgora ett prestationsatagande. Da
Jarntorget dr kontraktuellt bunden att leverera en specifik fastighet och
under projektets gang har ritt till betalning redovisas intékten 6ver tid, det
vill sdga med tillimpning av successiv vinstavrakning.

Intakt ochresultat i projekten redovisas i takt med dess upparbetning och
forsaljning vilket ger en direkt koppling mellan den finansiella rapporte-
ringen och de prestationsataganden Jarntorget uppfyllt under perioden.
Intdkter ochresultat baseras pa upparbetningsgrad och beréknas utifran
upparbetningsgrad med beaktande av férséljningsgrad.
Upparbetningsgraden bestams i huvudsak pa basis av nedlagda projekt-
kostnader (innefattande &ven mark och rintekostnader) i férhallande till de
totala berdknade projektkostnaderna. Férsaljningsgraden avspeglar
Jarntorgets atagande att inom viss tid fran slutbesiktning fran féreningen
forvirva de bostéder som inte upplatits med bostadsrétt. Det senare
atagandet innebdr ett element av rorlig ersattning som med utgangspunkt i
erfarenhetsdata beaktas vid faststéllande av transaktionspriset.

Med forséljning avses salda bostader i form av bindande kontrakt mellan
bostadsréttféreningen och bostadsképarna. Omvérderingar (prognos-
andringar) av projektens forvintade slutresultat medfor korrigering av
tidigare upparbetat resultat i berérda projekt och ingar i periodens
redovisade resultat. Om, ochisa fallintill dess sa inte langre dr fallet, en
tillforlitlig uppskattning avresultatet i projekten inte kan goéras redovisas
intdkter motsvarande upparbetade kostnader. Befarade forluster belastar
omedelbart ochisin helhet direkt periodens resultat.

Skillnaden mellan upparbetad intdkt och &nnu ej fakturerade belopp
redovisas i balansrdakningen som "Upparbetad ej fakturerad intékt”
(kontraktstillgang) eller som "Fakturerad ej upparbetad intékt” (kontrakts-
skuld). Kostnader f6r garantidtaganden ingar i projektkostnaderna och
denbedémda sammanlagda garantikostnaden ingar i projektets totala
férvantade kostnader.
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2.4.2  INTAKTER REDOVISADE ENLIGT FARDIGSTALLANDEMETODEN

Jarntorgets bostadsprojekt avseende smahus som siljs till privatpersoner
samt projekt med en bostadsrattsférening som inte uppfyller villkoren enligt
p 2.3.1och 2.4.1 redovisasienlighet med fardigstallandemetoden.
Redovisningen innebar att projektet vinstavraknas férst vid 6verlamnandet
av bostaden till koparen efter godkénd entreprenad. Detta innebér att
samtliga nedlagda kostnader med avdrag f6r fakturering redovisas som
péagaende arbetenibalansrakningen.

2.4.3  INTAKTER BASERADE PA LOPANDE RAKNING

Uppdrag palopande rakning &r entreprenaduppdrag dar erséittning utgar
for de utgifter som omfattas avavtalet i den takt som utgifterna uppstar.
Huvudregeln betréffande intédktsredovisning och fakturering ar saledes att
detta sker 16pande i takt med att arbetet utfors. Intaktsredovisningen
baseras pa att nedlagda kostnader tydligt kan identifieras och métas pa ett
tillforlitligt satt. Vid varje bokslutstillfdlle gors en avstamning for att sédker-
stélla en korrekt matchning mellan fakturering och nedlagda kostnader.

2.4 HYRESINTAKTER FRAN UTVECKLINGSFASTIGHETER

Hyresintédkter utgors av debiterade kallhyror och eventuell ersattning for
fastighetsskatt, mediaférbrukning, renhallning, férsékringar, I6pande
underhall samt 6vriga fakturerade kostnader som hor till fastigheten med
eventuellt hyrestillagg f6r hyresgéstanpassningar. Hyresintdkterna
redovisasiden period (periodisering) som de ar hanférliga till, vilket
framgar av hyreskontrakten.

2.4.5  RESULTAT AV FASTIGHETSFORSALJNING

Fastighetsforséljning sker antingen som en direkt avyttring av en eller flera
enskilda fastigheter eller som avyttring av aktier i ett fastighetségande
bolag. Resultat fran fastighetsfoérsaljningar som avser direkt avyttring av
utvecklingsfastigheter redovisas pé separat rad i resultatrdkningen normalt
iden period da bindande avtal om férséljning ingas, dvs kontraktsdagen, om
inte omsténdigheteriavtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod.
Vid avyttring av ett fastighetsdgande bolag redovisas resultat normalt i den
period da tilltrade till aktierna sker. Resultat fran projektrelaterade fastig-
hetsforsaljningar inklusive exploateringsfastigheter medréaknas i
redovisningen for bostadsprojektet och ingér i koncernens nettoomséttning.

2.4.6  HYRESINTAKTER FRAN FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintdkter inklusive tilldgg aviseras i férskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intdkter. Redovisade hyresintékter har i forekommande fall
reducerats med virdet avlamnade hyresrabatter. I de fall hyreskontrakten
ger enreducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver
den aktuella kontraktsperioden.

Erlagda ersattningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning
redovisas som intéktisamband med att avtalsforhallandet med hyresgasten
upphor och inga ataganden kvarstar fran Jarntorget sida, vilket normalt sker
vid avflyttning. I hyresintédkterna ingar belopp som fakturerats hyresgésten
avseende media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den man
Jarntorget inte agerat ombud for hyresgastens rakning.

2.4.7  ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsadministration
som ingar i koncernens bruttoresultat och central administration. Till central
administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hdnforbara till exploaterings- eller fastighetsférvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, finans och central marknadsféring.

2.5 LANEKOSTNADER

Lanekostnader som ar hanforliga till kvalificerade tillgangar aktiveras som
en del av den aktiverade tillgangens anskafiningsvarde nér den totala lane-
kostnaden uppgar till vasentliga belopp. En kvalificerad tillgang &r en
tillgang som med nodvandighet tar en betydande tid, i Jarntorgets fall 6ver
ettar, iansprakatt fardigstélla. Inom Jarntorget ar aktivering avlane-
kostnader aktuell vid uppforande av fastighets- och bostadsprojekt. Ovriga
lanekostnader kostnadsfors I6pande i den period da lanekostnaderna
uppstar. Imoderbolaget kostnadsfors lanekostnaderisin helhetiden period
som de uppkommer.

2.6 LEASINGAVTAL

Leasingavtal dériallt viasentligt alla risker och formaner férknippade med
dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal dr utifran detta att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal
inkluderas i posten exploaterings- eller férvaltningsfastigheter. Principen
for redovisning av hyresintékter framgar av avsnitt 2.4. Betalningar som gors
avseende operationella leasingavtal, dar Jarntorget ar leasetagare, kostnads-
forsiresultatrdkningen linjart 6ver leasingperioder. De avtal dér Jarntorget
dr leasetagare avser framst hyror f6r kontorslokaler. Redovisningsprincipen
for hur leasingavtalen hanteras kommer att dndras ar 2019 da IFRS 16
Leasingavtal ska tillampas, se avsnitt 2.1.1.

2.1 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar aktuell skatt samt upp-
skjuten skatt. Den aktuella skatten baseras pa periodens resultat och
berédknas pa balansdagens skattesats. Skatt som betalas eller erhalls under
det aktuella aret klassificeras som aktuell skatt. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Vid 4ndring av aktuell skatt
redovisas férandringen 6ver resultatet. For poster som redovisas i resultatet
redovisas dirmed sammanhédngande skatt i resultatet. Fér poster som
redovisasi6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital redovisas dven
skatteni6vrigt totalresultat respektive mot eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som
pabalansdagen dr beslutade eller i praktiken beslutade. Ledningen
utvirderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer
avseende situationer dar tillimpliga skatteregler dr féoremal for tolkning.
Den gor, nér sa bedoms lampligt, avsdttningar for belopp som troligen ska
betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skatteméssiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas
redovisade virden ikoncernredovisningen.

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstar till {6ljd av en
transaktion som utgér den forstaredovisningen av en tillgang eller skuld
sominte ar ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkten f6r transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat. Uppskjuten inkomst-
skatt berdknas med tillimpning av skattesatser (och -lagar) som har
beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nir
den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att
framtida skatteméssiga 6verskott kommer att finnas tillgingliga, mot vilka
de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en legal
kvittningsratt f6r aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar de
uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatter
debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera
saldona genom nettobetalningar.

2.8 INVENTARIER

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits
upp till anskaffningsvéirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under till-
gangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna beréknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens ekonomiska livslangd
varfor restvardet antas vara féorsumbart och beaktas dérfor ej.
Avskrivningar berdknas fran och med den tidpunkt da tillgangen &r

fardig att tas i bruk. Inventarier skrivs normalt avpéa 5 ar.

2.9 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehasisyfte att
generera hyresintdkter och vardestegringar, redovisas initialt till anskafi-
ningsvarde, inkluderat direkt hénforliga transaktionskostnader. Efter den
initialaredovisningen redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt vérde.
Forvaltningsfastigheter som byggsiegenregiredovisas enligt IAS 2
Varulager, se 2.10 Exploateringsfastigheter, tills fastigheten ar slutbesiktigad
och fardigstélld. Déarefter omklassificeras fastigheten till Férvaltnings-
fastigheter och redovisas enligt denna standard.
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Verkligt viarde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och
4r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna &verlatas mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transak-
tionen genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga varde vid varje
enskilt bokslutstillfdlle gérs marknadsvardering av samtliga fastigheter.
Forandringar i verkligt virde av forvaltningsfastigheter redovisas som
vardefoérandringiresultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det &r troligt att framtida
ekonomiska férdelar férknippade med tillgdngen kommer att erhallas av
koncernen och utgiften kan faststillas med tillfrlitlighet samt att atgérden
avser utbyte av befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent.
Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatférs Ipande i den
period de uppstar.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rédntekostnad under
produktionstidenienlighet med IAS 23 Lanekostnader. Under rapport-
perioden har inga réntor aktiverats.

210 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter utgors av fastigheter, obebyggda eller bebyggda
avsedda for produktion av bostadsratter/agarlédgenheter eller smahus med
dganderétt. Fastigheterna séljs normalt i ndra anslutning till produktions-
start. Exploateringsfastigheternaredovisasienlighet med IAS 2 Varulager
vilket innebér en véirdering till det ligsta av anskaffningsvardet och
nettoférsdljningsvardet. Fastighetsforvarv sker antingen som direktférvarv
av en eller flera enskilda fastigheter eller som férvarv av aktieri ett fastig-
hetsiagande bolag. Exploateringsfastigheter anskaffade genom direkt
forvarvredovisas normalt som tillgang under den redovisningsperiod da
bindande avtal om férvérvingas om inte omstandigheter i avtalets lydelse
paverkar vald redovisningsperiod. Vid férvarv av aktier i ett fastighets-
dgande bolag redovisas tillgdngen normalt i den period dé tilltrade till
aktierna sker.

Jarntorget har i vissa fall férvarvat fastigheter med villkorade tillaggs-
koépeskillingar, dar villkoren bland annat avser godkénd detaljplan.
Forvarvsutgift och skuld for tillaggskopeskilling redovisas forst nar
villkoren ar uppfyllda.

211 FARDIGSTALLDA BOSTADER

Féardigstdllda bostdder utgors av bostéder dar Jarntorget har férbundit sig i
avtal att férvérva eventuellt osalda bostéder. Skyldigheten géller fran sex
manader efter fardigstallandet. Fardigstéllda bostader redovisas till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoforséljningsvardet.

212 UPPARBETADE EJ FAKTURERADE INTAKTER

Upparbetade ej fakturerade intdkter utgérs av fordringar pa bestéllare av
pagaende entreprenaduppdrag och utgors av upparbetade intdkter minus
ackumulerad fakturering. Posten ar kopplad till tillaimpningen av successiv
vinstavrakning.

213 PRGRENDE ARBETEN

Pagaende arbeten utgérs av skillnaden mellan nedlagda kostnader och
fakturering fér bostadsprojekt avseende projekt som redovisas enligt
fardigstéallandemetoden.

214 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i rapport 6ver finansiell stallning
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, lanefordringar och kundford-
ringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder och laneskulder.
Finansiella instrument tas upp i rapport 6ver finansiell stallning fér
koncernen nér foretaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor.
Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde plus trans-
aktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgangar som inte redovisas
till verkligt varde viaresultatet. Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
varde viaresultatet redovisas forsta gangen till verkligt virde, medan hén-
forliga transaktionskostnader redovisasiresultatet. Fér redovisning efter
anskaffningstidpunkten se under respektive rubrik nedan. En finansiell
tillgang tas delvis eller helt bort fran rapport 6ver finansiell stéllning da de
avtalsenliga rattigheterna till kassaflédet upphor eller da koncernen 6verfor
tillgdngens avtalsenliga réttigheter att erhélla kassaflodena eller i vissa fall
déa koncernen behaller rattigheterna, men forpliktigar sig att betala kassa-
floden till en eller flera mottagare.

En finansiell skuld tas delvis eller helt bort fran rapport 6ver finansiell
stéllning da avtalets forpliktelse fullgjorts, annullerats eller upphort.

2141 KLASSIFICERING

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i f6ljande kategorier:
finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt virde via resultatet,
lanefordringar, kundfordringar samt finansiella skulder varderade till
upplupet anskafiningsvérde. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte
den finansiella tillgangen forvirvades. Koncernledningen faststaller klassifi-
ceringen av de finansiella tillgingarna vid det forsta redovisningstillfallet
och omprovar detta beslut vid varje rapporteringstillfille. Klassificeringen
paverkar hur instrumenten viarderas och redovisas.

2.14.2  LIKVIDA MEDEL

Ilikvida medel ingar, i savdl balansrédkningen somirapporten 6ver kassa-
fléden, kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med
forfallodag inom tre manader fran anskafiningstidpunkten.

214.3 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Kortfristiga placeringar av 6verlikviditet sker enligt koncernens finanspolicy
iinvesteringar avsedda att hallas till férfall. Koncernen klassificerar finan-
siella tillgangar varderade till verkligt varde viaresultatrakningen om de har
forvarvats i huvudsakligt syfte att sdljas pa kort sikt, dvs. innehas f6r handel.
De har redovisats som omséttningstillgdngar om de forvéntas avyttras inom
12 manader efter rapportperiodens utgang, i annat fallredovisas de som
anldggningstillgangar, se &ven not 24.

Forinformation om metoder och antaganden som anvénts vid fast-
stdllande av verkligt virde, se not 22 nedan.

Kortfristiga placeringar med en 16ptid vid anskafiningstillfdllet under-
stigande tre manader, som ar utsatta for en obetydlig risk for vardefluktua-
tioner samt latt kan omvandlas till bankmedel, klassificeras och viarderas
som likvida medel.

2144 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Denna kategori omfattar tillgdngar som innehas i syfte att erhalla kontrakt-
senliga kassafloden och vars kassafloéden endast utgors av betalning av
kapital och rénta. Instrumenten vérderas inledningsvis till verkligt virde
och dérefter till upplupet anskafiningsvirde minskat med eventuell
reservering f6r virdeminskning. Vid langre 16ptider (minst tre ménader)
tillimpas effektivrdntemetoden.

Effektivrantemetoden dr en varderingsmetod f6r berdkning av det
upplupna anskaffningsvérdet for en finansiell tillgang eller en finansiell
skuld och f6r f6rdelning i tiden av rénteintédkten eller rdntekostnaden 6ver
relevant period. Effektivrdantan 4r den rédnta som exakt diskonterar de
uppskattade framtida in- och utbetalningarna under det finansiella
instrumentets férvintade 16ptid, eller i tillampliga fall, en kortare period till
den finansiella tillgangens eller finansiella skuldens redovisade nettovirde.

Envirdefordndring redovisas i rapport dver totalresultat nar den
finansiella tillgadngen tas bort fran rapport éver finansiell stillning, vid ned-
skrivning eller genom periodisering. Koncernens lanefordringar och
kundfordringar utgors av kundfordringar och andra fordringar samt likvida
medel. Vid berdkning av forvéintade kreditforluster tillaimpas den férenklade
metoden. Metoden baseras pa historisk kreditforlustniva kombinerat med
aktuell och framatblickande information. Kreditférlusterna har historiskt
inte varit visentliga.

2145 FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Skulder under denna kategori redovisas samt véarderas till upplupet anskaff-
ningsvarde enligt effektivrdntemetoden. Direkta kostnader vid upptagande
avlaninkluderasianskaffningsvirdet. All lanefinansiering innefattas i
denna kategori. Aven Jarntorgets leverantérsskulder och andra skulder
klassificeras under denna kategori men redovisas till anskaffningsvérde.
Avgifter som betalas for laneldften redovisas som transaktionskostnader for
upplaningeniden utstriackning det dr sannolikt att delar av eller hela kredit-
utrymmet kommer att utnyttjas. I sadana fall redovisas avgiften nar
kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det ar
sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas,
redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finansiella tjanster och
fordelas 6ver det aktuella laneldftets 16ptid.
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Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och
dérefter till upplupet anskafiningsvéarde; vid lingre 16ptider (minst tre
manader) med anvindandet av effektivrantemetoden. Redovisat viarde for
leverantorsskulder férutsétts motsvara dess verkliga vérde, eftersom denna
post ar kortfristigisin natur.

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaff-
ningsvérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapport
6ver totalresultat fordelat 6ver laneperioden, med tillimpning av effektiv-
rdntemetoden. Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone tolv méanader efter balansdagen. Redovisat varde fér koncernens
upplaning férutsétts motsvara dess verkliga véirde eftersom lanen saknar
transaktionskostnader och 16per med en rorlig marknadsrénta.
Lanekostnader redovisas i rapport 6ver totalresultat i den period till vilken
de hénfor sig.

214.6  FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valutaredovisas till transaktionsdagens kurs.
Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta omréknas till balans-
dagens kurs, varvid kursdifferenser fors till resultatet vid konsolidering
av koncernen.

215 AKTIEKAPITAL OCH OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt
kan hénforas till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto
efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Erhallna aktiedgartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital i
koncernen men som balanserat resultat i moderbolaget.

216 LAMNAD UTDELNING

Utdelningar redovisas som en skuld efter det att arsstimman
godkéant utdelningen.

217 AVSATTNINGAR

Avsittningar redovisas nir koncernen har en legal eller informell f61-
pliktelse till f6ljd av tidigare handelser, nar det ar sannolikt att ett utflode
avresurser kommer att krévas for att reglera atagandet, och beloppet har
berdknats pa ett tillforlitligt satt.

2171 AVSATTNINGAR FOR GARANTIATAGANDEN

Avséttningar for framtida kostnader avseende garantiataganden redovisas
till det belopp som kravs for att reglera atagandet. Garantiavséttningar
belastar projektet vid avslut och redovisas i den takt de berdknas uppkomma
for respektive projekt. Majoriteten av garantiavséttningarna léper pa cirka
fem ar.

218 EVENTUALFORPLIKTELSE (ANSVARSFORBINDELSE)

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som
héarror fran intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast aven
eller flera osdkra framtida hdndelser eller nér det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett
utflode avresurser kommer att krévas.

219 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstilldaiform av16ner, bonus, betald semester, betald
sjukfranvaro m.m. samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.

2.19.1 PENSIONER

I koncernen finns savél avgiftsbestaimda som férmansbestdmda pensions-
planer. En avgiftsbestdmd plan 4r en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar faststallda avgifter till en separat juridisk enhet. Kostnaden fér
avgifternaredovisasiden period kostnaden uppstar, och efter fullfoljd
betalning har koncernen inte nagra ytterligare forpliktelser att betala
ytterligare avgifter. En férmansbestamd pensionsplan dr en pensionsplan
sominte dr avgiftsbestdmd.

Den férmansbestédmda pensionsplanen i koncernen utgors av den
kollektivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsitagande tryggas i

sin helhet genom f6rsékring i Alecta. Koncernen saknar tillgang till
information f6r att kunna redovisa denna plan som férmansbestdamd plan.
ITP 2-pension tryggad genom forsakring i Alectaredovisas darfér som
avgiftsbestdmd plan, varfér ingen redovisning av férmansbestdmda
pensioner i koncernen sker enligt Projected Unit Credit Method.

2.20 KASSAFLODESANALYS

Kassaflédesanalysen har uppréttats i enlighet med den indirekta metoden,
vilket innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella intdkter och
kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafléden.

2.21  TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Néarstaende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen samt
bolag dar nérstaende fysiska personer har bestimmande, gemensamt
bestimmande eller betydande inflytande. Som narstaende fysiska personer
definieras styrelseledaméter, ledande befattningshavare samt nira
familjemedlemmar till sadana personer. Vid inkép och férséljning mellan
koncernforetag tillampas samma principer for prisséttning som vid
transaktioner med externa parter. Upplysningar ges om transaktion med
nérstaende har skett, det vill siga en 6verforing av resurser, tjanster eller
forpliktelser oavsett om erséttning har utgatt eller ej.

2.22 ALTERNATIVA NYCKELTAL

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for féretag med viardepapper
noterade pa enreglerad marknad inom EU har getts ut av ESMA (The
European Securities and Markets Authority). I &rsredovisningen refereras
det till ett antalicke- IFRS resultatmatt som anvénds f6r att hjalpa savil
investerare som ledning att analysera foretagets verksamhet. I avsnittet med
definitioner pa sidan 57 beskrivs de olika resultatmatt som anvénds som ett
komplement till den finansiella information som redovisas enligt IFRS.

2.23  MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Aven av Radet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden gillande for noterade foéretag tillampas.
RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s langt
detta 4r mojligt inom ramen f6r arsredovisningslagen, tryggandelagen och
med hédnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tilldgg till IFRS som ska
goras. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Resultat- och balansrdkning foljer arsredovisningslagens uppstéllnings-
form. Det innebér skillnader, jamfért med koncernredovisningen, framst
avseende finansiella intdkter och kostnader, rapport 6ver totalresultat och
rapport 6ver férandringar i eget kapital.

2.23.1 DOTTERBOLAG

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskafinings-
viardemetoden. Det bokférda virdet prévas kvartalsvis mot dotterbolagens
egna kapital. I de fall bokfort virde understiger dotterbolagens koncern-
méssiga virde sker nedskrivning som belastar resultatrdkningen. I de fall en
tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.

2.23.2 INTAKTER

Utdelning redovisas nér rétten att erhalla betalning bedéms som séker.
Intékter fran forsdljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner
forknippade med innehavet i dotterbolaget vergatt till képaren.

2.23.3 KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Radet for finansiell rapportering har fértydligat hur koncernbidrag ska
redovisas fran och med 2013. Foértydligandet innebér att det finns en huvud-
regel och en alternativregel. Jarntorget har valt att redovisa enligt
alternativregeln vilket innebér att lamnade och erhallna koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.
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2.23.4 BORGENSATAGANDEN/FINANSIELLA GARANTIER

Moderbolaget har tecknat borgensférbindelser till férman for dotterbolag.
Ensadan férpliktelse klassificeras enligt IFRS som ett finansiellt garanti-
avtal. Fér dessa avtal tillimpar moderbolaget lattnadsregelniRFR 2 p2, och
redovisar dirmed borgensforbindelsen som en ansvarsférbindelse. Nar
foretaget bedomer att det sannolikt kommer att krévas en betalning for att
reglera ett atagande, gors en avsdttning.

2.24  AVRUNDNING

Samtligaredovisade belopp i de finansiella rapporterna presenteras i
tusental kronor om inte annat anges.

NOT3 | VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING

AV KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen och styrelsen gora bedémningar och antaganden. Dessa
paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intédkts- och kost-
nadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig
fran dessa bedémningar om andra foérutséttningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som &r mest visentliga vid upprattandet av
Jarntorgets finansiella rapporter.

31 REDOVISNING AV SUCCESSIV VINSTAVRAKNING
VID BOSTADSPROJEKT

Jarntorget ingar avtal med bostadsréattsforeningar om uppférande av nyckel-
fardiga bostadsfastigheter. Jarntorget ska for varje bostadsréttsforening
bedoma om dessa dr sjélvsténdiga eller inte for att kunna avgéra om de ska
konsolideras enligt IFRS 10 Koncernredovisning. Avgérande ar om Jarntorget
kan anses ha bestdimmande inflytande 6ver féreningarna. Vid en samlad
bedémning av alla fakta och omstédndigheter anser sig inte Jarntorget ha ett
bestdammande inflytande 6ver féreningarna.

Bostadsrattsféreningar bildas av Jarntorget infér genomfoérande av ett
bostadsrattsprojekt. Féreningarnas styrelser bestar av en majoritet av fran
Jarntorget oberoende och professionellaledamoter. Infor forvérv av den
fastighet i vilka enskilda képare sedan forvarvar bostdder upplatna med
bostadsratt, samt tecknande av avtal om produktion och tillhandahallande
av ennyckelfardig bostadsfastighet, utvirderar den oberoende styrelsen
Jarntorgets anbud och fattar beslut om att inga avtal. Ioch med ingdngna
avtal dr Jarntorget och bostadsrattsféreningarna 6verens om vad som ska
levereras av Jarntorget och vid vilken tidpunkt detta ska ske. Jarntorget ar
alltsa anlitad att leverera en nyckelfardig bostadsfastighet mot en mark-
nadsmaéssig ersédttning och kan inte paverka de under produktionsfasen
relevanta aktiviteterna i bostadsréttsféreningarna.

Jarntorget har dven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha bety-
delse for bedomningen. Bland dessa ingar att Jarntorget har ett atagande att
fran féreningarna férvéarva bostédder som inte upplatits med bostadsratt viss
tid efter slutbesiktning och ddrmed star den icke-paverkbara risken for en
prisnedgang. Jarntorget anser att detta bara paverkar bedémningen av
intdktsredovisningen och inte bedémningen av huruvida bestimmande
inflytande foreligger. Jarntorget atar sig enligt avtal 4ven att, mot marknads-
méssig ersattning, under produktionstiden svara f6r ekonomisk och annan
forvaltning liksom att ersatta foreningarna for dess 16pande kostnader.
Dessa tjédnster har avtalats av rent administrativa skil och bedéms
sakna betydelse for det av féreningen fran Jarntorget bestéllda totala-
tagandet att tillhandahalla en nyckelfardig bostadsfastighet. Vidare gar
Jarntorget under produktionstidenivissa falliborgen for den del av féren-
ingarnas byggnadskreditiv som 6verstiger virdet av det pantbreviden egna
fastigheten som féreningen stéller som sékerhet. Borgensatagandet &dr dock
bara en tempordr, partiell kreditférstiarkning som till stor del lamnas fér att,
till férdel f6r bada parter, minska kostnaden for uttag av pantbrev.

For borgensataganden per 31 december 2018, se not 28.

3.2 VARDERING AV UTVECKLINGS- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Utvecklings- och exploateringsfastigheter redovisas till det ldgsta av
anskaffningsvérdet och nettoforséljningsvérdet. Bedémning av nettoforsalj-
ningsvardet baseras pa enrad antaganden, till exempel férséljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivéer, avkastningskrav samt
mojliga tidpunkter for produktionsstart och/eller férsaljning. Jarntorget
provar kontinuerligt gjorda antaganden och foljer 16pande marknads-
utvecklingen. Skillnaden mellan bokfért varde och nettoférséljningsvérde
arivissafall sma. En f6rédndring i gjorda bedémningar kan leda till
nedskrivningsbehov.

3.3 AVSATTNINGAR FOR GARANTIATAGANDEN

Avsiattningar for garantiataganden gors f6r formodade framtida kostnader i
koncernens projekt. Berdkningen baseras pé individuella uppskattningar
utifran projektets kalkylerade kostnader, féretagsledningens bedémning
samt erfarenheter fran tidigare transaktioner.

3.4 BERAKNING AV VERKLIGT VARDE

Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde eller dar
verkligt virde upplyses om ska klassificeras enligt en varderingshierarki.
De olika nivaerna definieras enligt f6ljande:

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska
tillgangar eller skulder (niva1)

Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar) (niva 2)

Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras p4 observerbara
marknadsdata (dvs. icke observerbara indata) (niva 3)

For upplysningar om verkligt viarde avseende finansiella instrument, se not 19
och 22.

3.5 AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH TILLGANGSFORVARY

Nér ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett
forvarv av tillgangar. Ett forvérv av tillgangar foreligger om forvérvet avser
fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation
och de processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten.
Ovriga forvarv ar rérelseforvirv. Foretagsledningen bedomer vid varje
enskilt f6rvarv vilka kriterier som dr uppfyllda. IJarntorget sker framst till-
gangsforvirv, men en bedémning sker vid varje forviarv om det dr ett
rérelse- eller ett tillgdngsférvarv. Under 2017 4r bedémningen att enbart till-
gangsforvirv har genomfoérts och under 2018 har savil tillgangsforvéirv och
rérelseférvarv genomforts.
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NOT4 | NETTOOMSATTNING

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Bygg- och bostadsprojektrorelsen 984207 632384 - -
Hyresintédkter avseende exploateringsfastigheter 4533 2813 - -
Tjanster utforda at dotterbolag - - 28110 14173
Ovriga intékter 2306 1279 170 566
Summa 991 046 636 476 28280 14739

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner,
sasom koncernledning, ekonomi, finans, IT och central marknadsforing.
Kostnadernaimoderbolaget fakturerasiallt vasentligt till dotterbolagen.

NOT5 | ANSTALLDA OCH ERSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Medelantalet anstéllda 80 69 16 14
Varavmén 55 50 5 7
Varav kvinnor 25 19 1 7
KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2018 2017

Antal pa balansdagen Antal Varav mén Antal Varav min
Styrelseledamoter 5 5 4 4
Verkstéllande direktor och 6vriga
ledande befattningshavare 8 6 8 7
Koncernen totalt 13 1 12 1
ERSATTININGAR Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Styrelse och verkstédllande direktorer 2451 4917 1121 2676
Ovriga anstillda 43593 26 680 9771 5440
Summa l6éner och erséttningar 46 044 31597 10 892 8116
Pensionskostnader - Styrelse och verkstéllande direktorer 339 1078 122 709
Pensionskostnader - 6vriga anstallda 6105 3546 1603 680
Sociala avgifter 16 014 11624 3836 2875
Summa 68 502 47 845 16 453 12380
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsens ledamoter erhaller erséttning enligt arsstdmmans beslut.
Styrelseledamot anstélld i koncernen erhaller inget styrelsearvode.
Verkstéllande direktérens ersattningar foreslas av ordféranden och fast-
stélls av styrelsen. Ersdttningar till 6vriga ledande befattningshavare
foreslas av verkstéllande direktéren och godkanns av styrelsens ordférande.
Med 6vrigaledande befattningshavare avses de personer som tillsammans
med verkstéllande direktéren tillhor féretagsledningen.

RORLIG ERSATTNING

Rorlig 16n kan utga till samtliga medarbetare. Fér det gangna rdkenskapsaret
baserades den rorliga 16nen pa mal for resultatet, med angivna maxbelopp
for de medarbetare som omfattades. Bedomt utfall motsvarande maximalt
utfall har reserverats i bokslutet och faststélldes pa individniva under férsta
kvartalet 2019.

NOT6 | ERSATTNING TILL REVISORER

PENSIONER

I koncernen finns savél avgiftsbestdmda som férméansbestdmda pensions-
planer. En avgiftsbestdmd plan dr en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar faststillda avgifter till en separat juridisk enhet. Kostnaden for avgif-
ternaredovisas i den period kostnaden uppstar, och efter fullfoljd betalning
harkoncernen inte nagra ytterligare forpliktelser att betala ytterligare
avgifter. En férmansbestamd pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar
avgiftsbestdmd. Den férméansbestdmda pensionsplanen i koncernen utgérs
av den kollektivavtalade ITP-planens ITP 2-del. Detta pensionsatagande
tryggasisin helhet genom forsékring i Alecta. Koncernen saknar tillgang till
information for att kunna redovisa denna plan som férmansbestamd plan.
ITP 2-pension tryggad genom férsakring i Alectaredovisas darfér som
avgiftsbestamd plan. Vid utgangen av 2018 uppgick Alectas 6verskott i form
av den kollektiva konsilideringsnivan till 142 procent (154).

Verkstéallande direktéren och andraledande befattningshavare omfattas
av ovanstaende pensionsplaner. For ett fatal anstéllda, daribland nagra
ledande befattningshavare, finns en 6verenskommelse om ett 16pande
tilldgg pa de avgifter som betalas.

UPPSAGNINGSTID OCH AVGANGSVEDERLAG

Mellan foretaget och verkstallande direktoren giller en 6msesidig uppsag-
ningstid om 6 manader. Inget avgangsverderlag utgar. Mellan féretaget och
andraledande befattningshavare galler en uppsédgningstid om 0-6 manader
fran foretagets sida och 0-3 manader vid uppsédgning franledande
befattningshavare.

Koncernen Moderbolaget
ERNST & YOUNG AB 2018 2017 2018 2017
- Revisionsuppdraget 1211 1069 900 1069
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - - - -
- Skatteradgivning - - - -
- Ovriga tjanster 65 206 65 206
Summa 1276 1275 965 1275

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och verkstdllande direktorens
forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med 6ver-
enskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det

ankommer pé4 bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitriade
som foranleds aviakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av
sadana 6vriga arbetsuppgifter. Ovriga arvoden r sdidant som inte ingar i
revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

NOT7 | RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2018 2017
Utdelning aktier i dotterbolag - 506 740
Vinst vid forséljning av dotterbolag - 455
Aterférd nedskrivning aktier i dotterbolag 2000 -
Summa resultat fran koncernforetag 2000 507195
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NOT8 | RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Resultat fran andelariintressebolag och joint ventures -4 -277 - -
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures -4 -277 - -

NOT9 | FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rénteintédkter 784 1251 B5b) 195
Rénteintékter fran koncernbolag - 63 - -
Rénteintékter fran dotterbolag - - 14593 7249
Utdelning pa aktier och andelar 244 127 - -
Vinst vid avyttring av aktier och virdepapper - - - -
Summa finansiella intidkter 1028 1441 14948 7 444
NOT10 | FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Réntekostnader, kreditinstitut -1040 -1807 - -
Rantekostnader, 6vriga - - -149 -1485
Forlust vid avyttring av andra langsiktiga
vardepappersinnehav - -33 - -
Réntekostnader koncernbolag - - -280 -3357
Summa finansiella kostnader -1040 -1840 -429 -4 842
Denréntesats som anvénts for att bestdmma storleken pa de lanekostnader kreditivrédntanirespektive projekt. Fér innevarande ar uppgick rantan till
som skall aktiveras dr den vigda genomsnittliga rantan som géller for foreta- 1,76%. Jarntorget har under aret aktiverat lanekostnader om 3136 tkr (247)
gets allmdnna upplaning under aret, i detta fall motsvarar detta externa ipagaende projekt.
NOT11 | BOKSLUTSDISPOSTIONER
Moderbolaget
2018 2017
Forédndring av periodiseringsfonder 40302 -
Erhallna koncernbidrag 2722 24007
Lamnade koncernbidrag -49 628 -25178
Summa bokslutsdispositioner -6 604 -1171

NOT12 | INKOMSTSKATT

Noten visar en analys av koncernens inkomstskatt, belopp redovisade direkt
ieget kapital samt hur inkomstskatten paverkas av ej skattepliktiga intdkter
och ej avdragsgilla kostnader. Den foérklarar ocksa visentliga uppskattningar
som har gjorts i férhallande till koncernens skatteposition.
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Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
AKTUELL SKATT
Aktuell skatt -1672 -5046 - -
Justeringar avseende tidigare ar -462 104 - -
Aktuell skatt pa arets resultat -2134 -4 942 - -
UPPSKJUTEN SKATT
Okning/minskning av uppskjutna skattefordringar -58 288 -364 364
Okning/minskning av uppskjutna skatteskulder 3736 -3478 - -
Forviarvad uppskjuten skatt 494 - - -
Summa uppskjuten skatt 4172 -3190 -364 364
SUMMA INKOMSTSKATT 2038 -8132 -364 364
Koncernen Moderbolaget
INKOMSTSKATT HANFORLIG TILL 2018 2017 2018 2017
Resultat fran kvarvarande verksamhet 2038 -8132 -364 364
Resultat fran avvecklad verksamhet - -1170 - -
Summa inkomstskatt 2038 -9302 -364 364
Inkomstskatten pa koncernens resultat fére skatt skiljer sig fran det
teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéindning av viagd
genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen
enligt f6ljande:
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Resultat fére skatt fran kvarvarande verksamhet 97197 159 967 2860 504520
Resultat fore skatt fran avvecklad verksamhet - 4776 - -
Resultat fore skatt 97197 164 743 2860 504520
Inkomstskatt berdknad enligt gallande skattesats, 22 procent -21383 -36 244 -629 -110 994
Skatteeffekter av
- Ej skattepliktiga intdkter 453 - 440 111483
- Ej skattepliktiga intédkter, avyttring av dotterbolag - 156 - -
- Skattepliktig vinst forsdljning fastigheter -13502 - - -
- Succesiv vinstavrakning, ej skattepliktig del 37183 27290 - -
- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats 95 - - -
- Ej avdragsgilla kostnader -1414 -555 -122 -81
- Schablonbeskattning p-fond -43 - -40 -
- Omvérdering temporéra skillnader 83 - - -
- Ny skattesats 774 - - -
- Garantiavsittningar 252 - = -
- Ovrigt 2 -53 -13 44
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -462 104 - -
Summa skattekostnad 2038 -9302 -364 364

Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: 2,1% -5,6% - -
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Koncernen Moderbolaget
UNDERSKOTTSAVDRAG 2018 2017 2018 2017
Outnyttjade underskottsavdrag f6r vilken ingen
uppskjuten skattefordran har redovisats 17 544 - -
Potentiell skatteférmén, 21,4 procent 25 120 - -
Totalt utgadende underskottsavdrag uppgar till 394 Tkr varav 65 Tkr ar sparrade underskott.

Koncernen Moderbolaget
UPPSKJUTEN SKATT REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN 2018 2017 2018 2017
Underskottsavdrag -305 369 -364 364
Exploateringsfastigheter 1925 -81 - -
Pagaende projekt -7 513 -3101 - -
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
varde viaresultatrakningen 581 -369 - -
Garantiavsdttningar 252 - = -
Obeskattade reserver 9232 -8 - -
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatriakningen 4172 -3190 -364 364

Koncernen Moderbolaget
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN 2018 201 2018 2o
Garantiavsattningar 252 - = -
Underskottsavdrag 59 369 = 364
Summa uppskjuten skattefordran 31 369 - 364

Koncernen Moderbolaget
UPPSKJUTEN SKATTESKULD REDOVISAD
| BALANSRAKNINGEN 2018 2017 2018 2017
Pagaende projekt 16 091 10 035 - -
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
varde viaresultatrdkningen 745 1326 - -
Obeskattade reserver 3439 12650 - -
Summa uppskjuten skatteskuld 20275 2401 - -

Uppskjuten skatt avser skatt pa skillnaden mellan skatteméssiga och redo-

med undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid tillgangsforvarv.

visade restviarden. Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 manader. Dar ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten inte beaktas vid berdkning av
Aktuell skatt har beréknats utifran en nominell skattesats pa 22 procent och uppskjuten skatt. I balansrdakningen ar uppskjuten skatteskuld berdknad

uppskjuten skatteskuld har berdknats till 21,4 procent férutom uppskjuten
skatteskuld pa periodiseringsfonder dar uppskjuten skatt har beréknats

till 22 procent.
Uppskjuten skatt ska enligt gdllande regelverk beaktas pa

temporéra skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i balansrdakningen,

utifran den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvardering av upp-
skjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett lagre varde &n vad som ar
upptaget ibalansriakningen.

Om uppskjuten skatt realiseras efter 2020 kommer skattesatsen
20,6 procent att tillampas.

Koncernen
BRUTTOFORANDRINGEN AVSEENDE UPPSKJUTNA SKATTER 2018 2017
Ingdende balans 23 642 20452
Forvédrvad uppskjuten skatt 494 -
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen -4172 3190
Utgaende balans 19 964 23 642
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NOT13 | FORBATTRINGSUTGIFTER PR ANNANS FASTIGHET OCH INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
ANSKAFFNINGSVARDE 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 14936 14750 - -
Forvéarvade bolag 1894 - - -
Inkép under aret 3115 2339 1184 -
Forsiljning under aret -527 -2153 - -
Utgdende anskafiningsvirde 19 418 14936 1184 -
AVSKRIVNINGAR
Ingaende avskrivningar -8330 -8 655 - -
Forvarvade bolag -156 - - -
Forsdljning under aret 455 1784 - -
Arets avskrivningar -2572 -1459 -79 -
Utgaende avskrivningar -10 603 -8 330 -79 -
Utgaende planenligt restvirde 8815 6606 1105 -
Konst 93 93 - -
Utgaende balans 8908 6 699 1105 -
NOT14 | ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 76 217 76 367
Arets investeringar - 50
Utdelat till aktiedgarna - -100
Aktiedgartillskott i befintliga bolag 79690 -
Aterbetalt aktiedgartillskott i befintligt bolag -2000 -
Aterford nedskrivning aktier i dotterbolag 2000 -
Forsédljning koncernféretag - -100

Utgaende anskafiningsvirde 155907 76 217
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KONCERNEN HADE FOLJANDE DOTTERBOLAG DEN 31 DECEMBER 2018

Redovisat viarde i

moderbolaget
BOLAG SOM |N[;ER | KONCERNEN Org.nr Sate Rost- Kapital- Aktier/  2018-12-31  2017-12-31
andel, % andel, % andelar
Jarntorget Invest AB 556216-2338 Sundbyberg 100% 100% 10000 1000 1000
- BomoduliBodafors AB 559056-6104 Grimstorp 80% 80% - -
Jarntorget Bostad AB 556214-4716 Sundbyberg 100% 100% 2000 141157 63 267
- Samur HB 916672-8171 Sundbyberg 60% 60% - -
Jarntorget Bygg AB 556045-9231 Sundbyberg 100% 100% 4000 1900 1900
Maximus AB 556115-7362 Sundbyberg 100% 100% 1000 - -
Byggnads AB Abacus 556112-9528 Sundbyberg 100% 100% 10000 9650 9650
- Medina Rose Holding AB 556949-8032 Sundbyberg 100% 100% = -
- Medina Rose AB 559158-4684 Sundbyberg 100% 100% - -
- Alva Medina Holding 1AB 556977-6320 Sundbyberg 100% 100% - -
- Alva Medina Holding 2 AB 556977-6395 Sundbyberg 100% 100% - -
- Alva Medina Holding 3 AB 556977-6387 Sundbyberg 100% 100% - -
- Garageforeningen Visterled ek. for. 702002-5990 Stockholm 100% 100% - -
AB Abacus Bostad 556873-7612 Sundbyberg 100% 100% 500 1850 50
Huvudsippan Fastighet AB 556941-8873 Sundbyberg 100% 100% 1000 50 50
- Kattegatt Fastighets AB 556465-7277 Sundbyberg 100% 100% - -
- Alpsippan Fastighet AB 556951-6692 Sundbyberg 100% 100% - -
- Samur Fastighet 1AB 559083-0831 Sundbyberg 100% 100% - -
- Samur Fastighet 2 AB 559083-0864 Sundbyberg 100% 100% - -
- Sollentuna Tappen 12 Fastighets AB 559076-2935 Sundbyberg 100% 100% - -
- Jarntorget Férradet 19 AB 556274-0836 Sundbyberg 100% 100% - -
- Handen Exploatering AB 559038-0514 Sundbyberg 100% 100% - -
- Ndsby 4:1159 AB 556931-2050 Sundbyberg 100% 100% - -
Huvudsippan Fastighet 6 AB 556989-2796 Sundbyberg 100% 100% 1000 50 50
- Undersippan Persikan AB 559001-6316 Sundbyberg 100% 100% - -
Huvudsippan Fastighet T1 AB 559053-2460 Sundbyberg 100% 100% 1000 50 50
Huvudsippan Fastighet T2 AB 559053-2395 Sundbyberg 100% 100% 1000 50 50
- Dalsippan Fastighet T2 AB 559087-1058 Sundbyberg 100% 100% - -
Huvudsippan Fastighet T3 AB 559070-5140 Stockholm 100% 100% 1000 50 50
Huvudsippan Fastighet T4 AB 559070-5074 Stockholm 100% 100% 1000 50 50
Alpsippan Fastighet T4 AB 559102-6264 Sundbyberg 100% 100% 1000 50 50
- Abacus Klarbéret AB 559069-3528 Sundbyberg 100% 100% = -
- Jarntorget Gubbangen AB 556784-2959 Sundbyberg 100% 100% - -
Summa anskafiningsvirde 155907 76 217

Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelenide
dotterbolag som ags direkt av moderbolaget skiljer sig inte fran den dgda
andelen stamaktier.
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NOT15 | ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 12560 12579
Arets investeringar 385 258
Omklassificerat till dotterbolag -2212 -
Resultat fran perioden -4 -277
Utgdende anskaffningsvirde 10729 12560

K-torp 464 AB har ett samarbetsarrangemang med NCC Bonava som innebar
att parterna har ett gemensamt bestémmande inflytande 6ver bolaget.
Innehavet redovisas darfér som ett intresseforetag trots att bolaget formellt
4ger 100 procent av aktierna.

Nedan visas de intresseféretag och joint ventures som ar vasentliga for
koncernen per 31december 2018. De féretag som anges nedan har aktie-
kapital som endast bestar av stamaktier vilka &gs direkt av koncernen.

Agarandelen ir densamma som réstandelen.

KONCERNEN HADE FOLJANDE Agf{randel Redovisat
INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES som innehas  varde
av koncernen ikoncernen

Bolag som ingar i koncernen Org.nr Sate  2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
Byggmastargruppen Interfaber AB D 556169-7862 Stockholm 2,6% 2,6% 10 10
Nésby 4:1159 AB 2 556931-2050 Stockholm 100% 50% = 2040
Bomoduli Grimstorp AB n 559056-6104 Jonkoping 80% 40% - 172
JarnBesq Projektutveckling AB 2 556943-7204 Stockholm 50% 50% 10 036 10 040
K-torp 474 AB 2 559030-7707 Stockholm 100% 100% 683 298
Summa anskaffningsvirde 10729 12560
DIntresseféretag
2 Joint Ventures
MODERBOLAGET HADE FOLJANDE Agarandel o
INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURES som innehas Redovisat virde

avmoderbolaget imoderbolaget
Bolag som innehas av moderbolaget Org.nr Sate  2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31
JarnBesq Projektutveckling AB 556943-7204 Stockholm 50% 50% 10 050 10 050
Summa anskafiningsvirde 10 050 10 050

NOT15.1 | FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG FOR INTRESSEFORETAG OCH JOINT VENTURE

De har justerats for att aterspegla justeringar som gjorts av koncernen vid
tilldimpning av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt
vérde vid tiden f6r férvarvet samt justeringar for skillnader i redovisnings-
principer. Da Bomodul i Grimstorp AB dr omklassificerat till ett dotterbolag

Nedanstéende tabell visar finansiell information i ssmmandrag for de
joint venture-féretag och intresseféretag som koncernen har bedémt som
vasentliga. Informationen visar de belopp somredovisats i de finansiella
rapporterna for respektive intresseféretag och joint venture-féretag och
inte Jarntorgets andel av dessa belopp.

saredovisas inte siffrorna f6r 2018 hér.
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Bomoduli

Grimstorp AB
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG 2017-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anléggningstillgangar 1355
Summa anldggningstillgangar 1355
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Likvida medel 4900
Ovriga omséttningstillgdngar 10903
Summa omséttningstillgangar 15803
LANGFRISTIGA SKULDER
Finansiella skulder 562
Ovriga langfristiga skulder 310
Summa langfristiga skulder 872
KORTFRISTIGA SKULDER
Finansiella skulder (exkl leverantérsskulder) -
Ovriga kortfristiga skulder 15 855
Summa kortfristiga skulder 15 855
Nettotillgangar 431
Koncernens andeli% 40%
Koncernens andel i kr 172
Redovisat virde 172
AVSTAMNING MOT REDOVISADE VARDEN
Ingaende nettotillgangar 172
Resultat fran perioden 0
Ovrigt totalresultat 0
Utgaende nettotillgangar 172
TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG 2017
Intékter 60167
Rorelseresultat -18
Finansiella kostnader -5
Bokslutsdispositioner 23
Skatt 0
Periodens resultat 0
Ovrigt totalresultat 0
Summa totalresultat 0
Andel av arets resultat 0
Erhallna utdelningar fran intresseféretag och joint ventures 0
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NOT15.2 | ENSKILT OVASENTLIGA INTRESSEFORETAG
Utover innehaven i intresseféretagen som beskrivits ovan, har koncernen
dveninnehaviett antal intresseforetag som enskilt dr ovésentliga, vilka har
redovisats enligt kapitalandelsmetoden.
2018-12-31 2017-12-31
Sammanlagt redovisat virde f6r
enskilt ovisentliga intresseforetag 10729 12456
SAMMANLAGT BELOPPP FOR KONCERNENS ANDEL AV
Periodens resultat -4 -277
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat -4 -277
NOT16 | EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskafiningsvirde 1090763 796 537 - -
Forvarvunder aret 94920 41310 = -
Nedlagda kostnader, netto -205503 252916 - -
Forsdljning under aret -70 - - -
Utgaende anskafiningsvirde 980110 1090763 - -
Ingdende av- och nedskrivningar -869 -869 - -
Arets avskrivningar - - - -
Utgaende nedskrivningar -869 -869 - -
Bokfort virde 979 241 1089 894 = -
VARAV
Upparbetade kostnader i pagaende projekt 626 415 753 326 - -
Utvecklingsfastigheter 291551 258306 - -
Ramark 61275 78262 - -
NOT17 | UPPARBETADE EJ FAKTURERADE INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upparbetade intdkter for ej avslutade entreprenader - 420161 - -
Fakturerat - -318 888 - -
Netto = 101273 = -
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NOT18 | FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna intédkter pé projekt 2612 6440 - -
Ovrigt 2663 1771 1571 779
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 5275 8211 1571 779

NOT19 | FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Jarntorget har anvént allmént vedertagna metoder f6r att berdkna det
verkliga virdet pa koncernens finansiella instrument per den 31 december
2018 och 2017. Verkligt virde paréantebarande skulder till kreditinstitut
antas motsvara det bokférda vardet da de ihuvudsak har en kort bindnings-
tid. Skulder avseende aktie- eller fastighetsforvéarv blir betalbarai samband
med att olika villkor uppfyllts till exempel att detaljplaner antagits eller da

projektstart sker. Verkligt varde pa reversskulder avseende aktie- eller fast-
ighetsfoérvarv antas darfér motsvara bokfort viarde da skulderna ar
betalbara vid anfordran. For samtliga 6vriga finansiella tillgdngar och
skulder till exempel likvida medel, kundfordringar och leverantorsskulder
har det bokforda virdet antagits utgéra en god approximation av det verkliga
vardet/anskaffningsviardet.

2018-12-31 2017-12-31
Finansiella till- Finansiella till-
gangar gangar
redovisade till redovisade till
upplupet upplupet
anskaffnings-  Icke-finansiella Summa anskaffnings-  Icke-finansiella Summa
varde tillgangar bokfoért varde vérde tillgangar bokfoért varde
o
SPECIFIKATION FINANSIELLA TILLGANGAR
Ovrigalangfristiga fordringar - 1000 1000 - - -
Ovriga kortfristiga fordringar b 360756 3494 364 250 723966 7255 731221
Fordringar pé intresseforetag 23559 - 23559 39531 - 39531
Kundfordringar 8144 - 8144 5678 - 5678
Likvida medel 859902 - 859902 399063 - 399063
Summa 1252 361 4 494 1256 855 1168 238 7255 1175 493
2018-12-31 2017-12-31
Finansiella Finansiella
skulder skulder
redovisade till redovisade till
upplupet upplupet
anskaffnings-  Icke-finansiella Summa anskaffnings-  Icke-finansiella Summa
varde skulder bokfért varde véirde skulder bokfért virde

SPECIFIKATION FINANSIELLA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 382948 - 382948 91902 - 91902
Ovriga langfristiga skulder 26820 46 26 866 26 820 - 26 820
Leverantdrsskulder 46 024 - 46 024 64 114 - 64 114
Ovriga kortfristiga skulder 2 213 946 6592 220538 19976 9285 29 261
Summa 669 738 6638 676 376 202 812 9285 212 097

) Av 6vriga kortiristiga fordringar utgér 297 325 Tkr (703 095) fordran pa BRF.
2 Av ovriga kortfristiga skulder utgér 210179 Tkr (0) skuld till BRF.
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NOT20 | OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende balans 0 8000 - -
Forvérvad langfristig fordran 1000 - - -
Periodens amorteringar = -8000 o -
Utgdende balans 1000 o - -
Fordringen avser fullgérandegaranti enligt exploateringsavtal.
NOT21 | KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kundfordringar 8144 5678 - 164
Avgar reservering for osakra fordringar = - = -
Kundfordringar - netto 8144 5678 - 164
Samtliga kundfordringar &ri SEK
ALDERSANALYS KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Mindre &n 2 manader 7 874 5391 = 164
2till 9 ménader = 17 = -
Mer &n 9 manader 270 270 - -
Summa kundfordringar 8144 5678 - 164

NOT22 | FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

Bokfort varde pa kundfordringar 6verensstimmer med verkligt
varde. D inbetalning av kundfordringar ligger ndraitiden ar
det verkliga vardet samma som det upplupna anskafiningsvérdet.

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende balans 119421 120085 - -
Orealiserad vardeforandring under perioden -2070 1430 - -
Netto kop och forséljning -146 -2094 - -
Utgaende balans 117 205 119 421 - -
Kapitalforsakringar 84377 84018 - -
Réntebarande obligationer och terminer 3290 3773 - -
Fonder 24524 26 394 = -
Aktier 5014 5236 = -

Summa 117 205 119 421
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NOT23 | LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 859 902 Tkr (399 063) och utgérs av banktillgodo-
havanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts hos
motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och darmed lag risk.

Likvida medel i moderbolaget uppgick till 806 977 Tkr (286 551).

Beviljad ej utnyttjad checkrakningskredit uppgar till 6 000 Tkr (3 000).

NOT24 | UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Jarntorgetkoncernen dr genom sin verksamhet utsatt for olika slags FINANSIERINGSRISK
finansiella risker som kan péverka resultat, kassaflode och finansiell stéll-
ning. Riskerna utgors framst av finansieringsrisk, likviditetsrisk, rdnterisk
samt kredit- och motpartsrisk. Koncernens finansverksamhet fokuserar pa
oforutsagbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att

. . X . LIKVIDITETSRISK
minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat, kassaflode och finansiell stéallning.

Risken for att finansiering av verksamheten inte kan ske eller att det sker pa
férsamrade villkor.

Risken for att bolaget inte har likvida medel for att fullgéra sina
betalningsskyldigheter.

Utgangspunkten ér att finansverksamheten ska préglas av lagt RANTERISK

risktagande och hog betalningsberedskap och syfta till att: Risken fér att kostnaderna f6r upplaning férsamras till f61jd av hogre réntor.
Hantera och kontrollera de finansiella risker som koncernen KREDIT- OCH MOTPARTSRISK
ar exponerad for.

Sékra kapitalférsérining och finansiering till koncernens Risken for att motpart inte kan fullgéra sina skyldigheter mot bolaget.

projektverksamhet och 6vrig verksamhet inom de ramar som
finanspolicyn anger.

Placera 6verskottslikviditet till h6gsta mojliga avkastning
inom de ramar som finanspolicyn anger.

Skapa finansiell handlingsberedskap.

Lanevillkor

Lanevillkor banken stéller ut for att utfarda en kredit ar likartade i de olika
kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvudsak sédkerhet i form av pantbrev i
fastighet och/eller moderbolagsgaranti.

Koncernen Moderbolaget
[ﬁNﬁFmsnﬁ Upp[ﬂNmG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut 13 842 12000 - -
Ovriga langfristiga skulder 1) 26 820 26 820 - -
40 662 38820 ° -

KORTFRISTIG UPPLANING
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 369106 79902 - -
Skulder till koncernféretag - - 26227 37295

369106 79902 26 227 37295
Summa upplaning 409768 118 722 26227 37295
1) Ibalansposten Ovriga langfristiga skulder per 2018-12-31 ingar Skulden till kreditinstituten férfaller fram till 2020 och 16per med en
depositioner. Skulden &r ej att anse som finansiell och ingar dérfor eji genomsnittlig rdnta pa 1,76 procent per ar (1,47 procent per &r).
uppstéllningen ovan. Den sammantagna genomsnittliga rantan for rdntebarande skulder uppgar

till 1,77 procent (1,52 procent per ar).

I summa upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sékerhet pa
381106 Tkr (91902). Sakerhet f6r banklan utgors av koncernens fastigheter
samt aktier i koncernféretagen (not 30).
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F[]RFAL[[]S]’RU KTUR Koncernen Moderbolaget
Skulder som férfaller till betalning 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
inom14r fran balansdagen 324230 79902 - -
1-5 ar fran balansdagen 85538 38820 - -
6 ar och senare fran balansdagen - - - -
409768 118 722 - -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut vilka ar till forfall 4r under
omférhandling alternativt kommer att 16sas nér projekten avslutas.
LIKVIDITETSANALYS Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
6 manader eller kortare 325938 4464 - -
6-12 manader 1045 76 565 - -
1-5 ar 86779 39092 - -
6 ar och senare fran balansdagen - - - -
413762 120121 - -
Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden for finansiella
skulder inklusive rianta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till
avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens rénta for respektive lan
har anvénts for att berdkna framtida kassafléden for samtliga skulder.
§kuldema till kreditinstitut l6per med 3 manaders rorlig ranta.
Ovrigarantebédrande skulder 16per med 0-4 procent fast ranta.
NOT25 | FAKTURERAD EJ UPPARBETAD INTAKT
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fakturerat 1225580 1052421 - -
Upparbetad intdkt -1041 787 -296 009 - -
Netto 183793 756 412 - -
NOT26 | UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna kostnader pa projekt 45 810 32229 - -
Semester- och 16neskuld 10 469 8676 2667 2296
Forskottsbetalda hyror 406 901 6 84
Upplupna réntor 177 89 - -
Upplupna kostnader leverantérer 3383 4681 338 253
Ovrigt 1278 2457 863 1360
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 61523 49 033 3874 3993
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NOT27 | STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget
FOR EGNA SKULDER 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 307350 141350 - -
Foretagsinteckningar 19000 17000 - -
Summa stéllda sdkerheter 326 350 158 350 - -
NOT28 | EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Borgen for intressebolag - 1200 - -
Borgen for bostadsrattsféreningen 92000 - 92000 -
Borgen for narstaende bolag - 40000 - 40000
Borgen for dotterbolag - - 458 867 368167
Summa ansvarsférbindelser 92000 41200 550 867 408167

Koncernen har dessutom atagande att férvirva osalda andelar i
av Jarntorget bildade bostadsrattsféreningar.

NOT29 | UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

INOM KONCERNEN HAR FOLJANDE NARSTAENDE
PARTER IDENTIFIERATS

Dammskogen Férvaltnings AB har ett betydande inflytande i
Jarntorget. Dammskogen ar huvudaktiedgare och innehar 64,2
procent av kapital och roster.

Styrelseledamoter i Jarntorget har ett bestimmande eller
betydande inflytande.

Styrelseledamoter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

Innehavidotterbolag redovisas inot 14.

(+ = fordran, - = skuld)

UNDER PERIODEN JAN-DECEMBER 2018 HAR FOLJANDE TRANSAKTIONER
MED NARSTAENDE IDENTIFIERATS

Arvode till styrelseledamoter vilket uppgar till 412 (436) Tkr.
Jarntorget har ett avrdkningskonto med huvudaktiedgaren.
Kontot rdnteberdknas l6pande. I tabellen nedan sammanfattas
arets transaktioner.

Jarntorget har kortfristiga fordringar pa intressebolagen i form
av avrakningskonton. Kontona rédnteberédknas 16pande. I tabellen
nedan sammanfattas arets transaktioner med intresseféretagen.

Dammskogen Forvaltnings
AB-koncernen

MELLANHAVANDE MED AKTIEAGAREN 2018 2017
Vid arets borjan 841 -56 082
Arets férandring, kortfristig del -841 57233
Réntekostnader - -310
Vid arets slut 0o 841
- varav kortfristiga - 841
Forsaljning till 4garbolag - 389
Kop fran dgarbolag -4220 -1254
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(+ = fordran, - = skuld) Intresseféretagen

FORDRINGAR PR INTRESSEFORETAGEN 2018 2017
Vid arets borjan 39531 39424
Arets férandring, kortfristig del -16 563 -285
Rénteintadkter 591 392
Vid arets slut 23559 39531
- varav kortfristiga 23559 39531
Forséljning till intressebolagen 50 39
Kop fran intressebolagen 241 -58 927

NOT30 | EGETKAPITAL

AVSTAMNING STAMAKTIER ANTAL AKTIER

Per 1 maj 2015 527966
Per 30 april 2016 527966
Per 30 april 2017 527966
Konvertering skuldebrev 10800
Per 31 december 2017 538 766
Per 31 december 2018 538766

For beskrivning av féorandringarna i det egna kapitalet hanvisas
till koncernens respektive moderbolagets rapporter 6ver férandringar
ieget kapital.

NOT31 | AVVECKLAD VERKSAMHET

RESULTAT FRAN AVVECKLAD VERKSAMHET 2018 2017
Jarntorget kv Bageriet AB - 1471
Jarntorget Videbusken AB - 423
Abacus Tallkrogen AB - 1164
Abacus Kalendern AB - 591
Jarntorget Fastigheter AB - -43

Summa - 3606
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AVVECKLAD VERKSAMHET 2017
FORVALTNINGSFASTIGHETER

I april 2017 fattade styrelsen beslut om att avveckla forvaltningsfastig-
heterna. I augusti 2017 verlats fastigheterna till moderbolaget Dammskogen
AB genom sakutdelning av aktierna i de fastighetsdgande dotterbolagen.
Ovriga aktiedgare erhéll motsvarande virde i kontantutdelning. Virdet pa
aktierna baserades pa en marknadsmaéssig vardering av fastigheterna med

avdrag for ett marknadsmaissigt avdrag f6r uppskjuten skatt.

ERHALLEN KﬁPESKII.LII!G ELLER KOPESKILLING
SOM KOMMER ATT ERHALLAS

Redovisat virde for utdelade nettotillgangar 260385
Avgar Resultat fran avvecklad verksamhet -3606
Utdelat belopp redovisat direkt mot eget kapital 256 779
DE REDOVISADE VARDENA PA TILLGANGAR OCH SKULDER VID
TIDPUNKTEN PER DEN 25 AUGUSTI 2017

Jarntorget Jarntorget Jarntorget Abacus Abacus

Fastigheter  kvBageriet  Videbuske  Tallkrogen  Kalendern Summa

AB AB AB AB AB

Materiella anlaggningstillgangar - 218 837 74500 205500 96 407 595 244
Omsittningstillgangar exklusive likvida medel 16162 19 517 154 254 7917 44004
Likvida medel 100 1701 422 940 868 4031
Totala tillgangar i avyttringsgrupp 16 262 240 055 75076 206 694 105192 643279
som innehas f6r forsiljning
Uppskjutna skatteskulder -29 31437 9395 20788 8392 69983
Finansiella langfristiga skulder - 80129 - - 1658 81787
Finansiella kortfristiga skulder - - 26 400 100000 46300 172700
Ovriga kortfristiga skulder 38782 1508 5567 11933 634 58 424
Totala skulder i avyttringsgrupp som innehas f6r férséljning 38753 113 074 41362 132721 56 984 382894
Nettotillgangar -22491 126 981 33714 73973 48208 260 385
RESULTATRAKNING AVSEENDE AVVECKLADE
VERKSAMHETER 2017

Jarntorget Jarntorget Jarntorget Abacus Fastigheten

Fastigheter  kvBageriet Videbusken Tallkrogen  Kalendern Summa 2017

AB AB AB AB 4

Hyresintdkter - 3296 965 2614 1459 8334
Fastighets- och administrationskostnader - -1288 -364 -808 -428 -2888
Rorelseresultat - 2008 601 1806 1031 5446
Finansnetto -56 -119 -69 -314 -111 -669
Viardefoérandring fastigheter - - - - - -
Skatt 13 -418 -109 -328 -329 -1171
Periodens resultat -43 1471 423 1164 591 3606
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NOTER KASSAFLODESANALYS
OCH OVRIGA NOTER
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NOT32 | KASSAFLODE

NOT321 | KASSAFLODE FRAN RORELSEN, RORELSERESULTAT

KASSAFLODE FRAN RORELSEN, RORELSERESULTAT 2018 2017
Rorelseresultat fran kvarvarande verksamhet 99 306 159 213
Rorelseresultat fran avvecklad verksamhet - 5446
Summa rérelseresultat 99 306 164 659

OVRIGA EJ KASSAFLODESPAVERKANDE POSTER

Ovriga ej kassaflodespaverkande poster avser

Kvarvarande verksamhet

- Kostnadsférd moms 25834 -
- Forandring av garantiavséttningar = 3490
- Ovrigt 1844 -
Summa 6vriga ej kassaflodespaverkande poster 27678 3490

VARAV KASSAFLODE FRAN AVVECKLAD VERKSAMHET

- Kassaflode fran den 16pande verksamheten - 5445
- Kassaflode fran investeringsverksamheten - -2 546
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -2899
Periodens kassafléde fran avvecklad verksamhet - 0o

NOT32.2 | FORANDRING AV KONCERNENS RANTEBARANDE NETTOSKULDER

Upptagnalani
finansierings-
verksamheten,
2017-12-31 netto 2018-12-31
KVARVARANDE VERKSAMHET
Skulder till kreditinstitut 91902 291046 382948
Ovriga langfristiga skulder 3000 - 3000
Summa lanikvarvarande verksamhet 94902 291046 385948
Summa 94902 291046 385948

NOT33 | OBESKATTADE RESERVER

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond, 2014 &rs beskattning - 9120
Periodiseringsfond, 2015 ars beskattning - 3285
Periodiseringsfond, 2016 ars beskattning - 9793
Periodiseringsfond, 2017 ars beskattning 11406 29510

Utgaende anskafiningsvirde 11406 51708
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NOT 34 | INNEHAV UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE

Nedan visas finansiell information i sammandrag f6r varje dotterféretag Under april 2018 forvarvade Jarntorget ytterligare 40 procent av andelarnai
som har innehav utan bestimmande inflytande som &r vasentliga for BoModuli Grimstorp AB f6r 80 Tkr och éger efter forvirvet 80 procent av
koncernen. De belopp som anges for respektive dotterforetag ar fore aktiernaibolaget. Vid férvarvet redovisade BoModul exklusive villkorat
koncerninterna elimineringar. Alva Medina Projutveckling Holding AB har aktiedgartillskott ett eget kapital pa -2 600 Tkr. Minoritetens andelsinnehav
likviderats under 2018. av det forvarvade egna kapitalet uppgick till -520 Tkr.
Samur HB Alva Medina Bomodul i
Projutveckling Holding Bodafors AB
AB
BALANSRAKMNG | SAMMANDRAG 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31
Anlaggningstillgangar 215 216 - - 1948
Omsittningstillgangar 3182 4261 = 54798 24 473
Summa tillgangar 3397 4477 - 54798 26 421
Avséttningar = - = - 1224
Langfristiga skulder 46 48 - - 2250
Kortfristiga skulder 3182 4261 - 54 041 13255
Summa skulder 3228 4309 = 54 041 16 729
Villkorat aktiedgartillskott - - - - -5000
Nettotillgangar 169 168 = 757 4692
Ackumulerat innehav utan bestammande inflytande 68 67 - 265 938

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

Intdkter 0 0 0 0 73149
Arets resultat (] o -3 -6 7292
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa totalresultat (V] 0o -3 -6 7292
Resultat hanférligt till innehav utan

bestammande inflytande 0 0 0 -2 1458
Utdelning utbetald till innehav utan

bestammande inflytande 0 0 265 18 742 0
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Kassaflode fran den 16pande verksamheten -949 -293 -3 53550 4209
Kassaflode fran investeringsverksamheten - - - - -196
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - - -754 -53550 -529
Minskning/6kning av likvida medel -949 -293 -757 0o 3484

NOT35 | VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Vid tidpunkten f6r arsredovisningens avlamnande hade 40 av 56 osalda
lagenheter salts i pagaende BRF-projekt samt 4 av 6 bostédderieget lager.
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NOT36 | FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL BOLAGSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE VINSTMEDEL KRONOR
Overkursfond 16 380 590
Balanserade vinstmedel 1750 643 859
Aretsresultat 2495969
1769 520 418
STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE
Utdelas till aktiedgare 30170 896
Balanserasinyriakning 1739349 522

1769 520 418



Styrelsens undertecknande

STYRELSENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéillande direktoren forsékrar hdrmed att arsredovisningen och koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder IFRS,
sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en réttvisande bild av
koncernens och moderbolagets stillning och resultat. Férvaltningsberattelsen f6r koncernen
respektive moderbolaget ger en rittvisande oversikt 6ver koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foéretag som ingdr i koncernen stér infér. Koncernens resultat och
balansrakning och moderbolagets resultat och balansriakning blir {éremal f6r faststéllelse pa
arsstimman den 23 maj 2019.

Sundbyberg den 25 april 2019

Per Schénning Kjell Jansson
Ordférande

Torsten Josephson Eje Schonning
Anders Agren Fredrik Arpe

Verkstéllande direktoér

VAR REVISIONSBERATTELSE HAR LAMNATS DEN 29 APRIL 2019
ERNST & YOUNG AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Jarntorget Byggintressenter Aktiebolag (publ), org.nr 556501-2522



Revisionsberittelse

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for Jairntorget Byggintressenter Aktiebolag (publ)
for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enialla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncern-
redovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger enialla vasentliga avseenden réattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdimman faststéller resultat-
rakningen och balansrédkningen fér moderbolaget och koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstéillande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en ratt-visande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvéandig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsédtta verksamheten.
De upplyser, nér s ar tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvidnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillam-
pas dockinte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser
attlikvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att lamna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
helarevisionen. Dessutom:

Identifierar och bedémer viriskerna f6r vasentliga felaktig-
heteriarsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och dnda-
malsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till {6]jd av
oegentligheter 4r hogre an for en véasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

Skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som dr ldmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teteniden interna kontrollen.

Utvarderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon véisentlig
osidkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallan
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets féormaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberéttelsen
fédsta uppméirksamheten pa upplysningarnaiarsredovis
ningen om den vésentliga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ér otillrdckliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
forrevisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.
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Utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehalletiarsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och hidndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande
bild.

Inhamtar vi tillrickliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ockséd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande bristeriden
interna kontrollen som viidentifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstédllande direktorens férvaltning av Jarntorget
Byggintressenter Aktiebolag (publ) for ar 2018 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoéren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfoért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheteri 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstéllande direktoren ska skota den 16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgdrder som dr nodvéandiga for att bolagets bokféring ska
fullgbras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med enrimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstéallande direktoren i nagot vésentligt
avseende:

Foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon fér
summelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller pa nagot annat sétt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som kan for-
anleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett f6rslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella bedéomning med utgangspunkt i risk och vésent-
lighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och férhallanden som ar vésentliga for verk-
samheten och dar avsteg och 6vertréddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfri-
het. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 29 april 2019
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor



Revisionsberittelse




Definitioner och ordlista

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i &rsredovisningen som inte definieras av IFRS.
Bolaget anser att dessa méatt ger viardefull kompletterande information till investerare
och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag berdknar finansiella matt pa4 samma sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med
matt som anvéinds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersdttning for matt som definieras enligt IFRS. Nyckeltalen nedan ar inte definierade
enligt IFRS om inte annat anges.



Definitioner och ordlista

DEFINITIONER

RANTEBARANDE NETTOSKULD/FORDRAN

Réantebarande skulder med avdrag for rantebarande fordringar
och likvida medel.

RORELSEMARGINAL

Rorelseresultatet i procent av intdkter.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat hdnforligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.

SOLIDITET

Eget kapitaliprocent av balansomslutningen pa balansdagen.

SUBSTANSVARDE

Eget kapital som kan hénféras till moderbolagets aktiedgare
dividerat med totalt antal aktier.

ORDLISTA

BYGGRATT

Bedomd mojlighet att bebygga ett markomrade. For bostader
motsvarar en bostad en byggrétt. For att utgéra byggratti
byggrattsportfoljen krivs antingen d4gande av marken eller
nagon form av avtal eller 6verenskommelse, sasom kopeavtal,
markanvisningsavtal eller samarbetsavtal.

OVERSIKTSPLANESKEDE

Byggratt inom markomrade som i kommunal 6versiktsplan
utpekas som omrade som kan planldggas for bostads-
bebyggelse. Tid fran laga kraftvunnen 6versiktsplan till
beslut om planldggning.

DETALJPLANESKEDE

Byggratt inom markomrade f6r vilket detaljplaneldggning
for bostader pagar. Tid fran beslut om planldggning till laga
kraftvunnen detaljplan.

BYGGLOVSSKEDE

Byggratt inom markomrade med laga kraftvunnen detaljplan
for bostadsbebyggelse. Tid fran laga kraftvunnen detaljplan
till produktionsstart.

PRODUKTIONSSTARTADE PROJEKT
De projekt dar uppférandet av byggnad har pabérjats.

FARDIGSTALLDA PROJEKT

De projekt dar slutavrakning med féreningen har skett.












