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Grona Skolfastigheter pa en minut

Grona Skolfastigheter ar ett
samhallsbyggarforetag med
en uttalad vision att hallbart
aga, forvalta och utveckla
skolfastigheter.

Koncernens verksamhet
omfattar aktiv forvaltning,
projektutveckling och
nyproduktion.

En balanserad tillvaxt genom
forvaltning kombinerad med
investeringar forvantas
skapa langsiktigt varde for
bade skolverksamheter och
aktieagare.

GRONA SKOLFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2023

Fastighetsvarde

571 Mkr

Driftnetto

31 Mkr

Kassa

84 Mkr

Langsiktigt substansvarde

398 wkr



Aret i korthet

Intdkterna 6kade med 13 % till 34 miljoner kronor.
Koncernens resultat efter skatt uppgick till 4 miljoner kronor.

Intakterna

Hyresintakterna dkade med 13 % till
34 miljoner kronor (30 miljoner kronor
foregéende &r). Hyresintakterna

paverkades positivt av framst indexering

med KPI och till mindre del av
intaktshéjande investeringar.

Omvardering av fastigheter
Omvardering av fastigheter paverkade

resultatet med -10 (29) miljoner kronor.

Marknadsvardet pa Gréna
Skolfastigheters fastigheter uppgick till
571 (573) miljoner kronor vid arsskiftet.
Direktavkastningen uppgick till 5,6 %
(5,0 %).

Omvardering av finansiella instrument
Véardeférandringar hanforliga till
rantederivat uppgick till -2 (3) miljoner
kronor till f6ljd av omvéarderingar av
rantederivat.

Arets resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till
4 miljoner kronor (35 miljoner kronor).

Utdelningsforslag
Styrelsen foreslar en utdelning per A-

och B-aktie om 2,5 (2) kronor. Styrelsen

foreslar &ven en utdelning om
900 (720) kronor per D-aktie med
kvartalsvis utbetalning om 225 kr.

Utdelningen ar i enlighet med bolagets

utdelningspolicy som har som mal att
utdelningen efter en uppbyggnadsfas
ska uppga till cirka 50 % av resultatet
fore vardeforandringar.

Nyckeltal i urval

Substansvarde per A- och B-aktie, kr
Utdelning per D -aktie, kr (féreslagen)
Utdelning per A- och B-aktie, kr (féreslagen)
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr

Likvida medel, Mkr

Substansvéarde, Mkr

Driftnetto, Mkr

Nettoskuld / balansomslutning, %

Belaningsgrad, %

2023

1367 kr/aktie
900

2,50

571

84

398

31

23 %

35%

2022

1396 kr/aktie
720

2,00

573

76

392

28

24 %

35%

2021

1230 kr/aktie
720

2,00

535

97

345

25

22 %

37 %

2020
381 kr/aktie

131
24
81

32%
47 %

2019
228 kr/aktie

97
20
46

6

41 %
58 %
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e Grona Skolfastigheter gor bokslut for e  (Grona Skolfastigheter betalar
koncernens fjarde verksamhetsar. tillaggskopeskillingar for forvaltnings-
fastigheterna Vaxthuset 17 och

e (Grona Skolfastigheter distribuerar e fie 010, 1020 Bl et

utdelning till aktiedgare.

e Slutbesiktning och invigning av
solcellsanlaggning for egen elproduktion i
Falkenberg.

e  (Grona Skolfastigheter distribuerar
utdelning till aktiedgare.

e Grona Skolfastigheter distribuerar e Installation av infrastruktur for laddning av
utdelning till aktiedgare. elbil i Skévde och Tranas.

e Grona Skolfastigheter publicerar e  Grona Skolfastigheter distribuerar
arsredovisning for 2022. utdelning till aktiedgare.

e Bolagsstamma genomfordes den
14 juni 2023.
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Till Gréna Skolfastigheters aktieagare

Grona Skolfastigheter har nu lagt ett
verksamhetsar bakom sig som likt
foregéende ar praglats av framfor allt ett
nytt makroekonomiskt lage med hogre
marknadsrantor och inflation. Till detta en
fortsatt spand geopolitisk situation. Den
direkta transaktionsmarknaden har varit
avvaktande till f6ljd av manga aktorers
fokus pa finansiering men aven en allman
osakerhet om marknadsvarden.

Under de senaste manaderna har nyare
former av skuldfinansiering sett ut att
borja fungera igen for flera
fastighetsbolag. Dock ar fordelarna med
traditionell bankfinansiering fortsatt
tydliga. Grona Skolfastigheter star stabilt
med 100 procent bankfinansiering och
har under perioden ¢kat bade koncernens
kapitalbindning och rantebindning.

Byggandet av bostader har varit fortsatt
avstannande. Detta har framst paverkat
vart projektutvecklingsarbete genom att
narliggande byggnationer som direkt eller
indirekt behdvs for vara projekt inte foljer
forvantad tidplan. Likt tidigare ar var
bedomning att detta innebéar en
fordrojning och att underliggande behov
kvarstar.

De hoga elpriserna som vi upplevde under
ar 2022 har inte atervant ar 2023 och
kostnaden for inkdp av el har varit
vasentligt lagre an budget.

Lagre elpriser har delvis uppvéagts av en
tuffare vinterperiod och hégre kostnader
for snordjning. Under perioden har storre
underhallsatgarder genomférts pa bland
annat fasader som har kostnadsférts och
darmed okat fastighetskostnaderna.

99 Grona Skolfastigheter
star stabilt med
100 procent
bankfinansiering och
har under perioden
okat bade koncernens
kapitalbindning och
rantebindning.
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Till foljd av detta var driftoverskottet for
perioden nagot lagre &n den beraknade
intjaningsforméagan i foregéende bokslut.

Vid sidan avom- och nybyggnation har vi
gjort grona investeringar i den I6pande
forvaltningen. Under &ret som gatt har vi
startat koncernens hittills stérsta
anlaggning for egen elproduktion.
Anlaggningen ar delvis uppford péa det
valvda taket péa fastigheten Vaxthuset 17 i
Falkenberg och har en total installerad
méarkeffekt om 201 kWp. Vi har aven
uppgraderat mark och installerat
laddplatser for elbilar. Vi fortsatter att
investera i vara befintliga byggnader for
att bade oka kvalitet pd inomhusklimatet
och sanka forbrukning av media sdsom
fjarrvarme, vatten och el.

Likt den l&nga marknadsrantan har
nyckeltalet direktavkastning stigit snabbt
med mer an 100 baspunkter (hundradels
procent) fran 4,5 % till 5,6 % pa tva
bokslut. Parallellt har inflationen och
uthyrningar starkt driftnettot vilket
bidragit till ett stabilt nominellt varde pa
koncernens férvaltningsfastigheter.

Vi har under de tva senaste
rakenskapsaren haft en stark finansiell
position och inte upplevt nagra
svarigheter med ett erhalla
skuldfinansiering. Tillgangspriser har
daremot generellt varit osakra och péa
marknaden som helhet har fa
transaktioner genomforts.

Vi ser flera tecken pé att direktmarknaden
dar fastigheter byter agare nu har borjat
vakna till livigen.
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99 Under aret som gatt

har vi startat
koncernens hittills
storsta anlaggning for
egen elproduktion.

Justeringen av nuvarande prisniva med
en hogre direktavkastning pa fastigheter
ser ut att ha tagit relativt manga kvartal
att etablera. Sannolikt har detta paverkats
av en osdkerhet om var en langsiktig
finansieringskostnad ska vara.

En minskad osékerhet bedomer jag
skapar battre forutsattningar fér den
fortsatta utvecklingen av Grona
Skolfastigheter kommande kvartal.

Grona Skolfastigheter ar ett
fastighetsbolag som héllbart ager,
forvaltar och utvecklar skolfastigheter.
Bolagets overgripande strategi med
balanserad tillvéaxt genom férvaltning och
investeringar i befintliga och nya
larmiljoer ligger fast.

Stockholm i maj 2024

Martin Malhotra
Verkstallande direktor



Affarsidé, mal och strategier

Groéna Skolfastigheter investerar i skolfastigheter i regioner
med gynnsam demografi. Afférsmodellen praglas av
stigande efterfrégan, specialanpassade byggnader och
skattefinansierade hyresgdster.

AFFARSIDE FINANSIELLA MAL

Att langsiktigt och hallbart 4ga, forvalta och utveckla

skolfastigheter. Substansvéardet per A- och B-aktie ska 6ver en

femarsperiod i genomsnitt 6ka med minst
15 procent per ar.

VERKSAMHETSMAL Belaningsgraden ska inte dverstiga 65 procent.
Overgripande mal &r att skapa en god riskjusterad

avkastning for aktiedgarna.
STRATEGIER
e  Grona Skolfastigheter har som méal att véaxa
fastighetsportfoljen till mer én Investeringsstrategi

1000 miljoner kronor ar 2025, Grona Skolfastigheter investerar framst i

e att barnperspektivet ska genomsyra skolfastigheter i regioner med gynnsam demografi.
verksamheten och barnkonsekvensanalys Vart fokus pa segmentet skolfastigheter ger oss
(BKA) ska genomforas i relevanta projekt férdjupad férstaelse for bade mojligheter och
och utmaningar med enskilda objekt.

Grona Skolfastigheter har strategin att uthéalligt
bygga skolor for egen forvaltning. Nyproduktion i
egen regi foryngrar och 6kar kvaliteten i koncernens
agda portfolj med forvaltningsfastigheter.

Grona Skolfastigheter utvarderar &ven I6pande
fastighetsforvarv och investeringar med syftet att
6ka kassaflédet och diversifiera intékterna.

e att starta minst ett projekt per ar.

Substansvarde per A- och B-aktie Verksamhetsmal
kr
2000 Utfall  Utfall  Utfall  Utfall
2023 2022 2021 2020
Fastighetsportféljens
1500 marknadsvéarde
Ar 2025 571 Mkr 573 Mkr 535 Mkr 131 Mkr
1000 >1000 Mkr
500 Att starta minst ett B B 2 st _
projekt per ar
0
2019 2020 2021 2022 2023

= Substansvarde per A- och B-aktie, slutet av aret
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Finansieringsstrategi

Grona Skolfastigheter planerar att terinvestera mer
an halften av resultatet fran forvaltningsaffaren.
Tillsammans med overvarden i projekt mojliggor
detta en kontrollerad tillvaxt med nya
forvaltningsfastigheter till en begransad finansiell
och operationell risk.

Grona Skolfastigheter har en finansiell struktur som
inkluderar stamaktier och lan fran svenska
affarsbanker. Per 31 december 2023 hade bolaget
tre aktieslag, stamaktier av serie A, B och D. Mélet ar
att D-aktierna 6ver tid ska anses som attraktiva av
investerarkategorier som vardesatter en stabil
|[6pande utdelning.

Grona Skolfastigheter férsdker genom anpassad
kapitalbindning och rantesakringar hantera framtida
forandringar pé bade finansieringsmarknaden och i
koncernens hyresintakter. Grona Skolfastigheter har
aven som mal att ha en likviditetsbuffert sett till
volymen nyproduktion.

Fastighetsutveckling

Grona Skolfastigheter har ett industriellt
angreppssatt och ska fungera som en modern
version av den gamla tidens byggmastare som
byggde med omsorg for att det [6nar sig i langden.
Malsattningen ar att utveckla och bygga héllbara
och trygga skolor fér att sedan ta langsiktigt ansvar
for skolorna genom &agande och forvaltning.

Produktion

Grona Skolfastigheter har som strategi att framst
handla upp produktion genom
totalentreprenadavtal till fast pris med
valrenommerade och finansiellt starka
entreprenadbolag.

Forutom att kontrollera kostnadssidan kraver
Grona Skolfastigheter tydliga prestationsgarantier
fran totalentreprendrer som sakerstalls genom
moderbolagsborgen eller bankgaranti.

Forvaltning

Det vanligaste &r att skolfastigheters mark och
byggnader hyrs i sin helhet av en skoloperator.
Hyresgasten har d& egen utbildad personal som
skoter storre delen av den [6pande driften.

Grona Skolfastigheter handlar upp lokal teknisk
forvaltning for de delar som kvarstar sdsom drift-
och underhall av tekniska system for varme, VA och
ventilation samt tillsyn och underhéall av byggnaders
klimatskal.

Genom att vara specialiserad pa utbildningslokaler
kan Gréna Skolfastigheter gbra en noggrann
bedémning av lokalers attraktivitet bade for
nuvarande och framtida anvandning. Vid forvarv gor
Grona Skolfastigheter aven en omfattande teknisk
genomgang. Tillsammans med en balanserad
finansiering gor detta att Grona Skolfastigheter bade
sOker en spridning pa kontrakterade hyresintakters
forfall och utrymme for att bedéma och kunna ta del
av fastigheters utvecklingspotential dver tid.

Driftnetto enligt intjaningsférmaga
Mkr

40
30
20
10

0
2019 2020 2021 2022 2023

e Driftnetto enligt intjaningsférmaga, slutet av aret
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Fastigheternas marknadsvarde
Mkr

1000

500

0
2019 2020 2021 2022 2023

Marknadsvarde fastigheter, slutet av &ret



Hallbarhetsredovisning

Groéna Skolfastigheter beskriver i detta avsnitt investeringar
i larmiljoer, driftsutfall, nyckeltal samt kommenterar
hallbarhetspolicy och koppling till Agenda 2030.

INVESTERINGAR | LARMILJOER

Grona Skolfastigheter har genom koncernens fokus
pa larmiljoer en ambition att kontinuerligt utveckla
befintliga lokaler. Nedan redovisas storre
investeringar som beslutats.

Om- och nybyggnation

Grona Skolfastigheter har genomfort atgarder for att
framtidssakra forvaltningsfastigheter genom dels
atgarder som forbattrar energianvandningen, dels
atgarder som uppgraderar lokaler och utemiljoer.
Markatgarder som genomforts inkluderar nya system
for dagvattenhantering, ny belysning och
installation av laddplatser. Invandiga &tgarder i
lokaler inkluderar atgarder for att forbattra
inomhusklimat genom kompletteringar i varme- och
kylsystem.

Andra storre atgarder inkluderar renovering av
tegelfasad i Skovde och utbyggnad av kontor i
Tranés.

Miljécertifiering

Grona Skolfastigheter har paborjat certifiering av
forvaltningsfastigheter enligt Miljobyggnad iDrift 2.0
som tagits fram av Sweden Green Building Council. |
samband med certifieringen tittar hyresvérd och
hyresgast pa resurser, inhomhusmiljd, skick,
klimatpaverkan och utomhusmiljé. Vi ser att
certifieringen skapar en bra struktur for att bade
kvalitetssékra befintliga larmiljéer och identifiera
forbattringsatgarder.

Nya takfonster pd Skytteln 22 i Tranés.

Nya fonster pé fastigheten Ventilen 1i Skdvde.
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GRONA INVESTERINGAR

Grona Skolfastigheter arbetar kontinuerligt med att
6ka egen elproduktion och genomféra
uppgraderingar i befintliga forvaltningsfastigheter
for att minska bade koncernens miljopaverkan och
exponering mot energipriser.

Egen elproduktion

Under rakenskapséret har Gréna Skolfastigheter
tagit tva nya solcellsanlaggningar i drift. Totalt har
de tre solcellsanlaggningarna i Kungsbacka och
Falkenberg producerat cirka 105 MWh el.

Grona Skolfastigheter utreder nu ytterligare egen
elproduktion. Sarskilt intressant ar lokaler dar
verksamheten anvander kyla under
sommarperioden.

Ovriga grona investeringar

Under ar 2023 har Grona Skolfastigheter fortsatt att
installera bevakning och uppféljning av
vattenférbrukning. Samtliga byggnader har nu
elektronisk dvervakning av lackage. Overvakningen
har relativt omgéende medfort lagre
vattenférbrukning och forvantas leda till att
eventuella lackage bade kan upptackas och
&tgardas snabbare i framtiden.
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Elproduktion helar mot foregdende ar
MWh
400

300
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N .
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2022 2023

Beraknad elproduktion fran beslutade anlaggningar
MWh
400

300

200

100

2024P 2025P

Not: | Kungsbacka ar 26 kWp installerat. | Falkenberg har 45 kWp
installerats under Q12023 och cirka 201 kWp har installerats under
Q22023.



GRONA SKOLFASTIGHETERS NYCKELTAL FOR
HALLBARHET

Nedan redovisas nyckeltal for hallbarhet som
Grona Skolfastigheter kontinuerligt féljer. Under
rubriken resurseffektivitet aterfinns berdknade
nyckeltal for de senaste tre &ren samt det mal pa
besparing som koncernen o6ver tid vill na for energi-
och vattenférbrukning. Nyckeltalen inkluderar en
korrigering for vadrets paverkan pa
energianvandningen under individuella &r.

Under rubriken fossilfritt redovisas nyckeltal fér
koncernens forvaltningsportfolj med fokus pa de
omraden dar koncernen kan paverka genom aktiva

Under ar 2024 har projektering paborjats for
ytterligare laddpunkter for elbilar.

Hallbarhetscertifieringar har varit en del av
Grona Skolfastigheters projektutveckling sedan
start.

Koncernen har en liten central organisation vilket
paverkar urval av sociala nyckeltal som redovisas.

beslut.

Nyckeltalsredovisning

Resurseffektivitet
Total energianvandning, kWh/kvm, ar

Total energianvandning graddagskorrigerad, kWh/kvm, &r
1. varav faktiskt uppvarmning

2. varav graddagskorrigerad uppvarmning

3. varav el och kyla

Energianvandning/ar rullande 12 man, % (graddagskorr,)”?
Total vattenanvandning, m®/kvm, ar"

Total vattenanvandning per &r rullande 12 man, %"

Fossilfritt
Andel icke fossil energi

Antal laddpunkter for elbilar
Installerade solcellsanlaggningar, antal
Beslutade och installerade solcellsanlaggningar, antal

Hallbarhetscertifiering
Hallbarhetscertifiering, % pagaende projekt? av kvm

Hallbarhetscertifiering, antal férvaltningsfastigheter®

Sociala nyckeltal
Jamstalldhet, antal (kvinnor / man)*

Antal utbildningsdagar per ar totalt

2023

147
149
94
96
53
-3%
0,3
2%

100 %

100 %

3/5
13

2022 2021 2020 Mal
148 148 137
153 148 150
93 94 84
98 93 97 929
55 54 53
4% 1%
0,4 0,3 0,3
5% 2%
100%  100%  100%
1 1 -
1 1 -
2 1 -
100%  100% e/t 100 % certifierad yta
3/5 3/5 /4
15 3 8

1) Berakning utférd pa fastigheter som dgts av koncernen under respektive period (rakenskapsar).
2) Pagaende ej genomfdrda projekt som projekterats fér certifiering enligt Miljobyggnad 4.0.
3) Forvaltningsfastigheter dér certifiering slutférts eller pagar och kommer slutféras enligt Miljobyggnad iDrift 2.0.

4) Inkluderar anstallda och styrelse.

5) Mal baserat pa viktat férbrukningstal hos skolor och férskolor enligt Repab Fakta 2023:s nyckeltal for arlig energianvandning.
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Grona Skolfastigheter tar ett
langsiktigt ansvar for bolagets
paverkan pa manniskor och miljé.
Det omrade dar vi kan gora storst
skillnad &r inom social héllbarhet.
Véra verktyg inkluderar
certifieringssystem och
evidensbaserad design som
sakerstéller l[armiljoers kvalitet och
funktion. Vi gor aven
barnkonsekvensanalyser for att
héamta in objektsspecifika
forutsattningar och utveckla annu
battre [6sningar.

Vi arbetar alltid langsiktigt med bade
forvaltning och utveckling av
skolfastigheter. Vart fokus ger oss
fordjupad forstaelse for bade
mojligheter och utmaningar med
enskilda objekt.

Vi har under rékenskapséret driftsatt vara tva storsta
anlaggningar for egen elproduktion hittills. Genom
att kontinuerligt arbeta med att optimera drift
utifran bade komfort och férbrukning i vara
fastigheter skapar vi de basta forutsattningarna for
vara hyresgaster. Det &r en iterativ process dar bade
vi och vara hyresgéster lar oss. Behov och
forvantningar forandras dver tid och en kontinuerlig
dialog och beredskap att anpassa system skapar
bade 6kad komfort och lagre kostnader.

Investeringarna som férvantas minska
energianvandningen inkluderar isolering av rér och
isolering av fasader samt forbattrad styrning av
varme- och ventilationssystem. Under
rakenskapsaret har dock huvuddelen av
investeringarna som genomforts syftat till att
forbattra inomhusklimat genom anpassningar och
tillforsel av varme, kyla och finkalibrerad styrning.
Framover forvantas dock investeringar som sanker
energianvandningen dka.

Vi bygger hus med lag energiférbrukning och vara
projekt certifieras enligt Miljobyggnad Silver eller
annan likvardig standard.
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Madeleine Breid ar Ekonomiansvarig och ansvarig for uppféljning av
héallbarhetsnyckeltal pa Grona Skolfastigheter.

Detta borgar for bade hog kvalitet och komfort sett
till bland annat dagsljus, solvarmelaster, och
ventilation, men aven en lag energiférbrukning.

Nar det kommer till driften av befintliga fastigheter
arbetar vi med att uppgradera tekniska system och i
dialog med hyresgaster forbattra styrning och
6vervakning av dessa. Vi har dven satt ett mal att
dver tid minska energianvédndningen varje ar i
jamforbart bestand.

En annan av koncernens affarsaktiviteter enligt EU:s
Taxonomiférordning ar installation, underhall och
reparation avseende fornybar energiteknik.

Grona Skolfastigheter har under &r 2023 driftsatt
ytterligare anlaggningar for egen elproduktion. Den
egna produktionen bidrar bade till den gréna
omstallningen och till att minska koncernens
exponering mot en volatil elprismarknad. Nar alla tre
anlaggningar under &r 2024 producerar el under ett
kalenderar motsvarar den egna produktionen
ungefar halften av koncernens tidigare nettoinkép
av el.



GLOBALA MALEN

Vi tar hansyn till FN:s globala mél i Agenda 2030. De
globala malen i Agenda 2030 &r delvis 6verlappande
och koncernens verksamhet beror i ndgon
omfattning direkt eller indirekt samtliga mal.

Omradet dar vi framfor allt kan bidra i hogre grad ar
malet god utbildning for alla (mal 4).

Ovriga mal som Gréna Skolfastigheter bedéms
beréra ndgot mer an ovriga i sin verksamhet ar
hallbar energi till alla (mal 7), hallbara stader och
samhaéllen (mal 11) och fredliga och inkluderande
samhallen (mal 16).

Globalam

K7

(13

alen 2015-2030

s‘"g GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling
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URVAL FN:S GLOBALA MAL | AGENDA 2030

Nedan redovisas det av FN:s hallbarhetsmal enligt Agenda 2030 som
Grona Skolfastigheters verksamhet i storst utstrackning bedoms paverka tillsammans
med kommentar om hur koncernens arbete linjerar.

Utbildning ar en grundlaggande méansklig rattighet.
G_[,]D UTBILDNING Utbildning ar viktig bade for individen och fér samhéllet.
FORALLA

Grona Skolfastigheter utformar utbildningslokaler utifran
forskning, kunskap och erfarenhet, dar den fysiska miljon
bidrar till en battre laromiljo och skola. Detta benamns ofta
evidensbaserad design och &r ett verktyg for att sakerstalla
att utbildningsmiljéer stimulerar kreativitet samt 6kar
koncentration, motivation och forstaelse. Ett viktigt redskap
som anvands fér att inhdmta lokala och aktuella
forutsattningar och behov ar barnkonsekvensanalys (BKA).

De delmal som framst berérs av Gréna Skolfastigheters
aktiviteter ar delmal 4.1, 4.2 och 4.3 lika tillgang till férskola,
grundskola, gymnasium samt yrkesutbildning och hogre
utbildning av god kvalitet samt aven delmal 4.A skapa
inkluderande och trygga utbildningsmiljéer.
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URVAL FN:S GLOBALA MAL | AGENDA 2030 (FORTS)

Nedan ges en kort kommentar om tre 6vriga av FN:s héallbarhetsmal enligt
Agenda 2030 som Grona Skolfastigheter bedoms kunna gora mer skillnad inom genom
sin verksamhet.

Behovet av energi vaxer i hela varlden och dven i Sverige. Hallbar, séker och
fornybar energi ar grunden fér att mota problem som fattigdom och
klimatforandringar. Genom att anvanda férnybara energikallor far vi en
sékrare tillgang till elektricitet utan att vi skadar planeten.

Grona Skolfastigheter arbetar aktivt med att investera i tekniska system i
befintliga byggnader for att minska energianvandningen och 6ka andelen
egenproducerad férnybar energi. | projekt har koncernen héga krav pa
energieffektivtet och krav pa héllbara byggnadsmaterial och byggmetoder.

De delmal som framst berors av Grona Skolfastigheters aktiviteter &ar
delmal 7.1 tillgang till modern energi for alla, delmaél 7.2 6ka andelen fornybar
energi i varlden och delmal 7.3 fordubbla 6kningen av energieffektivitet.

Hallbara stéader och samhallen kraver héllbart byggande och hallbar
planering av dessa. Grona Skolfastigheter arbetar for att skapa miljomassigt
hallbara samhallsfastigheter med fokus pa samhéllets och individens behov.

De delmal som berdrs ar framst 11.6 minska staders negativa miljopéverkan
genom hantering av avfall samt 11.7 skapa sakra och inkluderande
gronomraden och offentliga platser.

1 FRLGAGA - Fredliga och inkluderande samhaéllen ar bade ett méal och medel for héallbar
2 utveckling. Grona Skolfastigheter genomfér barnkonsekvensanalyser vars
i syfte delvis &r att inkludera barn i planeringsprocessen och att se till att
. barnets rattigheter beaktas i alla frdgor som berér barn.

De delmal som berérs ar framst 16.7 sakerstall lyhort, inkluderande och
representativt beslutfattande.
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Marknadsférutsattningar

Efterfrdgan pd moderna skolfastigheter bedéms 6ka
kommande &r till f6ljd av frdmst ett behov av att

modernisera befintligt bestdnd.

KOMMUNERNAS INVESTERINGSBEHOV

Kommunerna hanterar en langsiktig trend av
vaxande investeringar till féljd av demografiska
forandringar, urbanisering och behov av att
modernisera befintligt fastighetsbestand.”

SCB:s befolkningsprognos fran &r 2023 visar dock
att lagre antal fodslar minskar behoven inom
forskolan och grundskolan. Under perioden 2022—
2027 férvantas antal barn i aldrarna 1-5 ar minska
med 8 procent och antal barn i &ldrarna 6-15 ar
minska med 1 procent. Samtidigt 6kar behovet inom
gymnasieskola och vuxenutbildning under perioden.
SCB raknar med att det minskade behovet inom
forskolan och grundskolan ar en tillfallig nedgang
och att behovet bérjar 6ka igen efter perioden.?:?

En konsekvens av den forandrade demografiska
utvecklingen ar att kommunerna far demografiskt
beraknade besparingar for yngre barn under
perioden 2022-2027. Karnomradet forskola,
pedagogisk omsorg och 6vrig utbildning utgor
fortsatt knappt halften av kommunsektorns totala
kostnader. Omradet har nominellt 6kat med cirka
14 procent eller 40 miljarder kronor under perioden
2018-2022.2

Det finns ett fortsatt behov av att investera i och
uppgradera larmiljoer. Redan 2007 konstaterade
Boverket och Energimyndigheten i STIL2-
undersokningen att en hég andel av lokalerna i
forskolor och skolor i Sverige hade betydande brister
rorande innemiljé avseende bland annat luft, ljud,
och fukt.” Det finns en risk for att kommunernas
investeringsbudget inte fullt ut tagit hansyn till
renoveringsbehovet i det befintliga bestandet.”

En del av Sveriges forskolor och skolor ligger fel, ar
inte anpassade till modern pedagogik och har
daterade konstruktionslésningar. | sddana fall kan
det vara mest fordelaktigt att omlokalisera och
uppfora nya moderna byggnader oavsett vikande
demografi.
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Kommunernas kostnader inom pedagogisk
verksamhet ar 2018—-2022%

(Belopp i Mdkr) 2018 2019 2020 2021 2022
Forskolan 79 81 82 84 87
Ovrig ped. verks. 21 22 22 22 23
Forskoleklass 7 8 8 8 9
Grundskolan 122 128 131 136 142
Grundsérskolan 5 6 6 7 7
Gymnasieskolan 44 46 46 47 49
Gymnasiesarskolan 3 3 3 3

Komvux 6 6 7 7 7
Ovrig utbildning 5 5 5 5 5
Totala kostnader 293 304 310 320 332

Den forandrade prognosen for antalet barn paverkar
varje enhet enbart p& marginalen. | stort har Sverige
samma antal barn som behdover en fungerande skola
inom rackhall. Totalt behovs cirka 390 nya skolor
och cirka 400 nya férskolor byggas till &r 2030.9

Kallor
1) Den kommunala laneskulden 2020, Kommuninvest 2020.

2) Ekonomirapporten, maj 2023 — Om kommunernas och
regionernas ekonomi, Sveriges Kommuner och Landsting
(ISBN 978-91-8047-153-4).

3) Ekonomirapporten, oktober 2023, Om kommunernas och
regionernas ekonomi, Sveriges kommuner och Landsting
(ISBN 978-91-8047-200-5).

3) Rékenskapssammandraget SCB, 2023-08-31.

4) Energianvandning & innemiljé i skolor och férskolor — Férbéattrad
statistik i lokaler, STIL2, Boverket och Energimyndigheten (ISSN
1403-1892).

5) Véalfardsskulden — Investeringsbehov i Skola och Vardlokaler, HUI
research.

6) Kommunundersékningar utférda av Adda AB, dotterbolag till
Sveriges Kommuner och Regioner, SKR), 2015-2017 (férskolor) och
2022-2023 (skolor) och analys av Klas Bjéréus, Kategoriansvarig
Bygg & Fastighet p& Adda Inkopscentral AB.

17



Aktuell intjaningsférmaga

Aktuell intjaningsférmdéga ger en 6gonblicksbild dver
situationen per @rsskiftet i Gréna Skolfastigheter och ar ett
komplement till historiska siffror.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen illustreras Gréna Skolfastigheters aktuella
intjaningsformaga i forvaltningsverksamheten péa
arsbasis, beaktat hela fastighetsbestandet pa
bokslutsdagen (2023-12-31). Fastigheter som

Aktuell intjaningsférméaga

: ) _ i (Belopp i Mkr) 2023-12-31
tillkommit under aret och projekt som fardigstallts

har uppraknats till arstakt. Hyresintakter 35
Grona Skolfastlgheters resultat péverkag dessutom Fastighetskostnader 4
av vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter och

kostnader samt resultat i projektverksamheten. Driftnetto 31
Resultatet paverkas ockséa av skatt. Inget av
ovanstéende har beaktats i den aktuella Central administration forvaltning 3
intjaningsférmagan.

_— N Rénteintakter 2

Hyresintakterna baseras pa kontrakterade intakter
forfgshgheter i forvaltning perbokslutgdagen. . Réntekostnader 8
Fastighetskostnader speglar schabloniserade nivéer
baserade p& historiskt utfall for fastigheter i Férvaltningsresultat 23

forvaltningen per bokslutsdagen. Avdrag gors for
eventuella avyttringar.

Fastighets- och centrala administrationskostnader
baseras pa bedémda kostnader pé arsbasis utifran
aktuell omfattning av central férvaltning.

Ranteintakter har beréknats utifran beddémd
inl&ningsranta om 3 % under perioden.

Rantekostnaderna har beraknats utifran
rantebarande skulder per 31 december 2023 med
tillagg av effekt fran rantederivat.
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Substansvarde

La&ngsiktigt substansvarde berdknas utifrdn tillgdngar och
skulder i balansrékningen med &terldggning av rdntederivat

och uppskjuten skatt.

SUBSTANSVARDE

Grona Skolfastigheters langsiktiga substansvarde
beraknas som bokfort eget kapital p& balansdagen
med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld och
rantederivat. Langsiktigt substansvarde anvands for
att ge intressenter information om bolagets
langsiktiga substansvarde beréknat pé ett for
fastighetsbolag enhetligt satt.

Enligt nyckeltalsberakningen har langsiktigt

substansvéarde 6kat med 6 mkr fran 392 mkr i slutet

av ar 2022 till 398 mkr i slutet av ar 2023.

Beraknat substansvarde

(Belopp i Mkr om inte annat anges) 2023-12-31 2022-12-31
Berékning av l&ngsiktigt substansvarde

Bokfort eget kapital” 352 348
+ Aterlaggning uppskjuten skatt 47 47
+ Justering rantederivat =1 -3
= Totalt l&ngsiktigt substansvarde 398 392
Antal aktier

Antal stamaktier serie D 2 496 2 476 st
Antal stamaktier serie A/B 176 520 174 520 st

1) | bokfort eget kapital for koncernen pa balansdagen och déarmed i berakningen av langsiktigt

substansvarde har inget varde p& varumarke tagits upp.
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Finansiering

Gréna Skolfastigheters balansomslutning var vid drets slut
669 miljoner kronor av vilken eget kapital utgjorde 53 % och

réntebdrande I&Gn utgjorde 35 %.

FINANSIERING

Groéna Skolfastigheters balansomslutning uppgick
till 669 miljoner kronor (664 miljoner kronor
féregaende &r).

Eget kapital i koncernen uppgick till

352 (348) miljoner kronor. Under perioden har eget
kapital 6kat med 4 miljoner kronor till féljd av ett
resultat om 4 miljoner kronor och en utdelning om
cirka -2 miljoner kronor samt en nyemission om
cirka 2 miljoner kronor.

Grona Skolfastigheters rantebarande skulder
uppgick vid periodens utgang (férgaende ar) till
238 (233) miljoner kronor. Koncernens
rantebarande skulder utgérs helt av 1an till banker.

Nettoskuld

153 Mkr

Driftnetto

31 Mkr

Driftnetto/Nettoskuld

20 %

20

Den genomsnittliga aterstdende rante- och
kapitalbindningen uppgick till 1,8 (1,9) &r respektive
2,5 (2,0) ar. Beraknad genomsnittlig rénta uppgick
till 3,0 % (2,4 %).

Grona Skolfastigheters likvida medel och nettoskuld
uppgick till 84 (76) respektive 153 (157) miljoner
kronor.

Nyckeltalet driftnetto genom nettoskuld uppgick till
20 % (18 %). | Grona Skolfastigheters finansiella
policy ingér att detta nyckeltal 6ver tid ska 6verstiga
10 %.

Nyckeltalet nettoskuld genom balansomslutning
uppgick till 23 % (24 %).

Genomsnittlig ranta

3,0«

Nettoskuld/Balansomslutning
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Forfallotidpunkt |&n

(Belopp i Mkr) 2023-12-31 2022-12-31
Inom 12 méanader 25 7
Inom 13-18 manader” 63 74
Inom 19—24 manader? 13 26
Inom 25-30 manader® 40 80
Efter 30 ménader 98 46
Summa 238 233
1) Avser perioden 1 januari till 30 juni 2025 (2024).

2) Avser perioden 1juli till 31 december 2025 (2024).

3) Avser perioden 1 januari till 30 juni 2026 (2025).

Rantebarande skulder

(Belopp i Mkr) 2023-12-31 2022-12-31
Banklan 238 233
Obligationslan - -
Rantebarande skulder 238 233
Likvida medel -84 -76
Nettoskuld 153 157

Not. Ovan avser koncernens rantebarande skulder och likvida medel. Nettoskuld berdknas som

rantebarande skulder med avdrag for likvida medel.

GRONA SKOLFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2023

21



Styrelse och revisor

Bolagets styrelse har varit oférdndrad under ér 2023 och
bestdr per 2023-12-37 av fem personer.

Fredrik Soderberg
Ordférande

Invald i styrelsen 2019

Utbildning: Civilingenjor fran
Chalmers Tekniska Hogskola.

Ovriga uppdrag: vd i Séderberg
Forvaltning AB. Styrelseordférande i
Soderberg Forvaltning AB, Boet
Bostad Holding AB (publ) och GS
Intressent AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl.
eventuellt narstdendeinnehav):
20 000 B-aktier genom GS
Intressent AB.

Oberoende i forhéallande till bolaget
och bolagets ledning.

Ej oberoende i forhallande till
bolagets storre agare.
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Cecilia Wideback West

Ledamot

Invald i styrelsen i december 2021

Utbildning: Master of Business
Administration, 1983 The Wharton
School, University of
Pennsylvania, Philadelphia, USA.
Civilekonomexamen, 1980
Handelshdgskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: Medlem i Nordic
Credit Partners (NCP)
Hallbarhetsrad. Ledamot Almi
Foretagspartner Stockholm
Soérmland AB till och med 26 april
2024. Ordférande i ActionAid
Sverige till och med 28 maj 2024.

Aktieinnehav i bolaget (inkl.
eventuellt narstdendeinnehav): —

Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Oberoende i forhallande till storre
agare.
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Ferdinand Grumme

Ledamot

Invald i styrelsen 2019

Utbildning: Civilekonom DHS,
MBA fr&n Harvard University.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i
Skogshyddans Montessoriférskola
Ekonomisk forening.
Styrelseledamot och vd i Boet
Bostad Holding AB (publ),
styrelseledamot och vd i GS
Intressent AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl.
eventuellt narstdendeinnehav):
20 000-B-aktier genom GS
Intressent AB.

Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Ej oberoende i forhallande till
bolagets storre agare.



Fredrik Helgesson

Ledamot

Invald i styrelsen 2019
Utbildning: Dragonskolan i Umea.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i
Nordsystem AB, Eton Systems AB och
Eton Systems Finance AB, Aptone AB.
Styrelseledamot i Nord Cruises AB,
Svenska Innebandyligan AB, Travel
Finance Sweden AB, TravelMate AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt
narstdendeinnehav): 10 000 A-aktier,
27 000 B-aktier och 130 D-aktier
genom bolag (TravelMate AB) och
familj.

Oberoende i forhallande till bolaget
och koncernledningen.

Ej oberoende i forhéallande till
bolagets stdrre agare.
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Martin Malhotra REVISOR

Ledamot
Frejs Revisorer AB ar

revisor med Ulf Johansson
som huvudansvarig
revisor.

Invald i styrelsen 2019.

Styrelseledamot och verkstallande
direktor i bolaget sedan 2019.

Utbildning: Civilekonom DHS,
Civilingenjor fran KTH.

Ovriga uppdrag: —
Aktieinnehav i bolaget (inkl.
eventuellt narstdendeinnehav):

40 000 A-aktier.

Ej oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Ej oberoende i forhallande till
bolagets storre agare.
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Risker och riskhantering

Groéna Skolfastigheter exponeras for olika risker som kan
péverka bolagets framtida verksamhet och resultat.

Groéna Skolfastigheter har valt att kategorisera riskerna i fyra
huvudomrdden; Finansiering, Forvaltning och Produktion

samt Strategiska risker.

MOJLIGHETER OCH RISKER FOR KONCERNEN
OCH MODERBOLAGET

Grona Skolfastigheter har identifierat risker och
osakerhetsfaktorer och grupperat dem i fyra
huvudomréaden.

Finansiella risker ar kopplade till att bolaget inte kan
uppfylla sina finansiella &taganden eller kan
finansiera verksamheten enligt affarsplanen.

Forvaltningsrisker ar risker for felbedémningar vid
forvarv av forvaltningsfastigheter och risker som
forandrar kassaflodet fran uthyrda skolfastigheter.

Produktionsrisker ar risker som uppstéar i samband
med ny- och ombyggnation av fastigheter och rér
bade utformning, kostnader fér och utférande av
arbeten.

Strategiska risker ar langsiktiga och évergripande
risker som inte omfattas av de tidigare tre
huvudomradena. Riskomradet omfattar
marknadsrisker sdsom tillgang till objekt, risk for
brister i intern kontroll och rapportering och risk for
beroende av nyckelpersoner.

Oséakerhet behover inte entydigt vara negativt for
Grona Skolfastigheter utan kan &ven innebéara en
mojlighet for bolaget att genom sin fokuserade
affarsmodell uppné hog riskjusterad avkastning.
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HANTERING AV RISKER

Vi arbetar strukturerat for att begransa risker i
samtliga led och har &satt risker en riskniva och
paverkan. Riskniva ar var bedémning av
sannolikheten for att en risk ska intraffa under en
definierad tidsperiod. Paverkan ar var bedomda
effekt risken bedoms ha pa Gréna Skolfastigheter.

Bolaget identifierar risker och osékerhet [6pande pa
bade 6vergripande niva och i enskilda projekt och
fastigheter. Risker och mojligheter identifieras
|6pande i verksamheten. Det ar dock bolagets
styrelse som ar ytterst ansvarig for bolagets
riskhantering.
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Huvudomréade

Riskbeskrivning

Hantering

Riskniva

Paverkan

Finansieringsrisker

Risk for att finansiering inte kan
erhéllas nar befintlig finansiering
forfaller eller endast kan fornyas till
betydligt hogre kostnad
(refinansieringsrisk) alternativt att ny
finansiering inte kan erhéllas eller
endast erhallas till betydligt hogre
kostnad &n forvantat
(nyupplaningsrisk).

Risk for stigande marknadsrantor
som pa kort eller l&ng sikt paverkar
bolagets kostnad for finansiering.

Risk for att bolaget inte har tillracklig
betalningsberedskap (likviditetsrisk).

Hog kvalitet i agda hallbara fastigheter och

balanserad bel&ningsgrad okar

attraktiviteten hos bolaget som lantagare.

Kassa >10 % av rantebarande lan.

Balanserad kapital och rantebindning pé& lan
minskar refinansieringsrisk och sénker pa

kort och medellang sikt paverkan fran

forandrade marknadsrantor i skuldportféljen.

Kassa >10 % av rantebarande lan.

Driftnetto genom nettoskuld >10 %.

Balanserad relation mellan rantebarande

skuld och fastigheters marknadsvarde

(belaningsgrad) 6kar marginal vid férandrad

finansieringsmarknad till foljd av
vardeforandringar eller annan orsak.

LAG

MEDEL

LAG

HOG

MEDEL

HOG

Forvaltningsrisker

Risk for felbedémningar vid forvarv
av forvaltningsfastigheter
(forvarvsrisk).

Risk for lagre hyresintakter och
vakanser i forvaltningsfastigheter.

Risk for 6kade och oférutsedda
kostnader i forvaltningsfastigheter.

Bolaget har genom sin affarsmodell god

marknadskéannedom och kunskap om

fastigheternas hyresgéasters verksamhet.

Detta ger goda forutsattningar for

balanserade bedémningar vid forvarv och i

forvaltning av fastigheter.

Néra dialog med hyresgéaster och utrymme
for att genomfora investeringar som skapar

bra forutsattningar for hyresgéasters
verksamhet.

Bolaget gor omfattande tekniska
besiktningar vid forvarv och har ett

langsiktigt perspektiv pa tekniska system

utifrdn bade nuvarande och framtida

anvandning. Detta innefattar bland annat ett

strukturerat arbete for att minska
energianvandningen.

LAG

MEDEL

LAG

MEDEL

MEDEL

LAG
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Huvudomrade Riskbeskrivning Hantering Risknivd Paverkan
Produktionsrisker Risk for utformning som péaverkar Bolagets affarsmodell innebar en unik LAG MEDEL
skolverksamhets verksamhet mojlighet att upparbeta och anvanda bade
negativt over tid. intern och extern kunskap om avvagningar
mellan olika intressen vid om- och
nybyggnation.
Risk for hogre kostnader vid om- Bolaget har som strategi att framst handla MEDEL MEDEL
och nybyggnation an budgeterat. upp produktion genom
totalentreprenadavtal till fast pris med
valrenommerade och finansiellt starka
entreprenadbolag.
Risk for brister i leverans och Foérutom att kontrollera kostnadssidan MEDEL MEDEL
genomfoérande vid om- och kraver bolaget tydliga prestationsgarantier
nybyggnation. fran totalentreprendrer som sékerstalls
genom moderbolagsborgen eller
bankgaranti.
Strategiska risker Tillg&ng till nya férvaltnings- och Bolaget bedomer kontinuerligt mojligheter LAG LAG
projektfastigheter. och intern kapacitet att anskaffa fastigheter.
Politiska beslut och regeléandringar Bolaget arbetar med bade fristdende och MEDEL MEDEL
samt skatterisker. kommunala skoloperatérer och séker
skoloperatérer med ett langsiktigt perspektiv
pa drift av skola och utbildning.
Bolaget foljer [6pande forandringar inom
skattelagstiftning och anvander
kontinuerligt extern specialistexpertis.
Varumarkesrisk genom brister i Bolaget gor noggranna bedémningar vid val MEDEL HOG
leverans och leverantorer. av leverantorer och kontroller av leveranser.
Risk for brister i den finansiella Bolaget har extern revisor och en LAG MEDEL
rapporteringen. kvalitetssékrad process for att aggregera
balanser och dtaganden pé koncernniva.
Beroende av enskilda nyckelpersoner ~ Genom djup branschkunskap hos ledning LAG LAG

och flera styrelsemedlemmar samt stérre
agande beddms nyckelpersoner bade knytas
till bolaget och intern kapacitet finnas for att
vid behov fylla bortfall av nyckelpersoner.
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Koncernstruktur

Gréna Skolfastigheter AB (publ) Gr moderbolag i en koncern
med totalt 18 bolag.

KONCERNSTRUKTUR
Grona Skolfastigheter AB (publ) ar koncernens
Gréna ® Moderbolag, moderbolag.
. agarbolag
Skolfastigheter Under moderbolaget har flera underkoncerner
AB (publ) skapats, tvA med férvaltningsfastigheter under
Grona Skolfastigheter Forvaltning AB och en
med fastighetsutvecklingsprojekt under Gréona
[ l Skolfastigheter Projekt AB.
Grona Grona Gréna Darutover finns Gréna Skolfastigheter
Skolfastigheter Skolfastigheter Skolfastigheter Utveckling AB som tar e] projektspecifika
UtvecklingAB ProjektAB ForvaltningAB utvecklingskostnader.
[
® Personal ‘
© Utveckling -
Projektbolag Forvaltnings-
bolag
T T
Bolag som ager Bolag som &ger
fastigheter pa vilka férvaltningsfastigheter
om- och nybyggnation
utférs
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Bolagsstyrning

Grona Skolfastigheter dr ett svenskt publikt aktiebolag.
Bolagsstyrningen i bolaget utférs i enlighet med svensk kod
fér bolagsstyrning, svensk lag samt interna regler och

foreskrifter.

BOLAGSORDNING

Bolagets foretagsnamn ar enligt bolagsordningen
Gréna Skolfastigheter AB (publ). Styrelsen har sitt
sate i Stockholm. Bolaget ska direkt eller genom
dotterbolag aga, férvalta och driva handel med fast
egendom samt driva darmed férenlig verksamhet.
Bolagsordningen andras genom beslut av
bolagsstamman. Andringarna maste sedan
registreras hos Bolagsverket for att de ska galla. For
ytterligare information, se Grona Skolfastigheters
webbsida gronaskolfastigheter.se.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Svensk kod for bolagsstyrning ar avsedd att utgora
ett led i sjalvregleringen inom det svenska
naringslivet. Den bygger pa principen "folj eller
forklara”, vilket innebar att samtliga regler inte alltid
maste foljas och att det inte ar felaktigt att avvika
fran en eller flera enskilda regler i Koden om motiv
finns och forklaras.

Styrelsen har med anledning av bolagets storlek valt
att gora foljande avsteg fran koden nar det géller
valberedning, utskott och bolagsstyrningsrapport:

e Styrelsen har valt att till &rsstdmman inte
foresla en valberedning.

e  Styrelsen har valt att inte tillsatta nagra utskott.

e  Styrelsen harvalt att inte ta fram en
bolagsstyrningsrapport.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande
organ och utser Grona Skolfastigheters styrelse. Vid
bolagsstdamman ges samtliga aktiedgare mojlighet
att utdva det inflytande 6ver bolaget som deras
respektive aktieinnehav representerar. Bolaget har
under &r 2023 genomfort arsstamma 14 juni 2023.
For ytterligare information, se

Grona Skolfastigheters webbsida enligt ovan.
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MODELL FOR BOLAGSSTYRNING

Agare, genom

. bolagsstdimma
Revisor

Styrelse

VD

STYRELENS ARBETE 2023

Styrelsens arbetsordning galler for styrelsearbetet
inom Gréna Skolfastigheter AB (publ) samt i
relevanta delar for dess dotterbolag. Styrelsen har
fem inplanerade méten under ret med stédende
beslutspunkter samt specifika beslut fér respektive
mote, se figuren har intill. Darutover tillkommer
moten for transaktioner och andra drenden som
aktualiseras.

EXTERNA REVISORER

Bolagets externa revisorer utses av bolagsstamman.
Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och VD:s forvaltning av
bolaget.

Revisorn ska aven sakerstalla att &rsredovisningen
ar upprattad enligt gallande lagar och regler. Enligt
Grona Skolfastigheters bolagsordning ska bolaget
utse en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleant(er) eller ett registrerat
revisionsbolag. Bolagets revisionsbolag ar Frejs
Revisorer AB med Ulf Johansson som
huvudansvarig revisor.
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http://www.gronaskolfastigheter.se/

OVERGRIPANDE ARSSCHEMA FOR STYRELENS SAMMANTRADEN

Principbeslut

om budget |
1
1
et J .
Decem Qnuarj ______ Faststalla budget
] ..
e /%6 Planera &rsstamma
<& %,
@ 2
& N
o
Forslag till =====-- 2 z
budgetprocess lE‘o >
inklusive tillvaxt o N . @
och resultatmal Grona Skolfastigheters
® styrelsear
3 3
2 <
[o}
)
< ---- Andra kvartalet:
(@(/ @0\ Konstitue[ande
S styrelseméte
) Faststallande av
Juyi 3\)(\\ arsredovisning pa
arsstdmman.

Oversyn av affarsplan och finansiella mal
Vid behov se 6ver riktlinjer for budgetprocess,
rapporteringsinstruktioner och bolagsstyrningsrapport

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Styrelse-
Ledamot Invald Befattning Fodd Nationalitet méten
Fredrik Soderberg 2019 Ordférande 1975 Svensk 10/10
Cecilia Wideback West 2021 Ledamot 1957 Svensk 10/10
Ferdinand Grumme 2019 Ledamot 19783 Svensk 10/10
Fredrik Helgesson 2019 Ledamot 1966 Svensk 10/10
Martin Malhotra 2019 Ledamot 1981 Svensk 10/10
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Agare

Gréna Skolfastigheter AB (publ) har avstdmningsférbehdll i
bolagsordningen och har anslutit aktierna till Euroclear
Sweden.

GRUNDARNA OCH DE TIO STORSTA OVRIGA AKTIEAGARNA 31 DECEMBER 2023

il A Al Toul gl ot i Tota
Grundarna” 50 000 50 000 130 100 130 55,9 % 87,5%
LMK Stiftelsen 11550 385 11935 6,7 % 1,9 %
Rydgruppen Sverige AB 11400 380 11780 6,6 % 1,9 %
Jellyfish Invest AB 6 400 160 6 560 3,7 % 1,0 %
Hertings Gards Forvaltnings AB 4720 64 4784 2.7 % 0,8 %
Tibullus AB 3600 120 3720 2,1% 0,6 %
Engberga AB 3200 80 3280 1,8 % 0,5%
Screen Capital AB 3000 100 3100 1,7 % 0,5%
Exceca Allocation AB 2700 90 2790 1,6 % 0,4 %
Sofemi AB 2700 90 2790 1,6 % 0,4 %
Alansbanken ABP 2 340 78 2418 1,4 % 0,4 %
Ovriga 24910 819 25729 14,4 % 41 %
TOTALT 50 000 126 520 2 496 179016 100,0 % 100,0 %

1) Grundarna utgérs av Martin Malhotra som &ger 40 000 stamaktier av serie A, GS intressent AB som &ger 20 000 aktier av serie B
och TravelMate AB som ager 10 000 stamaktier av serie A, 24 000 stamaktier av serie B och 130 stamaktier av serie D samt 3 000 stamaktier av
serie B som ags av Goran Grell privat och 3 000 stamaktier serie B som ags av Fredrik Helgesson med familj.

Kalla: Euroclear Sweden; Grona Skolfastigheter
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Forvaltnings- och projektfastigheter

Gréna Skolfastigheter har férvaltnings- och
utvecklingsfastigheter frdn Falkenberg i syd till

Sigtuna i norr.

Antal fastigheter 10 st
Fastighetsvarde 577 Mkr
Uthyrbar yta 24 700 kvm
Hyresduration 17 ar

Direktavkastning 5,6 %

Antal projekt 3 st
Byggratter 15 000 kvm

Under projektering 3 000 kvm

GRONA SKOLFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2023

Stockholm

Sigtuna
4 Jarfalla
'Orebro

Skovde
Goteborg

Kungsbacka '
Falkenberg

Tranas

Teckenforklaring:
Projekt
’ Forvaltningsfastighet
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Sigtuna | Olsta 1:2

Gréna Skolfastigheter dger fastigheten Olsta 1:2 i expansiva
Steningehdéjden i Sigtuna. P& fastigheten finns en férskola fér
cirka 80 barn med tillagningskok.

OM SIGTUNA

Sigtuna aren kommun i
Stockholms lan som har mer an
50 000 invanare och en vaxande
befolkning.

FRAMTIDSUTSIKTER

Befolkningen i Sigtuna kommun
berégknas fortsatt vaxa och
uppskattas fram till &r 2030 att 6ka
med drygt 9 200 nya invanare.
Befolkningsprognosen visar att
bostadsbyggandet ger en relativt
hog inflyttning och en stor andel
av dessa inflyttare ar i aldrarna 25
till 40 &r vilket i sin tur beréknas
medféra att aven antalet barn okar.
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OMRADET STENINGEHOJDEN

Steningehojden ar en ny stadsdel
som vuxit fram under senare tid
mellan Marsta och Sigtuna.

| Steningehdjden finns hyresratter
i form av flerbostadshus och
aganderatter i form av smahus
(friliggande villor, kedjehus mm).

Omréadet férsorjs av allméanna

kollektiva bussforbindelser till

Mérsta station med héallplatser
langs Tradgardsallén.

Steningehojden har idag en
kommunal F-9 skola. Hosten 2022
kommer hogstadieeleverna pa
Steningehojden fa en egen ny
byggnad.

OM FASTIGHETEN

Fastigheten Sigtuna Olstal:2 &r
beldgen pa Steningehojds-

vagen 10 med ett bra
kommunikationslage genom
narhet till den nyanlagda rondellen
vid avfarten till Steningehdéjden.
Fran fastigheten ar det cirka

2,0 km till Steninge Slottsby,
cirka 4,5 kilometer till centrala
Sigtuna och cirka 3,5 kilometer till
centrala Marsta.

Pa fastigheten finns en byggnad
som inrymmer en forskola uppford
i 1,5 plan, med en total
uthyrningsbar area om 660 kvm
samt ett mindre friliggande forrad
som nyttjas for &tervinning och
sophantering. Tomtareal ar

5 401 kvm.

Forskolelokalerna forhyrs i sin
helhet av Pysslingen forskolor som
ingar i Academedia-koncernen.

Under ar 20283 har

Grona Skolfastigheter och Sigtuna
kommun gjort genomgripande
atgarder for att forbattra
dagvattenhanteringen pé och
omkring fastigheten.

Oversikt
forvaltningsfastighet
»% BETECKNING Olsta 1:2, Sigtuna
UPPLATELSEFORM: Aganderatt
TYP Forskola

o 2 b

ORT Sigtuna
ADRESS Steningehdjdsvagen 10
BYGGAR 2011

[ 4

AREA ca 660 m2
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Tranas | Skytteln 19, 22

Grona Skolfastigheter dger fastigheterna Skytteln 19 och
Skytteln 22 som d@r belGgna centralt i hamnen i Tranés. P&
Fastigheterna bedrivs vuxenutbildning av TUC Yrkeshdgskola,

Sommenbygdens Folkhdégskola och Trands kommun.

OM TRANAS

Tran&s ar centralort i Trands
kommun, Jonkopings lan.
Befolkningen i kommunen ar

koncentrerad till tatorten med
cirka 15 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Tranéas har varit
stabil senaste 50-aren. Genom
nyproduktion av bade attraktiva
flerbostadshus, radhus och villor
har inflyttningen 6kat det senaste
decenniet. Kommunen satsar
aktivt pa att 6ka inflyttning av 30
till 50-aringar. Utbildnings-
fastigheten Skytteln 22 &aren
central del i kommunens strategi
for att 6ka inflyttningen.

60
3
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OMRADET HAMNPARKEN

Hamnparken ar belagen i hamnen
i Tran&s mitt i centrum pa
promenadavstand till centrum och
tagstation.

Hamnen ar en stor insjobathamn.
Frdn hamnen utgéar angbéaten S/S
Boxholm Il med kurs mot Tranas
viktigaste naturtillgang, sjon
Sommen.

Omréadet har varit ett prioriterat
exploateringsomrade for Tranés
kommun. | omradet har
kommunen i flera detaljplaner
drivit igenom ett upphavande av
strandskyddet. Detta har resulterat
i tva nyligen fardigstallda
bostadshus vid vattnet.

OM FASTIGHETERNA

Fastigheterna Skytteln 19, 22 ar
beldgna invid strandkanten i
hamnen mindre &n 10 minuters
gangvag till Storgatan och
tagstationen.

Pa fastigheterna finns tidigare
industribyggnader som har
renoverats och idag &r en modern
arbets- och utbildningsplats,
kallad Sommenforum, med cirka
700 personer som studerar eller
arbetar.

Tomtareal for Skytteln 19 och
Skytteln 22 ar 2 141 kvm
respektive 16 820 kvm.

Fastigheten ar belagen centralt i
hamnen och lokalerna férhyrs idag
huvudsakligen av Trands kommun
(utbildning och kontor), TUC
(yrkeshogskola), Sommenbygdens
Folkhogskola (folkhdgskola) pa
langre avtal.

For information om byggratten pa
fastigheten Skytteln 19 i Tranas,
se sida 48.

Oversikt
forvaltningsfastighet
A BETECKNING Skytteln 19, 22
& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
11 TYP Vuxenutbildning

#% ORT Tranas

® ADRESS Ydrev. 13,15,
Hamnparken 2,4

/& BYGGAR 1942/1948/1957/1960
W AREA ca 8 600 m2
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Skovde | Ventilen 1

Grona Skolfastigheter dger fastigheten Ventilen 1i expansiva
Hasslum i Skévde. P& fastigheten bedriver bolag i Academedia-

koncernen praktisk gymnasie- och vuxenutbildning.

OM SKOVDE

Skovde ar centralort i Skovde
kommun i Vastra Gotalands lan.
Skovde har mer an

57 000 invanare och en vaxande
befolkning. Tatorten Skévde har
cirka 40 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Skovde kommun
berégknas fortsatt vaxa till

60 000 invanare ar 2025 till foljd
av positivt flyttnetto. Skdvde har
en hogskola och ett centrum som
expanderar norddst intill
hogskolan genom det nya omradet
Mariesjo. Staden har en stark
arbetsmarknad med tonvikt mot
tillverkningsindustri och
Forsvarsmakten.

‘en
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OMRADET HASSLUM

Hasslum ar belaget cirka 2 km fran
Skovde centrum och tagstation.
Omréadet ar blandat med bade
bostader och verksamhetslokaler.

Det nya omradet Mariesjo ar
belaget strax vaster om Hasslum
och flertalet verksamheter har
nyligen omlokaliserats fran
Mariesjo till Hasslum genom
nybyggnation av verksamhets-
lokaler.

Norr om Hasslums industriomrade
finns ett tidigare militart
ovningsomrade dar det planeras
nya bostader.

OM FASTIGHETEN

Fastigheten ar belagen cirka 2 km
fran Skévde centrum och
tagstation.

Pa fastigheten finns flera
byggnader, dels en aldre del med
framst skollokaler som matsal,
teorilektionssalar och
gymnastikhall samt
studentbostader, dels en relativt
ny hégre byggnad med bygghall,
verkstadsytor samt
teorilektionssalar och matsal.

Fastighetens tomtareal &r
14 475 kvm.

Academedia hyr genom
dotterbolag fastigheten i sin
helhet men bedriver dér tre olika
verksamheter som idag ar relativt
fristdende: gymnasieskola,
yrkesutbildning och
studentbostéder.

Flertal nybyggnationer har nyligen
genomforts omkring fastigheten,
till exempel har Skévdes storsta
privata arbetsgivare Cejn nyligen
uppfort ett storre hoglager pé
grannfastigheten direkt till 6ster.

Oversikt
forvaltningsfastighet

A BETECKNING Ventilen 1, Skévde
& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
1A TYP Gymnasium, Vuxenutbildning
% ORT Skovde

@ ADRESS Kylarv. 2A-E, Batteriv. 6
/# BYGGAR 1967/2011

W AREA ca 8 341 m?
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Kungsbacka | Kungsbacka 6:30

Groéna Skolfastigheter dger fastigheten Kungsbacka 6:30 i det
attraktiva omrédet Hammeré i Kungsbacka. Pé fastigheten finns
en forskola fér 50 barn med tillagningskok.

OM KUNGSBACKA

Kungsbacka aren kommun i
Hallands |an med mer &n

85 000 invanare och en vaxande
befolkning. Tatorten Kungsbacka
har cirka 24 000 invanare och ar
belagen 24 km fran Goteborg.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Kungsbacka
kommun och tatorten Kungsbacka
har vuxit kraftigt de senaste 50
aren. Befolkningen férvantas
fortsatta vaxa och uppskattas ar
2030 narma sig 100 000 invanare.
Storst 6kning berdknas bland
yngre barn och vuxnai alder
20-44 ar.

/
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OMRADET HAMMERO

Hammero ar en stadsdel i sédra
delen av tatorten Kungsbacka
strax soder om Kungsbacka
station. Omradet domineras av
friliggande bostader och
flerbostadshus.

Det péagar ett flertal
fortatningsprojekt i Kungsbacka
inklusive fortatning av Kungsbacka
centrum.

En central del i Kungsbackas
stadsomvandling &r omradet kring
nya stadsdelen Valand i centrum
dar det har byggts bostader,
kontor och lokaler samt i
omradena sdder om och sydost
om innerstaden dar nya stadsdelar
vaxer fram.

OM FASTIGHETEN

Fastigheten Kungsbacka 6:30 ar
belagen i vastra Hammero cirka
1,5 km sydost om Kungsbacka
station. Naromradet domineras av
bostader och naturmark.

Pa fastigheten finns en forskola
om tre avdelningar med
tillagningskok. Fastigheten forhyrs
i sin helhet av Ortagardens
kooperativa forskola ek forening.
Verksamheten har lang historik pa
fastigheten.

Fastighetens tomtareal ar
1744 kvm.

Grona Skolfastigheter har sedan
forvarvet investerat i egen
elproduktion pé fastigheten samt
uppgraderat tekniska system.

Under &r 2023 har

Grona Skolfastigheter bytt ut och
uppgraderat utebelysningen péa
fastigheten.

Oversikt
forvaltningsfastighet

A BETECKNING Kungsbacka 6:30
& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
11 TYP Férskola

#% ORT Kungsbacka

® ADRESS Lars Runebergs gata 78
# BYGGAR 1990

wa AREA ca 512 m2
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Falkenberg | Vaxthuset 17

Groéna Skolfastigheter dger fastigheten Viaxthuset 17
Falkenberg. P4 fastigheten bedriver Vesterhavsskolan

grundskola érskurs 7-9.

OM FALKENBERG

Falkenberg aren kommun i
Hallands lan med cirka

47 000 invanare. | centralorten
Falkenberg bor cirka

29 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Falkenberg
kommun har vuxit de senaste

50 aren och beraknas fortsatt véaxa
och uppskattas ar 2030 uppga till
cirka 50 000 invanare.
Befolkningsprognosen visar att
bostadsbyggandet ger en relativt
hog inflyttning. En stor andel av
dessa inflyttare ar i &ldrarna 25 till
40 &r. Detta medfor att aven
antalet barn férvantas oka.

40

OMRADET

Omradet ar belaget i 6stra
Falkenberg vid an Atran. |
naromradet finns férutom relativt
nyuppforda flerbostadshus aven
Vesterhavsskolan med sporthallen
"Arena Vesterhavet”, Falkenbergs
tennisklubb med sin anlaggning,
kommersiella lokaler och hotell.
Omradet avgransas vasterut av
Skogskyrkogéarden. Avstandet till
Skrea strand ar knappt 2 km.

| omradet, kallat Vesterhavsporten,

har nya bostader producerats och
mer utveckling &r planerad.

OM FASTIGHETEN

Fastigheten ar belagen

cirka 1,7 km 6ster om Falkenbergs
centrum strax invid Atran.
Hallplatser for kollektivtrafik (buss)
finns i direkt anslutning till
fastigheten.

Majoriteten av lokalerna ar
nybyggda eller har nyligen
renoverats och haller en hog
standard, anpassade efter skolans
behov. En unik tillgang &r den
stora inomhusarenan.

Fastighetens tomtareal ar
8 264 kvm.

Fastigheterna forhyrs idag av
Vesterhavsskolan som har bedriver
grundskola fér ak 7-9 samt nyttjar
och hyr ut sporthallen.

Fastigheten Véaxthuset 17 ar
beldagen p& 2 minuters
promenadavstand fran
Herting 1:10, 1:12.

Under &r 2023 har
Grona Skolfastigheter investerat i
egen elproduktion pa fastigheten.

Oversikt
forvaltningsfastighet

A BETECKNING Véaxthuset 17

& UPPLATELSEFORM: Aganderatt

181 TYP Grundskola Ak 7-9, idrottsarena
#% ORT Falkenberg

® ADRESS Motellvagen 6

/# BYGGAR 1976/2015/2019

Wl AREA ca 4 480 m2
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Falkenberg | Herting 1:10, 1:12

Groéna Skolfastigheter dger fastigheterna Herting 1:10 och

Herting 1:12 i Falkenberg. P& fastigheterna bedriver

Vesterhavsskolan grundskola drskurs F-6.

OM FALKENBERG

Falkenberg aren kommun i
Hallands lan med cirka

47 000 invanare. | centralorten
Falkenberg bor cirka

29 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Falkenberg
kommun har vuxit de senaste

50 aren och beraknas fortsatt véaxa
och uppskattas ar 2030 uppga till
cirka 50 000 invanare.
Befolkningsprognosen visar att
bostadsbyggandet ger en relativt
hog inflyttning. En stor andel av
dessa inflyttare ar i &ldrarna 25 till
40 &r. Detta medfor att aven
antalet barn férvantas oka.

42

OMRADET

Omradet ar belaget i 6stra
Falkenberg vid an Atran. |
naromradet finns férutom relativt
nyuppforda flerbostadshus aven
Vesterhavsskolan med sporthallen
"Arena Vesterhavet”, Falkenbergs
tennisklubb med sin anlaggning,
kommersiella lokaler och hotell.
Omradet avgransas vasterut av
Skogskyrkogéarden. Avstandet till
Skrea strand ar knappt 2 km.

| omradet, kallat Vesterhavsporten,

har nya bostader producerats och
mer utveckling &r planerad.

OM FASTIGHETERNA

Fastigheterna Herting 1:10, 1:12 ar
belagna paen egen 6 i &n Atran
cirka 1,7 km 6ster om Falkenbergs
centrum.

Fastigheten har naturskont lage
och bestar dels av en &ldre
herrgardsbyggnad med
lektionssalar, tillagningskdk och
matsal, dels en nyare byggnad och
en bungalow med lektionssalar
och fritids dar det aven finns
mojlighet for hotellverksamhet
under loven.

Tomtareal for Herting 1:10 och 1:12
ar 8 664 kvm respektive 165 kvm.

Fastigheterna forhyrs idag av
Vesterhavsskolan som har bedriver
grundskola for forskoleklass upp
till &k 6.

Fastigheterna Herting 1:10, 1:12 &ar
beldgen pa 2 minuters
promenadavstand fran

Véxthuset 17.

Under &r 2023 har

Grona Skolfastigheter tillsammans
med hyresgésten investerat i egen
elproduktion pé fastigheten.

Oversikt
forvaltningsfastighet
A BETECKNING Herting 1:10, 1:12
& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
1A TYP Grundskola F-6

#% ORT Falkenberg

® ADRESS Elvagen 4, 6

/# BYGGAR 1847/1989/2016

ww AREA ca 2 100 m2
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Jarfalla | Jakobsberg 18:36

Grona Skolfastigheter dger fastigheten Jakobsberg 18:36 i
Tallbohov i s6dra Jakobsberg i Jarfdlla. Fastigheten har en
detaljplan som till&ter skola.

OM JARFALLA

Jarfalla aren kommun i
Stockholms lan som har mer an
86 000 invanare och sodra
Jakobsberg har cirka

12 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Jarfalla kommun
berégknas fortsatt vaxa och
uppskattas ar 2030 uppga till cirka
117 000 invanare.
Befolkningsprognosen fram till

ar 2030 visar att bostads-
byggandet ger en relativt hog
inflyttning. Storst 6kning forvantas
bland vuxna i &ldrarna 25 till 44 ar.
Detta medfér att dven antalet barn
férvantas oka.
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OMRADET TALLBOHOV

Tallbohov ar hégt belaget med
kuperad omgivning och vackra
gronstrak.

Nya detaljplaner omfattar
nybyggnation av cirka

600 bostader med blandad
upplatelseform samt ett torg,

centrumlokaler och en forskola.

Tallbohov ar en del av sédra
Jakobsberg och ingér i
utbyggnaden av den regionala

stadskarnan Barkaby-Jakobsberg.
Syftet med planen ar att omradena

ska knytas ihop och att
kommunikationerna skall
forbattras.

OM FASTIGHETEN

Fastigheten Jakobsberg 18:36 &r
belagen i nyproduktionsomradet
Tallbohov i sédra Jakobsberg.

Invid den sluttande tomten finns
naturomraden som ar en tillgang
fér den planerade forskole-
verksamheten.

Fastighetens tomtareal &ar
2 869 kvm.

Projektet ar framtaget i en
markanvisningstavling som
Jarfalla kommun anordnade.
Jéarféalla kommuns
utvarderingsgrupp utsag Gréna
Skolfastigheters forslag till vinnare
i tavlingen.

Grona Skolfastigheter forvarvade
fastigheten i augusti &r 2022 av
Jarfalla kommun.

Oversikt
projektfastighet

A BETECKNING Jakobsberg 18:36
& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
11 TYP Férskola

% ORT Jarfalla

® ADRESS (Segerséllsvagen)

# BYGGAR (under utveckling)

wa AREA ca 1300 m2BTA
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Orebro | Almby 13:165

Grona Skolfastigheter dger fastigheten Almby 13:165 | expansiva
Ekeby Almby i Orebro. Fastigheten har en detaljplan som till&ter

skola och bostdder.

OM OREBRO

Orebro ar en kommun i Orebro lan
som har cirka 157 000 invanare
och en vaxande befolkning.
Centralorten Orebro har cirka

127 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Orebro kommun
berégknas fortsatt vaxa och
uppskattas ar 2030 att uppga till
cirka 178 000 invanare.
Befolkningsprognosen drivs av ett
fortsatt bostadsbyggande som
forvantas ge en relativt hog
inflyttning och ménga i &ldrarna
25 till 44 ar. Detta medfor att &ven
antalet barn forvantas 6ka.

OMRADET EKEBY ALMBY

Ekeby Almby ett omrade for
permanentboende med mestadels
villor, radhus och bostadsratter i
tvavaningshus samt ett fatal
hyresratter och sommarstugor. Det
finns tva forskolor i omradet samt
en F-6 med 300 elever.

Ekeby Almby expanderar genom
nybyggnation och pekas av Orebro
kommun ut som en viktig karna i
den nya dversiktsplanen.

Méanga férvantas vilja boséatta sig i
Ekeby Almby. Omradet har manga
kvaliteter sdsom narhet till vatten,
naturvarden, god miljo, trygghet
och stark lokal social narvaro.
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OM FASTIGHETEN

Fastigheten Almby 13:165 &r
belagen mitt i Ekeby Almby.
Fastigheten omfattar en kuperad
skogstomt med bjérk- och
tallskog.

Fastighetens tomtareal &ar
4075 kvm.

Fastigheten forvarvades ar 2021
och har en ny detaljplan som
mojliggdr nybyggnation av férskola
och bostader.

Grona Skolfastigheter planerar att
pa fastigheten uppféra en byggnad
med bade férskola och
seniorbostader. Fastigheten bildar
tillsammans med en uppgraderad
gatumiljo ett mindre centrum —
néagot som idag saknas i omradet.

Oversikt
projektfastighet

A BETECKNING AImby 13:165

& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
11 TYP Férskola/seniorbostader
3% ORT Orebro

® ADRESS Stensoppsv.2

# BYGGAR (under utveckling)

wa AREA ca 1500 m2 BTA
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Tranas | Skytteln 19, 22

Under varen 2022 vann en ny detaljplan laga kraft som
maojliggor till- och nybyggnation av pé fastigheterna Skytteln 19

och Skytteln 22 i Trand@s.

OM TRANAS

Tranés ar en kommun i Jonkopings
|an med centralort Tranés.
Befolkningen i kommunen ar
koncentrerad till tatorten med
cirka 15 000 invanare.

FRAMTIDSUTSIKTER
Befolkningen i Tranas har varit
stabil senaste 50-aren. Genom
nyproduktion av bade attraktiva
flerbostadshus, radhus och villor
har inflyttning 6kat det senaste
decenniet. Kommunen satsar
aktivt p& inflyttning av 30 till 50-
aringar. Utbildningsfastigheten
Skytteln 22 ar en central del i
kommunens strategi.

-9

48

OMRADET HAMNPARKEN

Hamnparken ar belagen i hamnen
i Tran&s mitt i centrum med
mindre an 10 minuters gangvag till
Storgatan och tagstationen.

Hamnen ar en stor
insjobathamnen. Fr&n hamnen
utgar angbaten S/S Boxholm Il
med kurs mot Tranés viktigaste
naturtillgdng: sjén Sommen

Omréadet har varit ett prioriterat
exploateringsomrade for Tranés
kommun. | omradet har
kommunen i flera detaljplaner
drivit igenom ett upphavande av
strandskyddet. Detta har resulterat
i tva nyligen fardigstallda
bostadshus vid vattnet.

OM FASTIGHETEN

Fastigheten Skytteln 19 ar belagen
invid strandkanten i hamnen
mindre an 10 minuters gangvag till
Storgatan och tagstationen.

Pa fastigheten Skytteln 19 finns en
byggratt for bostader med mera
genom nybyggnation av ett
punkthus narmast vattnet.

Tomtareal for Skytteln 19 ar

2 141 kvm. P& fastigheten Skytteln
22 finns befintliga byggnader samt
en storre byggratt for
utbildningslokaler.

Tomtareal for Skytteln 22 &r

16 820 kvm. P4 fastigheten
Skytteln 22 finns befintliga
byggnader samt en storre byggratt
for vuxenutbildning, kontor och
centrumverksamhet.

For information om
forvaltningsdelen av fastigheten
Skytteln 19 i Tranas, se sida 34.

Oversikt
projektfastighet

A BETECKNING Skytteln 19, 22
& UPPLATELSEFORM: Aganderatt
11 TYP Bostader m.m.

»% ORT Tranas

® ADRESS (Byggratt)

/4 BYGGAR (Byggratt)

wa AREA -
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Grona Skolfastigheter AB
(pbubl) med org.nr. 5569224-6812 ("Grona Skolfastigheter”), med sdte i
Stockholm, Sverige, avger hdrmed drsredovisning och
koncernredovisning fér verksamhetséret 2023. Arsredovisningen ér
upprdattad i tusentals kronor (Tkr) om inget annat anges.

VERKSAMHET

Grona Skolfastigheter ar moderbolag i en koncern
med affarsidé att langsiktigt och hallbart aga,
forvalta och utveckla skolfastigheter.

Vasentliga hdndelser under rakenskapséaret och
efter dess slut

Koncernen har under andra kvartalet 2024
refinansierat del av befintliga rantebarande Ian.

Koncernen betalade villkorade tillaggskopeskillingar
relaterade till tidigare férvarv av fastigheten

Skytteln 19 i Tranés och fastigheterna Herting 1:10,
Herting 1:12 och Vaxthuset 17 i Falkenberg.

Efter verksamhetsérets slut har del av fastigheten
Skytteln 19 i Tran8s reglerats in i fastigheten
Skytteln 22 i Trands innebarande en forflyttning av
tillgangar mellan tva helagda dotterbolag i
koncernen.

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
rakenskapsarets slut.

Moderbolag och organisation

Moderbolaget i koncernen ar Gréna Skolfastigheter
AB (publ), org.nr 559224-6812. Koncernen bestar
vid verksamhetsarets utgdng av 17 heldgda
dotterbolag. Grona Skolfastigheter har en anstalld
vd och dotterbolaget Grona Skolfastigheter
Utveckling AB har tre anstallda.

KONCERNENS RESULTAT

Koncernens rékenskapsar startade den 1 januari
2023.

Koncernen har under verksamhetsaret haft
elkostnader som varit hégre an budget och som
paverkat resultatet negativt.

Arets resultat uppgick till 4,5 miljoner kronor.
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KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Fastighetsbestand och fastighetsvarde
Forvaltningsfastigheter omfattar byggnader dar
hyresgaster kan flytta in (fardigstallda). Koncernens
fastighetsbestand bestar av atta
forvaltningsfastigheter om cirka 24 700 kvm
uthyrbar area samt flera projektfastigheter pa vilka
nyproduktion planeras.

Det totala redovisade vardet av koncernens
forvaltnings- och projektfastigheter ar 576,4 Mkr.
Detta utgors av dels marknadsvardet pa
forvaltningsfastigheter och mark om 571,2 Mkr i
enlighet med externa varderingar, dels upparbetade
projektkostnader om 5,2 Mkr.

Likvida medel
Likvida medel uppgick vid arets slut till 84,3 Mkr.

Eget kapital och substansvarde

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till
352,2 Mkr.

Langsiktigt substansvardet uppgick vid arets slut till
397,8 Mkr.

Réntebarande skulder och réantebindning
Koncernens upplaning sker huvudsakligen hos bank
och kreditmarknadsbolag med pantbrev som
sékerhet. Koncernen hade vid verksamhetsarets
utgéng rantebarande skulder om 237,6 Mkr.

Koncernens hade vid verksamhetsarets slut sékrat
marknadsrantan pd koncernens rantebarande lan
genom fastrantelan och derivatinstrument.
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Koncernens kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital uppgick till 16,7 Mkr.
Investeringsverksamheten har paverkat kassaflédet
med -8,7 Mkr. Finansieringsverksamheten har
paverkat kassaflodet med 2,3 Mkr.

Totalt uppgick arets kassaflode till 8,8 Mkr.

Framtida utveckling

Bolaget ar moderbolag i en koncern som arbetar
med att hallbart &ga, férvalta och utveckla
skolfastigheter. | detta arbete ingér att tillgodose
hyresgéasters 6nskemal och att darigenom
sékerstalla en langfristig uthyrning samtidigt som
Bolaget och koncernen fullféljer sina forpliktelser
gentemot dvriga intressenter, sdsom finansiarer,
agare och samhallet i dvrigt.

Risker och bolagsstyrning

Grona Skolfastigheters verksamhet paverkas, direkt
eller indirekt, av ett antal risker och
omvarldsfaktorer.

Styrelsens arbetsordning tillsammans med
koncernens policyer upprattas av vd och styrelsen
och andamalsenliga interna kontrollfunktioner och

system har etablerats for att reducera, exportera och

i mojligaste man eliminera potentiella risker i
verksamheten.

Styrelsen foretrader aktiedgarna och dess yttersta
uppgift ar att bygga och sékra aktiedgarvarde pa
lang sikt. For att infria det 6verordnande malet
maste styrelsen séakerstalla att bolagets inriktning ar
den ratta samt att bolagets kunder, medarbetare
och andra viktiga intressenter skots pa sa satt att
det verordnande malet kan métas.

Grona Skolfastigheters arbetsordning for styrelsen
slar fast att styrelsen skall bista den verkstallande
direktdren och samtidigt utéva tillsyn och kontroll
over att han/hon fullgér sina aligganden. Om
nodvandigt ar det styrelsens ansvar att befria
verkstallande direktoren fran sitt uppdrag och utse
ny verkstallande direktor.

Agarforhallanden

Per den 31 december 2023 fanns det totalt

179 016 stamaktier fordelade pa 50 000 stamaktier
serie A, 126 520 stamaktier serie B och

2 496 stamaktier serie D.

Flerarsoversikt 2023
Hyresintakter, Mkr 34
Driftéverskott, Mkr 28
Arets resultat, Mkr 4
Balansomslutning, Mkr 669
Likvida medel, Mkr 84
Rantebarande lan, Mkr 238
Nettoskuld / balansomslutning, % 23 %
Belaningsgrad, % 35%

GRONA SKOLFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2023

2022 2021 2020 2019
30 19 7 0
24 16 7 -0
35 115 17 -1

664 638 158 17

76 97 24 20

233 238 75 68

24 % 22% 32% 41%

35% 37 % 47 % 58 %
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION OCH UTDELNINGSINFORMATION

Till arsstammans férfogande stdr moderbolagets fria egna kapital. Styrelsen foreslar att utdelning I1amnas med
2,5 kronor per stamaktie serie A, 2,5 kronor per stamaktie serie B och 900 kronor per stamaktie serie D, vilket
innebar totalt 2 687 700 kr.

Utbetalning av utdelning foreslas ske vid fyra tidpunkter med foljande avstamningsdagar och belopp for
stamaktie serie D:

e 2024-06-28 (225 kr per stamaktie serie D)
e 2024-09-30 (225 kr per stamaktie serie D)
e 2024-12-30 (225 kr per stamaktie serie D)
e 2025-03-31(225 kr per stamaktie serie D)

Utbetalning av utdelning foreslas ske vid en tidpunkt med féljande avstamningsdag och belopp for
stamaktie serie B:

e 2024-06-28 (2,5 kr per stamaktie serie B)

Utbetalning av utdelning foreslas ske vid en tidpunkt med féljande avstamningsdag och belopp for
stamaktie serie A:

e 2024-06-28 (2,5 kr per stamaktie serie A)

Belopp i kr

Fritt eget kapital 162 600 000
Arets resultat 2767000
Summa 165 367 000
Till aktiedgare utdelas (2,5 kr per stamaktie A+B) 441300
Till aktieagare utdelas (900 kr per stamaktie D) 2 246 400
I ny rakning 6verfors 162 679 300
Summa 165 367 000

Vad betraffar féretagets resultat och stéllning i 6vrigt samt férandring i eget kapital, hanvisas till efterféljande
resultat-, balans- och eget kapitalrakningar med tillhérande noter.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING

Den foreslagna utdelningen paverkar inte vasentligen koncernens eller moderbolagets soliditet. Styrelsens
uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte hindrar bolaget, och évriga i koncernen ingdende bolag, fran
att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i ABL. 17 kap 3 § 2-3 st
(férsiktighetsregeln).

STYRELSENS FORSLAG TILL BEMYNDIGANDE

Styrelsen foreslar aven att stamman beslutar att samtliga nya aktier, 120 984, som kan komma att emitteras
med stdd av stdmmans bemyndigande ska medfora ratt till utdelning forsta gdngen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller narmast efter det att emissionen har registrerats vid Bolagsverket och aktierna har inforts
i aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for styrelsen att besluta om nyemission kommer
en utdelning for tillkommande aktier om maximalt 108 885 600 kronor att delas ut.
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Koncernens rapport éver totalresultat

TR o 2023-12.91 20221291
Hyresintakter 5 33662 29794
Fastighetskostnader -5 474 -5601
Driftéverskott 28188 24193
Central administration férvaltning 6,7 -3750 -2932
Projekt-, forvarvs- och omstruktureringskostnader 6 -2239 -4.301
Finansnetto 8 -4797 -5 416
Resultat fore vardeforandringar 17 402 11544
Vardeforandringar

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 -10 338 28915
Vardeférandring derivat, orealiserade 19 -2042 2994
Forlust vid avyttring inventarier 0 -150
Resultat fore skatt 5022 43303
Aktuell skatt 9 -1214 -616
Uppskjuten skatt 9 679 -7751
Arets resultat 4 487 34936
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Rapport éver koncernens finansiella stallning

TKR NOT 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter och projekt 10 576 414 577 582
Inventarier och maskiner 16 1369 1887
Summa anlaggningstillgdngar 577783 579 469
Finansiella anlaggningstillgadngar

Derivat 19 1188 3230
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1188 3230
Omséttningstillgdngar

Ovriga fordringar 21 5613 5486
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 414 524
Likvida medel 84 345 75550
Summa omséttningstillgdngar 90372 81560
SUMMA TILLGANGAR 669 343 664 259
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 895 885
Ovrigt tillskjutet kapital 161890 159 925
Annat kapital inklusive arets resultat 189 385 187 040
Summa eget kapital 352170 347 850
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 46 862 47 412
Langfristiga rantebarande skulder 232 859 228 023
Ovriga langfristiga skulder 15 12 000 18 000
Summa langfristiga skulder 291721 293 435
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 4 4735 5143
Leverantorsskulder 1110 1064
Aktuella skatteskulder 14583 878
Ovriga skulder 15 7765 9135
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 10389 6 754
Summa kortfristiga skulder 25 452 22974
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 669 343 664 259
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Rapport 6ver kassaflode, koncern

TR ot 2023 12.91 2022.12.91
Den Iépande verksamheten

Resultat fore skatt 5022 43 3083
Av- och nedskrivning av tillgadngar 230 250
Orealiserad vardeforandring 12150 -32 159
Betald skatt -745 -227
er?rseslsélké:;tf;Ién den |6pande verksamheten fore forandring av 16 657 1167
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring av kundfordringar 370 -2686
Forandring av 6vriga rorelsefordringar -281 1487
Forandring av leverantorsskulder 46 56
Forandring av 6vriga rorelseskulder -1636 -20781
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15155 -10757
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag = -
Forvarv av byggnader och mark = -8932
Investeringar i forvaltningsfastigheter 22 -8 580 -3655
Forvarv av maskiner och inventarier -72 -39
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8 652 -12 626
Finansieringsverksamheten

Emission = 7351
Utbetald utdelning -2135 -1215
Forandring av skulder till kreditinstitut 4 428 -4 482
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2293 1654
Arets kassaflode 8795 -21729
Likvida medel vid &rets boérjan 75550 92 279
Likvida medel vid arets slut 84 345 75550
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Forandringar av eget kapital, koncern

A ANNAT KAPITAL
TKR AKTIEKAPITAL OVRIGTTILSIOUTET INKLUSIVE ARETS SUMMA ESE T
RESULTAT
INGAENDE EGET KAPITAL 2022-01-01 863 150 596 154 210 305 669
Nyemission 22 9287 9309
Utdelning -2106 -2106
Utgivande av teckningsoptioner 42 42
Summa transaktioner med bolagets dgare 22 9329 -2106 7 245
Arets resultat 34936 34936
Ovrigt totalresultat for aret 0 0
Summa érets totalresultat for aret 34936 34936
UTGAENDE EGET KAPITAL 2022-12-31 885 1569 925 187 040 347 850
INGAENDE EGET KAPITAL 2023-01-01 885 159 925 187 040 347 850
Nyemission 10 1965 1975
Utdelning -2 142 -2 142
Summa transaktioner med bolagets dgare 895 161890 184 898 347 683
Arets resultat 4 487 4 487
Ovrigt totalresultat for aret 0 0
Summa érets totalresultat for aret 4 487 4 487
UTGAENDE EGET KAPITAL 2023-12-31 895 161890 189 385 352170
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Moderbolaget

Resultat efter skatt for moderbolaget uppgick
till 2,8 (5,2) miljoner kronor under &r 2023

(ar2022).

Moderbolagets tillgangar utgors framst av
aktier och andelar i dotterbolag samt fordringar
pa koncernféretag. Moderbolagets tillgangar
uppgick totalt till 196,7 (166,1) miljoner kronor
varav fordringar p& koncernforetag utgjorde

125,8 (115,8) miljoner kronor.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital uppgick till

1,7 (-0,9) miljoner kronor. Kassaflédet fran

finansieringsverksamheten uppgick till -2,1
(6,1) miljoner kronor under &ret. Moderbolagets
kassaflodesanalys presenteras pé sida 59.

Moderbolagets resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01
TKR NOT ~2023-12-31 ~2022-12-31
Nettoomsattning 0 0
Summa rérelsens intakter 0 0
Ovriga externa kostnader 6 -1745 -2121
Personalkostnader 7 -1742 -1705
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar -4 -10
Summa rérelsens kostnader -3491 -3836
Rorelseresultat -3491 -3836
Ranteintakter och liknande resultatposter 1674 282
Ranteintakter frAn koncernbolag 4084 2619
Rantekostnader och liknande resultatposter =1 -1
Rantekostnader till koncernbolag =B2B -4
Summa resultat fran finansiella poster 5232 2 896
Vardeférandringar
Finansiella instrument, orealiserade 19 -3037 2994
Resultat efter vardeférandringar -1296 2054
Bokslutsdispositioner
Erhéalina koncernbidrag 12922 4419
Lamnade koncernbidrag -9076 -619
Summa bokslutsdispositioner 3 446 3800
Resultat fore skatt 2150 5854
Skatt 617 -675
Arets resultat 2767 5179
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Moderbolagets

balansrakning

TKR NOT 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och maskiner 16 33 37
Summa anléaggningstillgangar 33 37
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 6575 6 500
Derivat 19 0 3230
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 6575 9730
Summa anléaggningstillgangar 6 608 9767
Omséattningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 125792 115781
Ovriga kortfristiga fordringar 142 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 162 33
Omséttningstillgdngar 126 096 115 814
Kassa bank 63986 40504
Summa omséattningstillgangar 190 082 156 318
SUMMA TILLGANGAR 196 690 166 085
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1 895 885
Bunden 6verkursfond 42 42
Summa bundet eget kapital 937 927
Fri 6verkursfond 161848 159 883
Balanserat resultat 752 -2284
Arets resultat 2767 5179
Summa fritt eget kapital 165 367 162778
Summa eget kapital 166 304 163 705
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 0 617
Summa avsattningar 0 617
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 69 81
Skulder till koncernféretag 28 644 119
Skatteskuld 70 60
Ovriga skulder 1028 1027
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter B7/& 476
Summa kortfristiga skulder 30386 1763
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 196 690 166 085

58

GRONA SKOLFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2023



Rapport 6ver kassaflode, moderbolaget

TR 2023-12.91 2022.12.91
Den Iépande verksamheten

Rorelseresultat -3 491 -3836
Justering for poster som ej ingér i kassaflodet

Av- och nedskrivning av tillgdngar 4 10
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar -3487 -3826
Erhallen ranta 5758 2901
Erlagd réanta -526 -5
Betald inkomstskatt -58 -10
Zji;illzglf;;?tr;lden |6pande verksamheten fore forandring 1687 940
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Forandring av 6vriga rorelsefordringar 4 475 -10745
Forandring av leverantorsskulder -12 214
Forandring av 6vriga rorelseskulder 19 467 -4 417
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 25617 -15 888
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -50
Forvarv av inventarier 0 -39
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -89
Finansieringsverksamheten

Aktieagartillskott 0 0
Emission 0 7351
Utbetald utdelning -2 135 -1215
Koncernbidrag 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2135 6136
Arets kassafldde 23 482 -9 841
Likvida medel vid &rets boérjan 40504 50 345
Likvida medel vid arets slut 63 986 40504
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Forandringar av eget kapital,
moderbolaget

BUNDET EGET KAPITAL ERITT EGET KAPITAL

BALANSERAT
BUNDEN ) FRI RESULTAT SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL BVERKURSFOND OVERK'_EJORNSé lNKLAURSéYrg KAgl(_BrEIL'

RESULTAT
INGAENDE EGET KAPITAL 2022-01-01 863 0 150 596 -178 151281
Nyemission 22 9287 9309
Utdelning -2106 -2106
Utgivande teckningsoptioner 42 42
Arets resultat 5179 5179
UTGAENDE EGET KAPITAL 2022-12-31 885 42 159 883 2895 163 705
INGAENDE EGET KAPITAL 2023-01-01 885 42 159 883 2895 163 705
Nyemission 10 1965 1975
Utdelning -2 142 -2142
Arets resultat 2767 2767
UTGAENDE EGET KAPITAL 2023-12-31 895 42 161848 3519 166 304
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 1 Allméan information om bolaget

Grona Skolfastigheter AB (publ), org nr 559224-6812, ar
ett aktiebolag registrerat i Sverige med séate i Stockholm
med dotterbolag enligt not 12. Bolagets och
dotterbolagens ("koncernens") verksamhet omfattar att 4ga
och férvalta fastigheter.

NOT 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Grona Skolfastigheter AB (publ)
har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt
tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som
géller for perioder som borjar den 1 januari 2019 eller
senare.

Vidare tillampar koncernen arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Koncernens funktionella valuta &r svenska kronor.
Tillgangar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarden, forutom forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument som varderas till verkligt varde.

Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har ett direkt
eller indirekt bestammande inflytande 6ver den
driftsmaéssiga eller finansiella stallningen. Grona
Skolfastigheter AB (publ) har 100 % av kapitalet och
rostetalet i dotterbolagen. Koncernredovisningen
redovisas enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att ett
forvarv av dotterforetag betraktas som en transaktion dar
moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets tillgang och
overtar dess skulder. Fran och med férvarvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade bolagets
intakter och kostnader, identifierbara tillgdngar och
skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar och
skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Intakter fran avtal, IFRS 15

IFRS 15 introducerar en femstegsmodell for
intaktsredovisning som ska tillampas p& samtliga avtal
med kunder for att bedéma nér kontrollen av en vara eller
tjanst overfors till kunden och darmed ocksé& hur och néar
en intakt ska redovisas.

Identifiera avtal med kunder

Identifiera de separata prestations&tagandena
Faststélla avtalets transaktionspris

Allokera transaktionspriset till var och ett av de
separata prestationsatagandena

5. Redovisa intédkterna varefter varje
prestationsatagande fullgors.

Honn -

Dé& koncernens intékter i allt vasentligt bestar av
hyresintékter som redovisas enligt IAS 16 Leasingavtal, far
IFRS 15 inte ndgon materiell paverkan pa totala intékter
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och redovisat resultat.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Gréna
Skolfastigheter AB (publ) och de bolag som moderbolaget
eller dess dotterbolag har bestdmmande inflytande over.
Bestdmmande inflytande erhélls nar moderbolaget

e harinflytande 6ver investeringsobjektet;

e arexponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran
sitt engagemang i investeringsobjektet, och

e kan anvénda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet
till att paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker frAn och med den dag
moderbolaget far bestammande inflytande och fram till
den dag det upphor att ha det bestammande inflytandet
over dotterbolaget. Detta innebar att intékter och
kostnader for ett dotterbolag som forvarvats eller avyttrats
under innevarande rakenskapsar, inkluderas i koncernens
resultatrakning samt ovrigt totalresultat fran den dag
moderbolaget far det bestammande inflytandet fram till
den dag moderbolaget upphor att ha det bestammande
inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterbolagens
finansiella rapporter i syfte att fa dess
redovisningsprinciper enhetliga med koncernens
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgdngar och
skulder, eget kapital, intakter och kassafléden som ror
transaktioner mellan bolag inom koncernen, elimineras i
sin helhet.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver forvaltning och projektutveckling av
fastigheter. Forvaltningsverksamheten f6ljs upp i sin
helhet av styrelsen vad géller bland annat hyresintéakter
och marknadsvarden. Bolaget sarredovisar centrala
kostnader hanforliga till forvaltning och projektutveckling.

Intakter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintakter
fran operationella leasingavtal (hyra fér tillhandahéllande
av lokaler). Se vidare nedan avseende leasingavtal.

Hyresintakter periodiseras linjart i enlighet med IAS 17. 1 de
fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under-, respektive éverhyra éver
kontraktets I6ptid. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter i balansrakningen.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintékter pa bankmedel,
intakter fran derivat, utdelningar, samt 6vriga finansiella
fordringar och placeringar. Finansiella kostnader bestar av
rantekostnader p4 l&n, kostnader fér derivat och 6vriga
finansiella kostnader sdsom ranteskillnadsersattningar och
andra kostnader for uppléaning. Finansiella intédkter och
kostnader redovisas I6pande.
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Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de
ekonomiska risker och férdelar som forknippas med
agandet av ett objekt i all vasentlighet 6verférs fran
leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernen
saknar finansiella leasingavtal. Koncernen innehar inga
leasingavtal dar koncernen utgor leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Koncernen utgor leasegivare avseende hyresavtal
avseende av koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen
utgor operationell leasing. Leasingavgifter vid operationella
leasingavtal intaktsfors linjart ver leasingperioden. | de
fall hyreskontrakten under viss tid skulle medge en
reducerad hyra som motsvarar av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets |6ptid.

Valuta
Moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella valuta
ar svenska kronor (SEK).

Ersattningar till anstallda

Koncernen har fyra anstéllda som erhéllit ersattningar
under aret.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r. Hit hor aven justeringar av aktuell
skatt hanforlig till tidigare ar.

Uppskjuten skatt berédknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgdngar och
skulder.

Temporara skillnader beaktas inte for skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och
skulder som anses vara sé kallat tillgangsforvarv och som
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller férvarv av tillgangar. Vid
rorelseférvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt
gallande skattesats utan diskontering enligt principerna
ovan. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande
tillgdngens verkliga varde efter avdrag for rabatt for
uppskjuten skatt. Vid efterfoljande vardering av férvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av
fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for ett tillgangsforvarv
redovisas uppskjuten skatt endast pa forandring av
redovisat véarde och férandringar av skattemassigt varde
som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Detta betyder att ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende temporara skillnader vid den forsta
redovisningen av en tillgdng da den inte paverkar
resultatrakning vid forsta redovisningstillfallet.
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Forvaltningsfastigheter

Fastigheter i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastighet. Med forvaltningsfastighet menas att
den innehas i syfte att generera hyresintakter eller
vardedkning eller en kombination av bada.

Forvaltningsfastigheten redovisas initialt till
anskaffningsvéardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanforbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen
berdknad uppskjuten skatt. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheten till verkligt varde. Vinster och
forluster hanforliga till vardeforandringar pa
forvaltningsfastighetens verkliga varde redovisas i
resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheten till verkligt varde. Verkligt
varde baseras pé externa marknadsvéarderingar som
inhamtas varje ar.

For samtliga finansiella instrument som véarderas till
verkligt varde ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur
verkligt varde har beddémts samt hur detta varde har
klassificerats i hierarkin for verkligt varde.

De tre varderingsnivéerna definieras enligt féljande:

Niva 1:  Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader
for identiska tillgdngar och skulder.

Niva 2:  Véarderingsmodell baserad pa andra observerbara
data for tillgdngen eller skulden &n noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt
(priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3:  Véarderingsmodeller dar vasentlig indata baseras
pé icke observerbar data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vardet nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska
formaner som kan hanféras till posten kommer koncernen
till godo och att anskaffningsvardet for densamma kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for
reparationer och underhéll samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period da de
uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med
att risker och forméaner som forknippats med dganderatter
overgar till koparen.

Forandringar pa redovisat varde pa maskiner och
inventarier i koncernen redovisas fra&n och med 1 januari
2022 paraden vardeforandringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen visar koncernens férandringar av
likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflédesanalysen
har upprattats enligt den indirekta metoden. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- och utbetalningar.

Finansiella instrument — IFRS 9
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport
over finansiell stallning nar bolaget blir part enligt
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instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang
bokas bort fran balansrakningen nér den avtalsenliga
ratten till kassaflodet fran tillgdngen upphor, regleras eller
nar koncernen forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell
skuld, eller del av finansiell skuld, bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgors
eller pd annat satt upphor.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pé affarsmodell
for forvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pé vilket satt
de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid
bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden som
endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestadende kapitalbeloppet. Om den finansiella
tillgdngen innehas inom ramen for en affarsmodell vars
mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafloden och de
avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid
bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden som
endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och réanta pa
det utestadende kapitalbeloppet, redovisas tillgangen till
upplupet anskaffningsvarde.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell
vars mél kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga
kassafloden och salja finansiella tillgdngar och de avtalade
villkoren for den finansiella tillgdngen ger vid bestamda
tidpunkter upphov till kassafléden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och réanta p& det utestdende
kapitalbeloppet, redovisas tillgdngen till verkligt varde via
ovrigt totalresultat.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation,
innehav for handel eller dar kassaflodeskaraktaren
utesluter andra affarsmodeller, innebar redovisning till
verkligt varde via resultatrakningen.

Finansiella instrumentens verkliga varde
Bolaget har finansiella instrument som véarderas till verkligt
vérde i form av derivatinstrument (rantetak).

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns en
legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas inte inom koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och
banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida
placeringar som latt kan omvandlas till kontanter samt ar
foremal for en obetydlig risk for varde-férandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som “L&nefordringar och
kundfordringar”, vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar
dock kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp utan
diskontering. Avdrag gors for fordringar som bedémts som
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osakra.

Leverantdrsskulder

Leverantérsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella
skulder”, vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantdrsskuldernas forvantade
[6ptid ar dock kort, varfér skulden redovisas till nominellt
belopp utan diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som
"Upplaning" och varderas till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan
erhéllet lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av l&n, redovisas 6ver lanens
I6ptid enligt koncernens redovisningsprincip fér
laneutgifter.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig
forpliktelse (legal eller informell) som en f6ljd av en
intraffad handelse, det ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsatts utgér den basta uppskattningen av
det belopp som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker
och osakerheter forknippade med forpliktelsen. Nar en
avsattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar
som forvantas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det
redovisade vardet motsvara nuvardet av dessa
utbetalningar.

Dér en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera
en avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver
finansiell stallning nar det &ar s& gott som sakert att den
kommer att erhallas om bolaget reglerar forpliktelsen och
beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen
uppstar. Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari,
redovisar koncernen hela &rets skuld for fastighetsskatt per
1januari. Dessutom redovisas en férutbetald kostnad av
fastighetsskatten, vilken periodiseras linjart 6ver
rakenskapséaret.

Redovisningsprinciper fér moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Tillampning av RFR 2
innebar att moderbolaget, s& langt som mgjligt, tillampar
alla av EU godkanda IFRS inom ramen for
Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan
moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper
beskrivs nedan.

Andrade redovisningsprinciper

I RFR 2 finns undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk
person. Andringarna som tradde i kraft den 1januari 2018,
innebar att vissa delar av IFRS 9 ska tillampas aven av de
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foretag som tillampar undantaget (se stycket Finansiella
instrument nedan).

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgadng eller en
finansiell skuld nar det blir part i det finansiella
instrumentets avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella
instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det
belopp som motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv
med tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt
till forvarvet.

Moderbolaget redovisar en férlustreserv for forvantade
kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som
anlaggningstillgdngar och varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar
moderbolaget férandringen i forvantade kreditforluster
sedan det forsta redovisningstillfallet i resultatet.

Vid berégkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella
tillgdngar som redovisas som omsattningstillgdngar, ska
principerna for nedskrivningsprévning och
forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort
fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats,
respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Klassificering och uppstdliningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intéakter och kostnader,
anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av
avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhéller fran ett
dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Koncernbidrag lamnade fran
moderbolaget till ett dotterbolag, eller mellan dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln.
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NOT 3 Viktiga uppskattningar och
beddmningar

Viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed, méaste foretagsledningen och
styrelsen gora bedémningar och antaganden som kan ge
en betydande paverkan pd koncernens resultat och
finansiella stallning. Dessa baseras pé historiska
erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedémningar och antaganden om
forutsattningarna férandras.

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om
framtiden, och andra viktiga kallor till osékerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebér en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under nastkommande
rakenskapsar.

Vardering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgngar &r till sin
natur svara att vardera p& grund av den speciella
karaktéaren hos varje fastighet och det faktum att det inte
nodvandigtvis ar en likvid marknad. Som ett resultat kan
varderingarna vara foremal for avsevard osékerhet. Det
finns inga garantier for att de bergkningar som féljer av
varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga
forsaljningspriset. En framtida l&agkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet p&
egendom. Varderingen baseras pé en uppskattning av
framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av
dessa med hansyn till en riskfri rdnta och riskpéslag.
Samtliga dessa faktorer utgor séledes bedémningar av
framtiden och ar osakra.

NOT 4 Finansiell riskhantering och finansiella
instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker, framst relaterat till likviditets-
och finansieringsrisker som beskrivs i ett eget stycke. Det
ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig fér exponering,
hantering och uppfdljning av koncernens finansiella risker.
De ramar som géller for exponering, hantering och
uppféljning av de finansiella riskerna foljs upp av styrelsen
I6pande (se stycket "Likviditets- rante- och
finansieringsrisk" nedan kring hantering av kapitalrisk).

Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem
med att mota dess &tagande relaterade till koncernens
finansiella skulder. Fastigheten ar fullt uthyrd och darmed
ar bolaget beroende av hyresgéastens ekonomi, finansiella
stallning och betalningsférméaga eftersom bolagets intékter
i sin helhet bestéar av hyresintakter. Bolagets riskbild
baseras p& motpart och avtalslangd, vilket resulterar i att
hyresavtal med kort avtalslangd far en annan riskbild an
hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken hanteras
genom att koncernen kontinuerligt foljer upp férfallna
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hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken gors
l6pande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pa
saval kort som lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.
Betalning av ranta och driftkostnader hanteras genom att
koncernen I6pande far in hyresinbetalningar.

Koncernen har externa |&n pa totalt 237,6 Mkr som ar
sakerstallda med pantbrev.

Koncernen har per 2023-12-31(2022-12-31) féljande
nyckeltal for rantebarande lan:

. kapitalbindning om 2,5 &r (2,0 ar)
e  réantebindningstid om 1,8 ar (1,9 ar)
e genomsnittlig ranta om 3,0 % (2,4 %)

Koncernens tillgang till finansieringskallor kan darfor vid en
viss tidpunkt inte vara tillgangligt pa férmanliga villkor eller
overhuvudtaget. Koncernens forméga att refinansiera sina
skuldférpliktelser p& fordelaktiga villkor, eller
overhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ effekt pa
koncernens verksamhet, finansiella stéallning och resultat.

Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar
resultat och kassafléde. | och med att koncernen i allt
vasentligt har bundna rantor alternativt ar sakrade med
derivat, i form av rantetak, under l&nens I6ptid, och
inl&ningsranta som motsvarande ungeféar rorlig del pa 1an,
ar ranteexponeringen begransad. Om marknadsrantan
stiger med 1 procentenhet alternativt 2 procentenheter
skulle effekten p& koncernens finansnetto vara positiv
innebarande ett starkt kassafléde. Om inl&ningsrénta
bortses fran skulle effekten av att marknadsrantan stiger
med 1 procentenhet alternativt 2 procentenheter vara 6kad
kostnad om +0,2 Mkr respektive +0,5 Mkr.

I'villkoren for bolagets externa seniora finansiering har
l&ntagaren forbundit sig att inte inteckna ytterligare
pantbrev i fastigheter. Koncernens laneavtal innehéller i
ovrigt inte nagra séarskilda villkor som kan medféra att
betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare &n vad som
framgar av tabellerna.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella
skulder presenteras i tabellerna nedan efter de lanevillkor
som fanns efter refinansiering och vid &rsredovisningens
péaskrivande.

Koncernen Inom Inom Inom Over
2023-12-31 3man 3-12maéan 1-5ar 5ar
Upplaning 1184 3551 232859 -
Leverantérsskulder 1110 - - -
Ovriga skulder 1765 7 4583 12 000 -
Summa 5 409 11004 244859 -
Koncernen Inom Inom Inom Over
2022-12-31 3man  3-12man 1-5ar 5ar
Uppléning 1286 3857 228023 -
Leverantérsskulder 1064 - - -
Ovriga skulder 10767 6000 18 000 -
Summa 13117 9857 246023
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Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2023-12-31 3mén 3-12mén 1-5ar 5ar
Leverantérsskulder 69 - - -
Ovriga skulder 949 28793 - -
Summa 1018 28793 - -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2022-12-31 3man  3-12man 1-5 ar 5ar
Leverantérsskulder 81 - - -
Ovriga skulder 1563 119 - -
Summa 1644 119 - -

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingdngna hyresavtal. For att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en
transaktion orsakar koncernen en forlust genom att inte
fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens
exponering for kreditrisk &r huvudsakligen hanforlig till
hyresfordringar. Fastigheterna ar fér narvarande med
undantag for mindre ytor pa Skytteln 19 i Tranés fullt
uthyrda och darmed ar bolaget beroende av hyresgastens
ekonomi och finansiella stallning och betalningsférmaga,
eftersom bolagets intékter i sin helhet bestér av
hyresintékter.

Bolagets riskbild baseras p& motpart och avtalslangd,
vilket resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en
annan riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider.
Kreditrisken hanteras genom att koncernen kontinuerligt
foljer upp forfallna hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk bedéoms motsvara bokforda varden p& samtliga
finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Ovriga fordringar 5613 6010
Likvida medel 84 345 75 5650
Maximal exponering for kreditrisk 89930 81560

Moderbolaget ~ Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar 125934 1156814
Likvida medel 63 986 40 504
Maximal exponering for kreditrisk 189 920 156 318

Vardering till verkligt varde

Bolagets forvaltningsfastighet varderas till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare not 10 under avsnitt
Varderingsantaganden. Verkligt varde pé& bolagets
upplaning bedéms motsvara det bokforda vardet per
rakenskapséarets utgang. Bolagets bedomning ar att
verkligt varde motsvarar det nominella beloppet.
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Hantering av kapitalrisk

Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pé basis av
belaningsgrad och soliditet. For berdkning se definitioner
sida 74.

Koncernen Koncernen

Belaningsgrad 2023-12-31 2022-12-31

Skulder till kreditinstitut 237 594 233 166

Balansomslutning 669 343 664 259

Belaningsgrad, % 35,5 35,1

Koncernen Koncernen

Soliditet 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital 352170 347850

Balansomslutning 669 343 664 259

Soliditet, % 52,6 52,4
NOT 5 Hyresintakter

Koncernen Koncernen

2023 2022

Hyresintakter 33662 29794

NOT 6 Upplysning om central administration
forvaltning, projekt-, forvarvs- och
omstrukturerings-kostnader samt
revisorns arvode och
kostnadsersattning

Upplysning om central administration férvaltning,
projekt-, forvarvs- och omstruktureringskostnader

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning fér den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning samt
arvode for rddgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

NOT 7 Antal anstallda, |6ner, andra
ersattningar och sociala kostnader

Per balansdagen bestér styrelsen av 80 procent man.
Moderbolaget har endast haft den verkstallande direktoren
som anstélld under &r 2023 och &r 2022.

Moderbolaget Moderbolaget

Loner och andra erséattningar 2023 2022
Verkstallande direktéren -946 -955
Styrelsen -55 -55
Summa -1001 -1010

Moderbolaget Moderbolaget
Sociala kostnader 2023 2022
Ovriga sociala avgifter -297 -316
Pensionskostnader -4083 -424
Summa -701 -740

Koncernen har per balansdagen 4 heltidsanstéallda
varav 1 verkstallande direktor.
Koncernen Koncernen

Antal anstéllda 2023 2022
Antal anstallda per balansdagen 4 4
Andel man 50 % 50 %

Nedan redovisas koncernens totala kostnader for anstallda
och vilken del av dessa som allokerats till Forvarvs- och
omstruktureringskostnader och till Projektutvecklings-
kostnader.

Koncernen Koncernen

Koncernen Koncernen

2023 2022

Central administration forvaltning -3750 -2932
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -328 -1260
Projektutvecklingskostnader -19M -3 041
Summa -5989 -7 233

Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning
Arvoden och kostnadsersattningar till revisionsforetag
ingar for koncernen i Central administration forvaltning
och Projekt-, forvarvs- och omstruktureringskostnader.
Arvoden och kostnadsersattningar till revisionsforetag
ingar for moderbolaget i Ovriga externa kostnader.

Koncernen  Moderbolaget

2023 2022
Loner, sociala avgifter och pensionskostnader -3 436 -3163
Avgér Projektutvecklingskostnadsdel 1351 1289
Avgar Forvarvs- och omstruktureringskostnadsdel - 95
Personalkostnader i Central administration férvaltning -2 085 -1779

Ersattningar till anstallda

Ersattning till anstallda i form av l6ner, betald semester,
betald sjukfranvaro med mera samt pensioner redovisas i
takt med intjanandet.

NOT 8 Finansnetto

Koncernen  Koncernen

Upplysning om revisorns arvode 2023 2023
Frejs Revisorer AB, revisionsuppdrag -202 -202
Frejs Revisorer AB, konsultation -38 -38
Summa -240 -240

Koncernen  Moderbolaget

Upplysning om revisorns arvode 2022 2022
Frejs Revisorer AB, revisionsuppdrag -237 -237
Frejs Revisorer AB, konsultation -45 -45
Summa -282 -282
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Finansiella kostnader 2023 2022
Ranteintakter 4571 305
Réantekostnader -9230 -5688
Ovriga skuldrelaterade poster -138 -33
Summa -4797 -5 416

Samtliga rantekostnader &r hanforliga till finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
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NOT9 Skatt

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % (20,6 %) pé& arets
skattemassiga resultat. Nedan presenteras en avstamning
av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Koncernen Koncernen
Marknadsvarden 2023 2022
Ingé&ende redovisat varde 573297 535 200
Arets anskaffning - 8932
Investeringar i befintliga fastigheter 7697 -
Ombklassificering 360 -
Orealiserade vardeforandringar -10 108 29 165
Utgé&ende redovisat varde 571246 573 297

Orealiserade vardeforandringar i resultatrakningen
uppgaende till -10 338 (28 915) Tkr inkluderar aven
vardeférandringar inventarier -230 (-250) Tkr.

Utdver ovan &r per bokslutsdatum pagéende om- och
nybyggnation upptaget till 5,2 (4,3) Mkr enligt nedan.

Koncernen Koncernen
Aktuell skatt 2023 2022
Aktuell skatt pa arets resultat -1128 -446
Aktuell skatt hanforlig till foregédende ar -91 -170
Summa -1214 -616
Koncernen Koncernen
Uppskjuten skatt 2023 2022
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporéra skillnader 679 -7751
Summa 679 -7751
Moderbolaget Moderbolaget
Aktuell skatt 2023 2022
Aktuell skatt p& &rets resultat - -
Aktuell skatt hanforlig till foregéende ar - -58
Summa - 58
Moderbolaget Moderbolaget
Uppskjuten skatt 2023 2022
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader 617 -617
Summa 617 617

NOT 10 Forvaltnings- och projektfastigheter

Koncernen ager foljande fastigheter, vilka innehas med
aganderatt. Skytteln 19 i Tranés har &ven en byggratt som
kommer styckas av och bli en egen fastighet.

Fastighet Kommun Typ

Ventilen 1 Skovde Forvaltningsfastighet
Kungsbacka 6:30 Kungsbacka Forvaltningsfastighet
Skytteln 19 Tranés Forvaltningsfastighet

och projektfastighet

Skytteln 22 Tranés Forvaltningsfastighet
Herting 1:10 Falkenberg Forvaltningsfastighet
Herting 1:12 Falkenberg Forvaltningsfastighet
Vaxthuset 17 Falkenberg Forvaltningsfastighet
Almby 13:165 Orebro Projektfastighet
Olsta 1:2 Sigtuna Forvaltningsfastighet
Jakobsberg 18:36 Jarfalla Projektfastighet

Koncernen Koncernen
Pagaende om- och nybyggnation 2023 2022
Ing&ende redovisat varde 4285 630
Anskaffningsvarde 883 3655
Utgé&ende redovisat varde 5168 4285

Vérderingsantaganden

Vid vardering till verkligt varde anvands for
forvaltningsfastigheter en kassaflodeskalkyl vilken bygger
pé en nuvardesberakning av framtida kassafléden for
forvaltningsfastigheter. Kalkylperioden utgor 10 ar eller
langre om hyresavtalet ar langre och under kalkylperioden
utgors intakterna av avtalade hyresnivaer fram till
avtalstiden upphor. For perioden darefter beraknas
hyresintékterna till den marknadshyra som géller idag.
Drifts- och underhéllskostnader har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och &lder. Kostnaderna bedéms oka i
takt med inflation. Investeringar har bedémts utifran det
behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran
senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i
varderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och
skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa
externvarderares erfarenhetsméassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav.

Genomsnitt 2023 2022
Arlig inflation 2,0% 2.2 %
Kalkylranta 71% 6,7 %
Direktavkastningskrav 5,6 % 52 %
Langsiktig vakans 5,0% 5,0 %

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter och mark till
verkligt varde. Verkligt varde baseras pa
marknadsvéarderingar. Fastigheten varderas per
balansdagen av externa oberoende varderare. Varderingen
vid bokslutsdatum 2023-12-31 baseras pa
marknadsvéardering utférd av det oberoende
valrenommerade varderingsinstitutet, Newsec Sweden.
Moderbolaget har inga férvaltningsfastigheter.
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Byggratter har varderats utifrdn marknadsanalys varvid
bade planerad exploatering och ortsprisunderlag har
beaktats. Férdelning mellan forvaltningsfastigheter och
projektfastigheter framgéar nedan.

Koncernen Koncernen
Marknadsvarden 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 556 846 556 797
Projektfastigheter (ramark) 14 400 16 500
Totalt 571246 573297
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NOT 11 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar fullt betalda. Inga aktier ar reserverade
for 6verlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet
aktier vid utgadngen uppgar till 179 016 stycken med ett
kvotvarde av 5 kr per aktie. Av aktierna ar 50 000 A-aktier
som berattigar till 1rost, 126 520 B-aktier som berattigar
till en tiondels rost samt 2 496 D-aktier som berattigar till
en tiondels rost.

NOT 13 Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

NOT 12 Andelar i koncernforetag

Moderbolag Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 6500 3250
Anskaffningar under aret - 50
Aktieadgartillskott 75 3200
Utgéende anskaffningsvarde 6575 6 500
Dotterbolag Kapitalandel Rostrattsandel Bokfort varde
Grona Skolfastigheter 100 % 100% 3225000 kr
Férvaltning AB
Grona Skolfastigheter 100 % 100% 3050 000 kr
Utveckling AB
Grona Skolfastigheter 100 % 100 % 50 000 kr
Forvaltning 2 AB
Grona Skolfastigheter 100 % 100 % 250 000 kr
Projekt AB
Summa 6575 000 kr
Dotterbolag Org.nr. Sate Kapitalandel
Grona Skolfastigheter Forvaltning AB- 559232-4304  Goteborg 100 %
Ventilen 1 Skévde Holding AB 559232-4312  Stockholm 100 %
Mellanbolag Ventilen 1 559232-4320  Stockholm 100 %
Skovde Holding AB
Grona Skolfastigheter  559232-2688  Skdvde 100 %
Skévde Ventilen 1AB
Grona Skolfastigheter 556953-0495 Goteborg 100 %
Kungsbacka 6:30 AB
Aktiebolaget Tranas 559296-4794  Skovde 100 %
Industrifastigheter
Grona Skolfastigheter Skytteln ~ 559313-9669  Skévde 100 %
Trands 22 AB
Herting 1:10 och 1:12 AB 5569237-2790  Varberg 100 %
Arena Vesterhavet AB 556926-4947  Varberg 100 %
Gréna Skolfastigheter Olsta 1:2 AB559311-5206  Sigtuna 100 %
Grona Skolfastigheter 559267-5788  Stockholm 100 %
Utveckling AB
Gréna Skolfastigheter Projekt AB 559267-8147  Géteborg 100 %
Grona Skolfastigheter 559342-1828  Stockholm 100 %
Projekt 1AB
EJB Fastighet AB 559063-3094  Orebro 100 %
Gréna Skolfastigheter 559365-7116  Orebro 100 %
Almby 13:165 AB
Grona Skolfastigheter Forvaltning 2 AB 559365-7223  Géteborg 100 %
A1 Skévde AB 559435-4200 Géteborg 100 %
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Koncernen  Moderbolaget

2023 2023

Fastighetsinteckningar 248 352 -

Summa 248 352 -

Koncernen  Moderbolaget

2022 2022

Fastighetsinteckningar 241509 -

Summa 241509 -

Eventualforpliktelser Inga Inga

Moderbolaget ~ Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

Borgensatagande till forman for 237 594 233166
koncernforetag

Garantidtagande 100 100

Summa 237 694 233266

Garantidtagande avser hyra kontor.

NOT 14 Transaktioner med néarstdende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket
ar narstéende till bolaget, har eliminerats vid
konsolideringen och upplysningar om dessa transaktioner
lamnas darfor inte i denna not.

NOT 15 Ovriga skulder koncernen

I Ovriga skulder ingar per 2023-12-31 villkorade
tillaggskopeskillingar om totalt 18 Mkr hanforliga till forvary
av fastigheterna Herting 1:10, Herting 1:12 och

Véaxthuset 17 i Falkenberg. Av dessa &r 6 Mkr kortfristiga.
Totalt kan 6 Mkr av tillaggskdpeskillingarna erlaggas
genom 6 000 stamaktier serie B och 60 stamaktier serie D.
Motsvarande var per 2022-12-31 var 24 Mkr och
2023-07-01 erlades 2 Mkr av éarets tillaggskopeskilling
genom en kvittningsemission med 2 000 stamaktier

serie B och 20 stamaktier serie D och resterande 4 Mkr
betalades kontant.

NOT 16 Inventarier och maskiner

Koncernen Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 3073 3034

Anskaffningar under aret 72 39

Omklassificeringar -370

Utg&ende anskaffningsvarden 2775 3073
Ingéende avskrivningar -1186 -937
Ackumulerade avskrivningar vid forvarvy - -
Arets avskrivningar -230 -249
Omklassificeringar 10 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar  -1406 -1186
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 1369 1887
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Forandringar pa redovisat varde p& maskiner och
inventarier i koncernen redovisas fra&n och med 1 januari
2022 pa raden vardeforandringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade.

Moderbolag ~ Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 69 30
Anskaffningar under aret - 39
Utgéende anskaffningsvarden 69 69
Ing&dende avskrivningar -32 -22
Arets avskrivningar 4 -10
Utg&ende ackumulerade avskrivningar -36 -32
UTGAENDE REDOVISAT VARDE 33 37

NOT 17 Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter
Koncernen Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetskostnader 241 441
Ovrigt 173 83
Summa 414 524

NOT 18 Upplupna kostnader och forutbetalda

Not 21 Ovriga fordringar

Koncernen Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Kundfordringar 4294 4664
Ovriga fordringar 1319 822
Summa 5613 5486

Not 22 Investeringar i forvaltningsfastigheter

Koncernen har tva projekt pa fastigheterna Jérfalla
Jakobsberg 18:36 och Orebro Aimby 13:165 som redovisas

pé& raden nybyggnation nedan.

Koncernen Koncernen

intakter
Koncernen Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader 105 42
Forskottsbetalda hyror 9083 5723
Ovrigt 1201 989
Summa 10389 6754
Not 19 Derivat
Koncernen Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Anskaffningsvarde 194 194
Orealiserade vardeforandringar 994 3036
Summa 1188 3230

Moderbolag Moderbolag

2023-12-31 2022-12-31
Anskaffningsvarde 0 194
Orealiserade vardeférandringar 0 3036
Summa 0 3230

Not 20 Vasentliga handelser efter
rakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har intraffat efter
rakenskapsarets slut.
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2023 2022

Nybyggnation 90 3414
Ombyggnation och 6vrigt 8 490 241
Summa 8580 3655
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Underskrifter

Stockholm, den dag som framgér av elektronisk underskrift

Fredrik Séderberg Cecilia Wideback West Fredrik Helgesson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Ferdinand Grumme Martin Malhotra
Styrelseledamot Verkstallande direktor

och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgéar av elektronisk underskrift

Frejs Revisorer AB

Ulf Johansson

Aukt revisor
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Till bolagsstédmman i Grona Skolfastigheter AB

(publ)
Org.nr. 559224-6812

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Grona Skolfastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2023.

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 50-70.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per 2023-12-31 och
av dessas finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information én Grsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-49 och 74-79. Det ar styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna
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information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i Ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
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upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktoren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
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inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.

Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora

att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga
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.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Grona Skolfastigheter AB (publ) for
rakenskapsaret 2022 samt av férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar

tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget 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, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska
skota den I6pande foérvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som dr nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten
och dar avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Goteborg, den dag som framgar av min elektroniska
underskrift
Frejs Revisorer AB

Ulf Johansson

Auktoriserad revisor
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Berakning av alternativa nyckeltal

Nedanstdende tabell redogdr for berdkningen av de
alternativa nyckeltalen. Se separat avsnitt pd sida 78 for
definitioner av Gréna Skolfastigheters alternativa nyckeltal.

Berédkning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstéende tabell

Belopp i miljoner kronor om inte annat anges 2023 2022

Belaningsgrad

Rantebarande skulder 238 233
Balansomslutning 669 664
Belaningsgrad 35% 35%

Direktavkastning

Beraknat driftnetto enligt intjaningsformégan 31 28
Fastighetsvarde inklusive projektfastigheter och rdmark 571 573
Avgér projektfastigheter och ramark -14 -17
Fastighetsvarde 557 557
Direktavkastning 5,6% 5,0%

Hyresduration

Avtalade framtida hyresintakter 375 381
Kontrakterad arshyra 35 33
Hyresduration 11ar 11 ar
Nettoskuld

Rantebarande skulder 238 233
Likvida medel -84 -76
Nettoskuld 153 157

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital 352 348
+ Aterlaggning uppskjuten skatt 47 47
+ Justering rantederivat -1 -3
Langsiktigt substansvarde 398 392
Antal D-aktier 2 496 st 2 476 st
Antal A/B-aktier 176 520 st 174 520 st
Langsiktigt substansvarde per D-aktie” 62 740 kr/aktie 59 960 kr/aktie
Langsiktigt substansvarde per A- och B-aktie? 1367 kr/aktie 1396 kr/aktie

1) Varde per stamaktie serie D &r 62 740 kr per 2023-12-31 och 59 960 kr per 2022-12-31, vilket motsvarar D-
aktiens maximala ratt till utbetalning ur bolagets behéllina tillgdngar vid upplsning enligt bolagsordning samt D-
aktiens hojda utdelningsbegransning vid periodens slut berdknad som 875 kr per per D-aktie per kvartal minskad
med beslutad utdelning per D-aktie med avstamningsdag(ar) som infaller till och med slutet av perioden.

2) Langsiktigt substansvéarde vid periodens utgéng i relation till antal A- och B-aktier vid periodens utgang efter
att hansyn tagits till D-aktier genom att dessa varderats enligt not 1) ovan.
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Berékning av de alternativa nyckeltalen framgar av nedanstéende tabell (forts)

Belopp i miljoner kronor om inte annat anges

2023

2022

Kanslighetsanalys substansvarde per aktie

Kanslighetsanalys om D-aktiens varde 6kas med 20 %
Asatt varde pa D-aktien
Beréknat varde pa A/B-aktien

Kanslighetsanalys om D-aktiens varde minskas med 20 %
Rsatt varde pa D-aktien
Beréknat varde p& A/B-aktien

75 288 kr/aktie
1189 kr/aktie

50 192 kr/aktie
1544 kr/aktie

71952 kr/aktie
1226 kr/aktie

47 968 kr/aktie
1566 kr/aktie

Resultat

Resultat fore vardeforandringar 17,4 11,5
- Utdelningar till D-aktier® -1,8 -1,7
- Utdkad utdelningsbegransning for D-aktier® -6,9 -6,9
= Justerat resultat fore vardeforandringar 8,7 2,9
Justerat resultat fore vardeférandringar per A/B-aktie 49 kr/aktie 16 kr/aktie
Kassaflode

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av

rorelsekapital 17,4 1.2
- Utdelningar till D-aktier® -1,8 -1,7
- Utdkad utdelningsbegransning for D-aktier® -6,9 -6,9
=__J}_Jsterat kass_faﬂéde fré‘n den lopande verksamheten fore 79 25
forandring av rorelsekapital ’ ’
et essalods i den oot esa N 0S iggaie Takkie
Soliditet

Eget kapital 352 348
Balansomslutning 669 664
Soliditet 53 % 52 %
Driftnetto/Nettoskuld

Nettoskuld 163 157
Driftnetto 31 28
Driftnetto/Nettoskuld 20 % 18 %
Nettoskuld/Balansomslutning

Nettoskuld 163 157
Balansomslutning 669 664
Nettoskuld/Balansomslutning 23 % 24 %

3) Minskad med beslutad utdelning till D-aktier med avstamningsdag(ar) under perioden.

4) Minskad med utékad utdelningsbegréansning under perioden, dar utékad utdelningsbegréansning beraknas som
(i) antal kvartal i perioden multiplicerat med 875 kr per D-aktie per kvartal multiplicerat med antal D-aktier i slutet
av perioden (i) minskad med beslutad utdelning till D-aktier med avstamningsdag(ar) som infaller under

perioden.
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Bolagsordning

Bolagsordningen nedan antogs av Grsstdmman 14 juni
2023 och registrerade av Bolagsverket 19 juni 2023.

Bolagsordning

§1
Bolagets féretagsnamn ar Gréna Skolfastigheter AB (publ).
§2

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Stockholm, Stockholms
lan.

§3

Bolaget skall 4ga och forvalta fast och 16s egendom och
darmed forenlig verksamhet.

§4

Bolagets aktiekapital ska uppga till 1agst 500.000 kronor
och hogst 1.500.000 kronor.

§5
5.1 Aktieslag

Antalet aktier ska vara lagst 100.000 och hogst 300.000.
Aktier av tre slag far ges ut: stamaktier av serie A, B och D.
Stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och stamaktier
av serie D far emitteras till ett belopp motsvarande
sammanlagt hogst 100 % av aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfdr en (1) rost. Stamaktie av
serie B och D medfér en tiondels (1/10) rést.

5.2 Vinstutdelning p& stamaktier

Alla stamaktier ska ha ratt till utdelning utan foretradesratt
sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska foljande galla:

Stamaktier av serie A och B har ratt till samma utdelning
per aktie.

e Stamaktierna av serie D har ratt till fem (5) ganger den
sammanlagda beslutade utdelningen pa stamaktierna
av serie A och B, dock hogst tretusenfemhundra
(8.500) kronor per aktie och kalenderar.

e Om den beslutade utdelningen per stamaktie av serie
D understiger tretusenfemhundra (3.500) kronor
under visst kalenderar ska utdelningsbegransningen
om tretusenfemhundra (3.500) kronor hjas sa att det
belopp med vilket den beslutade utdelningen under
foreg&ende kalenderar understigit tretusenfemhundra
(3.500) kronor, kan delas ut vid senare tillfélle, om
tillracklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter
utdelningsbegransningen ska aterga till
tretusenfemhundra (3.500) kronor. Berékningen ska
utga fran att forsta kalenderar ar ar 2020.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A

och B ska gdras i antingen en (1) betalning eller i fyra (4)

lika stora delbetalningar for vilka avstamningsdagen ska
vara den sista vardagen i juni, september, december och
mars.
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Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D
ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara
den sista vardagen i juni, september, december och mars.

5.3 Bolagets upplésning

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till

utbetalning ur bolagets behallna tillgdngar. Stamaktie av
serie D ska dock endast ha ratt till maximalt femtiotusen
(50.000) kronor per aktie.

5.4 Emissioner

Vid s&dan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesratt till de nya aktierna pé det sattet att gammal
aktie ska ge foretradesratt till ny aktie av samma slag, att
aktier som inte tecknas av de i forsta hand berattigade
aktieagarna ska erbjudas samtliga dgare av aktier samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas pé grund av
sistnamnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska férdelas
mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut
ager och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid s&dan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning av endast ett aktieslag har
aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna i forhallande
till det antal aktier de forut ager.

Vid s&dan emission av teckningsoptioner eller konvertibler
som sker mot kontant betalning eller genom kvittning har
aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner
som om emissionen gallde de aktier som kan komma att
nytecknas pé& grund av optionsratten respektive
foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen
gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut
mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara ndgon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om emission av aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske
endast genom utgivande av stamaktier av serie A och serie
B. Det inbdrdes forhallandet mellan de stamaktier av serie
A och serie B som ges ut genom fondemissionen och redan
utgivna stamaktier av serie A och serie B ska vara
oférandrat. Fondaktierna ska férdelas mellan
stamaktiedgarna i forhallande till det antal stamaktier av
samma aktieslag som de férut ger. Vad nu sagts ska inte
innebéara n&gon inskrankning i mojligheten att genom
fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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5.5 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A ska p& begaran av agare till sddana
aktier omvandlas till stamaktier av serie B. Begaran om
omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal
stamaktier av serie A som ska omvandlas till stamaktier av
serie B samt om begéaran inte omfattar hela innehavet,
vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska goras
hos styrelsen. Bolaget ska genast anmala omvandlingen till
Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt
antecknats i avstamningsregistret.

§6

Styrelsen ska besté& av lagst tre (3) och hogst atta (8)
ledamoter utan suppleanter.

§7

Bolaget ska ha en eller tva revisorer med eller utan
revisorssuppleant(er) eller ett registrerat revisionsbolag.

§8

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt p& bolagets webbplats.
Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till ordinarie bolagsstamma samt kallelse till extra
bolagsstamma, dar frdga om andring av bolagsordningen
kommer att behandlas, ska ske tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fore stamman. Kallelse till annan extra
bolagsstamma ska utfardas tidigast sex veckor och senast
tre veckor fére stamman.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmman ska gora en
anmalan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stdmman. Sistnamnda dag far inte vara en sondag,
annan allman helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen
fore stamman.

§9
Kalenderaret ska vara bolagets rakenskapsar.
§ 10 Oppnande av stamma

Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser
Oppnar bolagsstamman och leder férhandlingarna till dess
ordférande vid stamman valts.
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§11

P& arsstamma ska foljande drenden forekomma till
behandling:

Val av ordférande p& stamman
Upprattande och godkédnnande av réstlangd
Godkénnande av dagordning
Val av en eller tva justeringsman
Prévning av om stamman blivit behorigen
sammankallad
6. Framlaggande av arsredovisningen och
revisionsberattelsen samt i forekommande fall
koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen
7. Beslut
a. om faststéllelse av resultatrakningen och
balansrakningen samt i férekommande fall
koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen
b. om dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststallda
balansrékningen
c. om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna
och verkstallande direktéren
8. Faststallande av arvoden at styrelse och revisor
9. Val av styrelse och revisor samt eventuella
revisorssuppleanter
10. Annat arende, som ankommer p& stdmman
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

O M~ON =

§12

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument.

§13

Styrelsen far besluta att den som inte &r aktiedgare i
bolaget ska, pa de villkor som styrelsen bestammer, ha ratt
att narvara eller pa annat satt félja forhandlingarna vid en
bolagsstamma.

§14

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som
anges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen
(2005:551). Styrelsen far infér en bolagsstamma besluta
att aktiedgare ska kunna utdva sin rostratt per post fore
bolagsstamman. Postréstning ska om styrelsen sé& beslutar
kunna ske med elektroniska medel.
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Definitioner

Nedanstdende tabell redogdr for definitionen av
Grona Skolfastigheters alternativa nyckeltal. Se separat avsnitt

pé sida 74 for berdkningen av de alternativa nyckeltalen.

Nyckeltal Beskrivning Motivering av alternativt nyckeltal

Belaningsgrad Rantebarande skulder vid periodens utgang i Nyckeltalet belyser finansiell risk.
forhallande till balansomslutning vid periodens
utgéng.

Direktavkastning Driftnetto i forhéallande till fastigheternas Nyckeltalet &skadliggor
marknadsvarde. forvaltningsverksamhetens

resultatgenerering fore finansiella
kostnader och kostnader for central
administration forvaltning.

Driftnetto

Beraknat driftnetto enligt redovisad Nyckeltalet &skadliggor

intjaningsforméaga. forvaltningsverksamhetens
resultatgenerering fore finansiella
kostnader och kostnader for central
administration férvaltning.

Driftnetto / Nettoskuld

Driftnetto i forhallande till balansomslutning vid Nyckeltalet belyser finansiell risk.
periodens utgang.

Hyresduration

Justerat kassaflode fran den
|6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Aterstaende 16ptid pa hyresavtal. Nyckeltalet &skadliggor risk for
framtida vakanser.

Kassaflode fore rorelsekapitalférandringar med Nyckeltalet belyser andel av

avdrag for utdelningar och utékad kassaflodet som kan allokeras till

utdelningsbegransning till stamaktier serie D stamaktier serie A/B.

under perioden berdknad som 875 kr per D-aktie i
slutet av perioden multiplicerat med antal kvartal
under perioden.

Justerat resultat fore
vardeférandringar

Resultat fore vardeférandringar med avdrag for Nyckeltalet belyser andel av resultatet
utdelningar och utékad utdelningsbegransning till  som kan allokeras till stamaktier serie
stamaktier serie D under perioden beraknad som  A/B.

875 kr per D-aktie i slutet av perioden

multiplicerat med antal kvartal under perioden.

Langsiktigt substansvéarde

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med Ett etablerat matt p& koncernens
aterlaggning av reserveringar for rantederivat, substansvarde som mojliggor analyser
uppskjuten skatt avseende temporara skillnader och jamforelser med EPRA NAV.

pa fastighetsvarden och uppskjuten skatt

avseende reserveringar for rantederivat.

kvm

Kvadratmeter Ett etablerat matt som beskriver en
byggnads omfattning och mojliggor
nyckeltalsberékning pé intékter och
driftskostnader.

Langsiktigt substansvarde
per A- och B-aktie

Langsiktigt substansvarde vid periodens utgdngi  Nyckeltalet belyser A- och B-aktiernas
relation till antal A- och B-aktier vid periodens andel av l&ngsiktigt substansvarde.
utgéng efter att hansyn tagits till D-aktier genom

att dessa varderats till 50 000 kr + hojd

utdelningsbegransning vid periodens slut.

Nettoskuld

Rantebarande skulder minskade med likvida Nyckeltalet belyser finansiell risk.
medel vid periodens utgéng.

Nettoskuld / Balansomslutning

Nettoskuld i forhallande till balansomslutning vid  Nyckeltalet belyser finansiell risk.
periodens utgang.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till totala tillgangar vid Nyckeltalet belyser finansiell risk.
periodens utgang.
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Kontakt

Nedan finns kontaktuppgifter till Bolaget.

Adress
Malargatan 7
111 22 Stockholm

E-post
info@gronaskolfastigheter.se

Webbsida
gronaskolfastigheter.se

Martin Malhotra, VD
Telefon: 070-31134 05
E-post: martin.malhotra@gronaskolfastigheter.se

v,
N/ / /4

Trycksak
3041 0701

GRONA SKOLFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2023

Grona Skolfastigheter AB (publ),

org.nr 5569224-6812, arsredovisning,
koncernredovisning och revisionsberattelse
avseende réakenskapsaret:
2023-01-01-2023-12-31.
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