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Det har dr Jernhusen

Vi ager, utvecklar och forvaltar fastigheter langs den svenska jarnvagen.
Men det handlar om s& mycket mer an hus. Vi vill géra det enklare att
resa kollektivt och att transportera gods pa jarnvag. Vi vill ocksa skapa
nytt livi stationsomraden sa att fler kan bo, arbeta och vistas nara
det kollektiva resandet. I,d'_"

- 1

Sedan starten 2001 har vi investerat 9,8 miljarderﬁcﬁ"i stqf'a och sméa
projekt fér en battre jarnvagsinfrastruktur. Idag &rvi-245 medarbetare
och vi &gs av svenska staten. ] "

Vision....

Jernhusen gor skillnad for mar

Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomraden, underhallsdepaeroc
terminaler ldngs jarnvégen och bidra
till en béattre transportsektor och ett

— il

Omslagsbilden visar Boxholms Depa, et
underhallsdep? i
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Kalendarium 2014

Arsstamma, 28 april

Delarsrapport januari—mars, 29 april
Halvarsrapport, 18 juli

Delarsrapport januari—september, 23 oktober

Legal &rsredovisning och forvaltningsberéattelse
Den legala arsredovisningen, inklusive forvaltningsberattelse,
ar reviderad och omfattar sidorna 1, 4-35 samt 37-82.

Affarsomrs:

Var verksamhet bedrivs inom fyra affarsomraden;
Stationer, Stadsprojekt, Depéaer och Godsterminaler.

Stationer

Vivill att stationen ska vara en naturlig motesplats i
staden for resendrer och besdkare. Miljon ska kdnnas
trivsam och fa fler ménniskor att resa kollektivt.

57% 51%

Fastighetsintédkter Marknadsvérde

o
Stadsprojekt
Vi hjéalper stader och regioner att vaxa hallbart genom
att bygga pa redan anvand mark néra stationerna. Da
far fler ménniskor nara till kollektivtrafiken och mer liv
och rorelse i naromradet gor dven stationen tryggare.

3%  13%

Fastighetsintdkter Marknadsvérde

o
Depaer
Ratt utformade depaer pa ratt plats ger tagen forutsatt-

ningar att ga enligt tidtabell. Vi bygger nya depder nar
efterfragan finns och moderniserar véara befintliga.

37% 30%

Fastighetsintdkter Marknadsvérde

Godsterminaler

Vi erbjuder godsterminaler med ratt lage, ratt utrustning
och réatt drift till vara kunder. D4 blir det enklare att vélja
hallbara och kostnadseffektiva jarnvagstransporter.

3% 0%

Fastighetsintékter Marknadsvérde

Procentsatserna anger andel av koncernens fastighetsintékter
respektive marknadsvarde.



Vad har héant

Arbetet for att skapa ett &n mer kundnéra
Jernhusen inleddes under 2013.

Det forsta symboliska spadtaget
togs for Station Stockholm City.
Den nya pendeltagsstationen tas
i bruk 2017 nér Citybanan invigs.
Las mer pa sidan 21.

Boxholms Depa invigdes. Nu kan
OstgdtaTrafikens tdg underhéllas
I lokalt, s& att tiden som tagen ar ur
Wy |y trafik minimeras. Las mer pa
- ©  sidan 22.

Nya, strategiska hallbarhetsmal togs fram for att méjlig-
gbéra matbarhet och uppféljning av hur Jernhusens
arbete medverkar till hallbar utveckling i samhéllet.
Las mer pa sidorna 8-10.

Intresset for jarnvag var stérre an
nagonsin. Rekordmanga resor gjordes,
media rapporterade regelbundet och
flera utredningar granskade bran-
schen. Las mer pa sidan 4.

Bygget av en ny logistikbyggnad pa Malmé Kombiter-
minal inleddes. Byggnaden ska anvéndas for sa kallad
crossdocking, omlastning av gods for vidare distribution.
Las mer pd sidan 23.

Sa har gick d

2013 2012
Fastighetsintékter, MSEK 1104 1161
Rorelseresultat, MSEK 397 459
Finansiella poster, MSEK -147 -182
Resultat efter finansiella poster, MSEK 250 278
Vardeforéandringar, MSEK 400 64
Arets resultat, MSEK 513 564
Investeringar i fastigheter, MSEK 1288 1060
Fastighetsforséljningar, MSEK 57 2114
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 11327 9896
Soliditet, % 41,7 42,8
Réntetickningsgrad, ganger 3,2 3,2
Avkastning pa eget kapital, % 10,8 13,1
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VD HAR ORDET

Ett transportsati
— och 1 framti

VipaJernhusen stravar hela tiden efter att utveckla vara
fastigheter — stationer, underhallsdepéer och godsterminaler -
tillsammans med kunder och resenarer for att na malsattningen
att oka det kollektiva resandet och andelen gods som transporteras
pa jarnvag. Darigenom bidrar vi till en hallbar samhallsutveckling.

"Resan mot ett ziin mer kundniira
Jernhusen har inletts och det kiinns
ocrhort positivt.”

Vd Kerstin Gillsbro






Nu ake

VD HAR ORDET

2013 var ett ar da intresset for jarnvagen i Sverige intensifierades
bland allmanhet, politiker och media. Det svenska resandet
skedde i 6kad utstrackning med tag, och jarnvagsmarknaden
avreglerades ytterligare — under 2014 kommer fler tdgoperatorer
att verka pa den svenska marknaden.

L X )
kad avreglering betyder ytter-

ligare steg mot en mer kon-

kurrensutsatt marknad, nagot
Jernhusen vilkomnar, da det bor 6ka
tydligheten kring vad som &r marknads-
méssig prissidttning.

Vi pa Jernhusen strivar hela tiden efter
att utveckla vara fastigheter — stationer,
underhallsdepéer och godsterminaler —
tillsammans med kunder och resenérer
for att nd malsdttningen att 6ka det
kollektiva resandet och andelen gods
som transporteras pa jarnvig. Dérige-
nom bidrar vi till en hallbar samhélls-
utveckling.

Stationen och omradet runt omkring
den ska vara trevligt, sidkert och trivsamt,
tillgdngligt for alla samt forenkla byten
mellan olika trafikslag. Med ritt utbud
av service och butiker underléttas rese-
nédrernas vardag, och en genomtiankt
stadsutveckling kring stationerna bidrar
till att fler far néra till kollektivtrafiken.

Jernhusen bidrar ocksa till forbattrad
punktlighet genom att erbjuda moderna
underhallsdepder sa att vara kunder
snabbt kan sétta sina tag i trafik igen efter
service. Vi moderniserar och forbéattrar

vara befintliga depaer och bygger nya
nér efterfragan finns.

Vi utvecklar ocksé vara godsterminaler
enligt ett nytt koncept till moderna logis-
tikanldggningar. Med ritt lage, ritt drift
och ritt utrustning erbjuder vi kunderna
effektiva terminaler sd att mer gods frak-
tas pa jarnvig och att varorna kommer
sé néra slutkund som mojligt med tag.

TAGETS PUNKTLIGHET UNDER
LUPPEN

Det stora intresset for jarnvigen har dven
inneburit att tva branschutredningar
gjorts under aret. Riksrevisionen har
utrett hur punktligheten kan forbéttras
och regeringens utredare Gunnar
Alexandersson har ldmnat sitt forsta del-
betdnkande kring hur jarnvigsbranschen
dr organiserad. Synpunkter i utredning-
arna som beror Jernhusen arbetar vi nu
aktivt med.

For att komma tillrdtta med forse-
ningar samarbetar dven flertalet jirnviags-
aktorer 1 projektet Tillsammans for Tag
i Tid. Jernhusen deltar i projektet och
under 2014 ser jag fram emot att till-
sammans med branschen fortsitta att

bygga varumaérket Jirnvigen genom
okad tillforlitlighet och service for rese-
nérer och kunder.

STORRE KUNDINSIKT GOR ATT
INTAKTERNA OKAR | JAMFORBART
BESTAND

Intidkterna fran hyror och nya erbjudan-
den och tjinster pa framfor allt stationer
men dven depaer ckade under aret och i
jamforbart bestand blev 6kningen knappt
fem procent. Rorelseresultatet for helaret
blev 397 miljoner kronor, jamfort med
459 miljoner kronor aret innan. Minsk-
ningen forklaras framst av forédndringar
i bestandet.

Under aret har vi arbetat med att ldra
kdnna vara resenérer och kunder nér-
mare, sa att vi kan anpassa vara erbju-
danden bittre till deras behov. Resan
mot ett 4n mer kundnéra Jernhusen har
inletts och det kdnns oerhort positivt.

Stockholm i mars 2014

I

Kerstin Gillsbro, vd

Vid det event som féljde arsstémman i april
delades priset till Arets resenarsvén ut.
Vinnaren 2013 heter Bjorn Malmgren, en
mycket uppskattad cityvard i Lund.

Under hésten inleddes antligen genomféran-
det av Station Stockholm City. Féretradare
for Stockholms stad, totalentreprendren
Strabag, Citybanan och Jernhusen monterade
ihop en modell av stationsbyggnaden.

| slutet av aret deltog alla medarbetare vid
en heldag for att lara sig mer om vara kunder
och resenérer. Dagen blev mycket upp-
skattad och vi fick med oss viktiga insikter.



OMVARLD

Har fim

Efterfradgan pa resor och transporter med jarnvag vantas
fortsatta att oka, forutsatt att jarnvagens tillforlitlighet forbattras.
De kommande aren gors darfor stora investeringar i infrastruktur
och branschen arbetar gemensamt for 6kad punktlighet.

ernhusens intékter och resultat
dr starkt kopplade till utveck-
lingen pa jarnvdgsmarknaden.

TILLVAXT PA
TRANSPORTMARKNADEN
Vixande arbetsmarknadsregioner och
utbyggd kollektivtrafik innebdr att allt fler
véljer att resa kollektivt. Fler kollektiv-
trafikresenérer betyder 6kade floden pa
Jernhusens stationer liksom storre efter-
fragan pa depakapacitet. Okat kollektivt
resande innebér dven att intresset for
kommunikationsnéra kontor och lokaler
stiger.

Jernhusens intékter fran godstranspor-
ter kommer huvudsakligen fran sa kallat
kombigods, dér jirnvig kombineras med
lastbil. Kombigodset anses generellt vara
mindre konjunkturkénsligt och véntas
vixa ytterligare nér efterfragan pa effek-
tiva och miljovéinliga transporter okar.
Mer kombigods innebdr att 6kad kapaci-
tet och effektiva 16sningar behovs pa
kombiterminalerna.

ATGARDER FOR OKAD ROBUST-
HET OCH TILLFORLITLIGHET
Manga ar av eftersatt underhall pa jarn-
vigens huvudsystem har medfort att
stora insatser behovs for att oka tillfor-
litligheten. Systemet behover ocksa ha
tillracklig kapacitet for den tillvixt som
forvintas inom bade person- och gods-
transporter. Riksdagen beslutade déarfor
2012 att satsa 55 miljarder kronor extra
pé jarnvigsinfrastruktur, fordelat 6ver
en ldngre period. Denna satsning foreslas

i den nationella planen for de kommande
tolv arens transportinfrastruktur, vilken

har arbetats fram under aret. Planen be-

slutas av regeringen under varen 2014.

Den nationella planen anger vilka
atgarder som kommer att vidtas for att
forbéttra den svenska jarnvigen. Framst
foreslas extra anslag till atgérder i
befintligt system men nya banor ska
ocksa anldggas. Utmaningen for alla i
branschen blir att finna gemensamma
16sningar sa att beslutade banarbeten
stor trafiken si lite som mojligt.

Flertalet branschaktorer arbetar ocksa
tillsammans for att forbattra fortroendet
for jarnviagen. Det gemensamma projektet
Tillsammans for Tag i Tid syftar till
att langsiktigt kunna erbjuda Europas
punktligaste jarnvég. Projektet, dédr
Jernhusen deltar, ska genom systematiskt
och langsiktigt samarbete forbittra
punktligheten. Jernhusens viktigaste
bidrag till 6kad punktlighet &r att till-
handahalla optimala depéldsningar.

MANGA AKTORER | NYLIGEN
AVREGLERAD BRANSCH

Den svenska jarnvigsbranschen har
kommit langt vad géller avreglering.
Trafikverket ansvarar for huvudsystemet,
vilket finansieras med statliga anslag
och banavgifter. Tagtrafiken och det sa
kallade sidosystemet med stationer,
depéer, godsterminaler och dértill
horande infrastruktur dr 6ppet for fri
konkurrens. Hér finns ett stort antal
aktorer, exempelvis SJ, Green Cargo,
SL, Mantena, EuroMaint, Jernhusen

samt manga svenska kommuner. Se
bilden pa nista sida.

I likhet med andra nyligen avreglerade
marknader finns oklarheter kring roll-
fordelning och prissittning. Transport-
branschen dr 6verlag hart pressad, vilket
forsvarar marknadsméssig prisséttning.
Kritik har ddrfor riktats mot de hojda
banavgifter som beslutats for att mojlig-
gora nodvindiga investeringar. De nya
avgifterna infors under en liangre tids-
period.

Flera utredningar av jarnvigs-
branschen har genomforts under aret.
Riksrevisionen har granskat de statliga
tagaktorerna ur ett punktlighetsperspek-
tiv. Deras slutsats ar dels att investering-
arna varit otillrdckliga, dels att styrning
och planering kan effektiviseras for att
minska tagforseningarna.

Regeringen har tillsatt en utredning
for att gbra en Gversyn av jarnvigens
organisation i syfte att foresla forbatt-
ringar som pa bésta sdtt moter framtidens
krav pa ett effektivt och hallbart trans-
portsystem. Under ledning av Gunnar
Alexandersson lamnades ett forsta del-
betdnkande i slutet av 2013. Direktiven
for utredningens andra del vintas under
varen 2014 och de kommer att ange vad
den fortsatta utredningen ska behandla
samt hur lang tid utredningen ska ta.

STABIL FASTIGHETSMARKNAD
Den svenska fastighetsmarknaden fort-
satte att domineras av inhemska aktorer.
Fler transaktioner genomfordes under
2013 dn aret innan men det genomsnitt-



liga transaktionsbeloppet var ldgre.
Det forklaras av 1ag omséttning pa
moderna och centralt beldgna fastig-
heter, samtidigt som intresset 6kade for
mer hogavkastande fastigheter utanfor
storstadsregionerna.

TILLVAXT INOM
HYRESMARKNADEN

Manga av Jernhusens hyresgéster pa
stationerna finns inom servicehandeln,
dir omsittningen 6kade under aret.
Framfor allt hade delbranscherna Café
och Fast Food, som &r starkt represente-
rade pa Jernhusens stationer, god tillvaxt
under aret. Under 2013 visade Café
starkast tillvixt med 2,5 procent, medan
Fast Food ckade forsdljningen med drygt
en procent.

Fastighetstransaktioner

MDSEK
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Transaktionsvolymen pa den svenska fastighets-
marknaden under 2013 uppgick till 91 miljarder
kronor, jamfért med 107 miljarder kronor aret innan.

OMVARLD

Persontransporter med jarnvag

Resor (mil)) Resor (milj)
55 200
50 190
45 180
40 170

OKV Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 4 1 2 3 4 1 2 383 4 1 2 3 4 1 2 3

2009 2010 2011 2012 2013

M Resor (milj)
= Resor (milj), rullande Gver fyra kvartal

Antalet resor med jarnvag i Sverige kade under 2012 till den nya rekordnivan 193 miljoner resor. Under de
forsta tre kvartalen 2013 6kade antalet resor drygt fyra procent jamfort med samma period foregaende ar
och tagresandet vantas fortsatta att oka. Kalla: Trafikanalys

Transporterad godsméngd pa jarnvag

Ton (tusen) Ton (tusen)
11000 42000
10000 38000
9000 34000
8000 30000

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
123 41 2 8 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3
2009 2010 2011 2012 2013

M Ton (tusen)
= Ton (tusen), rullande 6ver fyra kvartal

Transporterad godsmangd, exklusive malm pa Malmbanan, s&g en konjunkturberoende nedgéng under
2012, men 6kade aterigen under de tre forsta kvartalen 2013. Kalla: Trafikanalys

Transporterat kombigods minskade ocksa under 2012 trots att det generellt anses vara mindre konjunk-
turkansligt an jarnvagsgods. Under 2013 6kade mangden kombigods 6ver Jernhusens kombiterminaler,

Antalet transaktioner 6kade daremot. Kalla:Newsec ~ marknadsstatistik finns annu inte tillganglig.

DEN AVREGLERADE SVENSKA JARNVAGSBRANSCHEN

Tagtrafiken inklusive det sé kallade sidosystemet med stationer, depaer, godsterminaler och dartill hérande
infrastruktur @r avreglerad. Trafikverket ansvarar for jarnvdagens huvudsystem, vilket finansieras med statliga
anslag och banavgifter. Inom sidosystemet finns ett stort antal aktérer. Har fljer ndgra exempel pé hur det
fungerar och var Jernhusen finns.

Kombiterminalen

Né&r godstéget narmar sig kombiterminalen
ld8mnar det huvudsystemet, passerar
Trafikverkets 6verlamningsbangard och
kor in pa kombiterminalsomradet i sido-
systemet.Jernhusen, annan fastighets-
agare eller kommunen ager och forvaltar
spar och logistikbyggnader inom omradet.
Terminaloperatoren, som anlitas av termi-
nalagaren, lastar godset av taget.

Stationen

Persontéget rullar in pa Trafikverkets spar och resenarerna kliver
ned pa plattformen, som ocksa tillhor Trafikverket. Darefter

gar de in stationsbyggnaden som &gs avJernhusen,

annan fastighetsagare eller kommunen.Vant-

salen skéter Jernhusen, antingen i sin egen

fastighet eller i lokaler som hyrs avannan

fastighetsagare. Nar resenarerna

passerat stationen gar de ut pa

Jernhusens,annan

fastighetsagares ¥ - .
eller kom- - "1 Depan
munens 1 1 Tagoperatoren har behov av

underhéll och kor till den depé

dar den har avtal. Taget rullar forst pa
Trafikverkets spér i huvudsystemet och

darefter i sidosystemet dar spéret ags och
forvaltas av depaéagaren, som kan vara Jernhusen
eller annan fastighetsagare. Underhéllet i depan

skots av specialiserade underhéllsleverantorer.
Stadning, sanering, fekalietémning och liknande tjanster
kan utféras avandra specialiserade leverantorer.

mark.



VAR VERKSAMHET

Det har gor

Jernhusen bildades 2001 nar Statens Jarnvagar bolagiserades.
Enligt bolagsordningen ska Jernhusen pa kommersiella villkor vara
ett ledande foretag i utvecklingen av den svenska transportsektorn

med anknytning till jarnvag i syfte att framja och stodja kollektivt
resande och godstransporter péa jarnvag. Vara fyra affarsomraden

arbetar pé olika satt for att uppna detta. Tillsammans ska vi na
visionen om att gora skillnad for manniskor och miljo.

]

Stationer

Stationerna skavara trevliga och trygga - &
moétesplatser med bra service till resenérer

och besodkare. Ratt utbud av butiker och

service pa stationen underléttar vardagen

och gor att fler valjer att resa kollektivt. Vi e ———— e

gor resan enkel genom att det ar latt att
hitta och ta sig fram pa vara stationer.



VAR VERKSAMHET

Stadsprojck Godsterminaler

Nar fler bor, arbetar och vistas nara Vara kombiterminaler kombinerar tagets férdelar med lastbilarnas.
stationen Gkar det kollektiva resandet och Med ratt lage, ratt utrustning och ratt drift hjalper vi marknaden att
omrddet blir tryggare. Vi bygger nytt pa den fa fram sina varor i tid p& ett kostnadseffektivt och hallbart sétt.
mark vi ager i stationsomraden, vilket ska- Mer gods pé jarnvag ger battre miljé och sékrare bilvagar.

par forutsattningar for tillvaxt i bade stad
och region eftersom kommunikationsnara
lagen gor att fler kan pendla.

5
»”

o
Depaer
Vi utvecklar standigt vara depaer for att
skapa forutsattningar for ett kostnads-
effektivt underhall och bygger nya dar det
behovs. Med depaer i ratt lage minskar
den tid tagen &r ur trafik fér underhall och
tomgangskorning undviks. Det ger battre
fléden s& att underhallskostnaderna sénks

for vara kunder och tagen kan ga enligt
tidtabell.



STRATEGI OCH MAL

Hallbar fra

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att bidra
till att fler reser kollektivt och transporterar gods pa jarnvag.
Strategin ar att langsiktigt 4ga, utveckla och forvalta
stationsomraden, underhallsdepéer samt gods- och kombi-
terminaler langs med den svenska jarnvagen.

ernhusen ér ett fastighetsbolag,
Jvars verksamhet dr nédra sam-

mankopplad med den svenska
jarnvigen. Foretaget bildades i samband
med bolagiseringen av affarsverket
Statens Jarnvigar vid arsskiftet
2000/2001 och &dgs av svenska staten.
Verksamheten bedrivs pa kommersiella
villkor och utan statliga subventioner.

K VISION

Inom Jernhusen blandas ny kunskap
med gedigen erfarenhet fran jarnvigs-
historien. Det ger unik kompetens nér
det giller att utveckla erbjudanden som
moter dagens och morgondagens krav
pé kollektivt resande och transporter
samt inom stadsutveckling. Att Jern-
husens fastigheter finns pa rétt plats och
har ritt utbud ér viktiga forutsittningar

for att kunna vara ett ledande foretag i
utvecklingen av den svenska transport-
sektorn med anknytning till jirnvig, i
syfte att frimja och stodja kollektivt
resande och godstransporter pa jairnvig.
Jernhusen arbetar ocksa aktivt med att
Oka samarbetet mellan de olika akto-

rerna inom jarnvagsbranschen.
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STRATEGI OCH MAL

Malmo Centralstation med sin spannande glashall fortsatter att vinna priser. Under 2013 tilldelades den bade Arets Stadsbyggnadspris av Malmo stad och
Future Transport Award i kategorin Public Transport, med motiveringen att stationen pé ett smidigt satt mojliggér byten mellan olika trafikslag.

NY MALSTRUKTUR STYR
VERKSAMHETEN AT RATT HALL
Under éret skdrpte dgaren kravet pa att
alla statligt d4gda bolag ska koppla sina
affdrsmal och strategier till hallbart
foretagande. Langsiktiga, utmanande
och uppfoljningsbara hallbarhetsmal
skulle tas fram och genomsyra hela affiren,
vilket ligger helt i linje med Jernhusens
strdvan efter att vara ett hallbart foretag.
De finansiella mal som beslutas av Jern-
husens dgare styr verksamheten langsik-
tigt och utgdr ramverket for de strate-
giska hallbarhetsmal som arbetats fram.
Under 2013 beslutade Jernhusen dér-
for om en ny malstruktur utifran vision,
affirsidé och finansiella mal. Jernhusen
har strategiska hallbarhetsmal, operativa
mal och individuella mal. De strategiska
hallbarhetsmalen ar hallbara transporter,
héllbara fastigheter och hallbara affarer.

HALLBARA TRANSPORTER
Jernhusens 6vergripande drivkraft dr att
bidra till att fler viljer kollektiva resor
och att transportera gods pa jarnvig.
Det &r bra for ménniskor och milj6 och
positivt for Jernhusens affdrer. Det sam-

manfattas i malet Hallbara transporter,
ett mal som delas med flera av vara stora
kunder och samarbetspartners. For att
kunna folja upp hur vil det lyckas, mits
besokstillvixten pa Jernhusens stationer.
Den arliga tillvixten av antalet besokare
pa Jernhusens stationer ska 6ver en kon-
junkturcykel vara sex procent, vilket 4r
hogre dn kollektivtrafikens tillvéxt.

Jernhusen vill och kan bidra till att
Oka det kollektiva resandet pa flera sitt.
Arbetet med att renovera och moderni-
sera stationer for okad trygghet, service
och tillgdnglighet leder pa sikt till fler
besokare och resenérer. Genom att
utveckla befintliga och nya underhalls-
depaer utokas kapaciteten sa att fler tag
och nya tagtyper kan fa service. Snabbare
underhall 6kar palitligheten sa att tdgen
kan g4 enligt tidtabell.

For att forbattra forutsdttningarna for
kollektivt resande pagar flera projekt med
att utveckla omradena runt de storsta
stationerna. Det gor att fler kan leva och
arbeta néra kollektivtrafiken. Ett levande
omrade runt stationen gor ocksa miljon
tryggare for resenédrer och andra som
vistas dér.

He¢j Kerstin!

Kerstin Gillsbro, vd

Hur kommer
hdllbarhetsmdlen
att pdverka
Jernhusens
verksamhet?

Vi arbetar sedan tidigare med héllbar-
hetsmal och har en uttalad vilja att
vara ett rakt igenom héllbart féretag.
Tack vare att Jernhusens verksamhet
i sig ar hallbar har vi ett stort férsprang
eftersom vi helhjartat kan 4gna oss at
hur vi arbetar, inte med vad.

De nya strategiska hallbarhets-
mélen kommer framst att tydliggéra
hur vi ska prioritera och var vi ska
lagga vara resurser. Nu vet vi att hall-
bara transporter, héllbara fastigheter
och hallbara affarer tilldelas samma
betydelse och det kommer att under-
latta vart beslutsfattande.



STRATEGI OCH MAL

Foto: Nettan Kock

Pa Goteborgs Centralstation finns sedan 2012 cityvardar for att hjalpa resenarer och besokare tillratta. Syftet ar att skapa en trivsammare och sakrare station.
| samarbete med respektive kommun finns cityvardar/stationsvardar pa 14 avJernhusens stationer.

“Jernhusens
overgripande
drivkraft ar att
bidra till att fler
villjer kollektiva
resor och att
transportera
gods pajiarnvag.”

Jernhusen arbetar dven for att 6ka
andelen gods som transporteras pa
jarnvig. Det sker genom nya logistik-
16sningar och terminaler som dr 6ppna
for alla tdgoperatorer samt forbéttrad
samverkan inom branschen.

HALLBARA FASTIGHETER
Samtidigt som Jernhusens afférer ska
stodja sambhiillets transportomstéllning
dr det viktigt att Jernhusens fastigheter
haller hog kvalitet och bidrar till en
béttre miljo. Darfor har malet Hallbara
fastigheter antagits, vilket innebdr att
alla fastigheter i Jernhusens bestand ska
motsvara miljoklassningssystemet
Miljobyggnads niva brons till ar 2020.
Miljobyggnad innebdr att energianvind-
ning, inomhusmiljé och material i fastig-
heterna ska vara hallbart.

Malet dr mycket tufft med tanke pa
att Jernhusens fastighetsbestand ar édldre
och att dess anvidndning i hog utstrick-
ning skiljer sig fran kontors- och handels-
fastigheter som Miljobyggnad &r fram-
taget for. Malet Hallbara fastigheter ska
ligga till grund for att fastighetsbestandet

systematiskt forbéttras och for att fastig-
heterna ska ha den kvalitetsniva som
kunderna efterfragar.

HALLBARA AFFARER
Jernhusens verksamhet ska vara langsik-
tigt lonsam, till nytta for kunden, rese-
néren och samhillet. Det sammanfattas
i malet Hallbara afférer. For att sdker-
stélla att Jernhusen nar detta mal mits
avkastning pa eget kapital, vilken ska
vara 12 procent 6ver en konjunkturcykel.
Hyresgéster betalar mer for en trivsam
miljo med bittre hilsa, vdlmaende och
okad produktivitet som foljd. Det dr
dérfor ekonomiskt 16nsamt att uppfora
hallbara fastigheter och forbéttra befint-
liga, eftersom utvecklare och dgare kan
fa hogre hyror och forséljningspris for
grona byggnader.

OPERATIVA MAL

De operativa malen styr den dagliga
verksamheten. Malen faststélls pa arlig
basis med stark koppling till finansiella
mal och strategiska hallbarhetsmal.



STRATEGIER FOR ATT NA MALEN
For att na uppsatta ambitioner och mal
arbetar Jernhusen aktivt med dgande,
utveckling och forvaltning av sina
fastigheter inom transportbranschen.

Agande.Jernhusen ir langsiktig dgare av
stationer, stationsomraden, underhalls-
depéder samt gods- och kombiterminaler
pa tillvixtorter och vid viktiga knut-
punkter. Over utvecklingsfaser dgs dven
andra fastigheter inom dessa omraden.

FINANSIELLA MAL

De fastigheter som inte ingar i den lang-
siktiga dgarstrategin avyttras i form av
byggritter, eller efter genomforda inves-
teringar med beaktande av risk och
avkastningskrav.

Genom att frigora kapital kan Jern-
husen fortsétta att utveckla ett langsik-
tigt fastighetsinnehav.

Utveckling. Jernhusen utvecklar nya och
befintliga stationsomraden, underhalls-
depéer och godsterminaler. Det ska ske

STRATEGI OCH MAL

utifran en helhetssyn som inte dr
begrinsad till det egna projektet, utan
som #ven tar hinsyn till andra aktorers
intressen och mojligheter i det aktuella
omradet. Allt for att skapa en sa bra
helhetslosning som mojligt.

Forvaltning. Strategin &r att forvalta
fastigheter i ndra samarbete med kunder
och transportsektor, med starkt fokus pa

MAL

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge konkurrens-
kraftig avkastning i jamforelse
med bolag med liknande verk-
samhet, finansiell struktur
och risk.

Soliditet

Jernhusen genomfér omfat-
tande investeringar under de
kommande aren, vilket stéller
krav pé finansiell flexibilitet
och styrka. Soliditeten anger
bolagets langsiktiga betal-
ningsférmaga.

Réntetackningsgrad

Réntenivaer och skuldsatt-
ning kan variera 6ver tid. For
att sékerstalla att Jernhusen
har en verksamhet som kan
béra bolagets rantekostnader,
mats rantetackningsgraden.

Utdelning

Det kapital som inte behévs
i verksamheten med hansyn
tagen till finansiella mél och
strategiska hallbarhetsmal
ska delas ut.

Over en konjunkturcy-
kel ska Jernhusen ge en
genomsnittlig avkast-
ning pa eget kapital om
minst 12 procent.

Malet &r att soliditeten
ska uppga till mellan 35
och 45 procent.

Réantetackningsgraden
ska uppga till minst 2,0
ganger.

Normalt innebar det
en arlig utdelning pa
1/3 av resultatet efter
finansiella poster.

hallbar utveckling.
UTFALL 2013
%
15
Avkastningen pa eget
kapital uppgick till 10,8 10
(13,1) procent. Genom- 5

snittlig avkastning for
de senaste fem aren ar
8,5 procent.

Soliditeten uppgick till
41,7 (42,8) procent.

Rantetackningsgraden
uppgick till 3,2 (3,2)
ganger.

Styrelsen féreslar ars-
stdmman 2014 en utdel-

ning om 100 (100) miljoner

kronor, motsvarande 39
procent av arets resultat
efter finansiella poster.
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RISKHANTERING

val av
vagd ri

Jernhusens ambition ar att ha en medveten och val avvagd
riskhantering. Syftet ar att identifiera, optimera och
omhanderta de risker som innebar att bolaget riskerar
att inte uppné kort- eller ldngsiktiga mal.

nder aret har arbetet med risk-

hantering utvecklats for att

stotta affdrerna och tydligare
inkludera risker som skulle kunna inne-
bira att de strategiska héllbarhetsmélen
inte nas pa liangre sikt. Identifiering av
risker och omhéndertagande av dessa
sker pa ett systematiskt sdtt med tydligt
definierade roller och ansvar for att mini-
mera riskernas negativa effekter och
tillvarata de mojligheter som riskerna
samtidigt kan utgora.

Vd ansvarar for att aktiviteterna
kopplade till bolagsovergripande risker
sammantaget dr tillréickliga och afférs-
omradescheferna ansvarar for att sina
respektive risker hanteras. Riskkommit-
tén sdkerstiller att riskhanteringen
bedrivs dndamalsenligt och effektivt.
Ordf6rande i riskkommittén rapporterar

till Jernhusens ledningsgrupp och
styrelsens finans- och revisionsutskott.

HANTERING AV RISKER
Jernhusen arbetar utifran en riskmodell
som stodjer arbetet med att identifiera
konkreta risker kopplade till bolagets
mal. Bolaget arbetar aktivt med strate-
giska, operativa och finansiella risker.

Strategiska risker dr langsiktiga risker
kopplade till hallbarhetsmalen. Opera-
tiva risker dr mer kortsiktiga och avser
exempelvis fastighetsintidkter, vakans-
grad, hyresgéststruktur, fastighetskost-
nader, investeringar och viardeforand-
ringar. Finansiella risker tidcker in réntor,
motpartsrisker och refinansiering och
beskrivs pa sidorna 15-16.

Modellen bygger pa att risk dr defi-
nierat som en kidnd osédkerhet och riskens

sannolikhet och konsekvens bedoms
utifran en tregradig skala. Identifierade
risker hanteras i den l6pande verksam-
heten. Strategiska, bolagsovergripande
risker lyfts dven till ledningsgruppen for
extra fokus och for att aktiviteter enkelt
ska kunna samordnas.

Redan kdnda faktum (exempelvis
regional tillvixt och infrastruktursats-
ningar) beskrivs regelbundet i omfattande
omvirldsanalyser och omhéndertas i den
16pande verksamheten.

Som en del av den interna kontrollen
sammanfattar alla affirsomraden och
gemensamma enheter en gang i halvaret
sitt riskarbete i en rapport som skickas
till riskkommittén. Riskarbetet foljs dven
upp kvartalsvis i prognosrapporteringen.



RISKER OCH RISKHANTERING

STRATEGISKA RISK
HALLBARHETSMAL

RISKHANTERING

SANNOLIKHET KONSEKVENS — AKTIVITET

Hallbara transporter Minskade fléden pa
grund av resendrers
och godstransporto-
rers skadade fortro-
ende for jarnvagen.

o Det branschgemensamma
projektet Tillsammans for Tag i
Tid &r en viktig satsning dar Jern-
husen deltar. Bade staten och
Jernhusen investerar for att
forbattra infrastrukturen.

Hallbara fastigheter Okade, ovantade kost-
nader pa grund av
féroreningari mark

e Fororeningar pa fastigheter
hanteras proaktivt. Enligt
bolagiseringsavtalet med staten

och eftersatt under- ska kostnaderna téckas for
hall av byggnader. manga historiska markférore-
ningar som uppstéatt innan
Jernhusen férvarvade marken.
Hallbara afférer Stora projekt drabbas e Tydlig projektledningsmetodik

av ovantade kostnader
eller tidsforskjutningar
pa grund av avvikelser.

har inférts och regelbundna
projektrevisioner genomfors.
Lopande kompetensutveckling
sker ocksa.

Férandrad roll mot
bakgrund av utred-
ningar av jarnvagens
organisation.

e Proaktiv dialog férs med kunder,
politiker och andra intressenter
for att reda ut oklarheter kring
Jernhusens roll.

Kortsiktigt férlorade
intékter pa grund av
hart pressad trans-

o Arbetet for att skapa ett &n mer
kundnéra Jernhusen har inletts
under aret. Jernhusen tar fram

portbransch. affarsmodeller i samarbete med
6vriga branschaktérer s att de
gynnar badas affar.
Lag Medel (€)) Hog

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK?" arshyra, %
2014 890 168 682 217 27
2015 496 127 524 138 18
2016 365 122484 210 27
2017 164 51273 52 7
2018 54 23105 48 6
2019 17 3171 19 2
2020- 25 32614 105 13
Totalt 20M 528853 790 100

" Inklusive framtida géllande avtal.

Kanslighetsanalys: Intékter och kostnader

Resultat-
Forandring, %  effekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 68
Vakansgrad lokaler +/-1 7
Drift- och energikostnader +/-10 37
Direktavkastningskrav, +/-0,25 -502/+462
vardeforandring forvaltnings-

fastigheter

Réanteniva, marknadsréanta +/-1 procent- 15

enhet



FINANSIERING

Framgang
refinansic

Jernhusen har under aret refinansierat stora delar av sin
skuldportfolj. Finansieringsstrukturen har blivit mer diversifierad
och kapitalmarknadsinriktad, bland annat genom att de forsta
obligationsemissionerna under det nylanserade
MTN-programmet genomfordes.

nder aret har den finansiella

marknaden haft starkt fokus

pa utvecklingen i USA. Intresset
har varit stort for den ekonomiska éter-
hidmtningen, men framfor allt har upp-
méirksamhet dgnats at det budgetstup
som landet har statt infor samt huruvida
den amerikanska centralbanken skulle
minska de obligationskop som pagatt for
att stimulera ekonomin. Den amerikanska
utvecklingen har dven paverkat de
svenska langridntorna, som under aret
forst varit nere pa historiska bottennivaer
for att sedan stiga till tvaarshogsta.

Under fjédrde kvartalet beslutade den

amerikanska centralbanken att minska
sina obligationskop efter att en viss ater-
hidmtning skett av den amerikanska
ekonomin. Amerikanska politiker kom
dven Overens om ett mer langsiktigt
budgetavtal, vilket fick langrintorna att
stiga och skillnaden mellan de korta och

langa rdntorna att oka. De stigande
langa marknadsriantorna har bidragit
till positiva viardeforandringar pa Jern-
husens finansiella instrument.

Efter en ldngre tid med lag inflation
valde Riksbanken vid sitt méote i december
att sdnka reporintan, vilket fick de
svenska kortrdntorna att sjunka. Riks-
banken forvintas behdlla repordntan pa
nuvarande niva den ndrmaste tiden,
vilket gor att Jernhusens upplanings-
kostnader viantas sjunka nagot.

FINANSIERING UNDER 2013
Under aret har Jernhusen genomfort

en planenlig refinansiering av i stort sett
hela skuldportfdljen. Det resulterade
bland annat i att ett MTN-program, ett
svenskt obligationsprogram, om 6 000
miljoner kronor lanserades och bors-
introducerades. Per den 31 december var
obligationer om 1 800 miljoner kronor

utestaende pa marknaden. Jernhusen
har dven minskat den sidkerstédllda bank-
finansieringen sa att den vid arsskiftet
uppgick till 15 procent av fastighetsvirdet.
Istéllet har Jernhusen skapat en mer
diversifierad och kapitalmarknadsinrik-
tad finansieringsstruktur med ldngre
genomsnittlig kapitalbindningstid. Vid
arets utgang var den genomsnittliga
kapitalbindningen i skuldportféljen 2,7 ar.

Jernhusen har dven planenligt minskat
den genomsnittliga rdntebindningstiden
i skuldportfoljen med 1,2 ar. Vid arets
utgang uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden till 3,6 (4,8) ari
portfoljen.

Réantebarande skulder

Under aret 6kade de rintebdrande skul-
derna med 611 miljoner kronor, frimst
till foljd av de investeringar som gjorts.
Vid arets utgang uppgick koncernens

Finansieringskallor per den 31 december 2013

Finansiella nyckeltal

MSEK L&neram Varav utnyttjat 2013 2012
Séakerstallda kreditifaciliteter 1650 1000 Belaningsgrad, % 49,6 49,0
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - Skuldsattningsgrad, ganger 1 11
MTN-program 6000 1797 Genomsnittlig réanta, % 3/ 3,2
Foretagscertifkatprogram 3000 2889 Rantebindningstid, ar 3,6 4,8
Checkrakningskredit 200 43 Kapitalbindningstid, ar 2,7 ul
Ovriga lén - 18 Y Kapitalbindningstid tillkom som matt i Jernhusens nya finanspolicy
Totalt 13850 5746" 2013.

" Marknadsvardering av derivat om 133 MSEK ingér inte.



nettolaneskuld till 5 620 (4 853) miljoner
kronor och den rintebdrande laneskulden
till 5 879 (5 268) miljoner kronor.

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick vid arsskiftet
till =147 (-182) miljoner kronor. For-
dndringen jamfort med foregaende ar
beror framst pa ldgre rdntenivaer samt
ett battre resultat frin intressebolagen.
Den genomsnittliga rédntan var 3,1
(3,2) procent. Under aret aktiverades
rintekostnader direkt hdnforliga till
storre pagaende fastighetsinvesteringar
med 31 (25) miljoner kronor.

Vardeférandringar
finansiellainstrument

Vid arets utgang hade Jernhusen finan-
siella rdntederivat om nominellt 3 600
miljoner kronor. Marknadsvérdet pa
samtliga utestaende derivatinstrument
per den 31 december 2013 var —-115
(=270) miljoner kronor, vilket medforde
en positiv virdeforindring under aret
om 155 miljoner kronor. Det beror till
stor del pa den rdnteuppgang som har
skett i de langa rdntorna under éret.

UTBLICK 2014

Den ekonomiska aterhdmtningen i
virlden vintas fortsdtta under 2014,
dock med olika takt. Den europeiska till-
vaxten forvéntas 6ka under 2014, men
pa en fortsatt lag niva. Didremot tros
tillvidxten i bade Sverige och USA att
Oka snabbare under 2014. I takt med att
den amerikanska centralbanken minskar
sina obligationskop kan den europeiska
centralbanken tvingas att inleda lik-
nande stodatgirder for att stimulera
ekonomin.

Trots den forvintade ekonomiska
aterhdmtningen i Sverige spas inflatio-
nen vara fortsatt lag den ndrmaste tiden.
Dirfor har Riksbanken signalerat att repo-
rantan sannolikt behalls pa nuvarande
laga nivaer fram till inledningen av 2015.
Det innebér dven att de svenska korta
marknadsridntorna bedoms befinna sig pa
ungefir samma nivaer under hela 2014.

FINANSVERKSAMHETEN OCH
FINANSIELLA RISKER

For att ta tillvara stordriftsfordelar och
synergieffekter inom finansverksam-
heten har Jernhusen en central finans-
funktion, som bland annat ansvarar for
koncernens kreditforsorjning, rianterisk-
hantering och cash management.

Finansverksamheten styrs av en
finanspolicy som beslutats av styrelsen.
Policyns syfte &r att ange hur finansverk-
samheten ska bedrivas, vilka finansiella
risker Jernhusen har och hur dessa ska
hanteras samt hur ansvaret i finansfragor
fordelas. Policyn faststiller 4ven rutiner
for internkontroll och rapportering.

Jernhusen &dr exponerat mot ett antal
finansiella risker, ddr rdnte-, motparts-
och refinansieringsriskerna dr de klart
storsta. Transaktionsvolymen i utlindsk
valuta ér liten och valutarisken ddrmed
mycket begriansad.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for
att svarigheter uppstar med att refinan-
siera laneforfall, eller att det tillfdlligtvis
uppstar storningar pa kapitalmarknaden
som kan leda till att nyupplaning inte kan
ske till rimliga kostnader. Jernhusens refi-
nansieringsrisk begréinsas genom att alltid
ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som overstiger tva ar samt bekriftade
kreditfaciliteter och/eller likvida medel
som minst motsvarar samtliga laneforfall
kortare dn 12 méanader. En jamn forfallo-
struktur i portfoljen efterstrivas.

Den refinansiering som Jernhusen
genomfort under aret har ytterligare
minskat refinansieringsrisken genom
en bra fordelning och 16ptidsspridning
mellan bankupplaning, den korta certi-
fikatmarknaden och den langa obliga-
tionsmarknaden.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for negativa of6rut-
sedda svingningar i finansiella poster,
beroende pé fordndringar i marknads-
rantor och kreditmarginaler. Nivaerna
pé marknadsridntorna kan fordndras
snabbt medan kreditmarginalerna dr
mer trogrorliga. En fordndring av mark-
nadsrintan paverkar inte Jernhusen fullt
ut eftersom ranteforfallostrukturen har
fordelats pa olika I6ptider och pa sa sitt
begrénsar ranterisken. Den genomsnitt-
liga aterstadende rantebindningstiden i
Jernhusens portfolj ska vara 1-5 ar,
varav maximalt 60 procent far ha riante-
forfall inom ett ar.

Vid en 6gonblicklig foréindring av
marknadsrintan med +/-1 procent-
enhet fran och med balansdagen den 31
december 2013, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rintekostnad paverkas
med —/+ 15 miljoner kronor under den
niarmaste 12-méanadersperioden. Om

FINANSIERING

Réantebarande skuld, netto
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FINANSIERING

Ranteforfallostruktur

Jernhusen dédremot haft helt rorlig rdnta Férdelning av rantebérande laneskuld perden 31 december 2013

skulle rintekostnaden paverkas med perden 31december2013

o Belopp, Effekti
—/+ 57 miljoner kronor. pp v

MSEK ranta, %
’ -1ar 1686 2,2

Motpartsrisk
. . .. 1-248r 400 37
Motpartsrisk avser risken for att en 5
tpart inte fullfslier sina stagand o o o
motpart inte fullfdljer sina ataganden.
| fl et (; e ﬁf . 3-43r 406 30
ernhusen ingar endast kreditloften oc .
) g ) © Sakerstallda kreditifaciliteter, 18% 4-58r 1148 31
finansiella derivatavtal med de stora ® MTN-program 31% 5_ar 1706 36
affdrsbankerna pa den svenska markna- ® Foretagscertifikatprogram, 51% Totalt 5746" 31

den och har ISDA-avtal med samtliga ) Marknadsvérdering av derivat

av dessa, vilket begridnsar risken. om 133 MSEK ingér inte.

Finanspolicy Policy Utfall 2013-12-31

Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 ar 2,7 &r

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 manader Minst 100% 105%

Andel sakerstalld beldning i forhallande till

fastighetsvardet Max 20% 15%
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ar 3,648r
Rantebindningsférfall inom 12 manader Max 60% 29%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 3,2 génger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt 3 000 MSEK

utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart. Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 1 MEUR i nettoexponering avseende sakerhetskraven hos Nordpool samt

maximalt 10 MSEK i floden, tillgadngar och skulder i utlandsk valuta. Uppfyllt




FASTIGHETSBESTAND

Var Kar
verksam|

Jernhusen erbjuder andamalsenliga lokaler till dem som vill
finnas nara kollektivtrafik och jarnvag. Fastighetsbestandet ar
utbrett 6ver hela Sverige med fokus pa storstadsregioner,
tillvaxtorter och viktiga jarnvagsknutpunkter.

er den 31 december 2013 dgde

Jernhusen 189 (245) fastigheter

160 (75) kommuner, frain Malmo
isoder till Katterjakk i norr. Fastigheterna
dgs, utvecklas och forvaltas av de fyra
affirsomradena Stationer, Stadsprojekt,
Depéer och Godsterminaler.

Marknadsvirdet for Jernhusens fast-
ighetsbestand uppgick vid arsskiftet till
11 327 (9 896) miljoner kronor.
Okningen beror frimst pa investeringar
och forviarv om 1 288 miljoner kronor.
Merparten av bestandet finns i stor-

stadsregionerna. Andelen av virdet pa
fastigheter belédgna i Stockholmsomradet,
Goteborg och Malmé motsvarade 75 (74)
procent av bestandet. Driftoverskottet
uppgick till 463 (508) miljoner kronor.
Las mer om vérderingsmodell och vér-
dering i not 13.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PA
SAMHALLSFASTIGHETER INOM
INFRASTRUKTUR
Direktavkastningskraven pa underhalls-
depaer och godsterminaler beror till

stor del pa fastighetens ldge i forhéallande

till jarnvigsnit och ovrig infrastruktur.
For stationer dr antalet resenédrer och
besokare en viktig parameter, eftersom
det paverkar hyresnivaerna for butiker,
restauranger och kommunikationsnéra
kontor.

Direktavkastningskraven pa sambhiills-

fastigheter inom infrastruktur bedéoms
vara mindre volatila 4n marknaden
generellt. Det beror pa forvintat lang-
siktigt Okat resande, fler transporter av
gods pa jarnvig samt att Jernhusens
stationer och depaer ir lokaliserade i
strategiska ldgen.

FASTIGHETER PER
AFFARSOMRADE

Stationer
Vid arsskiftet 4gde Jernhusen 50 statio-
ner av olika storlek 6ver hela landet. De
storsta dr centralstationerna i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Jernhusen dger
dven Cityterminalen i Stockholm.
Jernhusen avyttrar stationer, frimst
pa mindre orter, om dessa inte ldngre dr
i bruk som stationer eller kan drivas mer
effektivt av kommuner eller andra lokala
aktOrer som ir béttre lampade att forvalta
och utveckla fastigheten.

Stadsprojekt

Runt stationerna eller i dess direkta
nérhet dger Jernhusen under stads-
utvecklingsfaser olika typer av fastig-

Marknadsvarde, fastigheter

Kommun MSEK Andel, %
Stockholm inkl. Solna 5748 51
Goteborg 1842 16
Malmé 951 8
Helsingborg 440 4
Orebro 283 2
Uppsala 253 2
Vasteras 247 2
Ovriga 1564 15
Totalt 11327 100

Andel av marknadsvarde

o

@ Stationer,51%

® Depéer,30%

@ Stadsprojekt, 13%
Godsterminaler, 6%
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heter. Fastigheterna finns framst i
Stockholm, Go6teborg och Malmgé.
Merparten av innehavet ar utvecklings-
fastigheter och pa vissa fastigheter kan
byggritter for kontor, butiker, restau-
ranger och bostédder skapas.

Depaer

Jernhusen dger 24 underhallsdepaer.
Generellt 4r de antingen depaer néra
trafikeringen dér lidttare och aterkom-
mande underhéll utfors eller depaer
langre bort fran tdgens ordinarie rutter for
tyngre reparationer och garantiarbeten.

Godsterminaler

Jernhusen har 13 terminaler strategiskt
placerade lings de svenska godsstraken.
Nio av dessa dr kombiterminaler dér
omlastning av gods i container eller
trailer sker mellan jarnvidg och landsvig.

FASTIGHETERNAS MOJLIGHETER
OCH UTMANINGAR

Jernhusen utvecklar stindigt sina fastig-
heter for att nd malet Hallbara fastigheter,
vilket innebér att samtliga fastigheter ska
motsvara miljoklassningssystemet Miljo-
byggnads niva brons till ar 2020. Bestan-
det omfattar en méngd olika byggnads-
typer med varierande mojligheter och
utmaningar.

Stationer

Byggnaderna utgors i huvudsak av jarn-
vigsstationer. Stationerna ska uppmuntra
kollektivt resande och vara naturliga
motesplatser for besokare. Manga statio-
ner dr byggda pa 1800-talet och Jern-
husen har under senare ar satsat mycket
pé att modernisera dem. Det har gjort
att manga stationer nu dr i gott skick.
Jernhusen arbetar dven med att lyfta
fram kulturarvet i de dldre byggnaderna.

Arbete pagar med att miljoklassa
stationsbyggnaderna genom att forst
kartldgga behov och dérefter ta fram
tgirdsplaner. Atgirderna syftar bland
annat till att sdnka energiforbrukningen
eller att avldgsna farliga &mnen. Béttre
kvalitet pa byggnaderna okar deras att-
raktivitet samtidigt som driftkostna-
derna minskar, vilket i sin tur okar deras
marknadsvérde.

Kartldggningen visar vanligtvis pa hog
energiforbrukning och darfor drivs sedan
manga ar ett energieffektiviseringsprojekt.
Det bygger pa att en grundlig utredning
genomfdrs utifran potentiella energibe-
sparingsmojligheter. Direfter prioriteras
i forsta hand driftoptimering foljt av
aterinvesteringar i tekniska system och
ombyggnation. Energiforbrukningen,
framst forbrukningen av virme, har
minskat kontinuerligt pa stationerna
sedan projektet inleddes.

Arbetet med avfall har ocksa lyfts under
aret. Tillsammans med hyresgéster
genomfors uppfriaschning av avfallsrum
och forbattringar av kéllsorteringen pa
flera stationer. Utplacering av nya pap-
perskorgar med plats for killsortering i
vintsalarna paborjades under aret.

Stadsprojekt

Pa markomradena omkring stationerna
uppfors kontor, bostider, hotell och
service som gor att fler far néra till
kollektivtrafiken.

Jernhusen stiller hoga krav si att
miljopaverkan minimeras vid nyproduk-
tion. Alla nybyggnationer ska éven minst
uppna miljoklassningssystemet Miljo-
byggnads niva silver. For att sdkerstilla
att det som byggs bade ér bra for miljon
och for de ménniskor som kommer att
vistas dér, har ett kvalitetsprogram
tagits fram. LLds mer pa sidan 29.

Vid ritt tillfélle avyttras dels bygg-
rétter, dels fardiguppforda byggnader.
Medlen aterinvesteras dédrefter i andra
infrastrukturprojekt som bidrar till att
fler kan resa kollektivt eller transportera
gods pa jarnvag.

Depaer

Jernhusen utvecklar effektiva depaer for
att tagen ska kunna ga enligt tidtabell.
De nybyggda depaerna i Raus och

Goteborgs Centralstation invigdes 1858. Stationen har utvidgats i flera omgéngar. Senast uppfordes Centralhuset vilket stod fardigt 2003.
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Den forsta hallen i Raus Depé utanfor Helsingborg fardigstalldes 2010. Tack vare den stora efterfragan stod en andra hall fardig under 2012.

Boxholm ér tillfullo utformade for att
klara dagens och morgondagens behov
av underhallslosningar.

Standarden pa befintliga depéer varie-
rar och de moderniseras och utvecklas
standigt for att forbéttra forutsittning-
arna for kunderna att kunna bedriva ett
effektivt fordonsunderhall med si lag
miljopaverkan som mojligt.

Jernhusen har tagit ett helhetsgrepp
for att forbattra ledningsnéten for vatten
och avlopp i marken pé de dldre fastig-
heterna. Genom systematisk filmning,
kartldggning och genomforande av
atgéarder aterfar ledningssystemen sin
funktion och risken for utsldpp mini-
meras. Samtidigt tas kartunderlag och
underhallsplaner fram, vilket mojliggor
god framtida skétsel och kontroll. Aven
olje- och fettavskiljare kartlidggs och
kontrolleras for att ytterligare minska
risken att fororeningar sprids.

Vid utgangen av 2013 hade genom-
gangar enligt denna modell avslutats pa
54 fastigheter inom Stationer, Depaer
och Godsterminaler. Samtliga fastigheter
kommer att kartldggas och atgérdas.

Pa merparten av depafastigheterna finns

drvda markfororeningar efter manga ars
tung industriell verksamhet. Kostnader
for marksanering av historiska miljo-
skulder tidcks i manga fall av ett avtal
med staten fran bolagiseringen.

Jernhusen genomf6rde saneringar
under aret och bidrog pa sa sitt till att
forbattra ndrmiljon kring sina fastigheter.
Bland annat har foérorenad mark sane-
rats dér sparen in till Boxholms Depa
skulle laggas. Flera markundersokningar
genomfordes ocksd under aret, vilket
gjorde att det i vissa fall upptécktes
behov av atgérder.

Under 2013 inleddes inventeringen
infor miljoklassning av depaer. Invente-
ringen sker enligt samma system som
for stationer men med ett flertal tilldggs-
fragor for att kartldgga arbetsmiljopro-
blem och miljofarlig verksamhet.

Aven idag intriffar utslipp av miljo-
farliga dmnen pa depafastigheterna och
Jernhusen arbetar tillsammans med sina
kunder for att sdkerstélla att verksam-
heten bedrivs pa ett sédkert och miljorik-
tigt satt. Atgéirder vidtas ocksa lopande
for att minska energiférbrukningen.

Godsterminaler

Affarsomradets terminaler finns
strategiskt placerade lings de svenska
godsstraken. For att 6ka terminalernas
effektivitet och ddrmed konkurrens-
kraft, genomfors stora investeringar for
att erbjuda crossdocking pa kombitermi-
nalerna. Konceptet med crossdocking
innebdr att logistikbyggnader uppfors
inom terminalomradet. I dessa byggnader
sker omlastning fran de containrar eller
lastbédrare som godset fraktats i pa tag
till mindre enheter, som distribueras till
slutkund med lastbil. Konceptet har
inférts vid Stockholm Arsta Kombi-
terminal under 2013 och en liknande
logistikbyggnad uppfors nu vid Malmo
Kombiterminal.

Vid sidan av dessa logistikbyggnader
som nu uppfors, dger affirsomradet
framst mindre byggnader avsedda for
omklddnad och kontor.
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Andel av hyresvérde per lokaltyp

® Industri,verkstad, 31%

@ Kontor, 18%

@ Handel, butik, 16%

@ Stationsverksamhet, 10%
Restaurang, café, 6%

@ Lager,forrad, 5%

@ Personalutrymme, 2,5%

@ Hotell,0,5%

® Ovrigt, 1%

Andel av hyresvdrde som férfaller per ar

Andel av hyresvarde, %
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Avtal som forfaller under 2014 avser framst lopande
ettérsavtal. Avtal langre &n fem &r ar mindre vanligt,
men forekommer framfor allt for arrenden och i nya

depéer som ar specifikt anpassade for hyresgasten.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade

Stads- Gods-
Affarsomréade Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Antal fastigheter 82 30 60 17 189
Hyresvarde, MSEK 402 17 379 22 820
Lokalarea, kvm 128000 19000 462000 24000 633000
Vakant lokalarea, kvm 17 000 19000 122000 1000 159000
Aterstaende kontraktstid, ar 3,3 1,3 2,6 8,8 3.3
Ekonomisk vakansgrad, % 2,6 9,6 76 4,2 5,2
Specifikation av marknadsvardeférandring per affirsomrade
Stads- Gods-

MSEK Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Marknadsvarde 2012-12-31 5535,2 1308,1 26715 381,6 9896,4
Driftnetto 14 1,3 -80,4 -13,1 -122,9
Projektresultat -298,6 53,1 392,5 3,0 1821
Direktavkastningskrav 81,1 3,2 56,2 - 140,5
Delsumma orealiserad vardeforandring -216,1 57,6 368,3 -10,1 199,7
Investeringar 478,5 131,8 3357 3314 12773
Forvarv - - 10,7 - 10,7
Frantraden -16,7 -11,0 -29,6 - -57.3
Marknadsvarde 2013-12-31 5780,8 1486,5 3356,5 702,9 11326,7

Las mer omJernhusens fastighetsbestand i Fastighetsforteckningen for 2013. Den gér att ladda ned fran Jernhusens webbplats, jernhusen.se



Illustration: 3XN/Tenjin Visual

FASTIGHETSPROJEKT

Nvtt L

Jernhusens fastighetsprojekt bidrar till att forbattra svensk
infrastruktur med nya och moderniserade stationer, depéer och
kombiterminaler. Runt stationerna utvecklas fastigheter som far

fler att resa kollektivt och staderna och regionerna att vaxa hallbart.

Investeringarna genomfors inom de fyra affarsomradena och

péa de foljande sidorna visas ett urval.

STADSPROJEKT
Station Stockholm Cit

=_é_H::JLiﬂiiiE:':!. Bl (10

Illustration: 3XN/Tenjin Visual

Grundlaggning och genomférande
av Station Stockholm City i kvarteret
Orgelpipan 6 inleddes hésten 2013
efter att den tidigare hotellfastig-
heten pa platsen rivits. Den nya
pendeltdgsstationen tas i bruk nar
Citybanan invigs 2017. Ovanfér
stationsfunktionen kommer ett
hotell med omkring 400 rum och ett
20-tal bostader att uppfdras.
Kopplingen till T-Centralen, Stock-
holms Centralstation och City-

Lokaltyp Station, lokaler, hotell, bostader terminalen kommer att méjliggéra

Area efter fardigstéllande 28 000 kvm effektiva byten mellan pendeltag,

Beraknat fardigstéallande Stationsdelen 2017 tunnelbana, fjarrtdg och bussar sa
Ovriga delar 2016 att det blir smidigare att resa

Beslutad investering Cirka 1 000 MSEK kollektivt i Stockholms lan.
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Illustration: kanozi/Tenjin Visuals

STADSPROJEKT
Glasvasen i SoOdra Nyhamnen, Malmq

Detaljplanen for férsta etappen av stadsdelen S6dra Nyhamnen intill Malmd
Centralstation vann laga kraft varen 2013. Forsta etappen omfattar totalt

25 000 kvadratmeter kontor, hotell, handel och bostader. Férst ut blir
byggnaden Glasvasen dar kontor och butiker ska rymmas i Malmds mest
kommunikationsnéra lage.

m;{l.:k,.. b

“: e ' Lokaltyp Kontor, butiker, garage
Area efter fardigstéllande 8 000 kvm
Beraknat fardigstéllande Slutet av 2015
Beslutad investering Cirka 200 MSEK

STATIONER

Stockholms Centralstation

Grundférstarkningen och moderniseringen av Stockholms Centralstation
avslutades vid arsskiftet efter fem ars intensivt arbete. Framkomlighet
och service for resenérer och bestkare har forbattrats och precis som pé
1920-talet ligger aterigen sma butiker langs Centralhallens langsida. Den
omfattande grundférstarkningen av den till stora delar byggnadsminnes-
maérkta stationen innebar att den aldsta delen fran 1871 nu star stadigt.
Atgarder har ocksa vidtagits for att sénka energiférbrukningen. Nésta
projekt pa Centralstationen blir att modernisera och anpassa kontoren.

Lokaltyp Station

Area efter fardigstéllande 9500 kvm
Beslutad investering Cirka 1 000 MSEK
DEPAER

Boxholms Depa

Boxholms Dep3, belagen séder om Link6ping, har tagits i drift av hyresgasten
Arriva Ostgétapendeln, som ar trafikoperatér &t OstgdtaTrafiken. Depé&n gor
att underhallet av regionens tag kan goras lokalt, sé att tiden nar tdgen &r ur
trafik minimeras och tomgangskérningar undviks.

Lokaltyp Depa
Area efter fardigstéllande 4800 kvm
Beslutad investering Cirka 200 MSEK
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DEPAER
Sdvenas Depa

| Savenas Depa i Goteborg har ett nytt spar lagts for att majliggora
forflyttningar inom dep&domradet. Sparet effektiviserar underhallsarbetet
for kunden Véasttrafik och frigér kapacitet pa stambanan.

Lokaltyp Spar (infrastruktur)
Langd pa spar 410m
Beslutad investering Cirka 20 MSEK

Stockholm Arsta Kombiterminal

Tva byggnader for omlastning av gods, sa kallad crossdocking, har uppférts
pa terminalen och hyresgéster &ar Kyl & Frysexpressen och Carrier Transport.
Den moderna citylogistikanlaggningen gér att gods kan transporteras med
tag nastan hela vagen fram till slutkund. Kombiterminalen har ocksa fatt tva
stora kranar som Gkar effektiviteten och minskar miljépaverkan.

Lokaltyp Lager/logistik
Area efter fardigstéllande 15000 kvm
Berdknat fardigstéllande April 2014
Beslutad investering Cirka 400 MSEK

GODSTERMINALER
Malmo Kombiterminal

Den logistikbyggnad som uppférs pa Malmé Kombiterminal blir omlastningslokal fér gods, sa kallad crossdocking.
Mojligheten att lasta om gods pa Malmé Kombiterminal for vidare distribution i Sverige har efterfragats av utlandska
aktérer. Mertz Transport, som &ven ansvarar for terminaldriften, kommer att hyra logistikbyggnaden. Kombiterminalen
kan genom sitt centrala lage fungera som nod for citylogistik i Malmé.

Lokaltyp Lager/logistik
Area efter fardigstéllande 8 000 kvm
Beraknat fardigstéllande Oktober 2014
Beslutad investering Cirka 100 MSEK

Investeringar och férvarvifastigheter per affarsomrade

Affarsomréde Helar 2013 Helar 2012
Stationer 466,5 458,0
Stadsprojekt 144,6 109,0
Depaer 344,2 412,0
Godsterminaler 3327 81,0
Totalt 1288,0 1060,0
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AFFARSOMRADE STATIONER

Vises pa

stationen!

Stationerna ska uppmuntra till kollektivt resande och vara
naturliga motesplatser for alla besokare. Darfor stravar vi efter
att erbjuda ett genomtankt utbud av butiker och service i trivsam
miljo for de mer an 600 000 personer som varje dag passerar

genom stationerna.

tbudet av service och tjdnster

pa stationen gor den attraktiv

for bade resenérer och beso-
kare. Om stationen bidrar till att ge beso-
kare och resenédrer mervirde i form av en
smidigare vardag blir kollektivtrafiken
ett intressant alternativ ur flera aspekter.

Affarsomrade Stationer dger, utvecklar

och forvaltar 50 stationer och erbjuder
tjanster och funktioner relaterade till
dessa.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
Stockholms Centralstation stod klar
efter att den omfattande grundforstirk-
ningen och moderniseringen avslutats
vid arsskiftet. LLds mer pa sidan 22.
Nista steg blir att modernisera kontoren
pé Centralstationen.

Flera mindre projekt for att forbéttra
stationerna har ocksé avslutats. Ett exem-
pel pa det dr Borldnge Resecentrum som
invigdes i oktober. En gangbro 6ver

sparen i Alvesta har ocksa dppnats och
Solna station har fatt en ny entré mot
Friends Arena. P4 Malmé Central-
station fiardigstilldes den nya fjarrbuss-
terminalen, vilket underlittar byten
mellan olika trafikslag.

OKAD EFTERFRAGAN OCH
OKAT UTBUD
Allt fler viljer att resa kollektivt, framfor
allt i storstadsregionerna. En annan
trend &r att ungdomar viljer bort bil
och anvinder kollektivtrafiken istéllet.
Det skapar nya mojligheter och krav pa
vilka funktioner, tjanster och produkter
som erbjuds i anslutning till stationerna.
Resenirerna uppskattar de butiker,
serveringar och events som erbjuds pa
stationerna. Genom att f6lja och mita
behoven hos dem som finns pé statio-
nerna kan de koncept som efterfragas
utvecklas tillsammans med samarbets-
partners. Exempelvis dr den typiske

57%

Fastighetsintékter,
andel av koncernen

54%

Rorelseresultat,
andel av koncernen

51%

Marknadsvarde,
andel av koncernen
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Foto: Jernhusen Media

Stationer
i siffror

Antal stationer 50 (65)
Antal fastigheter 82 (97)

Investeringar och forvarv 479 (468) MSEK

Marknadsvarde 5781 (5 535) MSEK
Lokalarea 128 000 (142 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 2,6 (2,8) %

MSEK 2013 2012
Fastighetsintakter 622,8 582,1
Rorelseresultat 2543 234,2
Vardeforandringar -216,1 159,6

kollektivresenidren en medveten konsu-
ment som gérna utrittar sina drenden
pé stationen for att spara tid. Déarfor har
flera kedjor, diribland Teknikmagasinet
och Lindex, framgangsrikt 6ppnat min-
dre butiker pa stationerna dir endast
deras mest efterfragade produkter siljs.

Genom att bredda utbudet skapas
dven mojligheter for att ge plats at min-
dre, fristdende enheter som traditionellt
inte funnits pa stationerna. Ett exempel
dr delikatessbutiken och restaurangen
Salt & Sill pa Goteborgs Centralstation.

Under éret har en riktad insats gjorts
for att uppmirksamma etablerare och
aterforsiljare pa fordelarna med Jern-
husens stationer. En jamforelse mellan
Jernhusens kunders omsittning och
Servicehandelns index visar att de butiker
och serveringar som finns pa stationerna
4r mer stabila i omséttningen &n bran-
schen overlag.

Stationerna har tre typiska kundgrup-
per. Basen utgors av de mer dn 600 000
resendrer och besokare som dagligen
passerar genom stationerna. Nojdheten
hos resenérerna, miétt via Nojd Rese-
nérsindex (NRI), dkar och det finns en
koppling mellan stationens utbud och
uppnatt NRI.

Jernhusens andra kundgrupp &r kol-
lektivtrafikens operatorer. De utnyttjar
stationen i sin verksamhet och behover
tillgang till vintsalar och lokaler for
personalutrymmen, biljettforsiljning

Lk

PAMINDSHARE

samt information.

Den tredje kundgruppen utgors av
hyresgéster som hyr lokaler for kontor,
butiker eller restaurang/café. Hyran ar
delvis omséttningsbaserad sa att Jern-
husen och hyresgésten har gemensamma
incitament att 6ka forsédljningen. Under
aret har exempelvis flera reklamkam-
panjer med kuponghéften genomforts
pa de storre stationerna. Gensvaret fran
resendrer och besokare har varit mycket
positivt och Jernhusen har sett en pataglig
Okning av omséttningen bade under och
efter kampanjerna.

No6jd Kundindex (NKI) genomfordes
senast 2012 och visade att kunderna
overlag dr nojda med sina lokaler och
sin omséttning. Didremot anser de att
Jernhusen som hyresvird kan bli béttre
pa att atgdrda fel och att aterkoppla nér
synpunkter lamnats. Att 6ka kundngjd-
heten ar ett prioriterat omrade och
hyresgéster kan numera felanméla direkt
till Jernhusens egen driftledningscentral.
Naista métning av NKI gors varen 2014.

Under 2013 har en omfattande kund-
undersokning, vid sidan av NKI,
genomforts for att fa djupare insikter
om kunderna och deras drivkrafter.

Konkurrensen om hyresgéster dr stor.
Manga fastighetsdgare kan erbjuda kon-
tor och lokaler i centrala ldgen, dven om
fa har sa nira till kommunikationer eller
lika stora naturliga floden som Jernhusens
stationer. Andra stationségare ar framst

For att visa pé slagkraften i de egna ytorna valde Jernhusen Media att rikta en kampanj till enskilda personer pa reklam- och mediebyréer.
Det vackte stor uppmarksamhet och belénades med tidningen Resumés pris for M&nadens Kampanj i tva kategorier hosten 2013.
Kampanjen vann aven guld i tva kategorier i reklamtavlingen Guldnyckeln i mars 2014.



privata intressenter och kommuner med
fastigheter néra stationsomraden.

TRYGGA PLATSER FOR ATT
VANTA, HANDLA OCH UPPLEVA
Jernhusen erbjuder tjdnster sdsom vint-
salar, stidning, 6ppethallande och
bevakning till alla trafikoperatorer och
trafikbolag. Vid arsskiftet skotte Jern-
husen 133 vintsalar, varav 47 fanns i
egna fastigheter. Ovriga lokaler hyrs in
av andra fastighetsédgare.

Stationerna dr kategoriserade for att
pé bésta sidtt motsvara resenirernas
behov. Alla stationsomraden ska vara
rena, hela och trygga och uppfylla vissa
baskrav, sasom béankar och toaletter. Vad
som erbjuds ddrutover styrs av vilken
kategori stationen tillhor.

Pa stationerna rader nolltolerans mot
otrygghet. Morka platser och prang
byggs bort eller far béttre belysning.
Ordningsvakter, stationsvirdar och
online 6vervakningskameror dr viktiga
bade for att forebygga och klara upp
brott. Trygghetsarbetet sker i ndra sam-
arbete med kommuner, polismyndigheter,
trafikoperatorer och andra fastighets-
dgare och syftar till att minska otrygg-
heten generellt, inte flytta den till en
annan plats.

For att alla ska kunna resa kollektivt

erbjuder Jernhusen ledsagningstjdnster
tillsammans med Trafikverket och fler-
talet tagoperatorer. Under aret har dven
ledstrak for synskadade installerats pa
néstan alla stationer och dorrar har
anpassats for rullstolar och barnvagnar.

Det stora flodet av ménniskor gor sta-
tionerna till utmarkta platser for mark-
nadsforing och information. Jernhusen
Media idr ett eget produktomrade och
séljer ytor for reklamkampanjer och
events som bidrar till att ge resenédren en
trevlig upplevelse. Media har haft stark
tillvaxt de senaste aren och finns pa 40
stationer &ver hela landet.

FLODEN — MOJLIGHETER OCH
UTMANINGAR

Det stora flodet av ménniskor dr en stor
mojlighet, men det medfor dven utma-
ningar att hantera logistiskt. Grund-
ldggande ér att alla ska kinna sig trygga
genom att fa sina basbehov uppfyllda
med korrekt trafikinformation, lattfor-
staelig skyltning, rena toaletter och en
sdker stationsmiljo. Tillgédnglighet dr

ocksa ett nyckelord for att alla ska kunna

anvidnda kollektivtrafiken. Forst nir
dessa krav uppnatts blir kollektivtrafik
intressant och forst direfter kan det bli
aktuellt att utnyttja stationens utbud av
butiker, serveringar och tjdnster.

AFFARSOMRADE STATIONER

H¢j Ola!

Ola Orsmark, chef
affirsomrade Stationer

Varfér finns det sa
mdnga butiker pa
era stationer nér
uppdraget dr att
6ka det kollektiva
resandet?

Vi gor allt vi kan for att fler ska valja
att resa med tag eller buss. Och vi vet
att vara resendrer och besdkare vill
ha ett kommersiellt utbud med buti-
ker och service — gdrna dannu mer &n
vad som finns idag! Resendrernas
vardag blir enklare nar de kan képa
mjolk eller klacka om skor pa statio-
nen och det far dem att resa kollek-
tivti annu hogre utstréckning.
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AFFARSOMRADE STADSPROJEKT

Stationsnar
stad!

Att forvandla stationsomraden till levande stadsdelar skapar
goda mojligheter for att oka det kollektiva resandet. Vi vill utveckla
stationsomraden pa ett satt som skapar tillvaxt, bidrar till
transportsektorns utveckling och hjalper staderna
och regionerna att vaxa hallbart.

N 39

Fastighetsintékter,
andel av koncernen

B 29

Rorelseresultat,
andel av koncernen

13%

Marknadsvarde,
andel av koncernen
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ffairsomrade Stadsprojekt

dger, utvecklar och forvaltar

miljosmarta fastigheter 1
stationsomraden, framst i storstadsregio-
nerna. Eftersom den mark som bebyggs
redan ér anvénd dr detta ett hallbart sétt
for stdderna att véxa.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
Bygget av Station Stockholm City for
pendeltag inleddes. LLds mer pa sidan 21.

Detaljplanen for forsta etappen av
stadsdelen S6dra Nyhamnen vid Malmo
Centralstation vann laga kraft. Lds mer
pé sidan 22.

Planerna for 6vriga stationsomradet i
Stockholm och i G6teborg tog ett steg nér-
mare detaljplaneskede efter fortsatt utveck-
lingsarbete i dialog med kommunerna.

OKAD EFTERFRAGAN PA KOMMU-
NIKATIONSNARA LOKALER
Efterfragan pa centralt beldgna arbets-
och handelsplatser samt bostidder okar i
takt med att allt fler flyttar till stdderna.
Nirhet till kollektivtrafik och kortare
restid gor det ocksa mer intressant att
pendla i regionen. Det gor att arbets-
marknaderna utvidgas, vilket bidrar till
okad tillvaxt. Foretag och organisationer
som sOker kommunikationsnira lokaler

dr viktiga kunder for affirsomradet.

I Stockholm fortsétter den hoga
inflyttningstakten och pagaende infra-
strukturprojekt kommer att forbéttra
forutséttningarna for pendling ytterli-
gare. En mycket hog andel av resorna i
Stockholms ldn sker med kollektiva
firdmedel, vilket skapar stor efterfragan
pa kontor och lokaler i ndra anslutning
till Centralstationen. Jernhusens mark-
omraden kring Stockholms Central-
station och vid Liljeholmen har pekats
ut som ldmpliga omraden dér staden
kan véxa genom fortidtning. Arbete med
detaljplaner pagar for dessa omraden.

I Malmo vixer befolkningen kraftigt.
Arbetskraften i Oresundsregionen dr
ocksa rorlig, mycket tack vare Oresunds-
bron, och kontor nira Centralstationen
efterfragas i hog utstriackning. Jernhusen
avser att skapa en levande stadsdel i S6dra
Nyhamnen vid stationen i Malmo och
forst ut dr kontorsbyggnaden Glasvasen.
Under aret tecknades dven ett samarbets-
avtal med Norrporten om utveckling av
nya lokaler f6r Malmo Tingsratt.

Befolkningsokningen é&r inte lika snabb
i Goteborg. I visionen for Alvstaden,
centrala Goteborg pa bada sidor Gota
Alv, #r avsikten att gora staden mer
attraktiv for pendlare. Det innefattar



lllustration: Reilf Ramstad Arkitekter

Jernhusens omréde kring Goteborgs Centralstation kallas RegionCity och utgdr en del av Alvstaden.
Visionen for Alvstaden innebar en gigantisk omvandling av Géteborg for att 6ppna staden mot vattnet och
skapa en tat och gronskande stad. Projektet for RegionCity befinner sig i ett tidigt stadium dar fokus ligger
pa dialog for att ta reda p& hur omradet bast kan anvandas och integreras med omkringliggande kvarter.

forbittrad kollektivtrafik och utveckling
av RegionCity, Jernhusens omréde kring
stationen. Projektering av Vistlinken
med en pendeltagstunnel och nya statio-
ner pagar for att underlétta kollektivt
resande i hela Vistsverige. Det gor att
stationsomradets attraktivitet kommer
att oka.

KVALITETSPROGRAM FOREN
MANSKLIG STAD

Fa fastighetsbolag har mojlighet att ta ett
sa Overgripande och hallbart grepp Gver
stadsutveckling som Jernhusen, tack vare
stora, centrala och kommunikationsnira
markomréden i kombination med bred
kompetens inom savil stadsutveckling
som infrastruktur.

For att till fullo utnyttja det centrala
laget efterstrivas tit bebyggelse i sta-
tionsomradena. Det kriver stor omsorg
om stadsmiljon for att skapa trivsamma
och sidkra kvarter. Jernhusen har darfor
stéllt samman sina strategier och stéll-
ningstaganden i ett kvalitetsprogram.

Kvalitetsprogrammet anvinds internt
under hela stadsutvecklingsprocessen for
att underlétta arbetet och sékerstilla att
slutresultatet blir en stad som ér tillgdng-
lig, effektiv, ménsklig, langsiktig och varie-
rad med hog miljoklassning av byggnader.
Externt dr kvalitetsprogrammet viktigt
for att tydliggora vad Jernhusen menar
med virdeskapande stadsutveckling och
vilka strategier som anvéinds for att na dit.

PROJEKT FINANSIERAR FORT-
SATT UTVECKLING

Affarsomradets syfte dr att bidra till
okat kollektivt resande: Dels genom
att gora de stationsnidra omradena mer
levande och medverka till att fler far
néira till kollektivtrafiken. Dels genom
att generera resurser sd att Jernhusen
kan fortsétta att investera i forbattrad
infrastruktur.

Projekten drivs sa linge de bidrar till
Okade virden och floden kring stationen.
Déirefter avyttras byggritter eller fastig-
heter som inte har direkt langsiktig
koppling till sjdlva stationen. Medlen
aterinvesteras i nya projekt.

Vid sidan om projekten i Stockholm,
Goteborg och Malmo pagar arbetet med
att skapa detaljplaner pa andra orter,
bland annat i Orebro och Ostersund.

HALLBART BYGGANDE -
MOJLIGHETER OCH UTMANINGAR
Efterfragan pa hallbara fastigheter
Okar fran hyresgéster och investerare,
och Jernhusen har manga konkurrenter
med hoga ambitioner.

Samarbete och dialog med andra
aktorer dr avgorande for effektiva plan-
processer och for att finna finansierings-
16sningar for stora projekt. Hér dr utma-
ningen att skapa fungerande relationer
mellan privata och offentliga intressenter.

AFFARSOMRADE STADSPROJEKT

Stadsprojckt
isiffror

Antal fastigheter 30 (33)

Investeringar och forvarv 132 (98) MSEK
Marknadsvarde 1 487 (1 308) MSEK
Lokalarea 19 000 (32 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 9,6 (3,4) %

MSEK 2013 2012
Fastighetsintakter 31,7 120,6
Rorelseresultat 10,7 85,3
Vardeforandringar 57,6 139,3

Fastighetsintakter och rorelseresultat for
2013 paverkades negativt av forandringar
i bestandet. Kungsbrohuset séaldes 2012
ochiborjanav 2013 revs hotellfastigheten
pé Vasagatan i Stockholm for att ge plats
at Station Stockholm City.

L]
Hej Ann!
Ann Wiberg, chef
affarsomrade Stadsprojekt

Varfér sysslar
Jernhusen med
stadsutveckling?
Borde ni inte férst
och frimst se till
att depder och
stationer fungerar?

Sjalvklart ska vara depder och statio-
ner fungera, och godsterminalerna
med fér den delen. Det ansvarar res-
pektive affarsomréade fér. Inom
Stadsprojekt sakerstaller vi att den
mark som vi i samband med bolagise-
ringen kopte av staten anvands pa
basta satt for att skapa varde. Vi later
uppfdra kontor, hotell och lokaler
omkring stationen sa att fler far nara
till kollektivtrafiken.

Vid ratt tidpunkt avyttrar vi det som
inte &r en del av kdrnverksamheten,
antingen som byggratter eller fardiga
fastigheter. Medlen aterinvesterar vi i
andra projekt inom exempelvis Sta-
tioner och Depéer. Ett exempel &ar
Station Stockholm City som i hég
utstréckning moéjliggjordes genom
férsaljningen av Kungsbrohuset 2012.
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AFFARSOMRADE DEPAER

Tag behover
cksa omsorg!

30

Hela och rena tag ar en forutsattning for att resenarer och gods
ska komma fram i tid. Vart natverk av depéer skapar forutsattning-
ar for vara kunder att bedriva ett effektivt fordonsunderhall s& att
tdgen snabbt kan vara i trafik efter service.

37%

Fastighetsintakter,
andel av koncernen

42%

Rorelseresultat,
andel av koncernen

30%

Marknadsvarde,
andel av koncernen

ffarsomrade Depaer édger,
utvecklar och forvaltar 24
depaer for ldttare och tyngre

underhall av person- och godstag.
Depaerna finns vid viktiga knutpunkter
i det svenska jarnvigsnitet.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
Boxholms Depa fardigstélldes och togs i
drift. Léds mer pa sidan 22.

I Sévenis Depa i Goteborg har ett
nytt spar lagts. LLds mer pa sidan 23.

Vagnverkstaden i Notviken, Lulea,
har byggts om efter kunden Bombardiers
Oonskemal for att skapa en effektiv enhet
med verkstad, kontor och personal-
lokaler.

Midwaggon dr ny hyresgést i Kirse-
berg, en av svensk godstrafiks viktigaste
knutpunkter. Midwaggon hyr bléster-
och malningshallar, vilket bidragit till
att de vunnit en stor upphandling av ett
ombyggnationsjobb for vagnar.

En 6verenskommelse naddes med SL.
om avyttring av Alvsjodepan for pendel-
tag. Agandet 6vergick till SL den 23
januari 2014.

For att sdkerstilla en fortsatt langsik-
tig och kvalitativ forvaltning av Jern-
husens infrastruktur har bland annat
prisjusteringar genomforts. Jernhusen
har dven tagit 6ver forvaltaransvaret for
ett antal anldggningar.

FLER TAG ATTUNDERHALLA

Fler avgangar och fler tdg okar efter-
fragan pa depakapacitet. Tillviaxten sker
framst i regioner med vixande pendling
och i samband med satsningar pa utokad
kollektivtrafik. Jernhusen forbéttrar darfor
depakapaciteten bade genom att uppfora
nya depéer och genom att investera i och
effektivisera befintliga anldggningar. I
takt med marknadens utveckling har
Jernhusen dven breddat sina erbjudanden
for att bidra till utvecklingen av kollektiv-
och godstrafik.

En fornyad fordonsflotta stéller sdr-
skilda krav pa anpassning av depaernas
utformning for att mota dagens och
morgondagens behov av underhallslos-
ningar. P4 moderna tag finns exempelvis
mycket av elektroniken pé taket istédllet
for som tidigare under tagen.

Den avreglerade jairnvigsmarknaden
med upphandlingar av tagoperators-
och underhallstjanster har fatt flertalet
svenska och internationella kunder att
etablera sig i Sverige. En grupp konkur-
renter ir fordonstillverkare som erbjuder
service i egna depder. En annan konkur-
rentgrupp utgors av underhallsentrepre-
norer eller trafikhuvudmén med egna
anldggningar.



RATT UNDERHALL PA RATT PLATS
Jernhusens nétverk av depéer erbjuder
ratt underhall pa ritt plats. Littare och
frekvent underhall utfors trafiknédra
medan tyngre reparationer och garanti-
arbeten kan ske ldngre bort fran trafike-
ringen. Nivaindelningen ger hogre kva-
litet samtidigt som kostnaderna for kund
kan sénkas.

Placeringen av depaer minskar beho-
vet av tomkorning. Férutom att tagen
snabbare dr i trafik igen efter underhall,
minskar belastningen pa jairnvigsnitet.
Snabbare underhall innebér ocksa att kun-
derna behdver ha férre fordon i reserv.

Jernhusens depaer ér utformade for
att garantera goda arbetsforhallanden
med hog sdkerhet for dem som arbetar i
depan. Jernhusen arbetar kontinuerligt
med att forbéttra tillforlitligheten och
funktionaliteten i infrastruktur, byggna-
der och verkstadsutrustning och bidrar
dédrmed till hogre punktlighet for kun-
derna. Ett exempel dr de avisningsan-
laggningar som utvecklats under aret.

Erbjudanden utvecklas 16pande till-
sammans med kunderna for att bittre
tillgodose deras behov och forbéttra
utnyttjandet av kapacitet. Under aret har
Jernhusen bland annat investerat i
utrustning och upphandlat entreprenor
for drift av tvitt- och fekalieanldggning-

arna pa depderna. Dessa anldggningar
bidrar till ett effektivt, driftsdkert och
hallbart transportsystem.

OPPNA DEPAER

For att skapa en konkurrensneutral
marknad tecknar Jernhusen kapacitets-
avtal for en depa med trafikhuvudmaén.
Det innebér att oavsett vem som upp-
handlas for att bedriva trafik ska depa-
tillgdngen vara garanterad. Oppna
depaéer bidrar ocksa till att ytterligare
sinka tagoperatorens underhéallskostnad
genom att de fritt kan vélja underhalls-
entreprendr. Flera underhallsentrepre-
norer kan dven finnas i samma depa. De
delar da pa de fasta kostnaderna samti-
digt som resurserna utnyttjas effektivt.

FLER TAG - MOJLIGHETER OCH
UTMANINGAR

Fler tagfordon och mer trafik pa jarnvé-
garna Okar efterfragan pa depaer. Utma-
ningen blir att skapa tillrdcklig depédka-
pacitet for underhall. Dagens depépriser
tdcker inte drift, 4n mindre de stora
investeringar som behdvs for att anpassa
gamla depaer och uppfora nya. Okad
konkurrens skulle sannolikt bade utoka
depakapaciteten och tydliggora vilken
prisniva som dr marknadsmassig.

Boxholms Depé, belagen séder om Linképing, fardigstalldes under &ret. Nu underhélls OstgétaTrafikens
tag trafiknara i en depa som till fullo &r anpassad efter moderna tags behov. Bland annat finns mycket av
elektroniken pa taket pa nyare tag, vilket staller hoga krav p& mycket god elsakerhet.

AFFARSOMRADE DEPAER

Depaer
isiffror

Antal underhallsdepaer 24 (23)

Antal fastigheter 60 (104)

Investeringar och forvarv 346 (414) MSEK
Marknadsvarde 3 357 (2 672) MSEK
Lokalarea 462 000 (455 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 7,6 (6,3) %

MSEK 2013 2012
Fastighetsintakter 412,2 419,8
Rorelseresultat 200,3 188,5
Véardeforandringar 368,3 -157,6

He¢j Daniel!

Daniel Daagarsson, chef
affarsomrade Depaer

Hur arbetar ni fér
att méta kundernas
behov av depd-
kapacitet?

- o
&

s
Viarbetar kontinuerligt for att skapa
férutsattningar for vara kunder att
bedriva fordonsunderhalli varlds-
klass. Genom vért natverk av depéaer
kan vi erbjuda vara kunder robusta
och effektiva depélésningar. Vi arbe-
tar nara vara kunder fér att trimma
befintliga dep&er efter moderna for-
dons behov. Innovativa lésningar dar
anvandarna betalar efter nyttjande,
exempelvis sanering och tvatt, gor
ocksé att kapaciteten i vara depéaer
utnyttjas battre.

| takt med att efterfragan uppstér
uppfdr vi dven nya depder. Under aret
slutférde vi Boxholms Depa séder om
Linkdping. Det ar en mycket efterlang-

tad dep& som gér att OstgdtaTrafikens
tag kan underhallas trafiknéra.
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AFFARSOMRADE GODSTERMINALER

Transportera
hallbart!

Gods pa jarnvag istallet for pa lastbil ger battre miljo, forbattrad
trafiksakerhet och i manga fall effektivare frakt. Med nya affars-
modeller och modern teknik arbetar vi for att bade sméa
och stora foretag ska valja jarnvag for sina godstransporter.

3%

Fastighetsintakter,
andel av koncernen

2%

Rorelseresultat,
andel av koncernen

6%

Marknadsvarde,
andel av koncernen
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ffirsomrade Godsterminaler
dger, utvecklar och forvaltar
tretton godsterminaler, varav
nio dr kombiterminaler. Nitverket av
konkurrensneutrala terminaler finns vid
viktiga knutpunkter lings godsstraken
i Sverige.

Jernhusen satsar huvudsakligen pa sa
kallade kombiterminaler, ddr kombigods
i containers, vixelflak och trailers lastas
om mellan jarnvig och lastbil.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
Forsta hyresgisten i Stockholm Arsta
Kombiterminal flyttade in vid arsskiftet
2013/2014 och terminalen kommer att
fardigstéllas i april 2014. Lds mer pa
sidan 23.

En ny logistikbyggnad uppfors pa
Malmo Kombiterminal for att skapa ett
modernt logistikcenter. Lds mer pa
sidan 23.

OKAT INTRESSE FOR HALLBARA
TRANSPORTLOSNINGAR
Efterfragan pa kombigods har okat kraf-
tigt det senaste decenniet med en kon-
junkturberoende nedgéng under 2012.
Mycket tyder pa att 6kningen fortsatt
under 2013, dven om ingen statistik
dannu finns tillgdnglig. Drivande bakom
tillvixten dr dels 6kad anvdndning av
containersystem, dels teknik som gor det

mojligt att transportera fler sorters varor
pa detta sétt. Intresset for kombigods
Okar ocksa i takt med ett storre fokus pa
hur godstransporter paverkar miljon.

Transportbranschen star idag for en
fjardedel av de totala vixthusutsldppen
och jarnvidg dr det mest miljovénliga
transportmedlet for ldngre stréckor.
Kombigods kombinerar tagets fordelar
med lastbilars flexibilitet.

Bade privata aktorer, sdsom tadg- och
terminaloperatorer, och offentliga akto-
rer, frimst kommuner, dger terminaler.
Konkurrensen ér stor i Milardalen och
Smalandsregionen. Dér finns risk for
overetablering och ddarmed utslagning
av de terminaler som inte ndr tillrdckliga
godsvolymer for att bli effektiva eller
som ir ensidigt beroende av en kund.

KONKURRENSNEUTRALA
TERMINALER
Jernhusen arbetar for att gora kombi-
godset 4nnu mer intressant genom att ha
terminaler med ritt l4ge, ritt utrustning
och ritt drift. Kranar istéllet for truckar
forbittrar effektiviteten, minskar utslédp-
pen och orsakar firre skador pa godset.
Jernhusens terminaler dr konkurrens-
neutrala, det vill séiga 6ppna och till-
gingliga for alla tagoperatorer. Driften
pé de flesta terminaler skots av upp-
handlade terminaloperatorer. Terminal-



Tva stora portalkranar p& Stockholm Arsta Kombiterminal gér att stérre volymer kan hanteras an med
traditionella truckar. Utslappen minskar ocksa och elektricitet genereras néar lasten sanks.

operatOren dr en av Jernhusens kunder
och affdarsmodellen bygger pa volym-
utveckling pa terminalen. Det gor att
Jernhusen och operatdren har gemen-
samma incitament att 6ka godsvolymen
pé jarnvig och over terminalen. P4 6vriga
godsterminaler betalar operatoren
arrende eller hyra.

Indirekta kunder &r tagoperatorer,
speditorer, dkeridgare och varuigare
som koper transporter.

TILLAGGSTJANSTER GER FLER
FORDELAR

Jernhusen utvecklar tilldggstjanster och
infrastruktur vid terminalerna, sisom
kranar, system for skadekontroll och
lagerbyggnader. Ett nytt koncept med
crossdocking har ocksa tagits fram, vilket
mojliggor citylogistik. Crossdocking dr
en logistikbyggnad med hog lagerom-
sdttning dir gods lastas om till mindre
enheter for vidare distribution med last-
bil. Crossdocking erbjuds idag pa Stock-
holm Arsta Kombiterminal och fran
hosten 2014 p4 Malmo Kombiterminal.
Med lager och crossdocking intill jarn-

vigen kan foretag som inkluderar taget
isina transporter ytterligare minska
behovet av vigtransporter.

TILLFORLITLIGHETEN EN VIKTIG
UTMANING
Okad tillforlitlighet, effektivitet och
kapacitet dr avgorande om jarnvig ska
utgora ett konkurrenskraftigt alternativ
till landsvégstransporter. For att for-
béttra kvaliteten i leverans till kund
samarbetar dédrfor flertalet aktorer i
tagbranschen i projektet Tillsammans
for Tagi Tid. Lds mer pa sidan 4.
Jernhusen investerar for att 6ka kapa-
citeten och skapa effektiva logistiskcenter
vid befintliga terminaler. Framtida
investeringsbehov forutsétter 6kat sam-
arbete mellan branschens aktorer. Jern-
husen driver ddrfor pa for att forbéttra
samverkan mellan olika intressenter for
att langsiktigt skapa effektivare och mer
konkurrenskraftig kombitrafik.

AFFARSOMRADE GODSTERMINALER

Godsterminaler
i siffror

Antal godsterminaler 13 (13)

Antal fastigheter 17 (17)

Investeringar och férvarv 331 (81) MSEK
Marknadsvérde 703 (382) MSEK
Lokalarea 24 000 (25 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 4,2 (7,9) %

MSEK 2013 2012
Fastighetsintakter 36,7 34,8
Rorelseresultat 8,9 8,7
Vardeforandringar -10,1 227

Hej Micael!

Micael Svensson, chef
affarsomrade Godsterminaler

Varfér utvecklar
Jernhusen sina
terminaler?

Var drivkraft &r att fa fler att trans-
portera gods pa jarnvag och vi arbetar
aktivt for att det ska bli s&. Vi erbjuder
véra kunder ett natverk av terminaler,
dér alla ar strategiskt placerade vid
de stora godsstrak som finns i
Sverige. Var ambition ar att samtliga
terminaler ska ha ratt drift och ratt
utrustning utifran vara kunders
behov.

Vi ar évertygade om att jarnvags-
transporter kommer att bli allt mer
attraktiva och investerar darfor for att
kunna erbjuda effektiva kombitermi-
naler med hog kvalitet i produktionen.
Battre milj6 och 6kad trafiksdkerhet
far vi pa kdpet.
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Jernhus

engager:

Inom Jernhusen finns en hog och bred kompetens
for att hantera en komplex verksamhet.

H¢j Ulrika!

Ulrika Frisk, chef HR

Varfér har antalet
anstdllda minskat
under dret?

Efter flera ars tillvaxt blev vi farre
under 2013. Det forklaras av att flera
projekt har flyttats fram i tiden till
foljd av utdragna planprocesser och
omprioriteringar. Endast ett fatal
tjanster har ersatts med externa
rekryteringar och vakanser som upp-
statt har istéllet tillsatts internt tack
vare den héga kompetensnivan hos
véra medarbetare. Pa s& satt har tva
positiva effekter uppnéatts: Jernhusen
har behallit erfarenhet och medar-
betare har breddat sina kunskaper
genom nya arbetsuppgifter.

id arsskiftet uppgick antalet

medarbetare till 245 (265).

Huvudkontoret ligger i
Stockholm, ddr merparten av medarbe-
tarna dr verksamma. Kontor finns ocksa
i Gévle, Goteborg, Malmo, Norrkoping,
Solna, Sundsvall, Visteras och Orebro.

EMI MATER ENGAGEMANGET
Medarbetarundersokningen Engagerad
Medarbetarindex (EMI) genomfors
varje ar for att mita engagemangsnivan
inom fem omraden: Att fa, ge, samverka,
utveckla och leda. EMI utgér ett av de
operativa malen for att fa ytterligare
incitament att utveckla medarbetarnas
engagemang. Utfallet diskuteras regel-
bundet. Langsiktigt ska arbetet med
EMI bidra till att stdrka malupp-
fyllelse, resultat och kundengagemang.

Under 2013 genomfordes EMI for
tredje gangen och utfallet 4r fortfarande
hogt inom Jernhusen. Satsningar har
gjorts for att stérka ledarskapet och
utfallet inom omradet ”Att leda” for-
béttrades. Inom 6vriga omraden mins-
kade engagemanget nagot, vilket delvis
kan forklaras av den omorganisation
som genomfordes under forsta halvaret.
Resultatet for EMI visas foretagsover-
gripande och pa gruppniva.

VARDERINGAR OCH
FORETAGSKULTUR

Jernhusen strévar efter att vara ett fore-
dome i hallbart foretagande, i jamstélld-
hetsarbetet och i arbetet for mangfald
och mot diskriminering. Vérderingarna
préglas av respekt for individen och en
stark Overtygelse om att vilinformerade
medarbetare blir mer engagerade.

For att motverka jav och intressekon-
flikter finns utvecklade rutiner for inkdp
och upphandlingar samt en uppférande-
kod som beskriver hur alla som arbetar
hos, med och for Jernhusen ska agera.
Det finns dven ett antal andra policyer,
riktlinjer och instruktioner att folja.

I slutet av aret genomfordes kunddagar
for alla medarbetare. Under en heldag
presenterades och diskuterades kunder
och resenérer. Det dr forsta steget i ett
langsiktigt arbete for att skapa ett 4n mer
kundnira Jernhusen.

ERFARENHETSUTBYTE

For att mojliggora erfarenhetsutbyte
arrangeras chefsdagar en till tva ganger
varje ar. I borjan av aret samlas dven alla
medarbetare till en gemensam kick-off.
Inom varje grupp anordnas ocksa akti-
viteter som ger nya kunskaper och
stirker ssmmanhallningen.
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| slutet av aret deltog samtliga medarbetare vid presentationer av dvergripande insikter om kunder och resenérer. Ett antal gruppovningar genomfordes darefter for

atttillampa de nya kunskaperna.

Under aret har flera foretagsanpassade
utbildningar genomforts efter att likar-
tade behov identifierats i de individuella
utvecklingsplanerna. Nagra exempel
fran 2013 dr ledarskap och kommunika-
tion for projektledare, ekonomi for
icke-ekonomer, entreprenad-juridik
samt inkop. Flera av utbildningarna
gavs av Jernhusens egna medarbetare,
nagot som breddat deras kompetens och
gjort innehallet i hog grad anpassat till
Jernhusens behov.

Alla anstéllda har medarbetarsamtal
med sin ndrmaste chef minst en gang
per ar. Samtalet syftar till personlig och
yrkesmissig utveckling och individuella
mal och maluppfyllelse gas igenom.

ALLAVILL UP!

Utifran idén att individer med god sjdlv-
kdannedom kan, vill och vagar driva
foretaget framét investerar Jernhusen
for fjarde aret i utvecklingsprogrammet

om Jernhusens organisation och affér,
vidgat nétverk och inte minst 6kat enga-
gemang och motivation.

Intresset dr stort for de atta platser
som erbjuds arligen. I programmet ingér
bland annat att genomfora ett projekt-
arbete inom ett annat ansvarsomrade dn
deltagaren vanligtvis arbetar inom.
Individuell coaching ges ocksa 16pande
till deltagarna.

RORLIG LONEDEL

Alla medarbetare, utom vd och ledande
befattningshavare, omfattas av rorlig
lonedel. Syftet dr att skapa forutsatt-
ningar for att nd bolagets mal genom att
attrahera och behalla kompetenta med-
arbetare, fortydliga styrningen samt 6ka
motivation och engagemang.

Den rorliga lonedelen bestar av tva
delar; en del som baseras pa rorelse-
resultatets utveckling och en individuell
del. Under 2013 naddes malet for rorelse-

STRATEGISK SYN PA HALSA OCH
FRISKVARD

Jernhusens friskvardsarbete syftar till
att fa engagerade medarbetare och att
vara en hilsobefrdmjande arbetsplats.
Det bidrar i sin tur till att de operativa
malen nas genom 6kad arbetsférmaga/
effektivitet, hogre friskndrvaro, ckad
andel medarbetare med god hélsa samt
balans mellan arbete och fritid och for-
béttrat kundbemotande.

Vartannat ar erbjuds alla medarbetare
att gora en friskprofil med utokad prov-
tagning hos foretagshilsovarden. Frisk-
profilen ger en indikation om medarbe-
tarnas hilsa kopplad till arbetsmiljon.
Medarbetarna erbjuds friskvardsbidrag,
mindfulness och férmanliga priser pa
massage. Utover detta uppmuntras lokala
initiativ, till exempel sprang medarbe-
tare Midnattsloppet i bade Stockholm
och Malmo och Team Jernhusen cyklade
Ride of Hope till formén fér Barncancer-

UP. Det ettariga programmet syftar till resultatet. LLds mer i not 9. fonden.
personlig utveckling, forbéttrad kunskap
Nyckeltal Antal anstéllda
2013 2012
300
Antal anstallda 245 265
Genomsnittlig anstallningstid, &r 4,6 3,6 295
Personalomsattning, % 9,6 8,6
Genomsnittsalder 45 43 150
Konsfordelning (man/kvinnor), % 55/45 58/42
Total sjukfrénvaro, % 1,6 1,9 75
varav korttidssjukfranvaro, % 0,9 0,6
varav langtidssjukfranvaro, % 0,7 1,3

2009 2010 2011 2012 2013
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ORDFORANDE HAR ORDET

Ett framtidsin
Jernhusen bi
till en utvecl
jarnvagsmar

Mitt forsta &r som ordforande i Jernhusen har praglats

av de stora forandringar som sker i jarnvagsbranschen.

Avregleringen av jarnvagsmarknaden skapar bade stora
utmaningar och mojligheter, sarskilt for manga av

36

Jernhusens kunder.

lera aktorer har omfattande

l6nsamhetsproblem och kraven

pa rationaliseringar &r betydande.
Det mediala intresset har varit, och ér,
omfattande. Utmaningen i branschen
ligger bland annat i marknadens bris-
tande fortroende till foljd av eftersatt
underhall av jdrnvigsnéten och aterkom-
mande problem med punktligheten.
Samtidigt dr forvintningarna pa, och
tilltron till, kollektivtrafiken stark.

Nu pagar flera genomlysningar av
branschen, till exempel i utredningen
om jarnvigens organisation och i Riks-
revisionens granskning. Jag ser positivt
pé dessa genomlysningar, dven av Jern-
husens verksamhet. Resultatet av dessa
oversyner kommer vi att se under de
kommande aren. Jag kdnner igen fragorna
fran andra branscher som avreglerats.
Det handlar om konsolidering, leverans-
problem, behovet av omfattande investe-
ringar i infrastrukturen och allt storre
krav fran kunderna. Det som branschen

nu gar igenom ér dérfor delvis helt
naturliga fordndringar.

Min Overtygelse ar att jarnvags-
branschen har stor nytta av ett tydligt
och padrivande Jernhusen. Vi har en
viktig roll att fylla i den marknad som nu
ifragasétts och som successivt stops om.

For att langsiktigt leva upp till de
krav som stélls pa vara stationer, depaer
och terminaler ar det viktigt att Jern-
husen fortsétter att vara ett kundnéra
och 1onsamt foretag. Det ska vi gora
genom att sitta hallbarhetsfragorna i
centrum, lyssna pa vara kunder, vara
transparenta, fortsitta att effektivisera
var verksamhet och dédrigenom bidra till
en vil fungerande kollektivtrafik.

Stockholm i mars 2014

gt

Kjell Hasslert, styrelsens ordférande
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rapport2

Jernhusen ska, inom ramen for kravet pa affarsmassighet, vara ett
ledande foretag i utvecklingen av den svenska transportsektorn
med anknytning till jarnvag i syfte att framja och stodja kollektivt
resande och godstransporter pa jarnvag. Bolaget ska direkt eller
indirekt genom dotter- och intressebolag utveckla, forvalta och aga
fastigheter, tillhandahalla fastighetsrelaterade tjanster och andra
tjanster med anknytning till kollektivt resande och godstransporter
pad jarnvag samt att bedriva darmed forenlig verksamhet.

' ernhusen AB igs till 100 procent
av svenska staten. Bolagsstyr-
ningen bestar av vil fungerande
principer for att pa ett effektivt och
kontrollerat sétt styra och leda verksam-
heten. Genom tydlig roll- och ansvars-
fordelning mellan dgare, styrelse och
ledning skapas forutsdttningar for att na
verksamhetens uppstillda mal.

Till grund for styrningen ligger
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
samt statens dgarpolicy och riktlinjer for

foretag med statligt 4gande, inklusive
riktlinjer for anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag med
statligt dgande.

Bolagsstyrningsrapporten for 2013
dr upprittad som en del av Jernhusens
tillimpning av Koden. Rapporten ér
faststélld av Jernhusens styrelse och
verkstéllande direktdr samt granskad
av bolagets revisor. L.ds mer i Revisions-
berittelsen pa sidan 82.

AGARSTYRNING

Aktiedgarens, det vill sdga svenska
statens, ritt att besluta i Jernhusens
angeldgenheter utdvas vid bolags-
stimman. Statens dgande i Jernhusen
forvaltas sedan den 1 januari 2011 av
Finansdepartementet.

Agaren reviderade Jernhusens ekono-
miska méal under 2012 och gav dven alla
statligt dgda bolag i uppgift att under
det gangna aret ta fram langsiktiga,
utmanande och uppféljningsbara

Avvikelser fran Koden

Koden anger norm for god bolagsstyrning och bygger pa principen "folj eller forklara”.

Avvikelserfran Kodens féreskrifter under 2013

Kodregel Awvikelse Forklaring

1.3-1.4,21-27, Valberedning erséatts Nominering av ordforande vid arsstdmma, styrelseledamoter och revisorer sker enligt de principer
4.6,81,10.2 av agarens nomineringsprocess som beskrivs i statens agarpolicy. Dessa ersatter Kodens regler avseende valberedning.

2.6 Oberoende for styrelseledamoter Regeln finns for att skydda minoritetségare, behov saknas i helagda statliga bolag.

redovisas inte

Jernhusen AB (publ) ar registrerat hos Bolagsverket med organisationsnummer 556584-2027. Styrelsens sate ar i Stockholm.
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Jernhusens 6vergripande struktur for bolagsstyrning

Revisorer

Finans- och
revisionsutskott

Exempel pa styrande
externaregelverk

« Svensk kod for bolagsstyrning
- Statens agarpolicy

- Arsredovisningslagen

- Aktiebolagslagen

Agarens

nomineringsprocess

Erséattningsutskott
Investeringsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll

Exempel pa styrande
internaregelverk

« Bolagsordning

- Styrelsens arbetsordning
« Instruktion till vd

« Uppforandekod

« Affarsplan och budget
« Policyer och relaterade riktlinjer:
- Affarspolicy
- Finanspolicy
- Kommunikationspolicy
- Personalpolicy
- Policy hallbart foretagande

héllbarhetsmal. I samband med att dessa
hallbarhetsmal togs fram och beslutades,
sdg Jernhusen 6ver hela sin malstruktur.
Vision och verksamhet genomsyras av
ett starkt fokus pa hallbarhet och detta
tydliggors med den nya malstrukturen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman dr Jernhusens hogsta
beslutande organ och det forum dér
aktiedigaren formellt utovar sitt infly-
tande. Arsstimma ska enligt statens
dgarpolicy héllas senast den 30 april
varje ar. Kallelse till arsstimma samt
kallelse till extra bolagsstimma dir
fraga om dndring av bolagsordningen
ska behandlas utfirdas tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fore
stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstimma ska utfirdas tidigast sex
veckor och senast tre veckor fore stim-
man. Kallelse till bolagsstimma skickas
med post till aktiedgaren samt annonse-
ras i Post- & Inrikes Tidningar och pa
bolagets webbplats. Information om att
kallelse dgt rum annonseras i Dagens
Nyheter.

Riksdagsledaméter har rétt att efter
anmilan till styrelsen nidrvara vid
bolagsstimma och i anslutning till
denna stilla fragor. Anmiélan bor vara
styrelsen tillhanda en vecka i forvig.

Arsstimma

Arsstimman beslutar om:

o Faststéllande av rdkenskaperna

¢ Utdelning efter forslag fran styrelsen

e Ansvarsfrihet for styrelseledamoter
och vd

e Styrelseledaméter och styrelseord-
forande efter forslag fran dgaren

e Styrelsens arvode

e Revisor

¢ Riktlinjer for ersdttning till ledande
befattningshavare

° Ovriga drenden som krédver stimmo-
beslut.

Arsstimma 2013

Den senaste arsstimman dgde rum den
24 april 2013 i Stockholm. Ordfdrande
var Jan Sundling och dgaren represen-
terades av Richard Reinius fran Finans-
departementet. Arsstimman var oppen
for allmédnheten under forutsittning att
foranmilan gjorts. Vid det evenemang
som foljde pa stimman gavs allmédnheten
mojlighet att stilla fragor till bolagets
styrelse och ledning.

Arsstimman besldt bland annat att
godkédnna styrelsens forslag till utdel-
ning, vilket innebar att 100 miljoner
kronor utbetalades till 4garen den 6 maj
2013. Stimman faststillde dven de nya
ekonomiska mal som dgaren foreslagit.

Protokoll och annat material fran ars-
stimman finns pa Jernhusens webb-
plats, jernhusen.se.

Niésta arsstimma kommer att hallas
den 28 april 2014 i Stockholm.

STYRELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och forvaltning av bolagets ange-
lagenheter. Det ar dven styrelsen som
kallar till bolagsstimma.

Valberedning/Nomineringsprocess
Statligt d4gda bolag som inte d4r marknads-
noterade avviker fran Kodens norm for
nominering av styrelseledamoter. Enligt
statens riktlinjer koordineras nominerings-
processen av enheten for statligt 4gande
inom Finansdepartementet. Enheten
analyserar vilket kompetensbehov som
finns utifran bolagets verksamhet, situa-
tion och framtida utmaningar samt
befintlig styrelses sammanséttning.
Dérefter faststills eventuella rekryte-
ringsbehov och rekryteringsarbetet inleds.
Urval av ledaméter gors utifran en
bred rekryteringsbas. Syftet r att ta till-
vara den kompetens som finns hos per-
soner med olika bakgrund, kompetens-
omraden och erfarenhet. Nér processen
avslutats ska gjorda nomineringar
offentliggoras enligt Kodens riktlinjer.

Styrelsens sammansattning

Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre och hogst atta
ledamoéter utan suppleanter. Styrelsens
ledamoter viljs av arsstimman for ett ar
itaget.

Vid arsstimman 2013 omvaldes
styrelseledamoterna Kristina Ekengren,
Kjell Hasslert, Kia Orback Pettersson,
Ingegerd Simonsson och Christel
Wiman. Jakob Grinbaum och Anders
Kupsu valdes in som nya ledaméter efter
att Rolf Lydahl och Bosse Wallin avbajt
omval. Efter arsstimman bestod styrelsen
av sju stimmovalda ledamoter och en
arbetstagarrepresentant. Arsstimman
valde Kjell Hasslert till ny styrelseord-
forande.

Av de stimmovalda ledamdterna dr
fyra kvinnor och tre méin. Deras genom-
snittsalder dr 57 ar. En av ledaméterna
kommer fran den offentliga sektorn och
sex fran niringslivet. Kompetensbredden
ar god och innefattar olika omriaden
med betydelse for Jernhusens verksambhet,
till exempel finans, fastighet, projektut-
veckling och marknadskommunikation.
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Styrelse

1. KjellHasslert

Styrelseledamot sedan 2012 och
styrelseordforande sedan april 2013.
Ordférande iinvesteringsutskottet
sedanapril 2013 och i ersattnings-
utskottet sedan april 2013.

Fodd: 1953

Utbildning: Socionom

Huvudsaklig sysselsattning:

Egen foretagare, styrelseuppdrag
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i RFSU AB, Brain
People och Solveco. Styrelseledamot i
Telge Krafthandel, Drivhuset Sverige,
Malardalens Tekniska Gymnasium och
Parken Zoo.

Tidigare befattningar: Koncernchef
Telge, stadsdirektor Sodertalje
kommun.

5. Kia Orback Pettersson

Styrelseledamot sedan 2004.
Ordfoérande i finans- och revisions-
utskottet sedan 2010.

Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselsattning:
PartneriKonceptverkstan

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Ponderus
Invest, NAI Svefa och Teracom.
Styrelseledamot i JM, Kungsleden,
Tengbom, Garbergs och Odd Molly.
Tidigare befattningar: Vd Sture-
gallerian, vice vd Guldfynd/Hallbergs,
marknadsdirektor Dagens Nyheter.

2. Kristina Ekengren

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamotifinans- och revisions-
utskottet sedan januari 2013 ochi
ersattningsutskottet sedan april
2013.

Fodd: 1969

Utbildning: Magisterprogrammet
i foretagsekonomi

Huvudsaklig sysselsattning:
Kanslirdd Finansdepartementet
Andra vésentliga uppdrag: Styrel-
seledamotilLernia AB och SBAB
Bank AB.

Tidigare befattningar:
Departementssekreterare Finans-
departementet, finansanalytiker
Delphi Economics.

6. Ingegerd Simonsson

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamotifinans- och revisions-
utskottet sedan 2012.

Fédd: 1960

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning: Vd
Hercules Grundlaggning
Tidigare befattningar: Chef verk-
samhetsutveckling NCC Entre-
prenad Sverige, chef verksamhets-
utveckling region Anlaggning
Stockholm/Méalardalen NCC.

3.Jakob Grinbaum

Styrelseledamot sedan april 2013.
Ledamotiinvesteringsutskottet
sedan april 2013.

Fodd: 1949

Utbildning: Fil kand

Huvudsaklig sysselsattning:
Styrelseuppdrag

Tidigare befattningar: Vice vd
Nordea, ledande befattningari
Nordbanken (nuvarande Nordea).
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Oscar Proper-
ties Holding AB. Vice styrelseordfo-
rande i Fjarde AP-fonden och
SBAB. Styrelseledamot i IK Sirius
och Stiftelsen Ostgdtagérden Upp-
sala. Medlem av Advisory Board i
Genesta Property Nordics AB.

7.Christel Wiman

Styrelseledamot sedan 2011.
Ledamotiersattningsutskottet
sedan 2011.

Fédd: 1950

Utbildning: Jur kand

Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Tagoperatorerna

Andra vasentliga uppdrag: Styrel-
seledamot i Danderyds sjukhus
och Stockholms Képmansklubb.
Tidigare befattningar: Vd Stock-
holms Hamn AB, férhandlings-
direktor Posten, forhandlingschef
och vice vd Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare (SHR).

4. Anders Kupsu

Styrelseledamot sedan april 2013.

Ledamotiinvesteringsutskottet
sedan april 2013.

Fédd: 1962

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Diligentia.

Tidigare befattningar: Affars-
enhetschef Skanska Kommersiell
Utveckling Norden, affarsenhets-
chef Skanska Bostadsutveckling
Norden AB, vice vd Skanska
Sverige.

8.Thomas Franzon

Arbetstagarrepresentant sedan
2003, utsedd av SACO-foérbundet
Trafik och Jarnvag.

Fodd: 1949

Utbildning: Byggnadsingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:
Projektledare Jernhusen

Andra vasentliga uppdrag:
Forbundsstyrelseledamot i
SACO-forbundet Trafik & Jarnvag.
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I enlighet med statens riktlinjer &r inte
vd eller ndgon annan person fran Jern-
husens ledningsgrupp ledamot i styrelsen.

Nyvalda styrelseledamoter introduce-
ras i Jernhusens verksamhetsinriktning,
marknad, policyer och system for intern
kontroll samt riskhantering.

Styrelseledaméternas oberoende
Statens dgarpolicy anger att nomine-
ringar till styrelsen offentliggors enligt
Kodens riktlinjer med undantag for
redovisning av oberoende i forhallande
till storre dgare. Redovisning av obero-
ende syftar i huvudsak till att skydda
minoritetsaktiedgare i bolag med spritt
dgande, och det behovet finns inte i stat-
ligt heldgda bolag.

Styrelsens ordférande
Styrelsens ordférande véljs av arsstdm-
man. Ordférande ska sdkerstélla att
styrelsearbetet bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgor sina skyldigheter. Det
innebir bland annat att leda styrelse-
arbetet, ha regelbunden kontakt med vd
samt se till att styrelsen far tillfredsstil-
lande informations- och beslutsunderlag.
Ordférandens samordningsansvar
innebdr att styrelsen genom styrelseord-
féranden samordnar sin syn med fore-
tridare for dgaren nir bolaget star infor
sérskilt viktiga avgoranden. Ordféranden
ansvarar ocksa for att styrelsen arligen
genomfor en utvirdering av det egna
arbetet samt av vd.

Styrelsens egen utvéardering

I slutet av aret genomfordes en struktu-
rerad utvirdering av styrelsens arbete
med hjilp av ett konsultforetag. Utvir-
deringen syftar i forsta hand till att
identifiera omraden dir styrelsearbetet
kan forbiéttras.

Styrelseméten under 2013

17 januari - extramote
Finansiering, ranterisk-
hantering

|

27 februari - extramote
per telefon
Investeringar

|

v Y

Resultatet presenterades for styrelsen
och for Finansdepartementet, och utgor
en del av underlaget vid rekrytering av
nya styrelseledamoter.

Styrelsens uppgifter
Vilka drenden som styrelsen ska
behandla styrs i huvudsak av aktiebolags-
lagen och styrelsens arbetsordning, vilken
faststills varje ar av styrelsen. Styrelsen
ska dven sékerstilla att bolaget foljer sta-
tens dgarpolicy, riktlinjer for foretag med
statligt dgande och riktlinjer for extern
rapportering for foretag med statligt
dgande. Styrelsen foljer noggrant det
héllbarhetsarbete som bedrivs inom
Jernhusen, bade genom att faststélla mal
och genom regelbunden uppfoljning.
Styrelsen ansvarar for att bolaget
foljer relevanta lagar, regler, policyer
och riktlinjer och for att Koden foljs i
tilldmpliga delar. Det dr dven styrelsens
ansvar att det finns effektiva system sa
att redovisning och forvaltning av finan-
siella medel haller hog kvalitet och kont-
rolleras pa ett betryggande sitt. Styrelsen
har genomgangar med revisorn nir
revisionsrapporter behandlas.

Styrelsen beslutar om:

e Mal och strategi

¢ Utndmning, och vid behov avsittning,
av vd

» Policydokument och instruktioner till vd

o Arenden av principiell betydelse

e Investeringar 6ver 10 miljoner kronor,
storre forvirv och forsdljningar samt
storre fordndringar av koncernens
organisation.

Styrelsemoéten

Styrelseméten, utover konstituerande
styrelseméte, ska hallas regelbundet eller
nér nagon styrelseledamot eller vd sa begér.

24 aﬂpril » » 27-28 maj
Dgtarsrap_portJanuar\fmars Investeringar, avyttringar
Finansiering Strategiarbete

10 september i Malmo
Investeringar, avyttringar
Hallbarhetsarbetet

|

Vid det konstituerande sammantréadet
faststills styrelsens arbetsordning, instruk-
tion for vd samt utses firmatecknare.

Vid samtliga styrelsemdten lamnar
vd en ldgesrapport och de utskott som
haft sammantride redogor for vad som
diskuterats. Medarbetare fran Jernhusen
ger fordjupad information till styrelsen
infor storre beslut.

Styrelsearbetet under 2013

Under 2013 holls elva styrelsemdoten,
varav ett konstituerande mote, ett telefon-
mote och tva extraméten. Styrelsen har
under aret d4gnat stor uppmérksamhet at
fragor kring finansiering, investeringar
samt at Jernhusens 6kade kundfokus.
Styrelsen har ocksa noggrant foljt arbetet
med den riskmodell som inférdes 2012.

Jernhusen genomftrde under 2013 en
planenlig refinansiering av i stort sett
hela skuldportfdljen, vilket bland annat
innebar att styrelsen undertecknade ett
prospekt for ett MTN-program, det vill
sdga ett svenskt obligationsprogram.
Refinansieringen medférde dven att en
ny finanspolicy beslutades.

Under aret inrdttade styrelsen ett
investeringsutskott for att ge investe-
ringsfragor vederborlig uppmairksamhet.
Styrelsen fattade 2013 beslut kring
omfattande investeringar, bland annat i
Station Stockholm City, kontorsbygg-
naden Glasvasen i nya stadsdelen S6dra
Nyhamnen vid Malmé Centralstation
och en ny logistikbyggnad vid Malmo
Kombiterminal.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inritta
ett ersdttningsutskott, ett finans- och
revisonsutskott samt ett investerings-
utskott. Utskotten har till uppgift att
forbereda fragor infor att beslut ska

9 december
Investeringar, avyttringar
Affarsplan och budget

Finansiering, r‘anteriskhantering

14 Y
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! | | | |
6 februari 20 mars 24 april- konstituerande mote 18 juli - telefonmote 23 oktober
Bokslutskommunike Investeringar, Faststallande av arbetsordning Halvarsrapport januari-juni Deldrsrapport januari-september
Investeringar avyttringar Ordforande och ledamoter i utskott Investeringar, avyttringar
Strategiarbete Arsredovisning Utseende av firmatecknare Héllbarhetsarbetet
Hallbarhetsmal Arsstdmma Faststallande av policyer Arbetsordning for investeringsutskottet

Finansiering Instruktion till vd

Investeringar, avyttringar



fattas av styrelsen. Medlemmarna i
respektive utskott utses vid det konsti-
tuerande styrelsemote som halls direkt
efter arsstimman. Utskottens ordfo-
rande ansvarar for att motesprotokoll
ingar i det material som skickas ut infor
det ndrmast kommande styrelsemotet.

Erséattningsutskott
Ersdttningsutskottet forbereder fragor
avseende ersdttningar och andra anstéll-
ningsvillkor for vd och ovriga ledande
befattningshavare. Beslut i dessa fragor
fattas sedan av styrelsen.
Ersidttningsutskottets huvudsakliga
uppgifter:

e Utvirdera huvudkandidaterna vid
anstillning av ledande befattnings-
havare

* Bereda fragor av principiell karaktéir
kring l6ner och anstéillningsvillkor for
ovriga anstillda, exempelvis rorlig

Ersidttningsutskottet bestar av Kjell
Hasslert (ordférande), Kristina
Ekengren och Christel Wiman. Fram till
arsstimman 2013 bestod ersdttnings-
utskottet av Rolf Lydahl (ordférande),
Kjell Hasslert och Christel Wiman.
Under 2013 sammantradde ersétt-
ningsutskottet fem ganger och hade
dessutom l6pande kontakt i samband

med anstéllningar och andra 16nefragor.

Finans- och revisionsutskott
Finans- och revisionsutskottet sidkerstél-
ler att den finansiella rapporteringen
héller hog kvalitet. Det sker genom att
granska de finansiella rapporterna, revi-
sionsrapporterna samt utvirdera om
Jernhusens internkontroll dr tillracklig.
Utskottet dgnar sérskild uppmérksamhet
at att regeringens riktlinjer for extern
rapportering for foretag med statligt
dgande foljs. Sedan 2013 Gvervakar
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utskottet dven finansmarknadsrisker och

finansiering.

Finans- och revisionsutskottets huvud-

sakliga uppgifter:

¢ Granska finansiella rapporter,
inklusive delarsrapporter

¢ Granska externa revisionsrapporter

o Sikerstilla att revisorsarvodet Gverens-
stimmer med offert

* Bereda och 6vervaka fragor kring
finansmarknadsrisker och finansiering.

Finans- och revisionsutskottet bestar av
Kia Orback Pettersson (ordférande),
Kristina Ekengren och Ingegerd
Simonsson. Fram till arsstimman 2013
bestod utskottet av Kia Orback Pettersson
(ordférande), Rolf Lydahl, Ingegerd
Simonsson och Bosse Wallin.

Finans- och revisionsutskottet sam-
mantriddde sex ganger under 2013. Vid
tre av dessa moten deltog dven bolagets

lonedel. revisorer.
Beslutade styrelsearvoden
SEK 2013 2012 2011
Styrelseordférande 225000 182000 182000
Styrelseledamot 120000 95000 95000
Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40000 40000 40000
(tidigare revisionsutskottet)
Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30000 30000 30000
(tidigare revisionsutskottet)
Ordférande i ersattningsutskottet 30000 30000 30000
Ledamot i ersattningsutskottet 20000 20000 20000
Arvoden beslutas av &rsstamman och avser arbete fran arsstamman 2013 till &rsstamman 2014. Ersatt-
ning utgar inte till arbetstagarrepresentant eller ledamot anstalld av Regeringskansliet. Ersattning utgar
inte heller till ledamot i investeringsutskottet.
Styrelsens sammansattning, métesnérvaro samt utbetalda arvoden under 2013
Antal  Antalmoten  Antalméten  Antal méteni Arvode for Arvode for
styrelse- iersattnings-  ifinans-och investerings- styrelse- utskotts-
maoten utskottet revisions- utskottet arbete, kr arbete, kr
utskottet
Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, investeringsutskottet
samt ersattningsutskottet sedan 24 april 2013) 11/ 5/5 2/2 152600 15000
Kristina Ekengren 1011 2/2 5/6 - -
Jakob Grinbaum (invald 24 april 2013) 6/6 2/2 80000 -
Anders Kupsu (invald 24 april 2013) 5/6 2/2 80000 -
Rolf Lydahl (avgick 24 april 2013) 5/5 2/3 60 600 10000
Kia Orback Pettersson (ordforande i finans- och revisions- 1111 6/6 179900 49900
utskottet)
Ingegerd Simonsson 10/11 5/6 111600 30000
Bosse Wallin (avgick 24 april 2013) 5/5 3/4 31600 16 600
Christel Wiman 91 5/56 111600 20000
Thomas Franzon (arbetstagarrepresentant) 10/11 - -

Utbetalt arvode avser kalenderaret 2013. Enligt stammobeslut utgar inget arvode till arbetstagarrepresentant eller till ledamot anstéalld av Regeringskansliet.
Ersattning utgar inte heller till ledamot i investeringsutskottet. L4s mer om arvoden i not 9.
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Investeringsutskottet inrdttades efter
arsstimman 2013 for att folja upp de
projekt som Jernhusen genomfor.
Investeringsutskottets huvudsakliga
uppgifter:
Granska och bereda projektrevisioner
Granska och bereda kalkyler och
andra underlag for investeringsbeslut.

Investeringsutskottet bestar av Kjell
Hasslert (ordférande), Anders Kupsu
och Jakob Grinbaum. Under 2013 holls
tva sammantridden.

Arvode till styrelsens ledaméter beslutas
av arsstimman.

Arsstimman 2013 beslutade att revidera
arvodena efter att de limnats of6rand-
rade under flera ar. Stimman faststéllde
dven att ingen erséttning utgar till
arbetstagarrepresentant eller till ledamot
anstilld av Regeringskansliet. IL4s mer
om arvoden i not 9.

Revisorernas uppdrag dr att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning
samt bolagets och koncernens arsredo-
visning och bokféring. Arsstimman
véljer revisor och Jernhusen bitriader
dgaren vid framtagande av utvirdering
och forslag pa revisorer.

Vid arsstimman 2013 omvaldes Ernst
& Young AB till revisorer, med auktori-
serade revisorn Magnus Fredmer som
huvudansvarig. Uppdraget innehas till
och med arsstimman 2014.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar 16pande sina
iakttagelser till finans- och revisions-
utskottet. Revisorerna rapporterar till
styrelsen i samband med att delars-
rapporten januari—-september och ars-
redovisningen faststélls av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter
fran finans- och revisionsutskottet
avseende Jernhusens risker som beaktas
i revisionsplanen. Revisorerna deltog
vid tre av finans- och revisionsutskottets
moten 2013 samt vid arsstimman for
att foredra revisionsberéttelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser.

RevisoriJernhusen sedan 2009.
Huvudansvarig sedan april 2012.

Fédd: 1964

Utbildning: Civilekonom

Huvudsaklig sysselsattning: Auktoriserad
revisor Ernst & Young

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i Castellum,
Heba, HSB, Niam Fonder, Sagax, Svenska
Bostéader och Veidekke.

Styrelsen utdvar sin styrning framst
genom att faststilla policydokument,
instruktion till vd, verksamhetsmal och
strategi samt affirsplan och budget.
Jernhusen strivar efter att bli ett hallbart
foretag och har en malstruktur som
anpassats for att uppna detta. Styrelsen
har beslutat de tre strategiska hallbar-
hetsmalen Hallbara transporter, Hall-
bara fastigheter och Hallbara afférer,
vilka anger riktningen foér den verksam-
het som bedrivs.

Jernhusens Uppforandekod anger
hur alla medarbetare ska agera i afférs-
situationer. Styrning utovas ocksa via
den beslutsordning som vd har faststllt.
Beslutsordningen anger samtliga med-
arbetares befogenheter.

Sedan 2010 anvénds en koncern-
gemensam projektledningsmetodik for
gemensam rapportering, nomenklatur,
kontoplaner och skall-krav i samtliga
projekt.

Jernhusen AB ir organiserat i fyra
affdrsomraden och fem gemensamma
enheter. De chefer som leder de gemen-
samma enheterna samt affarsomrades-
cheferna ingar i Jernhusens lednings-
grupp.

De fyra affirsomradena Stationer,
Stadsprojekt, Depéaer och Godstermi-
naler édger, utvecklar och forvaltar
Jernhusens fastigheter. LLds mer om
affdrsomradena pé sidorna 24-33.

Fem gemensamma enheter med olika
specialistkompetens stottar affarsom-
radena:

Bygg & Fastighetsutveckling har kompe-
tens kring utveckling och genomférande
av projekt, inkop och transaktioner.

Ekonomienheten driver affdrsplane- och
budgetarbetet samt bistar med specia-
lister inom control, juridik, finans,
redovisning och skatt samt reskontra.
Human Resources ger stod och rad i
personalrelaterade fragor.
Kommunikation driver bolagets externa
och interna kommunikation for att
stodja affdrerna, underlitta dialog och
bidra till ett attraktivt varumaérke.
Strategisk Utveckling driver strategiarbetet
och bidrar till Jernhusens helhetssyn och
langsiktighet med specialister inom hall-
barhet, I'T samt verksamhetsutveckling.

Vd leder Jernhusens verksamhet enligt
tillampliga lagar och regler samt inom
de ramar styrelsen faststillt, bland annat
i en skriftlig instruktion. Instruktionen
faststills arligen av styrelsen och klargor
vd:s ansvar for den l6pande forvalt-
ningen, former for rapportering till sty-
relsen och innehéll i denna, krav pa
interna styrinstrument samt vilka fragor
som alltid kréver styrelsens beslut eller
anmilan till styrelsen.
Vd:s huvudsakliga uppgifter:

Lopande forvaltning av bolaget, inklu-

sive ritt att besluta om investeringar

upp till 10 miljoner kronor

Ta fram underlag for styrelsens arbete

och beslut i samrad med styrelseordfo-

rande

Rapportera till styrelsen om bolagets

utveckling

Foredra och motivera forslag till beslut

for styrelsen

Foresla till ersdttningsutskottet anstill-

ning av och erséttning till ledande

befattningshavare.

Styrelseordférande haller en gang per ar
en genomgang med vd for att utviardera
dennes arbete under det gangna aret.
Vid detta tillfille analyseras om vd:s
individuella méal uppnatts och nya mal
for det kommande aret sétts upp. Styrel-
sens medlemmar har mojlighet att
komma med synpunkter infor denna
genomgang och far en redogorelse for
vad som avhandlats och vilka slutsatser
som dragits.



Ledningsgrupp
Vid utgangen av 2013 bestod lednings-
gruppen av tio personer. Lednings-
gruppen triffas regelbundet for genom-
gang av resultat och prognoser samt for
att behandla viktiga fragor.
Ledningsgruppen sammantriddde 21
ganger under aret och diskuterade bland
annat den nya malstruktur som inforts,
pagaende kundsegmentering samt fram-
drift av projekt.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Jernhusens arsstimma beslutar om rikt-
linjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare utifran det forslag som sty-
relsen tagit fram. Jernhusen definierar
ledande befattningshavare som medlem-
mar av ledningsgruppen. Beslutade rikt-
linjer 6verensstimmer med regeringens
riktlinjer for anstillningsvillkor for
ledande befattningshavare i féretag med
statligt dgande, vilka beslutades av
regeringen den 20 april 2009. Riktlin-
jerna anger bland annat att den totala
ersdttningen ska vara rimlig, mattfull
och ska bidra till god etik och foretags-
kultur. Rorlig 16n far inte utga till
ledande befattningshavare.

Beredning och uppf6ljning av fragor
kring anstallningsvillkor
Ersidttning och andra anstillningsvillkor
till vd och vice vd ska beslutas av styrel-
sen efter beredning av ersittnings-
utskottet. Ersidttning till 6vriga ledande
befattningshavare bereds av styrelsens
ersdttningsutskott pa forslag fran vd och
beslutas av styrelsen.

Ersittning och andra anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare
ska folja de riktlinjer som har beslutats

av arsstimman. Innan beslut om enskild
erséttning fattas ska det finnas skriftligt
underlag som visar bolagets totala kostnad.

Styrelsen ska sékerstilla att ersétt-
ningarna foljer de riktlinjer som beslutats
av arstimma och regering och granska
villkor for motsvarande statliga och
privata foretag med jamforbar storlek,
komplexitet och omséttning som Jern-
husen. Uppfoljningar ska ocksa regel-
bundet goras genom lonekartldggning.

Styrelsen kan, enligt Jernhusens rikt-
linjer, i sdrskilda fall franga beslutade
riktlinjer. Styrelsens motiv maste i dessa
fall dokumenteras.

Befintliga anstallningsvillkor
Pension till vd och vice vd byggs upp
genom en premiebaserad pensionsplan,
till vilken avséttning sker varje ar mot-
svarande 30 procent av den pensions-
grundande l6nen. Pensionsaldern for vd
och vice vd dr 65 ar enligt avtal.

Ovriga ledande befattningshavare,
exklusive vd och vice vd, omfattas av
ITP-planen. Pensionséldern dr 65 ar
med mojlighet att arbeta vidare till och
med 67 ar enligt kollektivavtal.

For vd har avtal triffats om att
avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsigning fran bolagets sida. Avgangs-
vederlaget motsvarar fast 16n i 18 mana-
der utover uppsdgningstiden, vilken dr
sex manader. Avgangsvederlaget dr
inte pensionsgrundande, men fullt
avriakningsbart och utgar inte vid
pensionering.

For vice vd utgar inte nagot avgangs-
vederlag. Uppsédgningstiden fran bola-
gets sida dr 12 manader, vilket 4r en
avvikelse fran riktlinjerna som har
beslutats av arsstimman.

Ovriga ledande befattningshavare har
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en O0msesidig uppsidgningstid om maxi-
malt fyra manader och enligt avtal utgar
avgangsvederlag under sex manader vid
uppsigning fran bolagets sida, vilket dr
i enlighet med riktlinjerna.

Erséttningarna overensstimmer med
regeringens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt dgande, forutom med
ovan namnda undantag.

Erséttning till ledande befattnings-
havare under 2013 framgar av not 9.

Roérlig lonedel

Alla medarbetare, utom ledande befatt-
ningshavare, som varit anstédllda mer 4n
sex manader under aktuellt ar omfattas

av rorlig lonedel. Chefer som rapporterar

till ledningsgrupp kan fa rorlig 16nedel
om maximalt tvd ménadsloner. For
ovriga medarbetare kan rorlig 16nedel
uppga till maximalt en manadslon.

Syftet med rorlig 16nedel dr att skapa
forutséttningar for att uppna bolagets
mal genom att attrahera och behalla
kompentent personal, fortydliga styr-
ningen av verksamheten samt 6ka moti-
vationen.

Den rorliga 16nedelen baseras dels
pa rorelseresultatets utveckling, dels pa
individuella mal. Om malen uppnas
utbetalas rorlig 16nedel efter att arsbok-

slut har faststillts och efter godkdnnande

av styrelsen.Styrelsen har beslutat att
foretagsgemensam rorlig 16nedel for
2013 ska betalas ut eftersom malet for
rorelseresultatet naddes.
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Ledning
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1. Kerstin Gillsbro
vd

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan 2010.

Fédd: 1961

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom NCC,
senast somvd NCC Boende.
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Balco och
Stena Fastigheter.

5. AsaDahl
Chef Strategisk Utveckling

Anstalld 2008 och i lednings-
gruppen sedan 2011.

Fédd: 1970

Utbildning: Magister
nationalekonomi

Tidigare befattningar: Affars-
utvecklare Jernhusen,
konsult/avdelningschef Tyréns
Temaplan.

9. Micael Svensson

Chef Affarsomrade
Godsterminaler

Anstalld 2009 och i lednings-
gruppen sedan 2012.

Fodd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom SJ
och Jernhusen.

2. Anders Back
Ekonomidirektér/vice vd

Anstalld ochiledningsgruppen
sedan 2003.

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Tidigare befattningar: Ekonomi-
och finansbefattningarinom
Swedcarrier, TeliaSonera,
Investor och AkzoNobel.
Andravasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Svenska
Skidférbundet.

6. Ulrika Frisk
ChefHR

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan 2009.

Fodd: 1970

Utbildning: Beteendevetare
Tidigare befattningar: Nordisk
HR-chefinom Synovate och
Covidien, HR-befattningarinom
Tele2 och ABB.

10. AnnWiberg

Chef Affarsomrade
Stadsprojekt

Anstalld 2001 och i lednings-
gruppen sedan 2004.

Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom SJ
och Jernhusen.

3. Ingrid Christensson
Chef Kommunikation

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan januari 2014.

Fodd: 1960

Utbildning: Civilekonom
Tidigare befattningar: Kommu-
nikationschef Tieto Sweden och
MTG samt bitradande presschef
Ericsson.

7.Mats Hubertsson

Chef Bygg & Fastighets-
utveckling

Anstalld ochiledningsgruppen
sedan oktober 2013.

Fédd: 1966

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar:
Distriktschef Skanska samt
delagare och olika befattningar
inom Projektgaranti.

Bjorn Boestad var chef for Bygg och fastighetsutveckling tilloch med den 31 augusti.
Han eftertraddes av Mats Hubertsson den 1 oktober.

Eva Burén slutade som chef for Kommunikation den 31 december.
Hon eftertraddes av Ingrid Christensson den 1 januari 2014.

4. Daniel Daagarsson
Chef Affarsomrade Depéer

Anstalld 2009 och i lednings-
gruppen sedan 2010.

Fédd: 1973

Utbildning: Tekn kand och MBA
Tidigare befattningar: Olika
befattningarinom Bombardier,
Electrolux och Skanska.

8.0laOrsmark
Chef Affarsomrade Stationer

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan 2006.

Fodd: 1971

Utbildning: Civilingenjor och
byggnadsingenjor

Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom Drott
och Synerco, sdsom teknisk
chef, fastighetschef och affars-
omradeschef.
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Styrelsens r:
om intern ke

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den interna kontrollen avseende finansiell rapportering.
Agarpolicyn anger aven att statligt 4gda bolag ska vara

lika val genomlysta som noterade bolag.

Rapporteringen maste halla hog kvalitet for att dels ge en

god beskrivning av bolagets verksamhet, dels utgora underlag
for kontinuerlig uppfoljning och utvardering
av verksamheten och uppsatta mal.

enna rapport har upprittats i

enlighet med Kodens avsnitt 7.4

och 4r avgrénsad till den interna
kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen. Den interna kontrollen
hos Jernhusen kan beskrivas med det
etablerade ramverket COSO-modellen
(the Commiittee of Sponsoring Organisa-
tions). COSO-modellen bestar av fem
sinsemellan beroende komponenter:
kontrollmiljo, riskhantering, kontroll-
aktiviteter, information/kommunikation
samt uppfoljning.

Malet med intern kontroll dr att begrénsa
risken for oegentligheter eller sadana fel
som skulle kunna péverka synen p4, eller
bedomningen av, foretagets ekonomiska
resultat och stdllning eller férmaga att
uppfylla uppsatta verksamhetsmal.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljon utgors av Jernhusens
policyer, riktlinjer, ansvar och befogen-
heter, strategi- och affédrsplan samt
budget. Medarbetarnas kompetens och

den etik som styrelse och ledning kom-
municerar skapar ocksa kontrollmiljon.

RISKHANTERING

Jernhusen arbetar utifran en riskmodell
som stodjer arbetet med att identifiera
konkreta risker kopplade till bolagets
mal. Bolaget arbetar aktivt med strate-
giska, operativa och finansiella risker.

Modellen bygger pa att risk dr definie-
rat som en kind osdkerhet och riskens
sannolikhet och konsekvens beddms
utifran en tregradig skala. Identifierade
risker hanteras i den I6pande verksam-
heten. Strategiska, bolagsovergripande
risker lyfts dven till ledningsgruppen for
extra fokus och for att aktiviteter enkelt
ska kunna samordnas.

Som en del av den interna kontrollen
sammanfattar alla affdrsomrdden och
gemensamma enheter en gang i halvaret
sitt riskarbete i en rapport som skickas
till riskkommittén. Riskarbetet foljs dven
upp kvartalsvis i prognosrapporte-
ringen. LLds mer om riskarbetet pa

sidorna 12-13 och om finansiella risker
pé sidorna 15-16.

KONTROLLAKTIVITETER

For att sdkerstilla att underlag till den
finansiella rapporteringen haller hog
kvalitet finns kontrollaktiviteter inlagda i
Jernhusens processer. Dessa inkluderar
exempelvis genomgang av budget,
prognos och utfall, avyttringar, forvirv,
investeringar och riskaktiviteter. Attester,
verifikationer, avstimningar och I'T-
system utgor ocksa kontrollaktiviteter.
Stickprovskontroller genomfors for att
Oka graden av tillforlitlighet.

En manadsrapport sammanstills till
styrelsen med periodens utfall jamfort
med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga affarshidndelser
samt finansiering. Styrelsen granskar
ocksa projektrapporter, projektrevisioner
samt deldrsrapporter kvartalsvis.
Materialet bereds av finans- och revi-
sonsutskottet samt investeringsutskottet.
Léas mer pa sidorna 41-42.



Jernhusen har en intern projektrevisor som pa uppdrag av
styrelsen reviderar alla projekt 6verstigande 100 miljoner
kronor. Projektrevisorn reviderar &ven mindre projekt pa
uppdrag av ledningen.

Styrelsens bedomning &r att dessa resurser dr tillrdckliga
och att det utdver detta inte behdvs nagon internrevisions-
enhet. Beddmningen har gjorts utifran bolagets affirsidé,
planer och mal samt hur internkontrollen &r utformad.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

For att internkontrollen ska fungera maste alla medarbe-
tare ha tillgang till aktuell och relevant information. De
maste ocksa ha kunskap om vad som ska kontrolleras och
pa vilket sitt.

Jernhusens kommunikationspolicy slar fast att all infor-
mationsgivning ska préiglas av 6ppenhet och vara korrekt,
relevant och tillforlitlig. Alla medarbetare har tillgang till
policyer, riktlinjer och instruktioner pa Jernhusens intranét.
Genom artiklar pé intranétet och vid de informationstréffar
vd regelbundet haller med alla medarbetare betonas vikten
av att folja de regler som finns och fordndringar i regel-
verket beskrivs ndrmare.

UPPFOLJNING
Uppfdljning sker genom 6vervakning och utvirdering av
interna kontrollsystem samt rapportering av avvikelser.
Revisorn rapporterar sina iakttagelser fran den oversiktliga
granskningen av deldrsrapporten for januari-september
samt fran revisionen av bokslutet for styrelsen.
Uppfoljningar for att sdkerstilla att den finansiella
rapporteringen haller hog kvalitet gors av styrelse, finans-
och revisionsutskott, vd, ledningsgrupp samt inom respek-
tive affidrsomrade. Detta arbete fokuserar pa uppfdljning
av ekonomiskt utfall och storre avvikelser mot budget
samt beslutade investeringar, storre hyresforhandlingar,
avyttringar, forvirv och andra viktiga affarshindelser.
Bolagets revisor rapporterar arligen till finans- och
revisionsutskottet om sin syn pa hur den interna kontrollen
fungerar avseende den finansiella rapporteringen.

Las mer om bolagsstyrning pa
Jernhusens webbplats, jernhusen.se:

¢ Kallelse och 6vrigt material infor arsstimman 2014

¢ Uppdaterad information om styrelse och ledningsgrupp
¢ Bolagsordning

¢ Protokoll fran bolagsstimmor fran och med 2006

¢ Bolagsstyrningsrapport fran och med 2006

* Svensk kod for bolagsstyrning
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Koncernen

Rapport over totalresultat

2013-01-01 2012-01-01
MSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter -4 681,6 742,8
Energi 1-4 103,8 1131
Ovriga intékter -4 318,4 304,7
Summa fastighetsintékter 1103,8 1160,6
Fastighetskostnader
Driftkostnader -233,3 -243,7
Energi -138,4 -140,5
Underhall -60,7 -575
Fastighetsskatt -4.,8 -9,0
Fastighetsadministration -203,3 -201,7
Summa fastighetskostnader 5 -640,5 -652,4
Driftoverskott 463,3 508,2
Centraladministration 7 -36,3 -40,5
Strategisk utveckling 7 -32,8 -85
Resultat fran andelariintressebolag 16 2,5 0,1
Rorelseresultat 8-9 396,7 459,3
Finansiella poster
Resultat fran andelariintressebolag 16 -20,6 -36,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 15,0 12,5
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -140,9 -157,9
Summa finansiella poster -146,5 -181,8
Resultat efter finansiella poster 250,2 2775
Vardeforandringar
Fastigheter 2454 121,3
Finansiellainstrument 154,7 -57,4
Summa vardefdrandringar 400,1 63,9
Resultat fore skatt 650,3 341,4
Aktuell skatt 12 -0,3 -0,0
Uppskjuten skatt 12 -136,9 222,3
ARETS RESULTAT 513,1 563,7
Ovrigt totalresultat = -
ARETS TOTALRESULTAT 513,1 563,7
Arets resultat/totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 514,2 567,5
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -3,8
Resultat per aktie, SEK 128,6 141,56
Antal aktier 4000000 4000000
Jamfdrbart fastighetsbestand

2013-01-01 2012-01-01
MSEK 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsintakter 1088,6 1040,5
Fastighetskostnader -619,9 -613,3
Driftoverskott 468,7 427,2

Rorelseresultat 428,7 378,3




Koncernen

Kommentar till rapport over totalresultat

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 104 (1 167)
MSEK, en minskning med fem procent.
Minskningen beror framst pa forandringar i
fastighetsbestandet da hotellfastigheten
pa Vasagatan i Stockholm revs i borjan av
&ret. Okade hyror och intakter frén tjanster
i stationer bidrog positivt. Under 2012 av-
yttrades Kungsbrohuset, vilket paverkar
jamforelsen.

Hyresvardet i fastighetsbestandet upp-
gick till 820 (812) MSEK. Den genomsnittliga
aterstéende kontraktstiden var 3,3 (2,9) ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 56 (1)
MSEK och for befintligt fastighetsbestand
till 12 (15) MSEK. Nettouthyrningen i utveck-
lingsfastigheter har paverkats positivt av
nyuthyrningar i framfor allt Boxholms Depa,
Stockholm Arsta Kombiterminal samt
Malmo Kombiterminal.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till
5,2 (4,4) procent. Den ytmassiga vakans-
graden tkade till 18,5 (15,7) procent.
Okningen beror dels pa dkade vakanser p&
Kirsebergs Dep4, dels pa att den tidigare
fullt uthyrda hotellfastigheten pa Vasa-
gatan i Stockholm nu har rivits och darmed
inte ingar i berédkningsunderlaget.

Ovriga intakter

Intékterna fran kringtjanster, vantsal,
parkering, infrastrukturforvaltning (sparan-
laggningar), forvaringsboxar, taxiangoring,
reklam och event uppgick till 318 (305)
MSEK, varav reklam och event uppgick till

40 (31) MSEK. Av 6vriga intakter avser 151
(146) MSEK kontrakterade och 167 (159)
MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 641 (652)
MSEK. Minskningen beror framst pa lagre
driftkostnader, vilket paverkats av ater-
foring av osakra, tidigare nedskrivna, hyres-
fordringar efter avgjord tvist i hovratten.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling
uppgick till 33 (9) MSEK. Kostnaderna avser
bland annat verksamhetsutveckling,
strategiarbete och projektadministration,
déaren stor del avser kostnader for framta-
gande avanbudet pa SL:s planerade depéa
norr om Stockholm.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet minskade med 14 procent
till 397 (459) MSEK, framst till foljd av for-
andringar i fastighetsbestandet. Kungsbro-
huset avyttrades under 2012 och en hotell-
fastighet pa Vasagatani Stockholm revsi
borjan av 2013 for att gora plats at Station
Stockholm City.

Jamfdrbart fastighetsbestand

I jamforbart bestand har intakterna okat
och uppgick till 1 089 (1 041) MSEK.
Okningen om knappt fem procent beror pa
hogre intékter fran hyror och tjanster i
framfor allt stationer men aven depéer.
Rorelseresultatet for jamforbart bestand
Okade med tretton procent och uppgick till
429 (378) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =147 (-182)
MSEK, varav -21 (-36) MSEK bestod av
resultatandelariintressebolag. Forand-
ringen jamfort med foregdende ar beror
framst pa en lagre laneskuld, lagre rante-
nivaer samt ett forbattrat resultat fran
intressebolagen.

Den genomsnittliga rantan uppgick till
3,1(3,2) procent. Under aret aktiverades
rantekostnader direkt hanforbara till storre
pagaende projekt med 31 (25) MSEK. Malet
ar att rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger. Rantetackningsgraden
under aret uppgick till 3,2 (3,2) ganger.

Vid en 6gonblicklig forandring av mark-
nadsrantorna med +/- 1 procentenhet fran
och med den 31 december, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
péverkas med +/- 15 MSEK under den
kommande 12-ménadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med
+/-57 MSEK.

Vardeforandringar fastigheter
Den realiserade vardeforandringen under
aretvar 46 (3) MSEK och beror pé avytt-
ringar. Den orealiserade vardeforandringen
uppgick till 200 (119) MSEK, varav projekt-
resultat stod for 150 (75) MSEK. Projekt-
resultatet har paverkats positivt av Gverens-
kommelsen om avyttring av Alvsjédepén
och negativt av 6kade investeringar i sta-
tionsprojekt. Driftnettoeffekten uppgick
till =91 (31) MSEK.
Direktavkastningskravet pa ett antal
centralt belagna stationsfastigheter och
strategiskt belagna depéafastigheter har

Nettouthyrning

Specifikation avvérdeforandring

MSEK 2013 2012 MSEK 2013 2012

Befintligt fastighetsbestand Realiserad vardeforandring 45,8 2,9

Nyuthyrning 33,9 32,9 Orealiserad vardeférandring 199,7 118,4

Omforhandlingar 3,5 14,7 Driftnettoeffekt -90,9 31,4

Avflyttning 25,4 -33,1 Projektresultat 150,0 74,6

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 12,0 14,5 Direktavkastningskrav 140,5 12,5
) i Summa vardefdrandringar 2454 121,3

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 49,8 62,0

Avflyttning =54 -75,8

Nettouthyrningi utvecklingsfastigheter 44,4 -13,8

Nettouthyrning totalt 56,3 0,7
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sankts, vilket medfort en orealiserad varde-
forandring om 141 MSEK.

For att kvalitetssakra deninternavarde-
beddmningen har en extern vardering gjorts
av 24 fastigheter, motsvarande 76 procent
av fastighetsbestandets marknadsvarde.
Avvikelsen mellan deninterna och den
externa beddmningen uppgér till tre
procent eller 262 MSEK.

Vérdefdrandringar finansiella
instrument

De finansiella instrumenten hade under
aret en positiv vardeférandring om 155
(-57) MSEK. Det beror framst pa den rante-
uppgang som skett i de langa rantorna.

Skatt

Arets skatt uppgick till =137 (222) MSEK,
motsvarande en skattesats pa 21,1 procent.
Av arets skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell
skatt och —137 (222) MSEK uppskjuten skatt.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
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Koncernen

Rapport over finansiell stallning

MSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 11326,7 9896,4
Maskiner och inventarier 14 41,4 33,7
Summa materiella anlédggningstillgdngar 11368,1 9930,1
Finansiella anliggningstillgangar

Andelariintressebolag 16 31,6 95,6
Réantebarande langfristiga fordringar 17 259,0 321,0
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 290,6 416,6
Summa anléggningstillgdngar 11658,7 10346,7
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 67,7 774
Rantebarande kortfristiga fordringar 17 - 85,2
Ovriga fordringar 19 154,4 974
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 38,3 33,3
Summa kortfristiga fordringar 260,4 293,3
Likvida medel 0,4 8,2
Summa omséttningstillgdngar 27 260,8 301,5
SUMMATILLGANGAR 11919,5 10648,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egetkapital 21

Aktiekapital 4 000 000 aktier & nom 100 kr 400,0 400,0
Ovrigt tillskjutet kapital 1887,0 1887,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 2678,9 22613
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4965,9 4548,4
Innehav utan bestdmmande inflytande 6,9 6,4
Summa eget kapital 49729 4554,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 437,8 299,6
Skulder till kreditinstitut 23 1000,0 -
Ovriga réntebarande skulder 23 48324 2779
Ejrantebarande skulder 16 32,8 -
Summa langfristiga skulder 27 6303,0 577,5
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 42,7 1995,8
Leverantdrsskulder 238,0 2213
Ovriga réantebarande skulder 23 4,1 29942
Ovriga skulder 24 39,4 44,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 319,56 259,9
Summa kortfristiga skulder 27 643,6 5515,9
Summaskulder 6946,6 6093,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11919,5 10648,2
POSTERINOM LINJEN

Stallda panter 26 1650,0 7529,0
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Koncernen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

Férvaltningsfastigheter

Perden 31 december agde Jernhusen 189
(245) fastigheter i 60 (75) kommuner. Minsk-
ningen forklaras framst av att 45 pendel-
tégsstationer atergatt till staten.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick
till 633 000 (654 000) kvadratmeter. Fastig-
heter belagna i Stockholmsomradet, Géte-
borg och Malmo motsvarade 75 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvéarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter
uppgick till 11 327 (9 896) MSEK per den 31
december. Forandringen forklaras framst
avinvesteringar om totalt 1 277 MSEK.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv i fastigheter upp-
gick till 1 288 (1 060) MSEK, varav forvarv
uppgick till 11 (67) MSEK och varderings-
hojande underhéll till 78 (94) MSEK.

Pa Stockholms Centralstation avsluta-
des merparten av moderniseringsarbetet
avde kommersiella delarna vid arsskiftet.
Nyinvigning av Centralstationen &gde rumii
februari 2014. Nasta projekt pa Stockholms
Centralstation blir modernisering och
anpassning av kontoren.

Grundlaggning och genomforande av
Station Stockholm City inleddes under
hosten efter att den tidigare hotellbygg-
naden rivits. Ovanfor stationsfunktionen
kommer aven ett hotell och bostader att
uppforas. Den nya pendeltédgsstationen
tasibruk nar Citybanan invigs 2017 och
kopplingen till T-Centralen, Stockholms
Centralstation och Cityterminalen kommer
att mojliggora effektiva byten mellan
pendeltég, tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

Jernhusen fortsatter attinvesterai
underhallsdepéer, dels anpassas och
moderniseras befintliga depéer, dels
forvarvas och byggs nya depder néar efter-
fragan finns.

Boxholms Depé, belagen sdder om
Linkoping, ar fardig och har dverlamnats
till hyresgésten Arriva Ostgétapendeln,
som ar trafikoperatér &t OstgétaTrafiken.

| Sévenas Depd i Goteborg har ett nytt
spar fardigstéllts for att mojliggora forflytt-
ningar inom depaomradet. Sparet effektivi-
serar underhallsarbetet for kunden Vast-
trafik och frigor kapacitet pa stambanan.

Arbetet med att bygga ut Stockholm
Arsta Kombiterminal till ett modernt logistik-
center avslutasiapril 2014. Tva logistik-
byggnader om totalt 15000 kvm star snart
fardiga och forsta hyresgasten Kyl & Frys-
expressen flyttade in vid arsskiftet. Avtal
har aven tecknats med Carrier Transport,
vilket innebar att terminalen nu ar fullt

uthyrd. Carrier Transport tog éver som ny
terminaloperator den 1 februari 2014.

En investering om 100 MSEK gors for att
uppforaen ny logistikbyggnad pa Malmo
Kombiterminal. Byggnaden ar redan ut-
hyrd till Mertz Transport, som dven ansvarar
for terminaldriften, och den berdknas vara
fardigioktober 2014.

Sa snart bygglov beviljas kommer kon-
torsbyggnaden Glasvasen att uppforasi
den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen i
Malmo. Glasvasen rymmer upp till 600
arbetsplatser med butiker, restauranger
och kafé pa bottenvaningen. Investeringen
uppgar till 200 MSEK och inflyttning plane-
ras till hosten 2015.

Avyttringar

Under aret frantraddes 67 (15) fastigheter,
eller delar av fastigheter, med ett underlig-
gande fastighetsvarde om 105 (2 114)
MSEK. Under samma tid kontrakterades
63 (18) fastigheter, eller delar av fastigheter,
for forsaljning med ett underliggande fast-
ighetsvarde om totalt 100 (2 086) MSEK.

Merparten avde avyttrade fastigheterna
under aret avser 45 pendeltagsstationer i
Stockholmsomrédet. Dessa forvarvades i
samband med bolagiseringen 2001 och har
enligt det ursprungliga avtalet nu atergétt
till staten da fastighetsbildning inte har
kunnat genomféras. Atergéngen paverkar
arets resultat positivt da den tidigare
erlagda képeskillingen aterbetalats. Stock-
holms Centralstation, Station Stockholm
City, Sodra Station, Flemingsberg Station,
nya Solna Station samt Sodertalje Syd
berors inte och forblir i Jernhusens ago.

En 6verenskommelse n&ddes med SL om
avyttring av Alvsjédepan for 500 MSEK.
Depan har uteslutande anvants for under-
hall av SL:s pendeltadg och med anledning
av det speciella hyresupplagget bedomdes
forsaljning vara basta l6sningen. Jernhusen
frantradde depén den 23 januari 2014.

De 6vriga fastigheter som frantratts
eller kontrakterats till forsaljning utgors av
stations- och markfastigheter pa mindre
orter. De saljs oftast till kommuner eller
andra lokala aktorer som ar battre lampade
att forvalta och utveckla fastigheten.

Finansiella anldggningstillgangar
Avfinansiella anlaggningstillgdngar om 291
(417) MSEK bestod 259 (321) MSEK av rante-
barande langfristiga fordringar. Storre delen
av posten bestér av reversfordringar samt
marknadsvarden av finansiella derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 973 (4 555) MSEK.

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pé eget kapital uppgick till
10,8 (13,1) procent.

Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen
ska uppga till minst 12 procent éver en
konjunkturcykel. Den genomsnittliga
avkastningen for den senaste femars-
perioden uppgick till 8,5 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,7 (42,8)
procent. Malet ar att soliditeten ska uppga
till mellan 35 och 45 procent. Bel&nings-
graden har under aret 6kat till 49,6 (49,0)
procent av fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick
till 2 299 (935) MSEK, varav underskott
om 2 299 (919) MSEK ligger till grund for
berakning av uppskjuten skatt.
Fastigheternas redovisade varde dver-
stiger det skattemassiga vardet med 4 401
(2 655) MSEK. For dvriga tillgangar och
skulder understiger det redovisade vardet
det skattemassiga vardet med 111 (374)
MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till
438 (300) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 22 procent av nettot av ovan-
stéende poster.

Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 5 879

(5 268) MSEK, varav 133 (270) MSEK bestod
av marknadsvardet av finansiella derivat.
Av detta marknadsvarde var 4 MSEK kort-
fristigt. Under &ret har nettolé&neskulden
6kat med 767 MSEK, fran 4 853 MSEK till
5620 MSEK, vilket framst beror pa de
investeringar som genomforts.

Under aret har Jernhusen genomfort en
planenlig refinansiering avi stort sett hela
skuldportfoljen. Det resulterade bland
annatiattett MTN-program om 6 000
MSEK lanserades och borsintroducerades.
Per den 31 december var obligationer om
1800 MSEK utestaende pa marknaden.
Jernhusen har dven minskat den séker-
stéllda bankfinansieringen sé att den vid
arsskiftet uppgick till 15 procent av fastig-
hetsvardet. Istallet har Jernhusen skapat
en mer diversifierad och kapitalmarknads-
inriktad finansieringsstruktur med langre
genomsnittlig kapitalbindningstid. Vid rets
utgéng var den genomsnittliga kapitalbind-
ningen i skuldportfolien 2,7 ar.

Jernhusen har aven planenligt minskat
den genomsnittliga rantebindningstideni
skuldportfolien med 1,2 &r. Vid &rets utgang
uppgick den genomsnittliga rantebindnings-
tiden till 3,6 (4,8) ar i portfoljen.



Koncernen

Eget kapital

Forandringar i koncernens eget kapital, 1 januari—31 december

Balanserat Innehav utan

Ovrigt tillskjutet  resultat inklusive bestéammande Totalt
MSEK Aktiekapital kapital aretsresultat Summa inflytande  eget kapital
Ingdende eget kapital 2012-01-01 400,0 1887,0 1793,0 4080,0 8,4 4088,4
Aretstotalresultat - - 567,5 567,5 -3.8 563,7
Aktieagartillskott fran innehav
utan bestémmande inflytande - - 0,9 0,9 1.8 2,7
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0 - -100,0
Utgéende eget kapital 2012-12-31 400,0 1887,0 2261,3 45484 6,4 4554,8
Aretstotalresultat - - 514,2 514,2 -1,1 5131
Aktieagartillskott fran innehav
utan bestdmmande inflytande - - 2,9 2,9 - 2,9
Forvarv franinnehav utan bestammande inflytande - - 0.4 0,4 1,6 2]
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0 - -100,0
Utgaende eget kapital 2013-12-31 400,0 1887,0 2678,9 4965,9 6,9 4972,9
Koncernen
Kassaflodesanalys

Yy

1januari—31 december
MSEK 2013 2012
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 396,7 459,3
Avskrivningar 6,9 3,1
Betald ranta -160,5 -191,4
Erhallen ranta 15,2 10,7
Kassafldde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 258,3 281,7
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av kundfordringar —24,2 16,0
Forandring av 6vriga korta fordringar 57,8 -87,8
Forandring av leverantorsskulder 16,7 24,5
Forandring av 6vriga korta skulder 51,1 108,4
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 359,7 342,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -12773 -1003,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter -10,7 -56,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 86,7 2114,3
Avyttring avandelar i koncernbolag 11,3 -
Forvarvavinventarier 6.3 -6,6
Avyttring avandelariintressebolag 100,0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1096,3 10474
Kassafldde fran den operativa verksamheten -736,6 1390,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1796,9 850,0
Amortering av skuld -950,0 -2100,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -21,0 44,6
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 2,9 2,7
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 728,8 -1391,9
Arets forandring av likvida medel -7.8 -1,8
Likvida medel vid arets borjan 8,2 10,0
Likvida medel vid &rets slut 0,4 8,2
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Koncernen

Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten

Kassaflédet fran den l6pande verksam-
heten fore forandringar av rorelsekapital
uppgick till 258 (282) MSEK. Minskningen
beror framst pa ett lagre rorelseresultat.
Det totala kassaflédet fran den l6pande
verksamheten uppgick till 360 (343) MSEK.

Kassafléde fran investerings-
verksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till =1 096 (1 047) MSEK och
paverkades av investeringar i fastigheter
med -1 277 (=1 004) MSEK. Jamférelsen
paverkas av att Kungsbrohuset avyttrades
2012.

Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade

Kassafléde fran finansierings-
verksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 729 (-1 392) MSEK.
Okningen av upptagna l&n &r kopplad till
de investeringar som genomforts under
aret, varav projektet pa Stockholms
Centralstation ar det enskilt storsta.

MSEK 2013 2012
Stationer 466,5 458,0
Stadsprojekt 1446 109,0
Depéer 344,2 412,0
Godsterminaler 332,7 81,0
Totalt 1288,0 1060,0
Avyttringar, kvartal Investeringar och forvary, kvartal
MSEK MSEK
2000 1000
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Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv = Kv Kv Kv Kv
12 3 4 12 3 4 123 12 38 4 12 3 4 1 28 4 123 4 12 3 4
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B Avyttringar M Investeringar M Forvarv

= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
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Moderbolaget

Resultatrakning

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen
AB (publ) avser central administration och
utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.

kostnader till =320 (-345) MSEK. Rorelse-
resultatet uppgick till =184 (778) MSEK och

jamforelsen paverkas av att Kungsbrohuset

Omsattningen under aret uppgick till avyttrades under 2012.
203 (265) MSEK och 6vriga férvaltnings-

2013-01-01 2012-01-01
MSEK Not 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsrorelsen
Ovriga férvaltningsintakter 2-4 203,2 2651
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader 5 -320,0 -344,5
Driftéverskott -116,8 -79,4
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 6 2,2 906,3
Centraladministration 7 -36,3 -40,5
Strategisk utveckling 7 -32,8 -8,5
Rorelseresultat 8-9 -183,7 7779
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - 21,1
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 7.3 9,8
Ranteintakter fr&n koncernbolag 10 168,7 2171
Aterforing/nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar -4,5 425,0
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -171,0 -181,9
Réantekostnader fran koncernbolag " -13,6 -36,0
Summa finansiella poster =231 4551
Resultat efter finansiella poster -206,8 1233,0
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 26,8 66,2
Lamnade koncernbidrag -1121,8 -153,4
Summa bokslutsdispositioner -1095,0 -87,2
Resultat fore skatt -1301,8 1145,8
Uppskjuten skatt 12 285,4 -14,4
ARETS RESULTAT -1016,5 1131,3
Resultat per aktie (SEK) —254,1 282,9
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000
Moderbolaget
Rapport over totalresultat

2013-01-01 2012-01-01
MSEK 2013-12-31 2012-12-31
Aretsresultat -1016,5 11313
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -1016,5 1131,3
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Moderbolaget

Balansrakning

Tillgdngarna bestéarihuvudsak avaktieroch ~ MSEK, varav 43 (46) MSEK utnyttjades per
andelar samt fordringar pa de fastighets- den 31 december.

dgande dotterbolagen. Vid arets utgang Investeringar i inventarier uppgick till
fanns en checkrékningskredit om 200 (200) 1(1) MSEK.

MSEK Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar

Pagéende nyanlaggningar 88,6 2318
Maskiner och inventarier 14 8,0 10,2
Summa materiella anlédggningstillgdngar 96,6 242,0

Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 15 25451 2540,9
Fordringar hos koncernbolag 1939,4 5693,4
Andelariintressebolag 16 311 311
Uppskjuten skattefordran 22 475,8 190,4
Rantebarande langfristiga fordringar 17 2411 321,0
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 5232,5 8776,9
Summa anléggningstillgangar 5329,1 9018,9

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 2,5 1,0
Fordringar hos koncernbolag 3373,2 599,1
Ovriga fordringar 19 13,1 12,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 14,8 10,3
Summa kortfristiga fordringar 3403,6 622,7
Likvida medel 0,4 8,2
Summa omsittningstillgdngar 27 3404,0 630,9
SUMMATILLGANGAR 8733,1 9649,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nom 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive &rets resultat 619,8 1736,2
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1119,7 2236,2
Summa eget kapital 1119,7 2236,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 1000,0 -
Skulder till koncernbolag 88,6 88,6
Ovriga réantebarande skulder 4685,5 -
Ovriga avsattningar = 63,0
Summa langfristiga skulder 5774,0 151,6
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 42,7 4980,2
Leverantdrsskulder 34,1 39,2
Skulder tillkoncernbolag 23 15883,6 2078,0
Ovriga skulder 24 1,1 9,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 167,9 155,2
Summa kortfristiga skulder 27 1839,4 7262,1
Summa skulder 7613,4 7413,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8733,1 9649,9

POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 26 1650,0 7550,9




Moderbolaget

Eget kapital

Férandringari moderbolagets eget kapital, 1 januari—31 december

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat inklusive Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2012-01-01 400,0 100,0 704,9 1204,9
Arets resultat - - 1131,3 1131,3
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0
Utgaende eget kapital 2012-12-31 400,0 100,0 1736,2 2236,2
Arets resultat - - -1016,5 -1016,5
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0
Utgaende eget kapital 2013-12-31 400,0 100,0 619,8 1119,7
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Moderbolaget

Kassaflodesanalys

1januari—31 december

MSEK 2013 2012
Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat -183,7 7779
Avskrivningar 2,9 2,8
Betald ranta -173,6 -226,6
Erhallenranta 281,1 223,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -73,3 777,3
Forandringar av rorelsekapital

Forandring av kundfordringar 1,5 2,8
Forandring av évriga korta fordringar -4189,0 -1790,7
Forandring av leverantorsskulder -5,0 6,9
Forandring av ovriga korta skulder 3505,7 2363,4
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -760,1 1359,7
Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier -0,7 1,4
Investeringar i dotterbolag -0,5 -1,0
Avyttring av dotterbolag 0,1 906,8
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - -906,3
Forandring av langfristiga finansiella fordringar -8,2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -9,3 -1,9
Kassafléde fran den operativa verksamheten -769,4 1357,9
Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan 1796,9 850,0
Amorteringav skuld -950,0 -2100,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 16,8 -9,6
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 763,7 -1359,6
Aretsforandring av likvida medel -7.8 -1.8
Likvida medel vid &rets bérjan 8,2 10,0
Likvida medelvid arets slut 0,4 8,2




Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmén information

Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, ar
moderbolagiJernhusenkoncernen. Jern-
husen AB (publ) har sitt sate i Stockholm
med adress Kungsbron 13/Vastra Jarn-
vagsgatan 23, Box 520, 101 30 Stockholm,
Sverige. Koncernredovisningen och arsre-
dovisningen for Jernhusen AB (publ) for det
rakenskapsér som slutar den 31 december
2013 har godkants av styrelsen och verkstal-
lande direktoren den 20 mars 2014 och
forelaggs till &rsstdmman den 28 april 2014
for faststallande. Koncernens verksamhet
beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Uttalande om 6verensstammelse
med tilldmpade regelverk

Riktlinjerna for statligt agda bolag anger att
den finansiella rapporteringen ska utfor-
mas enligt reglerna for bolag noterade vid
NASDAQ OMX Stockholm. Sedan 2013 har
Jernhusen aven obligationer noterade vid
samma bors. Detta innebar att Jernhusens
koncernredovisning har upprattatsienlig-
het med International Financial Reporting
Standards (IFRS). IFRS i denna arsredovis-
ning innefattar tilldmpning av saval IAS och
IFRS som tolkningar av dessa standarder
vilka har publicerats avIASB:s Standards
Interpretation Committee (SIC) och IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom
de har godkants av EU-kommissionen for
tillampninginom EU. Koncernredovisningen
arvidare upprattadienlighet med svensk
lag och med tilldmpning av rekommenda-
tion RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, fran Radet for finan-
siell rapportering.

Moderbolagets arsredovisning ar upp-
rattadienlighet med svensk lag och med
tilldmpning avrekommendationen RFR 2
Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering. Detta
innebar att varderings- och upplysnings-
principer enligt IFRS tillampas med de
avvikelser som framgar av avsnittet
Moderbolaget pa sidorna 62-63.

Grunder fér upprattandet
avredovisningen
Tillgdngar och skulder &r redovisade till his-
toriska anskaffningsvarden med undantag
for forvaltningsfastigheter och vissa finan-
siella tillgdngar och skulder som redovisas
till verkligt véarde. Finansiella tillgdngar och
skulder som redovisas till verkligt varde ar
derivatinstrument.

Alla belopp ar i miljoner svenska kronor
(MSEK) om inget annat anges, och avser
perioden 1 januari-31 december 2013 (2012)

for resultatrakningsrelaterade poster
respektive 31 december 2013 (2012) for
balansrakningsrelaterade poster. Avrund-
ningsdifferenser kan gora att noter och
tabeller inte summerar. Koncernens funk-
tionella valuta och rapporteringsvaluta ar
svenska kronor (SEK).

Anvéndning av bedémningar
Uppréattandet av finansiella rapporter i
enlighet med god redovisningssed kraver
att foretagsledningen och styrelsen gor
beddmningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader samt 6vrig information. Upp-
skattningarna och beddémningarna ar base-
rade pa historiska erfarenheter och ett
antal faktorer som under raddande forhal-
landen synes vara rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att faststalla de redovi-
sade vardena pa tillgadngar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Det slutliga utfallet kan komma att avvika
frén resultatet av dessa uppskattningar och
beddmningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddémningar och antaganden som ligger i
varderingen av forvaltningsfastigheter. |
samband med varje bokslut gors intern var-
dering av forvaltningsfastigheter och arli-
gen, i samband med arsbokslut, gors aven
vardering av externt varderingsforetag.
Under aret har totalt 76 procent av forvalt-
ningsfastigheternas marknadsvéarde
kontrollvarderats externt. Se not 13 for
mer information.

Uppskattningar och bedémningar ses
dver regelbundet. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period andringen
gors om andringen endast paverkat denna
period, eller i den period dndringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Andrade redovisningsprinciper
Koncernen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i
arsredovisningen for 2012 med féljande
undantag pa grund av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar
som antagits av EU och som tilldmpas fran
ochmed 1 januari 2013.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Andringarna avser hur poster som redovi-
sas inom ovrigt totalresultat ska kategori-
seras, poster som kan aterforas till rets

resultat och poster sominte kan aterforas till
arets resultat. D& Jernhusen inte har négot
dvrigt totalresultat paverkas inte bolaget av
andringen.

IAS 19 Ersattning till anstéllda

Andringen bestér framst av dndrade princi-
per for redovisning av formansbestamda
pensionsplaner. Da Jernhusen inte har
néagra formansbestamda pensionsplaner
péverkas inte bolaget.

IFRS 7 Finansiella instrument:
Upplysningar

Andringen avser utékade upplysningar vid
kvittning av finansiella tillgdngar och skul-
der. Da Jernhusen anvander bruttoredovis-
ning paverkas inte bolaget.

IFRS 13 Véardering till verkligt varde

IFRS 13 definierar verkligt varde pé ett
enhetligt satt, hur detta ska faststallas nar
andra standarder kraver eller tillater redo-
visning till verkligt varde samt innehaller
konsekventa upplysningskrav. IFRS 13 defi-
nierar verkligt varde som det pris som skulle
kunna erhallas pavarderingsdagen vid for-
séljning av en tillgng eller betalas for att
overfora en skuld i en transaktion mellan
marknadsaktorer under normalt betingade
forhallanden, ett sé kallat "Exit price”.

D& Jernhusen redovisar béde forvalt-
ningsfastigheter och derivat till verkligt
varde medfor IFRS 13 ett utokat upplys-
ningskrav for bolaget.

Kommande standarder/
rekommendationer

IAS 32 Finansiellainstrument:
Klassificering

Standarden har andrats och tillampas pa
rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2014
eller senare. Tidigare tillampning ar tillaten.
Andringen innebér framst ett fértydligande
gallande principen for kvittning av finan-
siella tillgdngar och skulder. Jernhusen gor
beddmningen att standarden inteinnebar
nagon vasentlig effekt for bolaget.

IFRIC 21 Levies

Tolkningen &r ny och ska tillampas pa
rakenskapsar som paborjas 1 januari 2014
eller senare.

IFRIC 21 behandlar "levies” (avgifter) som
statliga organ pafor foretaget genom lagar
ochregler, vilket bland annat innefattar
fastighetsskatten. Tolkningen ar annuinte
godkand av EU.
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IFRS 10 Koncernredovisning

Standarden ersétter delar avIAS 27 och
hela SIC-12 och tillampas pa rékenskapséar
som paborjas 1 januari 2014 eller senare.
Den ger enhetliga regler for naroch hurett
agarbolag ska uppratta koncernredovis-
ning. Grundforutsattningen ar "bestam-
mande inflytande” och standarden ger tre
kriterier som ska vara uppfyllda for att ett
agarbolag ska anses ha ett bestammande
inflytande 6ver bolag. Jernhusen gor
beddmningen att standarden inte innebar
nagon vasentlig effekt for bolaget.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang
Standarden ersatter IAS 31 och SIC-13 och
tillampas péa rakenskapsér som paborijas 1
januari 2014 eller senare. Samarbets-
arrangemang (joint arrangements) klassifi-
ceras som antingen joint operations dar
parterna som har ett gemensamt bestam-
mande inflytande har rattigheter till till-
géngar och forpliktelser avseende skul-
derna, eller som joint ventures dar parterna
som har ett gemensamt bestammande
inflytande har rattigheter till nettotillgang-
arna. Enligt IFRS 11 ar det inte langre tilla-
tet att anvanda klyvningsmetoden for joint
ventures. Jernhusen gor bedomningen att
standarden inte innebar nagon vasentlig
effekt for bolaget.

IFRS 12 Upplysningaromandelariandra
foretag

Standarden ar ny och tilldmpas pa raken-
skapsar som paborjas 1 januari 2014 eller
senare. Syftet ar att samla upplysnings-
kraven om dotterbolag, joint arrangements
ochintressebolagien standard samt att
utdka upplysningskraven. Standarden far
ingen paverkan pa Jernhusens redovisning
men medfor utokade upplysningar, framst
gallande koncernensinnehaviintresse-
bolag.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbo-
laget och samtliga bolag, dar moderbola-
getdirekteller indirekt innehar mer an 50
procent av rosterna eller pa annat satt har
ett bestdmmande inflytande. Bestam-
mande inflytande innebar en ratt att
utforma ett bolags finansiella och opera-
tiva strategier i syfte att erhalla ekono-
miska fordelar.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att eget
kapital som fanns i dotterbolagen vid for-
varvstidpunkten elimineras i sin helhet. |
koncernens eget kapital ingar endast den

delavdotterbolagets eget kapital som
intjanats efter forvarvet. Under aret forvar-
vade eller avyttrade bolags resultat inklu-
deras i koncernredovisningen med belopp
avseende innehavstiden.

Genom en forvarvsanalys i anslutning till
rorelseforvarvet faststalls anskaffnings-
vardet for andelarna eller rorelsen samt
det verkliga vardet av forvarvade tillgéngar
samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser. Vid rorelseforvarv dar
anskaffningskostnaden Gverstiger netto-
vardet av forvarvade tillgdngar och skulder
och eventualforpliktelser, redovisas skill-
naden som goodwill. Nar skillnaden ar
negativ redovisas dennadirekt i rapport
Over totalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter eller kostnader eller orealiserade
vinster och forluster som uppkommer fréan
koncerninterna transaktioner mellan kon-
cernbolag, elimineras i sin helhet vid upp-
rattandet av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer
frén transaktioner med intressebolag eli-
mineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens dgarandel i bolaget. Andel av
eget kapital avseende innehav utan
bestdmmande inflytande redovisas som
en sarskild postinom eget kapital separat
fran moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Sarskild upplysning ldmnas om
andel av arets resultat tillhérande innehav
utan bestdmmande inflytande.

Intressebolag
Med intressebolag avses bolag dar kon-
cernen har ett betydande inflytande, det
vill saga kan delta i de beslut som ror bola-
gets finansiella och operativa strategier,
men inte ett bestammande inflytande,
vanligtvis genom andelsinnehav mellan
20-50 procent av rosterna. Andelar i
intressebolag redovisas enligt kapitalan-
delsmetoden i koncernredovisningen.
Kapitalandelsmetoden innebar att andel
i intressebolag redovisas till anskaffnings-
varde okat eller minskat med Jernhusens
andel avvinster eller forluster uppkomna
efter forvarvet. | koncernens rapport dver
totalresultat redovisas resultat fran ande-
lariintressebolag efter skatt om resultatet
harror fran ett aktiebolag. Om resultatet
harror fran ett handels- eller kommandit-
bolag redovisas resultat frén andelar i
intressebolag fore skatt.

N&rstaende parter
Narstéende bolag till Jernhusen definieras
som statliga bolag med marknadsmassiga

krav dér staten har ett bestammande infly-
tande.

Segmentrapportering

Ett rorelsesegment definieras som en del
av bolaget, en komponent, som bedriver en
affarsverksamhet fran vilken den kan fa
intakter och kostnader, vars rorelseresultat
regelbundet granskas av bolagets hogste
verkstéllande beslutsfattare (HVB) och for
vilken det finns fristdende finansiell infor-
mation. Jernhusenkoncernen organiseras
och styrs efter fyra affarsomraden tillika
rorelsesegment: Stationer, Stadsprojekt,
Depéer och Godsterminaler.

Intdktsredovisning
Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens
forvaltningsfastigheter ar ur ett redovis-
ningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintak-
ter periodiseras linjart over avtalsperioden
darendast den del avintakten som avser
aktuell period redovisas. Det innebar att
forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. Ersattningari samband med
uppsagning av hyresavtalifortid intakts-
fors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten. Energi vidaredebi-
teras baserat pa verklig forbrukning eller i
vissa falllinjart enligt en schablon.

Fakturering avinfrastrukturforvaltning,
stationsavgifter och kringtjanster pa sta-
tioner samt utfakturerad fastighetsskatt
och energikostnad redovisas som hyresin-
takt. Vidarefakturering av kostnader vid
gemensamma projekt med extern part
redovisas som Ovrig intakt. Intakter fran
fastighetsforsaljningar bokférs pa frantra-
desdagen. Detta galler aven vid forsaljning
av fastighet via bolag.

Ranteintakter resultatfors i den period
de avser.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier tas upp till histo-
riska anskaffningsvarden efter avdrag for
avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till forvarvet av
tillgdngen, sdsom inkdpspriset samt utgif-
ter direkt hanforbara till tillgdngen for att
bringa den pé plats ochi skick for att
utnyttjasienlighet med syftet med
anskaffningen.

Pa under aret anskaffade tillgangar
beraknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors
linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar
under nyttjandeperioden. De olika grup-



perna av inventarier skrivs arligen av med
foljande procentsatser:

Maskiner och inventarier, 10-20 %
Fordon, 20 %

Datorer, 33 %

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden
och nyttjandeperioder omprovas vid varje
arsslut.

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgadngar bedéms
vid varje balansdag for att avgora om det
finns indikation p& nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar
avandratillgdngar an finansiella tillgéngar,
vilka redovisas enligt IAS 39, forvaltnings-
fastigheter, vilka redovisas till verkligt
varde enligt IFRS 13, och uppskjutna skat-
tefordringar. Om en analys av koncernens
redovisade varde pa materiella anlagg-
ningstillgdngar (exklusive forvaltningsfas-
tigheter) indikerar att det redovisade vardet
overstiger tillgdngens atervinningsvarde,
vilket ar det hogsta av nettoforsaljningsvar-
det och nyttjandevardet, sker nedskrivning
till &tervinningsvardet.
Nedskrivningsbeloppet belastar resul-
tatrakningen i den period vardenedgéng
under bokfort varde pavisas. | det fall en
tidigare nedskrivning inte langre ar motive-
rad aterfors denna till sitt nettovarde, det
vill séga, ursprunglig nedskrivning med
avdrag for de avskrivningar som skulle ha
gjorts om nedskrivning inte skett.
Gallande principer for nedskrivning av
finansiella tillgdngar, se avsnitt Finansiella
instrument.

Finansiellaintékter och kostnader
Med finansiella intakter avses ranteintak-
ter pd bankmedel, fordringar, finansiella
placeringar, derivat, utdelningsintékter
samt positiva valutakursdifferenser. Med
finansiella kostnader avses kostnader
kopplade till lan, skulder och derivat. Har
ingér aven kostnader for [6pande bankav-
gifter samt negativa valutakursdifferenser.

Den del av rantekostnaden som avser
ranta under produktionstiden for storre
ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och
reducerar saledes de finansiella kostna-
derna. Rantan beraknas utifrdn genom-
snittligt vagd uppléningskostnad for kon-
cernen.

Rénteintakter pa fordringar och rante-
kostnader péa skulder berdknas med till-
lampning av effektivrantemetoden. Effek-
tivrantan ar den ranta som gor att nuvardet
av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redo-

visade vardet av fordran eller skulden. Ran-
teintakter inkluderar periodiserade belopp
av transaktionskostnader och eventuella
rabatter, premier och andra skillnader mel-
landet ursprungliga vardet av fordran och
det belopp som erhélls vid forfall. Utdel-
ningsintékt redovisas nar ratten att erhalla
betalning faststallts.

Internprisséattning

Ersattning avseende tjanster utforda mel-
lan koncernbolagen debiteras enligt
marknadsmassiga villkor. Inom koncernen
utnyttjas mojligheten att ge koncern-
bidrag enligt skatteméassiga regler.

Avsattningar avseende miljéater-
stéllande atgarder och rattsliga krav
Avséttningar for miljoaterstallande atgar-
der och rattsliga krav redovisas nar Jern-
husen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser
dar det ar mer sannolikt att ett utflode av
resurser krévs for att reglera dtagandet &4n
att sa inte sker, samt att beloppet har
beraknats pa ett tillforlitligt satt.

Redovisning av pensioner

Koncernens pensionsforpliktelser enligt
allman pensionsplan tryggas genomen
forsakringi Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 3, &r
detta att anse som en forménsbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D&
Alecta inte tillhandahaller den information
som kravs for att redovisa pensionsplanen
enligt ITP som en formansbestamd plan,
redovisas den som en avgiftsbestamd
plan.

Arets avgifter for pensionsférsakringar
enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgér
till 16 (17) MSEK. Alectas 6verskott kan for-
delas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgdngen av 2013 uppgick
Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 148 (129) procent.
Den kollektiva konsolideringsnivan utgors
av marknadsvéardet pa Alectas tillgdngar i
procent av forsékringsédtagandena berak-
nade enligt Alectas forsékringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med IAS 19.

Vissa anstallda har ratt att byta ut delav
sitt utrymme under ITP-planen mot en pre-
miebestamd pensionslosning, dar bolagets
enda forpliktelser ar att betala de stipule-
rade premierna.

Inkomstskatter
Inkomstskatten i resultatrakningen forde-
las pa aktuell och uppskjuten skatt. Skat-

teeffekten hanforlig till poster som redovi-
sas direkt mot Ovrigt totalresultat
redovisas tillsammans med den underlig-
gande posten direkt mot dvrigt totalresul-
tat.

Vid redovisning avinkomstskatter till-
lampas balansrakningsmetoden. Enligt
denna metod redovisas uppskjutna skatte-
skulder och fordringar for alla skillnader
mellan en tillgdngs eller skulds bokforda
varde och dess skatteméassiga varde, sa
kallade temporara skillnader. Detta inne-
bar att det finns en skatteskuld eller skat-
tefordran som forfaller till betalning den
dag tillgdngen eller skulden realiseras. |
Jernhusen finns tre enskilda kategorier
som vasentligt paverkar uppskjuten skatt:
fastigheter, derivat och underskottsavdrag.
Uppskjuten skattefordran hanforligt till
underskottsavdrag redovisas, eftersom
det ar troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgangliga
vilka kan nyttjas mot underskottsavdra-
gen. Vid forandring av de tre ovan namnda
enskilda kategorierna samt kategorin
vrigt, forandras saledes &ven den upp-
skjutna skatteskulden/fordran, vilket
redovisas i resultatrakningen som en upp-
skjuten skattekostnad.

Utover uppskjuten skatt redovisasi
resultatrakningen aven aktuell skatt, vilken
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att
betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell skatt avseende tidi-
gare perioder. Aktuell skatt berdknas utifran
gallande skattesats, som ar 22 procent.

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyres-
intakter eller vardestegring eller en kombi-
nation avdessa. Samtliga av Jernhusen
agda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastig-
heter, som huvudsakligen omfattar kontor,
butiker, verkstader, restauranger och vant-
salar, bedoms utgora forvaltningsfastigheter.

Jernhusen varderar sina forvaltnings-
fastigheter enligt varderingsniva 3, IFRS 13
punkt 86-90.

Forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde med vardeforandringar i
resultatrakningen som en del av posten
"Vardeforandringar, fastigheter”. Verkligt
varde for samtliga fastigheter har fast-
stéallts genom enintern varderingsmodell
som finns beskriven i not 13. For att séker-
stalladen interna varderingen gors extern
vardering pa cirka 80 procent av besténdet.
Arbeten avseende underhallsatgarderi
samband med ombyggnation och hyres-
gastanpassningar aktiveras da de ses som
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varderingshojande. Med varderings-
hojande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med
fore atgarden och darmed péverka mark-
nadsvardet.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader av
fastigheter, dverstigande 10 MSEK, aktive-
ras ranteutgifter till dess att projektet far-
digstallts och slutbesiktning skett. Fastig-
hetskop och fastighetsforsaljningar
redovisas pa tilltrades- respektive fran-
tradesdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter,
men da kontoren utgdr en ej vasentlig del
av fastigheternaredovisas dessa som for-
valtningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel bestéar av banktillgodo-
havanden.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal
som ger upphov tillen finansiell tillgdng eller
en finansiell skuld. Dessa omfattar likvida
medel, rantebarande fordringar, kundford-
ringar, aktier, leverantorsskulder, upplaning,
obligationer samt derivatinstrument.

Finansiellainstrument redovisas initialt
tillanskaffningsvarde motsvarande instru-
mentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader, forutom de finan-
siellainstrument som tillhor kategorin
finansiell tillgdng, som redovisas till verkligt
varde via resultatrakningen. Efterféljande
varderingar efter anskaffningstillfallet sker
tillverkligt varde eller upplupet anskaff-
ningsvarde med tillampning av effektiv-
rantemetoden beroende pa vilken klassifi-
cering det finansiella instrumentet tillhor.
Om redovisningen sker till verkligt varde
alternativt upplupet anskaffningsvarde
redovisas vardeforandringen over resultat-
rakningen. Redovisning sker darefter bero-
ende av hur de finansiella instrumenten
har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgadngar och finansiella
skulder redovisas i balansrakningen nar
bolaget blir partidess avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar redovisas i balansrak-
ningen nar faktura har skickats. Skulder
redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder redovisas nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgang, ellerendelaven
finansiell tillgdng, bokas bort fran balans-
rakningen nar rattigheterna i avtalet rea-
liseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen dver dem.

Enfinansiell skuld, ellerendelaven
finansiell skuld, bokas bort frén balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet full-
gjorts, annullerats eller l6pt ut.

Forvarv och avyttring av finansiella till-
gangar redovisas pa affarsdagen, som
utgdr den dag dé bolaget forbinder sig att
forvarvaeller avyttra tillgdngen.

For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid note-
rade pa bokslutsdagen och allméant veder-
tagna berékningsmetoder, vilket innebar
attverkligt varde faststalls enligt niva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Kundfordringar redovisas till det belopp
varmed de forvantas inflyta, efter avdrag
for osakra kundfordringar som bedoéms
individuellt. Kundfordringens forvantade
lOptid ar kort, varfor vardet redovisas till
nominellt belopp utan diskontering. Ned-
skrivningar av kundfordringar redovisasi
rorelsens kostnader.

Individuell beddmning av samtliga kund-
fordringar gors kvartalsvis for att identi-
fiera eventuella nedskrivningsbehov.

Redovisning till upplupet anskaffnings-
varde avseende ovriga fordringar innebar
att det finansiella instrumentet varderas
tillanskaffningsvarde med avdrag for ned-
skrivning pa grund av finansiella tillgangar
som inte gar att driva in. Jernhusen prévar
per balansdagen om det finns objektiva
belagg som indikerar att nedskrivnings-
behov foreligger gallande en finansiell till-
gangelleren grupp av finansiella tillgdngar.
Nedskrivningen for finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde beréknas som skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvardet av
uppskattade berdaknade kassafloden.
Nedskrivningen redovisas i resultatrak-
ningen. Nedskrivningar av lanefordringar
och kundfordringar aterférs om de tidigare
skalen till nedskrivningar inte langre fore-
ligger och att full betalning fran kunden
forvantas erhallas.

I Jernhusen klassificeras finansiella till-
gangar i fyra kategorier: finansiella till-
gangar varderade till verkligt varde via
resultatrékningen, lanefordringar och
kundfordringar, finansiella tillgdngar som
kan saljas och finansiella skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar och skulder
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

Denna kategori bestar av tva undergrup-
per: finansiella tillgdngar och skulder som
innehas for handel och andra finansiella
tillgdngar som bolaget initialt valt ska till-

hora denna kategori. Derivat klassificeras
som finansiella tillgangar som innehas for
handel. Derivathandel bedrivs i huvudsak
for att sékra koncernens ranterisker.

Tillgdngar och skulder i denna kategori
varderas lopande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrak-
ningen.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ar
finansiella tillgdngar som inte utgor derivat,
med fasta betalningar eller betalningar
som &r faststallbara, och inte ar noterade
pa en aktiv marknad. Fordringarna upp-
kommer da bolag tillhandahéller pengar,
varor och tjanster direkt till kredittagaren
utan avsikt att idka handel i fordringsrat-
terna. Kategorin innefattar aven forvarvade
fordringar. Tillgdngarna i denna kategori
varderas till upplupet anskaffningsvarde,
vilket bestams utifrén den effektivranta
som beraknades vid anskaffningstidpunkten.

Finansiella tillgdngar som kan séljas

| denna kategoriingér langfristiga varde-
pappersinnehayv, aktier och andelar som
har identifierats att de kan saljas, men det
finns ingen avsikt att inom 12 manader
efter balansdagen avyttra tillgdngen.

Finansiella skuldervarderade

tillupplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder som inte innehas for
handel varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som
berédknades nar skulden togs upp. Det
innebar att 6ver- och undervarden perio-
diseras oOver skuldens loptid.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod, vilket innebar att rorelse-
resultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under
perioden, samt for eventuella in- och utbe-
talningar som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper
motiveras av de begransningar Arsredovis-
ningslagen (ARL) medfér i tilldmpningen av
IFRS i moderbolaget samt de beskatt-
ningsregler som mojliggor en annan redo-
visning for juridisk person an for koncer-
nen. Skattelagstiftningen i Sverige ger
bolag mojlighet att skjuta upp skatte-
betalning genom avsattning till obeskattade



reserver i balansrakningen via resultat-
rakningsposten bokslutsdispositioner.
Moderbolaget kan séledes redovisa obe-
skattade reserver i balansrakningen och
bokslutsdispositioner i resultatrakningen. |
koncernens rapport éver finansiell stall-
ning behandlas dessa som temporara skill-
nader, det vill sdga uppdelning sker mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. |
koncernens rapport éver totalresultat for-
delas avsattning till, eller upplosning av,
obeskattade reserver mellan uppskjuten
skatt och arets resultat. Vid redogorelsen
avredovisningsprinciperna ovan kommen-
teras moderbolagets principer enbart dar
de skiljer sig fran koncernen.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument varderas i moder-
bolaget med utgéngspunkt i anskaffnings-
vérde enligt ARL.

Intressebolag

Andelariintressebolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Erhallna utdelningar redovisas i resultat-
rakningen. Prévning av vardet pé intresse-
bolag sker nar det finns indikation pé var-
denedgang eller minst arligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Prévning av vardet p& koncernbolag,
genom en jamforelse mellan aktiernas
bokforda varde och dotterbolagens egna
kapital, sker nar det finns indikation pa var-
denedgéng eller minst arligen.

Eget kapital

Aktieagartillskott redovisas hos givaren
som en 6kning av andelar i koncernbolag.
Hos mottagaren redovisas tillskottet direkt
mot fritt eget kapital.

I moderbolaget gors i balansrakningen
en uppdelning mellan fritt och bundet eget
kapital, i enlighet med ARL. Ingen s&dan
uppdelning gors i koncernredovisningen.

Koncernbidrag

I RFR 2 finns en huvudregel och en alterna-
tivregel for redovisning av koncernbidrag.
Enligt huvudregeln ska erhéllna koncernbi-
drag redovisas som en finansiell intéakt och
lamnade koncernbidrag redovisas som
okning avandelar i koncernbolag. Enligt
alternativregeln redovisas bade erhéllna
och lamnade koncernbidrag som boksluts-
disposition. Jernhusen AB (publ) har valt
att redovisa bade erhéllna och lamnade
koncernbidrag enligt alternativregeln.
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Noter

Not1 Segmentsrapportering

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den MSEK 2013 2012
interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelse- . e
resultatet per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, FaSt_'ghetsmtakter
finansiella intakter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Stationer 622,8 562,1
Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment: Stadsprojekt 317 120.6
Depéer 412,2 419,8
« Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer Godsterminaler 367 34.8
samt tillhandahaller tjanster och funktioner relaterade till dessa. Koncerngemensamma intakter 0.4 33
« Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar fastig- Summafastighetsintékter 1103,8 1160,6
heter i stationsomraden, framst i storstadsregioner. .
« Affarsomrade Depéer &ger, utvecklar och forvaltar jarnvags- Roreflseresultat
depéer, anlaggningar och fastigheter for underhall av fordon till Stationer 254,3 2342
person- och godstag. Stadsprojekt 10,7 85,3
- Affarsomréde Godsterminaler &ger, utvecklar och forvaltar Depéer 2003 188,5
godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det svenska godsflodes- Godsterminaler 8.9 87
systemet. Koncerngemensamma kostnader -10,9 -85
Centraladministration -36,3 -40,5
Strategisk utveckling -32,8 -85
Resultat fran intressebolag 25 0,1
Summardrelseresultat 396,7 459,3
Tillgangar per affarsomrade
Stationer 5780,8 55685,2
Stadsprojekt 1486,5 13081
Depéer 8185615 26715
Godsterminaler 702,9 381,6
Ovrigatillgdngar 592,8 751,8
Summartillgangar 11919,5 10648,2
Externaochinternafastighetsintakter per segment
Externa Interna Totalt
MSEK 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Stationer 622,8 5821 87,4 94,7 710,2 676.,8
Stadsprojekt 31,7 120,6 21 6,7 33,8 127,3
Depéer 412,2 419,8 2,3 8,5 414,5 428,3
Godsterminaler 36,7 34,8 3.9 4,2 40,6 39,0
Koncerngemensamma intakter 0,4 3,3 6,9 2,3 7:8; 5,6
Summa 1103,8 1160,6 102,6 116,4 1206,4 12770
Koncernjusteringar -102,6 -116,4
Summa fastighetsintakter 1103,8 1160,6
Not2 Koncerninterna transaktioner
Moderbolaget Koncerninterna transaktioner
Merparten av Jernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjianster Moderbolag
relaterade till fastighetsverksamheten som debiterats dotterbolag. MSEK 2013 2012
Inkop fran koncernbolag avser framst hyreskostnader.
Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och Intékter, % 59,8 65,9
kostnader framgar av foljande tabell: Kostnader, % 0,9 2,2



Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstéende har gjorts pd marknadsmassiga
villkor och omfattar statliga bolag eller affarsdrivande verk med
marknadsmassiga krav dar staten har ett bestdmmande inflytande.

Transaktioner med narstaende

Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012
Forsaljning av varor och tjanster
Statliga bolag/verk
SJAB 189,7 2075 0,0 0,0
Trafikverket 97,2 26,7 0,2 0,1
Green Cargo AB 23,9 31,0 0,1 0,6
Summa 310,8 265,1 0,3 0,8
Kop avvaror och tjéanster
Statliga bolag/verk
Trafikverket 16,6 28,0 0,1 8,7
Infranord AB 13,2 14,2 0,0 0,0
Samhall AB 13,1 5,7 0,2 0,1
Summa 42,9 47,9 0,3 8,8
Fordringar
Statliga bolag/verk
SJAB 6,3 10,5 = -
Trafikverket 7.3 1,7 = -
Green Cargo AB 1,0 - - -
Summa 14,6 12,2 = -

Av nedanstdende tabell framgéar transaktioner med narstdende
som overstiger mer an 10 procent avomsattningen. Under 2013
har Jernhusen aven forvarvat och avyttrat fastigheter pa mark-
nadsmassiga villkor fran/till kommuner, statliga bolag och affars-
drivande verk. Se mer pé sidan 52. For mer information om personer
i ledande befattningar, se not 9.

I nedanstéende tabell presenteras vad transaktionerna med nér-
stéende framst bestar av.

Statliga bolag/verk Intakter Kostnader
SJAB Uthyrning av kontor
Uthyrning avyta for
biljettautomater
Uthyrning av butikslokaler
Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Energi-
Uthyrning av kontor kostnader
Uthyrning av forrddsutrymmen
Green Cargo AB Uthyrning av forradsutrymmen
Uthyrning av kontor
Samhall AB Stad-
kostnader
Infranord AB Fastighets-
underhall

Not4 Fastighetsintakter

De totala fastighetsintakterna for koncernen uppgick till 1 104 (1 161) MSEK. Fordelning av intakterna framgéar av nedanstdende tabell:

Foérdelning av fastighetsintakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012
Hyresavtal, arrende och tomrattsavgalder 838,2 873,5 - -
Energi 103,8 1131 = -
Parkering 49,7 46,2 = -
Forvaringsboxar 17,7 16,6 - -
Infrastrukturforvaltning 38,7 36,4 = -
Reklamintakter 40,1 30,4 = -
Ovrigt? 15,6 444 203,2 265,1
Summa 1103,8 1160,6 203,2 265,1
" Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andelav
Forfalloar avtal area, kvm MSEK? arshyra, %
2014 890 168682 217 275
2015 496 127 524 138 17,5
2016 365 122 484 210 26,6
2017 164 51273 52 6,6
2018 54 23105 48 6,1
2019 17 3171 19 2,4
2020- 25 32614 105 13,3
Totalt 20m 528853 790 100

" Forfallostrukturen omfattar dven kommande avtal. Endast bashyra och
index ingar.
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Not5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 641 (652) MSEK. | dessa belopp
ingér saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
energi, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighets-
kostnader i form av uthyrnings- och fastighetsadministration.

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Merparten av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i
form av tillagg till hyran.

Underhallskostnader
Underhallskostnader bestar av saval planerade som l6pande
&tgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska

system. Planerat underhéll aktiveras da det ses som varderings-
héjande. Med varderingshéjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore atgarden, och darmed
paverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgdr med en procent pa taxeringsvardet for
kontorslokaler samt en halv procent for industrilokaler. Flertalet
avJernhusens fastigheter ar kommunikationsfastigheter vilka inte
4sétts ndgot taxeringsvarde och darmed ingen fastighetsskatt.

Fordelning av fastighetsrelaterade kostnader framgar av nedan-
stdende tabeller:

Fastighetskostnader
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2013 2012 2013 2012 MSEK 2013 2012 2013 2012
Driftkostnader Fastighetsadministration
Energi, varme, vatten 138,4 140,5 - - Ersattningtill anstéllda 219,3 221,6 219,3 221,6
Fastighetsskotsel 63,0 60,2 - - Ovriga personalrelaterade
Stadning och renhéllning 27,7 26,5 = - kostnader 7.9 10,4 47 10,4
Bevakning 25,7 27.2 _ _ Avskrivningar 6,9 31 6,9 3,1
Utrednings- och Energi = - 37 64,4
projekteringskostnader 2,2 6,5 = - Lokal- och kontorskostnad 31,4 47,9 = -
Utlagg for vidare- Konsultkostnader 33,5 447 - -
fakturering 21,5 22,3 - - IT-kostnader 5.8 43 _ _
Ovrigt 93,3 101,0 - ~ Aktiverade projektutgifter -1084  -131,5 = -
Summa 37,7 384,2 - - Owrigt 6.9 1,2 85,4 45,0
Underhall 607 575 _ _ Summa 203,3 201,7 320,0 3445
Summa 60,7 575 _ _ Summa fastighets-

kostnader 640,5 652,4 320,0 3445
Fastighetsskatt 4,8 9,0 - -
Summa 4,8 9,0 - -

Not6 Forsaljning aktier i dotterbolag

Under 2013 har Jernhusen AB inte avyttrat ngra fastigheter via for-
saljning av dotterbolag.

Moderbolag

Fastighets- Forsaljnings-
Bolag beteckning resultat, MSEK
Justering av realisationsresultat 2,2
hanforligt till forsaljningar gjorda
tidigare ar
Summa 2013 2,2
Jernhusen Blekholmen AB Blekholmen 4 906,3
Summa 2012 906,3

Not 7 Central administration och
strategisk utveckling

I centrala administrationskostnader ingar framst kostnader for
styrelse, koncernledning, stabsfunktioner och central marknads-
foring. Strategisk utveckling omfattar kostnader for affarsutveckling
som inte direkt kan kopplas till dagens fastighetsbestand.

Koncern Moderbolag

MSEK 2013 2012 2013 2012
Ersattningtill anstallda 23,7 22,2 23,7 22,2
Ovriga personalrelaterade

kostnader 11 1,3 11 1,3
Strategisk utveckling 32,8 8,5 32,8 8,5
Ovrigt? 11,5 17,0 11,5 17,0
Summa 69,1 49,0 69,1 49,0

" Merparten av kostnaderna hanférs till marknadsféring, arsredovisning,
konsultarvoden och lokaler.



Not8 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-
redovisningen samt styrelsens och vd:s forvaltning. Med revisions-
verksamhet utdver revisionsuppdraget avses granskning av forvalt-
ning eller ekonomisk information som ska utféras enligt forfattning,
bolagsordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisions-
uppdraget och som ska utmynnaien rapport, ett intyg eller ndgon
annan handling som ar avsedd aven for andra an Jernhusen.

Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestall-
ningar. Ovriga tjanster &r rédgivning som inte gér att hanfora till
nagon av de andra kategorierna.

Koncern Moderbolag

MSEK 2013 2012 2013 2012
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 0,9 0,9 0,9 0,9
Revisionsverksamhet

utover revisionsuppdraget = 0,0 = 0,0
Skatteradgivning - - - -
Ovriga uppdrag 0,2 0,2 0,2 0,2
Summa 11 11 11 11

Not9 Personal och styrelse

Ersattning och formaner

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag med statligt agande.
For vidare information se sidan 43.

Rorlig l6nedel

Medarbetare som varit anstallda mer &n sex manader eller tjanst-
lediga mindre an sex mé&nader aktuellt &r omfattas av rorlig lonedel,
som uppgar till max en ménadslon. Chefer som rapporterar till led-
ningsgrupp har mojlighet att fa rorlig lonedel om max tva ménads-
l6ner. Rorlig lonedel beslutas arligen av styrelsen.

Vd och ledande befattningshavare omfattasinte avdenrorliga
l6nedelen. Den rorliga lénedelen baseras dels pa rorelseresultatets
utveckling, dels paindividuella mal. Fér 2013 uppnaddes malet for
rorelseresultatet och utbetalning av rorlig lbnedel baserad béde pa
individuella méal och rorelseresultatet kommer att géras i mars 2014
och uppgartill 12 (6) MSEK.

Pensioner

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en premiebaserad
pensionsplan, till vilken avsattning sker varje ar motsvarande

30 procent av den pensionsgrundande lonen. Ledande befattnings-
havare och 6vriga anstallda omfattas av [TP-planen. Pensionsaldern
forvd ochvice vd &r 65 arenligt avtal, for dvriga ledande befattnings-
havare ar den 65 ar med mojlighet att arbeta vidare till och med 67 &r
enligt kollektivavtalet.

Avgangsvederlag

Forvd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran bolagets sida. Avgédngsvederlaget motsvarar fast
l6ni18 manader utover uppsagningstiden, vilken &r sex ménader.
Avgangsvederlaget ar inte pensionsgrundande, men fullt avrak-
ningsbart och utgarinte vid pensionering. For vice vd utgér inte
nagot avgangsvederlag. Uppsagningstiden fran bolagets sida ar
12 ménader, vilket avviker fran de riktlinjer som ar beslutade av ars-
stamman. Ovriga ledande befattningshavare har en 6msesidig
uppsagningstid om max fyra manader och enligt avtal utgar

avgangsvederlag under sex ménader vid uppsagning fran foretagets
sida, vilket arienlighet med riktlinjerna.

Loéner, andra ersattningar och sociala kostnader
Koncern tillika moderbolag
KSEK 2013 2012

Léner och ersattningar
Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

befattningshavare 163241 15368,7

Ovriga anstéllda 147 862,7 145030,0

Summa 164 186,8 160 398,7

Sociala kostnader

Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

befattningshavare 100443 9307,7
Varav pensionskostnader 4077,6 37217

Ovriga anstallda 76 278,6 78375,3
Varav pensionskostnader 24.358,5 263579

Summa 86322,9 87683,0

Till styrelsens ordférande och dvriga ledamaoter i Jernhusen AB:s
styrelse utgér ersattning enligt &rsstammans beslut, vilket framgar
avtabellen nedan. Ingen ersattning utgar till ledamoter i investerings-
utskottet. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.

Ersattning till styrelse 2013

Ersattnings- Finans-ochre-

KSEK Styrelse utskott  visionsutskott
Rolf Lydahl, ordférande
(tomapril 2013)" 60,7 10,0 -
Kjell Hasslert, ordforande
(frommaj2013) " 152,6 15,0 -
Kristina Ekengren? - - -
Jakob Grinbaum (fro m maj 2013) 80,0 - -
Anders Kupsu (fro m maj 2013) 80,0 - -
Kia Orback Pettersson® 180,0 - 49,9
Ingegerd Simonsson 11,7 - 30,0
Bosse Wallin (t o m april 2013) 31,7 - 16,6
Christel Wiman m,7 20,0 -
Summa 808,4 45,0 96,5
" Ordforande i ersattningsutskott.
2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet.
9 Ordférande i finans- och revisionsutskott.
Ersattning till styrelse 2012

Ersattnings- Revisions-
KSEK Styrelse utskott utskott
Rolf Lydahl, ordforande” 182,0 30,0 30,0
Kristina Ekengren
(fro m nov 2012)? - - -
Bjorn Ekstrom (to mapril 2012) 31,7 6,7 -
Kjell Hasslert (fro m maj 2012) 63,3 20,0 -
Kia Orback Pettersson? 79,2 - 33,3
Ingegerd Simonsson
(frommaj 2012) 63,3 - 20,0
Rolf Torwald (t o mapril 2012) 31,7 - 10,0
Bosse Wallin 95,0 8,3 11,7
Christel Wiman 95,0 20,0 -
Summa 641,2 85,0 105,0

" Ordforande i ersattningsutskott
2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet
9 Ordférande i revisionsutskott
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Ersattningtill ledande befattningshavare framgér av nedanstéende tabeller:

Ersattningtill ledande befattningshavare 2013

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder” Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 3139,6 - 3139,6 959,
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2132,0 79,5 22115 646,7
Bjorn Boestad,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling (t o m augusti 2013) 1965 67 13283 57,3 1385,6 317,2
Mats Hubertsson,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling (fr o m oktober 2013) 1966 67 326,2 3,9 330,1 127,0
Eva Burén,
Chef Kommunikation 1964 67 979,2 61,9 10411 314,3
Daniel Daagarsson,
Chef affarsomréde Depéer 1973 67 12576 60,1 13177 265,2
AsaDahl,
Chef Strategisk Utveckling 1970 67 960,0 59,9 1019,9 195,5
Ulrika Frisk,
ChefHR 1970 67 903,8 62,5 966,3 188,0
Micael Svensson,
Chef affarsomréde Godsterminaler 1961 67 11661 - 1166,1 4675
OlaOrsmark,
Chef affarsomrade Stationer 1971 67 1362,8 65,6 14284 279,2
Ann Wiberg,
Chef affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 13401 278 13679 3179
Summa 14895,7 478,5 15374,2 40776

" For dvriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet mojlighet att arbeta till och med 67 ar.
2 Inklusive kostnad for sjukforsakning.

Ersattningtill ledande befattningshavare 2012

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder” Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 3029,3 - 3029,3 942,6
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2086,4 80,2 2166,6 658,1
Bjorn Boestad,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1965 67 13294 54,3 1383,7 318,9
Eva Burén,
Chef Kommunikation 1964 67 9811 62,5 1043,6 288,6
Daniel Daagarsson,
Chef affarsomréde Depéer 1973 67 1180,7 59,4 1240, 252,0
Asa Dahl,
Chef Strategisk Utveckling 1970 67 913,1 25,2 938,3 1954
Ulrika Frisk,
ChefHR 1970 67 862,3 63,1 925,4 1714
Olle Huusko,
Chef affarsomréde Godsterminaler (t o m september 2013) 1963 67 830,8 16,1 846,9 256,7
Micael Svensson,
Chef affarsomrade Godsterminaler (fr o m oktober 2013) 1961 67 2714 - 2714 59,2
OlaOrsmark,
Chef affarsomrade Stationer 1971 67 13379 63,3 1401,2 272,3
Ann Wiberg,
Chef affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 1298,0 - 1298,0 306,5
Summa 14120,4 4241 14544,5 3721,7

" For dvriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet mojlighet att arbeta till och med 67 ar.
2 Inklusive kostnad for sjukforsakning.
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Medelantal anstéllda Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
Koncern tillika moderbolag 2013 2012
2013 2012 Antal Varavman Antal Varavman

Kvinnor 106 104 Styrelseledamoter 7 3 7 3
Man 131 140 Verkstallande direktor och
Summa 237 244 andraledande

befattningshavare 10 5 10 5

Summa 17 8 17 8
Not 10 Réanteintakter och liknande Not 11 Rantekostnader och liknande

resultatposter resultatposter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2013 2012 2013 2012 MSEK 2013 2012 2013 2012
Réanteintakt reverslan Réantekostnader och
avseende uppforandet av liknande resultatposter 171,5 182,7 1711 181,9
ArenastadeniSolna 5,3 11,0 4,9 9,4 Réntekostnader fran
Ranteintakter fran koncernbolag - - 13,5 36,0
koncernbotag = - 158,7 2171 Aktiverad rantekostnad
Ovriga rénteintakter 9,7 15 2,5 0,4 (RUB)Y -30,6 -24.,8 - -
Summa 15,0 12,5 166,0 226,9 Summa 140,9 157,9 184,6 2179

Not12 Skatt

" Ranta under byggnadstid. Rantesatsen uppgar till 3,5 procent.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. | resultat-
rakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat
som ar lagre &n det redovisade resultatet framst beroende pa

mojligheten att:

« Nyttja skattemassigt avdrag for fastighetsforsaljning via bolag.
- Nyttja skattemassigt avdrag for investeringar pa fastigheter,

vilka aktiveras redovisningsmassigt.

« Nyttja skattemassiga avskrivningar pa nedskrivningar pa
fastigheter.

« Nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid
fastighetsforsaljning.

« Nyttja befintliga underskottsavdrag.

Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012
Redovisat resultat fore skatt 650,3 341,4 -1301,8 1145,8
Skattenligt gallande skattesats, 22% -143,1 - 286,4 -
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% - -89,8 - -301,3
Skatteeffektav:
Andrad skattesats - 55,3 - -37.2
Bolagsforsaljning 3,0 2457 0,5 238,4
Gjorda/aterforda nedskrivningar dotterbolag - - -1,0 111,8
Forséaljning intressebolag - - - 0,0
Resultat fran andelariintressebolag 0,6 0,0 - -
Ovriga skatteméssiga justeringar 2,3 5,8 -0,5 5,0
Justeringar hanforliga till foregdende ars resultat = 53 = -31,1
Summa -137,2 222,3 285,4 -14,4
Effektiv skattesats, % 21,1 negativ 21,9 1,3
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde (marknadsvarde). Det totala marknadsvardet
per 31 december 2013 uppgick till 11 327 (9 896) MSEK, vilket aren
6kning med 1 431 (-933) MSEK. Detta forklaras framst av investe-
ringar och forvarvom 1 288 (1 060) MSEK, vardeforandring om 200
(119) MSEK samt frantraden om =57 (-2 111) MSEK, exklusive
forsaljningar gjorda tidigare ar. Vardeforandringen motsvarar 2,2
(1,1) procent av det totala fastighetsbestandet (exklusive kdp och
forséaljningar under aret). Se aven sidorna 49-50.

Specifikation av marknadsvardeforandring

Koncern
MSEK 2013 2012
Marknadsvéarde 1 januari 9896,4 108291
Orealiserade vardefoérandringar 199,7 118,4
Investeringar 12773 1003,5
Forvarv 10,7 56,8
Frantraden -57,3 -211,4
Marknadsvarde 31 december 11 326,7 9896,4

Visentliga ataganden
Grundforstarknings- och kommersialiseringsprojektet i Stockholms
Centralstation avslutas i borjan av 2014. En storre modernisering av
kontorsytor i fastigheten har pabérjats. Jernhusen har dtaganden i
dentill centralstationen intilliggande fastigheten Orgelpipan 6.
Atagandena bestar av tillskapandet av Station Stockholm City for
pendeltadg samt nybyggnation av Scandic Hotels lokaler i fastigheten.
| 6vrigt har Jernhusen inga véasentliga ataganden vad galler att
forvarva, sélja, reparera, underhélla eller forbattra nagon forvalt-
ningsfastighet. Dock har Jernhusen &tagande att fardigstalla
paborjade investeringar, vilka framgar i avsnittet Fastighetsprojekt,
sidorna 21-283.

Varderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestar av allt frdn moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till
mindre stationsfastigheter i glesbygden, underhallsdepéer och
godsterminaler lokaliserade till viktiga jarnvagsknutpunkter. Fastig-
heternas stora geografiska spridning samt olika anvandnings-
omraden kraver att flera olika varderingsmetoder anvands for att
beddma marknadsvardet. Regelsystemet, IFRS 13, innebar att
vardet som huvudregel ska bedomas pa basis av transaktioner. En
overvagande del av vardet bestams med kassaflodesmetoden. Har
anvands marknadsbeddmda parametrar vilka séa langt som mojligt
ar transaktionsbaserade. Jernhusens vardering av forvaltnings-
fastigheter sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.
Ingen férandring av niva har skett under aret.

Kassaflodesmetoden
Av Jernhusens totalt bedomda marknadsvarde bestams den storre
delen avvardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av fastighet med kassaflodesmetoden
bygger pa bedomning av en fastighets avkastningsformaga.
Metoden bestér av en analys av de forvantade framtida betalnings-
strommar som fastigheten antas generera.

Jernhusens modell bygger pé en tioarig kassaflodeskalkyl dar
det beddmda kassaflodet ar 1-10 och restvardet nuvardesberaknas.
Vid kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvarde genom att

dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett
marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av avgérande betydelse
for fastighetsbesténdets beraknade varde ar direktavkastnings-
kravet och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten,
vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderings-
modellen.

Ortsprismetod

Ettantal avJernhusens fastigheter har ett lagt eller negativt kassa-
flode varfor vardering med kassaflodesmetoden inte kan anvandas
for att berdkna ett marknadsvarde som aterspeglar marknadens
betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden.
Metoden innebar att vardet pa fastigheten bedéms utifran genom-
forda kop pa den lokala fastighetsmarknaden for jamforbara objekt.
Kopeskillingen vid dverlatelserna analyseras och bearbetas och
relateras till vardepaverkande faktorer. Dessa faktorer varierar men
normalt &r det laget pa fastigheten, storleken pa byggnaden i kva-
dratmeter och typ av fastighet. | de fall jamforelseobjekten pa orten
ar for fa analyseras genomforda kop pé jamforbara orter.

Byggratter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga varderas enligt
gallande detaljplan. Principen ar att fastigheten varderas som att
det stod en byggnad motsvarande storleken och typen av byggratt
pé fastigheten. Darefter beraknas produktionskostnad och exploa-
teringsvinst. Byggrattsvardet bestams genom en procentuell andel
av exploateringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots
attendetaljplan saknas, eftersom Jernhusens bedémning ar atten
sédan kommer att skapas. Osakerhet och risk hanteras genom
vasentligt forsiktiga antaganden avseende det framtida bedémda
driftnettot i fastigheten samt produktionskostnad. Dessutom
bedoms byggstarten flera &r framét i tiden vilket paverkar mark-
nadsvardet negativt jamfort med en fardig detaljplan som tillater
omedelbar byggstart.

Forsaljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forsaljning, men dar tilltrade ej
skett, galler vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken till att en
fastighet inte ar tilltradd, férutom normalt forsaljningsférfarande,
kan vara avvaktan pa fastighetsbildning eller att villkor om ny detalj-
plan ska uppfyllas. Vid risk for uteblivet tilltrade hanteras risken
enskilt genom att inte vardera fastigheten till fullt férsaljningspris.

Intern vérdering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 december
2013 internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde,
marknadsvarde, avses det pris som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig
marknadsféringstid utan partsrelationer och tvang. Varderingen har
genomforts med kassaflodesmodell, eller en tillampning avdenna
anvands for att bestamma vardet motsvarande 96 procent av det
totala vardet. Framtagandet av direktavkastningskrav och fastig-
hetens framtida intjaningsférmaga har tagits fram pa ett enhetligt
sattoch anvants konsekventivarderingarna.

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hamtas
fran marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom
ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav som tillampas for att
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bedéma ett restvarde omtio &r, anpassas efter fastighetsmarknaden
med hansyn till fastighetens geografiska lage (makro- och mikro-
lage), teknisk standard och lokalernas flexibilitet att anpassas for
annan verksamhet. For stations- och kontorsfastigheter bestams
direkt-avkastningskravet for respektive lokaltyp. Darefter viktas
direkt-avkastningskravet genom att bestdmma respektive lokals
andel av det totala driftnettot. For depaer, gods- och kombiterminaler
samt ovriga fastigheter bedoms direktavkastningskravet for fastig-
hetenisin helhet och viktas ej.

Avkastningskraven for 2013 bedéms generellt ha varit oférand-
rade i Jernhusens besténd. Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet var 6,7 procent for bestandet per arsskiftet 2013/2014. For
att visa storheterna har medianen tagits fram, vilken uppgér till 9,0
procent.

Indata Genomshittibestandet Median
Direktavkastningskrav, % 6,7 9,0
Kalkylranta, % 8,7 11,0

Antaganden omdriftnetton
Vid bedémning av respektive fastighets framtida intjaningsfor-
maga har den befintliga kontraktportfoljen analyserats. Efter res-
pektive avtals utgdng har en bedémning gjorts om avtalet kommer
att séagas upp for avflytt, omférhandlas till nya villkor eller [6pa
vidare pa oférandrade villkor. Forvaltningskostnader utgérs av
drift-, energi-, underhall- och fastighetsadministrationskostnader.
Dessa bestams med utgéngspunkt fran historiskt utfall och bud-
get for kommande ar.

I Jernhusens fastighetsbesténd aterfinns allt ifran underhalls-
depéer till stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i
Jernhusens bestand uppgar till 1 400 kr/kvm och medianen till 900

Indata Genomsnittibestandet Median
Hyra, kr/kvm 1400 900
Driftkostnader, kr/kvm 500 400
Vakans, % 10 10

Extern vérdering
For att kvalitetssakra deninterna varderingen har 24 fastigheter,
motsvarande 76 procent av bestéandet varderats av extern part,
DTZ. Urvalet har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt
storsta fastigheterna. DTZ:s vardering av de utvalda fastigheterna
uppgick till 8 860 MSEK. Det internt bedomda véardet avsamma
fastigheter uppgick till 8 598 MSEK vilket ar 262 MSEK lagre an
DTZ, motsvarande cirka tre procent.

Det kan konstateras att det interna vardet pa bestandsniva
stdmmer val overens med det externa dven om diskrepanser
forekommer pé enskilda fastigheter.

Osakerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en
bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beraknas uti-
fran antaganden om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader,
ekonomisk vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar
beroende pa konjunkturlage, efterfrégan pa fastigheter och rante-
lage. Vid internvérderingen antas ett osékerhetsintervall pa +/- 10
procent. Detta ger ett vardeintervall pa 10 194-12 460 MSEK. Som
ett komplement till detta gors en kanslighetsanalys som visar varde-
forandring vid en forandring av direktavkastningskravet och drift-
netton, vilket framgar av tabellen nedan.

Kénslighetsanalys

Direkt- Marknads- Forandring, Marknads- Férandring,

kr/kvm. De genomsnittliga fastighetskostnaderna uppgartill 500K/ aykastning varde, MSEK MSEK  Driftnetto vérde, MSEK MSEK
kvm och medianen till 400 kr/kvm. Den genomsnittliga langsiktiga
vakansen &r 10 procent i best&ndet. -0,25% 11829 502 10% 12536 1208
-0,10% 11523 196 5% 11931 604
11327 11327
0,10% 11138 -189 -5% 10723 -604
0,25% 10865 —-462 -10% 10119 -1208
Not 14 Maskiner och inventarier
Koncern 2013 2012
Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 4.5 52,8 57,3 2,7 36,2 38,9
Arets investeringar 0,0 14,7 14,7 1.8 17,4 191
Forsaljningar/utrangeringar - - - - -0,8 -0,8
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 4,5 67,5 72,0 4,5 52,8 57,3
Ingdende avskrivningar -2,8 -20,7 —23,5 -2,7 -16,1 -18,8
Forsaljningar/utrangeringar = = = - 0,4 0,4
Arets avskrivningar enligt plan -0,4 -6,7 71 -0/ -5,0 -5/
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3,2 -27,4 -30,6 -2,8 -20,7 -23,5
Utgaende planenligt restvirde 1,3 40,1 41,4 1,6 32,1 33,7

Av arets avskrivningar enligt plan i koncernen om 7 (5) MSEK redovisas 7 (5) MSEK som fastighetsadministration

och 0 (0) MSEK som central administration.
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Moderbolag 2013 2012

Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,6 26,6 29,2 2,6 25,6 28,2
Arets investeringar - 07 0,7 - 14 14
Forsaljningar/utrangeringar - - - - -0,4 -0,4
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 2,6 27,3 29,9 2,6 26,6 29,2
Ingéende avskrivningar -2,6 -16,4 -19,0 -2,6 -13,9 -16,5
Forsaljningar/utrangeringar - - - - 0,4 0,4
Arets avskrivningar enligt plan - -2,9 -2,9 - -2,8 -2,8
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,6 -19,3 -21,9 -2,6 -16,4 -19,0
Utgéende planenligt restvirde - 8,0 8,0 - 10,2 10,2
Av arets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om 3 (3) MSEK redovisas 3 (3) MSEK som fastighetsadministration
och 0 (0) MSEK som central administration.
Not 15 Andelarikoncernbolag

Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % vérde 2013 varde 2012
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598  Stockholm 3500000 100 100 1310,1 13101
Jernhusen Stationer AB 556616-7366  Stockholm 2000000 100 100 500,0 500,0
Jernhusen Verkstader AB 556616-7408  Stockholm 1000000 100 100 280,0 280,0
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606  Stockholm 100000 100 100 20,0 20,0
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622  Stockholm 50000 100 100 10,0 10,0
Vasteras Central AB 556053-8059  Vasteras 2576 51 51 5,1 5,1
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645  Stockholm 1000 100 100 852 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020  Stockholm 1000 100 100 0,6 0,5
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm EAB 556692-9203  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm KAB 556692-8411 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm M AB 556692-8437  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm N AB 556692-8445  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm O AB 556692-9237  Stockholm 1000 100 100 36,4 39,3
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607  Stockholm 1000 100 100 51 0,1
Swedcarrier Foérvaltning AB 556733-5939  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Vasteras Kombiterminal AB” 556737-5760  Stockholm 1000 100 100 5,1 3,1
Jernhusen Holding AB 556794-9168  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Underhéllshallar AB 556794-9218  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Klarabergsviadukten Fastighets AB 556692-9443  Stockholm 1000 100 100 336,7 336,7
Jernhusen Holding 2 AB 556835-1372  Stockholm 500 100 100 0,0 0,0
HB Blekholmen 3 916633-4319  Stockholm 1 1 - -
Summa 2545,1 2540,9
" Resterande andelar har forvarvats under 2013.
Not 16 Andelariintressebolag
Koncern Moderbolag

MSEK 2013 2012 2013 2012
Ingédende anskaffningsvarde 95,5 131,3 31,1 311
Aktiedgartillskott 21,4 - - -
Forsaljning -37.8 - - -
Resultatandel -18,1 -57,3 - -
Nedskrivning -62,2 - - -
Omklassificering = 21,5 = -
Bokfort varde vid arets slut -1,2" 95,5 31,1 31,1

"Varav 31,6 MSEK redovisas som tillgdng och -32,8 MSEK redovisas som en skuld.
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Koncern, MSEK

Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % varde 2013 varde 2012
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 6,7 6,4
Résta Administration AB 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 0,0 0,0
Arenabolaget i Solna AB 556742-6811 Stockholm 220 10,0 10,0 0,0 0,0
Arenabolaget i Solna KB 969733-4580  Stockholm - 10,0 10,0 30,3 143,3
Sweden Arena Management AB 556742-6829  Stockholm 220 10,0 10,0 0,0 0,0
Sweden Arena Management KB 969733-6312  Stockholm - 10,0 10,0 -63,0 -76,8
Are CentrumAB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 24,8 22,6
Summa -1,2" 95,5
"'Varav 31,6 MSEK redovisas som tillgdng och -32,8 MSEK redovisas som en skuld.
Moderbolag, MSEK
Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % véarde 2013 varde 2012
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 11 11
Rasta Administration AB 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 0,0 0,0
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 30,0 30,0
Summa 31,1 31,1
Intressebolagens resultat och eget kapital 2013 enligt senaste rapporterade utfall
Stockholms Résta  Arenabolaget  Arenabolaget Sweden Arena Sweden Arena Are
MSEK TerminalAB ~ Administration AB iSolnaAB iSolnaKB  ManagementAB ManagementKB  CentrumAB
Balansrékning
Tillgdngar 26,6 19 0,1 3082,4 0,1 3276 4422
Eget kapital 10,5 01 0,1 995,7 01 -210,0 86,5
Skulder 16,1 1,8 0,0 2086,7 0,0 537,6 355,7
Summa eget kapital och skulder 26,6 1,9 0,1 3082,4 0,1 3276 4422
Resultatrdkning
Intékter 23,0 0,3 0,0 143,4 0,0 208,9 30,7
Resultat 11 0,0 0,0 0,0 0,0 -281,0 2,2
Aretsresultat,
Foretagets namn Jernhusens andel
Stockholms Terminal AB 0,3
Rasta Administration AB =
Arenabolaget i Solna AB -
Arenabolaget i Solna KB 0,0
Sweden Arena Management AB -
Sweden Arena Management KB -20,6
Are Centrum AB 2,2
Summa -18,1"

"Varav 2,5 MSEK redovisas i rorelseresultatet och 20,6 MSEK redovisas i

finansiella poster.
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Not 17 Réantebarande fordringar

Rantebarande l&ng- och kortfristiga fordringar framgéar av tabellen

Av réantebarande fordringar avser 241 (321) MSEK reversfordringar

nedan: avseende uppforandet av Arenastaden i Solna.
Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012
Langfristiga fordringar
Rantebarande fordringar 259,0 321,0 2411 321,0
varav derivatinstrument” 18,0 0,0 = -
Summa 259,0 321,0 2411 321,0
Kortfristiga fordringar
Kortfristig del av rante-
barande fordringar - 85,2 - -
varav derivatinstrument” = 0,0 = -
Summa - 85,2 - -
" Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
Not 18 Kundfordringar
Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek
MSEK 2013 2012 2013 2012 MSEK Antal kontrakt Andel % Arshyra Andel, %
Hyresfordringar 18,9 52,8 = - 0,0-0,09 1164 579 32 4
Kundfordringar 53,4 45,0 2,5 1,0 0,1-0,4 520 25,9 125 15,9
Reserv for osakra 0,5-0,9 173 8,6 127 16,1
fordringar 4,6 -20,3 0,0 - 10-2.4 102 51 158 20.0
Summa 67,7 774 25 1,0 25-4.9 6 03 122 15,5
5,0-9,9 25 1,2 83 10,5
10,0 - 21 1,0 142 18,0
Summa 20M 100 790 100
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ejforfallna 1-30dagar 31-60dagar 61-90dagar >90dagar Totalt
MSEK 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Koncern
Hyresfordringar 0,0 0,1 11,6 23,5 0,9 47 31 0,0 3,2 24,5 18,9 52,8
Kundfordringar 5818 18,2 =13 25,0 0,2 1,56 -0,1 0,1 1,2 -0,8 53,4 45,0
Summa 53,3 18,3 10,3 48,5 1,1 6,2 3,0 0,1 4,4 23,7 72,2 97,8
Moderbolag
Kundfordringar 2,4 01 0,0 0,9 = - = - 0,0 - 2,5 1,0
Summa 2,4 0,1 0,0 0,9 - - - - 0,0 - 25 1,0

Kvartalsvis gors en individuell bedomning av samtliga hyres- och
kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avséttning for osakra kundfordringar uppgick till 5 (20) MSEK mot-
svarande 6 (21) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.



Fortsnot 18

Avsiéttning for osakra kundfordringar

Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012
Avsattning vid arets borjan 20,3 16,5 = -
Atervunna osakra kundfordringar =171 - -
Reservering for befarade kundférluster 1.4 3.8 0,0 -
Konstaterade forluster = - =
Avsittning vid arets slut 4,6 20,3 0,0 -
. Not 20 Férutbetalda kostnader
Not 19 Ovriga fordringar och upplupna intakter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012 MSEK 2013 2012 2013 2012
Mervardesskattefordran 63,8 29,4 6,6 6,5 Upplupna intakter 16,4 16,1 =
Fordran pé& staten avse- Forutbetalda forsaljnings-
ende miljoatagande 10,9 9,5 0,4 0,4 kostnader 0,4 2,9 0,4 2,9
Skattefordran 19,2 16,5 5,5 4,7 Upplupna rantor 15 2,6 0,5 1,0
Ovriga fordringar 60,5 42,0 0,5 0,7 Ovriga poster 20,0 1,7 13,9 6,4
Summa 154,4 97,4 13,1 12,3 Summa 38,3 33,3 14,8 10,3

Not 21 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen for Jernhusen AB (publ) ska bolagets
aktiekapital utgora lagst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK.
Kvotvéardet ar etthundra (100) kronor. Aktiekapitalet var per den
31 december 2013 fordelat pa 4 000 000 aktier. Antalet utestdende
aktier var 4000 000. Bolaget ags till 100 procent av svenska staten.

Ovrigt tillskjutet kapital

I samband med nyemission i Jernhusen AB 2001-02-02 uppstod

en dverkursfond om 100 MSEK. Darutover har tidigare aktieagaren
AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat aktiedgar-
tillskott i januari 2001. Under rékenskapséret 2002/2003 lamnade
Jernhusen AB en utdelning till ddvarande moderbolaget AB Swed-
carrier om 112 MSEK. Denna utdelning har minskat 6vrigt tillskjutet
kapital da bolaget inte genererat ndgra balanserade vinstmedel
attdelaut.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Sedan bildandet &r 2001 har koncernen redovisat balanserade
resultat inklusive arets resultat om totalt 2 679 MSEK, varav arets
resultat ar 513 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital
Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt
(utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgare far endast delas ut sa
mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet eget
kapital. Vidare far endast utdelning ske om det ar forsvarligt med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets likviditet
och stallning i 6vrigt. | moderbolaget bestar bundet eget kapital av
aktiekapital om 400 MSEK och reservfond om 100 MSEK. | enlighet
med aktiebolagslagen har den tidigare redovisade 6verkursfonden
om 100 MSEK per 2005-12-31 overforts till reservfond. Det fria egna
kapitaleti moderbolaget uppgér till 620 MSEK och bestéar av balan-
serat resultat 1 636 MSEK och arets resultat -1 016 MSEK.
Styrelsen foreslér att 100 MSEK, motsvarande 25 SEK per aktie,
delas uttill agaren.
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Not 22 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

Uppskjuten skattefordran netto, moderbolag

2013 2012 2013 2012

Skatt Skatt Skatt Skatt
MSEK Underlag 22%  Underlag 22% MSEK Underlag 22%  Underlag 22%
Fastigheter -4400,5 -968,1 -2654,9 -584,1 Underskottsavdrag 2162,7 475,8 802,2 176,5
Derivat 115,1 25,3 269,8 59,4 Ovrigt 0,0 0,0 63,0 13,9
Underskottsavdrag 2299,3 505,8 919,4 202,3 Enligt balansrakningen 2162,7 475,8 865,2 190,4
Osakra kundfordringar 6,3 1.4 20,3 4,5
Ovrigt -103 23 835 18,4 Kvarvarande underskott i koncernen per 2013-12-31 uppgick till
Enligt balansrékningen 19901  -4378 -13610 2996 2299 MSEK.

Not 23 Réanteb&rande skulder

Réantebarande lang- och kortfristiga skulder framgéar av tabellen
nedan:

Ranteforfallostruktur

MSEK Belopp Effektivranta, %
-1ar 1686 2,2
Koncern Moderbolag .
1-2ar 400 3,7
MSEK 2013 2012 2013 2012 2 3ar 400 34
Langfristiga skulder 3-4&r 406 3,0
Skulder till kreditinstitut 1000,0 - 1000,0 - 4-5ér 1148 31
Ovrigarantebarande skulder 48324 2779 4685,5 - 5-4r 1706 3,6
varav derivatinstrument” 128,9 259,9 - - Totalt 5746" 31
Summa 5832,4 2779 5685,5 - " Marknadsvardering av derivat om 133 MSEK ingar inte.
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 42,7 1995,8 42,7 1995,8
Kortfristig del av ovriga
rantebarande skulder 41 2994,2 - 2984.4 Finansieringskallor
varav derivatinstrument” 4,1 9,9 - - MSEK L&neram Varav utnyttjat Andel, %
Summa 46,8 4990,0 42,7 4980,2
Sakerstallda kredit-
" Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt. faciliteter 1650 1000 18
Icke sakerstéllda kredit-
Vid &rets utgang hade Jernhusen bindande kreditléften om totalt faciliteter 3000 - -
13850 (6 700) MSEK varav 6 000 (-) MSEK avsag ett MTN-program, " Th-Program 6000 1797 31
1650 (6 500) MSEK avs&g en sakerstalld kreditfacilitet i bank, 3000~ Foretagscertifikatprogram 3000 2889 51
(3000) MSEK avsag ett féretagscertifikatprogram (till vilket 3 000 Checkrakningskredit 200 43 -
MSEK icke sakerstallda kreditfaciliteter &r upphandlade som back- Ovriga lan - 18 0
up-finansiering) och 200 (200) MSEK avsag en checkrakningskredit. ~ Totalt 13850 5746" 100

Réntebarande skulder uppgick vid arets slut till 5 879 (5 268)
MSEK varav 1 800 (-) MSEK avsag utestédende obligationer under
MTN-programmet, 1 000 (1 950) MSEK avsag dragningar under den
sékerstallda bankfinansieringen och 2 889 (2 984) MSEK avsag
utestdende foretagscertifikat. Av checkrakningskrediten var vid
arets utgang 43 (46) MSEK utnyttjat.

" Marknadsvérde av derivat om 133 MSEK ingar inte.



Not 24 Ovriga skulder

Not 26 Stallda panter och eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2013 2012 2013 2012 MSEK 2013 2012 2013 2012
Skatteskuld 7,2 5,3 19 - Dotterbolagsaktier = 2123,9 = 21458
Inbetalda handpenningar 3,8 3,4 - - Dotterbolagsreverser 1650,0 54051 1650,0 54051
Personalens kallskatt 4,3 4,6 4,3 4,5 Summa 1650,0 7529,0 1650,0 7550,9
Sociala avgifter 3,9 4,1 3,9 4,1
Ovriga skulder 20,3 27,3 1,0 1,0
Summa 39,4 44,7 1 06 Tillfolid av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
vissa sékerheter bestédende av reversfordringar pé dotterbolag
pantsatts. Som sakerhet for namnda reversfordringar har inteck-
ningar i delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts,
begransat till ett varde om 1 650 (5 210) MSEK.
Som vérde pé stéllda sékerheter i koncernen har angivits den
Not 25 Uppll:l_pna kOStnader" behéllna férm%genhet i de pantsatta dotterbolagen sagmt av dotter-
och forutbetalda intakter bolagen utstallda reverser.
For moderbolaget har angivits bokfort varde pa dotterbolags-
Koncern Moderbolag aktierna och av dotterbolagen utstallda reverser.
MSEK 2013 2012 2013 2012
L Eventualforpliktelser
BO[aggforsaUmngar_ 2 510 S 1010 Merparten Zv Jernhusens fastigheter ar belastade med markfor-
Forutbetalda hyresintakter 136,1 118,7 - - . .
oreningar och ett avtal med staten som tacker Jernhusens ansvar
Rantor & 12,0 4 120 som fastighetsagare finns upprattat. Jernhusen kan darfor endast
Semesterloner (0 10 U3 10 drabbas av kostnader vid exploatering och kan inte ségas ha n&gon
Rorlig lonedel 121 6,3 121 6,3 mitjdskuld.
Personalrelaterade
kostnader 7.0 7.4 6,9 7.4 Tvister
Sociala avgifter B 8.2 8 8/ | alla mer omfattande verksamheter uppstér generellt tvister som
Ovrigt 71,4 512 18,6 15,3 endelavdendagliga affarsverksamheten. Jernhusen ar partiett
Summa 319,5 259,9 167,9 155,2

Ovriga upplupna kostnader avser framst pag&ende investeringar,
projekt kring elomlaggning och ersattningsbyggnader.

antal pagéende arenden i hyresnamnd, i tingsratt avseende
omprévning av tomtrattsavgald samt aven i ett mal i miljodomstol.
Jernhusen gor bedomningen att det per balansdagen inte finns
nagot framstallt ersattningskrav som kan f& en betydande effekt pa
Jernhusens eller koncernens finansiella stallning eller lbnsamhet.
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Not27 Finansiellainstrument och finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen bestar framst av
marknadsvardet av derivatinstrument och reversfordringar avseende
Jernhusens engagemang i Arenastaden. Jernhusens finansiella
skulder bestar till storsta del av rantebarande l&n, obligationer och
foretagscertifikat, vilka upptagits framst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvardet av derivatinstrument. For
att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
l6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berék-
ningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt niva
2,IFRS 13 punkt 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella derivat-
avtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet av finansiella intstrument som omfattas av ISDA-
avtal uppgar till =115 (-261) MSEK och redovisas brutto i rapport
over finansiell stallning.

Jernhusen bedémer att det inte finns nagra vasentliga skillnader
mellan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella
instrument.

Vad avser moderbolaget sa galler detsamma férutom for derivat-
instrument dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for derivat-
instrument med positivt varde var per arsskiftet 18 (0) MSEK, och
for derivatinstrument med negativt véarde 133 (270) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat med 155 (-57)
MSEK.

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter inom finans-
verksamheten har Jernhusen en central finansfunktion, som bland
annat ansvarar for koncernens kreditforsorjning, ranteriskhantering
och cash management. Finansverksamheten styrs av en finans-
policy som beslutats av styrelsen. Policyns syfte ar att ange hur
finansverksamheten ska bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen
har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finansfragor
fordelas. Policyn faststaller aven rutiner for internkontroll och rap-
portering. Jernhusen ar exponerat mot ett antal finansiella risker,
dar rante-, motparts- och refinansieringsriskerna ar de klart
storsta. Transaktionsvolymen i utlandsk valuta ar liten och valuta-
risken darmed mycket begransad.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for negativa oforutsedda svangningar i finan-
siella poster beroende pé férandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler. Nivderna pa marknadsrantorna kan forandras snabbt
medan kreditmarginalerna ar mer trogrorliga. En forandring av
marknadsrantan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom rante-
forfallostrukturen har fordelats pé olika lOptider och pé sa séatt
begransar ranterisken. Den genomsnittliga terstaende réantebind-
ningstiden i Jernhusens portfolj ska vara 1-5 &r, varav maximalt 60
procent far ha ranteforfall inom ett &r.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantan med +/-1
procentenhet frdn och med balansdagen den 31 december 2013,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péaverkas
med —-/+ 15 MSEK under den narmaste 12-manadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden
péaverkas med —/+ 57 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) rantan till
3,1(3,0) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till
3,6 (4,8) &r. Rantebindningen har uppnatts genom att lan med kort
rantebindning har forlangts genom ranteswapkontrakt med ett

nominellt underliggande varde om 3 600 (4 200) MSEK. Rantefor-
fallostrukturen avseende lan inklusive ranteswapkontrakt framgar
avtabelleninot 23.

Nar ranteswapkontrakt anvands for att erhalla upplaning med
fast ranta uppstéar ett marknadsvérde i respektive instrument.
Marknadsvardet varierar dels beroende pa forandringar i marknads-
rantan, dels beroende pa instrumentens aterstaende loptid. Varde-
forandringen péa Jernhusens finansiella instrument har under aret
varit positiv pa grund av den ranteuppgéng som skett. Den oreali-
serade vardeforandringen for Jernhusens finansiella instrument
var under aret 155 (-57) MSEK. Genom att binda rantorna pa langre
perioder med hjalp av derivatinstrument minskas den kassaflodes-
massiga ranterisken.

Vardeforandring finansiellainstrument

MSEK Verkligtvarde
Varde finansiellainstrument 1 januari 2013 —-269,8
Forsaljningslikvid -
Orealiserad vardeforandring 154,7
Realiserad vardeférandring -
Varde finansiellainstrument 31 december 2013 -115,1

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullféljer sina atagan-
den. Jernhusen ingar endast kreditloften och finansiella derivat-
avtal med de stora affarsbankerna péa den svenska marknaden och
har ISDA-avtal med dessa, vilket begransar risken.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder for-
satts i konkurs eller avandra skal inte kan fullfolja sina betalnings-
ataganden. Riskerna begransas genom att koncernen valjer, utifran
en fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet
och god betalningsférmaga.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter uppstar
med att refinansiera laneforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar
storningar pé kapitalmarknaden som kan leda till att nyupplaning
inte kan ske till rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk
begransas genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som overstiger tva ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller
likvida medel som minst motsvarar samtliga laneforfall kortare an
12 manader. Bolaget efterstravar aven en jamn forfallostruktur i
portfoljen.

Den refinansiering som Jernhusen genomfért under aret har
ytterligare minskat refinansieringsrisken genom en bra fordelning
och loptidsspridning mellan bankupplaning, den korta certifikat-
marknaden och den langa obligationsmarknaden.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att forandringar i valutakurser negativt paverkar
kassaflodet. Valutakursforandringar paverkar dessutom resultat-
och balansrakning vid omrakning av utlandsk valuta till svenska
kronor. Da Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta
ar exponeringen mycket begransad.



Forts not 27

Bokfortvarde
MSEK Kategori Vardering 2013 2012
Finansiella tillgdngar
Réantebarande langfristiga fordringar, Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 2411 321,0
exklderivat
Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 67,7 774
Rantebarande kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde - 85,2
Ovriga kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 192,7 130,7
Likvida medel Finansiella tillgdngar eller skulder Verkligt varde 0,4 8,2
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen
Summa 501,9 622,5
Derivat
Derivat med positivt varde Finansiella tillgdngar varderadetill ~ Verkligt varde 18,0 0,0
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 18,0 0,0
Ovrigafinansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 1000,0 -
Ovriga réantebarande skulder, exkl derivat  L&neskulder Upplupet anskaffningsvarde 4703,5 3012,3
Leverantorsskulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 238,0 221,83
upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga skulder till kreditinstitut Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 42,7 1995,8
upplupet anskaffningsvarde
Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 358,9 304,6
upplupet anskaffningsvarde
Summa 6343,0 5533,9
Derivat
Derivat med negativt varde Finansiella tillgdngar varderadetill ~ Verkligt varde 133,1 259,9
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 1331 259,9
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Vinstdisposition

Fritt eget kapitali moderbolaget ar:

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2013 SEK 2013
Balanserade vinstmedel 1636231186 Till aktieagarna utdelas 100000000
Arets resultat -1016477782 I'ny rakning balanseras 519753 404
Summa 619753404 Summa 619753404

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 26 764 033 kronor
och lamnats till dotterbolag med 1 121 084 636 kronor.

Styrelsen och vd féreslar att ovanstédende belopp disponeras
enligt ovan till hoger:

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
enligt ABL18kap 4§

Motivering

Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa samt i
enlighet med svensk lag genom tillampning av rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frén
Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets egna kapital
har beraknatsienlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering.

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna
egna kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner aven att foreslagen utdelning till aktieagaren
ar forsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som anges i
17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksam-
hetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid framhalla
foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna utdelningen kommer att vara tillrackligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stéllning och dess mojligheter att pa sikt infria
sina &taganden. Foreslagen utdelning utgor 8,9 procent av bolagets
eget kapital och 2,0 procent av koncernens eget kapital. Det utta-
lade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om
mellan 35till 45 procent och en rantetackningsgrad om minst 2,0
ganger uppfylls aven efter den féreslagna utdelningen. Soliditeten

Styrelsen foreslar att arsstamman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 100 MSEK, eller 25 kronor per aktie utdelas till agaren.
Utdelning ska betalas den 7 maj 2014.

uppgick vid arsskiftet till 41,7 procent och rantetackningsgraden till
3,2 ganger. Utdelningsmalet innebar att det kapital som inte behovs
iverksamheten med hansyn tagen till finansiella och strategiska
maél ska delas ut. Det innebar normalt en arlig utdelning pa 1/3 av
resultatet efter finansiella poster.

Bolagets och koncernens soliditet &r god med beaktande av de
forhallanden som réder i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutsattningar
att tillvarata framtida affarsmojligheter och &dven tala eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet
avden foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer
heller inte att negativt paverka bolagets och koncernens formaga
att gora ytterligare affarsmassigt motiverade investeringar enligt
antagna planer.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betalningsforplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver
i form av krediter. Dessa kan lyftas med kort varsel, vilket innebér
att bolaget och koncernen har god beredskap att klara saval varia-
tioner i likviditeten som eventuella ovantade handelser.

Stéllningi 6vrigt

Styrelsen har 6vervagt alla kanda forhallanden som kan ha bety-
delse for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som
inte beaktats inom ramen for det ovan anforda. Darvid har ingen
omstandighet framkommit som gor att den foreslagna utdelningen
inte framstar som forsvarlig.

Stockholm den 20 mars 2014
Styrelsen



Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, s&dana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets stallning och
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Styrelseledamot

resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltnings-
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Var revisionsberéttelse har avgivits
den 20 mars 2014
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Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

beréattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av kon-
cernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag
somingarikoncernen star infor.
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Revisionsberattelse

Tillarsstamman i Jernhusen AB (publ), org.nr. 556584-2027

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Jernhusen AB (publ.) for rékenskapséaret 2013 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 37-47. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 1, 4-35, 48-82.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sésom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktdren bedémer
ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

Enrevision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
dedelaravden interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget
upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstéandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvardering avandamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den 6vergripande presentationen i rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i allavasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tatsienlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for &ret enligt International Financial Reporting Standards,

sésom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 37-47. Forvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att arsstamman faststéller rapport 6ver total-
resultat och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen samt
resultatrakningen och balansréakningen for moderbolaget.

Rapportom andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Jernhusen AB (publ) for rakenskapsaret
2013. Vi har aven utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyr-
ningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
37-47 &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om n&gon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa annat satt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhdmtat enligt ovan ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Déarutover har vilast bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
attvi har tillracklig grund for véra uttalanden. Detta innebér att var
lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vitillstyrker att &rsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Stockholm den 20 mars 2014

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2013 2012 2011 2010 2009
RESULTATRAKNINGAR

Fastighetsintéakter 1103,8 1160,6 1093,7 1013,7 867,6
Driftkostnader = 8//615] -393,2 -340,8 -357,2 -286,8
Underhall -60,7 -575 -38,2 -30,0 -29,6
Fastighetsadministration -203,3 -201,7 -165,8 -129,0 -97,8
Driftdverskott 463,3 508,2 548,9 4975 453,4
Centraladministration -69,1 -49,0 -54,8 -579 -60,7
Resultat franandelariintressebolag 2,5 0,1 1,3 2,5 0,6
Rorelseresultat 396,7 459,3 495,4 442,1 393,3
Finansiella poster -146,5 -181,8 -163,1 -98,6 -54,5
Resultat efter finansiella poster 250,2 2775 332,3 3435 338,2
Vardeforandring fastigheter 2454 121,3 121,3 215,2 -295,9
Vardeforandring finansiella instrument 154,7 -57,4 2247 82,1 5,5
Resultat fore skatt 650,3 341,4 229,0 640,8 47,8
Skatt -137,2 222,3 -54,0 -150,6 4,4
Aretsresultat 513,1 563,7 175,0 490,2 43,4
BALANSRAKNINGAR

Tillgngar

Forvaltningsfastigheter 11326,7 9896,4 10829,1 9501,5 8946,3
Maskiner och inventarier 4,4 33,7 20,0 14,8 6,7
Finansiella anlaggningstillgangar 290,6 416,6 495,4 6674 5761
Omsattningstillgdngar 260,8 301,5 238,7 2237 196,7
Summartillgangar 11919,5 10648,2 11583,2 10407,4 9725,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 49729 4554,8 4088,4 4011,3 3618,3
Langfristiga skulder 6303,0 5775 6900,4 5806,4 5502,3
Kortfristiga skulder 643,6 5515,9 594,4 589,7 605,2
Summa eget kapital och skulder 11919,5 10648,2 11583,2 10407,4 9725,8
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Lokalarea, kvm? 633000 654000 671000 669000 682000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11327 9896 10829 9 501 8946
Investeringar i fastigheter, MSEK 1288 1060 1161 1401 2129
Fastighetsforsaljningar, MSEK 57 214 5 1086 73
Overskottsgrad, % 42,0 43,8 50,2 49,1 52,3
Direktavkastning, % (3l 5,9 6,6 6,7 6,4
Totalavkastning, % 7.8 7.3 8,1 9,5 2,2
Vakansgrad area, %? 18,5 15,7 14,8 14,6 13,5
Ekonomisk vakansgrad, %? 5,2 4.4 4,3 49 5,2
FINANSRELATERADE UPPGIFTER

Soliditet, % 4,7 42,8 35,0 38,5 37,2
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 5620 4853 6089 4877 4773
Bel&ningsgrad, % 49,6 49,0 56,2 51,3 53,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1.1 11 15 1,2 1,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,2 34 5,1 8,5
Genomsnittligranta, % 3,1 3,2 3,2 2,5 2]
Réantebindningstid, ar 3,6 4,8 4,0 3,8 3,8
Avkastning pé eget kapital, % 10,8 13,1 4,4 12,9 1,3
OVRIGA UPPGIFTER

Antal anstéllda 245 265 239 187 150

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Ordlista

Avkastning pé eget kapital
Rullande tolvmanaders resultat efter skatt
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Réantebarande nettoléaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Direktavkastning

Rullande tolvmanaders driftoverskott i procent
av fastigheternas genomsnittliga redovisade
varde exklusive pagaende arbeten.

Effektivrdnta
Den genomsnittliga framatriktade rantan
inklusive tillagg och avgifter.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent
av totala hyresvardet exklusive utvecklings-
fastigheter.

Fastighetsadministration
Avser personal-, IT- och dvriga kostnader
direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Genomsnittlig ranta

Periodens rantekostnader och ranteintakter,
exklusive forsaljning avintressebolag och
resultat fran andelariintressebolag, i procent
av genomsnittlig rantebarande l&neskuld
netto.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror plus bedomd marknads-
hyra for outhyrd lokalarea vid periodens
utgang. Vantsalsintakter ar exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter
som Jernhusen &gt under alla perioder som
redovisas. Transaktioner som avser de fran-
trédda fastigheterna ar exkluderade. Utveck-
lingsfastigheterna ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang.
| lokalareaingér inte area for vantsal, arrende,
tomtratt, sparanlaggning etc.

MDSEK
Miljarder kronor.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omférhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

Réantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens
utgéng for rantebarande ldneskulder med
hansyn till ranteswapkontrakt och rantecap-
kontrakt.

Rantebédrande laneskuld netto
Rantebarande skulder minus réantebarande
fordringar och likvida medel.

Réantetackningsgrad

Rorelseresultat dividerat med finansiella
poster exklusive resultat fran andelarioch
forsaljning avintressebolag.

Sjalvfinansieringsgrad

Kassafloden frén den l6pande verksamheten
dividerat med kassaflode fran investerings-
verksamheten.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande nettolédneskuld dividerat med
eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan
bestammande inflytande) i procent av redovi-
sade totala tillgangar vid periodens slut.

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott med
tillagg for realiserade och orealiserade varde-
forandringar pé fastigheter i procent av fastig-
heternas genomsnittliga redovisade véarde
exklusive pagéende arbeten.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre pagéende projekt,
nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea
Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea
exklusive utvecklingsfastigheter.

Vardeforandringar av fastigheter, realiserad
Denrealiserade vardeforandringen utgérs av
skillnaden mellan forsaljningspriset foren
fastighet med avdrag for forsaljningsomkost-
nader och bedémt marknadsvarde vid fore-
gaende kvartals utgdng 6kat med kvartalets
investeringar. Jernhusen redovisar realisations-
vinster/forluster pa frantradesdagen.

Vardeforandringar av fastigheter,
orealiserad

Den orealiserade vardeférandringen utgérs

av fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgdng minskat med marknadsvardet

vid foregdende arsskifte, arets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftoverskottiprocent av fastighetsintakter.

Ovriga intakter

Intékter fran kringtjanster sdsom vantsal,
parkering, infrastrukturférvaltning, forvarings-
boxar, taxiangdring och toaletter.
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