
Revisionsberättelse

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

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för Jernhusen AB (publ) för år 2023.

Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår på sidorna 25 - 74 i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla

väsentliga avseenden rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2023 och av

dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprättats

i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens

finansiella ställning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt

International Financial Reporting Standards (IFRS), såsom de antagits av EU, och årsredovisningslagen.

Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderbolaget samt

rapport över totalresultat och rapport över finansiell ställning för koncernen.

Våra uttalanden i denna rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen är förenliga med innehållet i den

kompletterande rapport som har överlämnats till moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlighet med

revisorsförordningens (537/2014) artikel 11.

Grund för uttalanden

Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt

ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till

moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat på vår bästa kunskap och övertygelse, inga förbjudna tjänster som

avses i revisorsförordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahållits det granskade bolaget eller, i

förekommande fall, dess moderföretag eller dess kontrollerade företag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Jernhusen är ett fastighetsbolag med nära koppling till järnvägen och är helägt av svenska staten. Jernhusen

utvecklar, förvaltar och äger ett fastighetsbestånd som består av stationer, underhållsdepåer samt gods- och

kombiterminaler längs den svenska järnvägen men också andra kommersiella fastigheter i stationsområden i

syfte att bidra till ökat kollektivt resande och att fler transporter sker på den svenska järnvägen. Det faktum att

den verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig i karaktär och syfte innebär även att fastighetsobjekten

inom beståndet är diversifierade och kräver specifika ställningstaganden vid bedömning av verkligt värde

beroende på fastighetstyp.

Vi har utformat vår revision genom att fastställa väsentlighetsnivå och bedöma risken för väsentliga felaktigheter i

de finansiella rapporterna. Vi har särskilt beaktat de områden där den verkställande direktören och styrelsen gjort

subjektiva bedömningar, till exempel viktiga redovisningsmässiga uppskattningar som har gjorts med

utgångspunkt från antaganden och prognoser om framtida händelser, vilka till sin natur är osäkra. I Jernhusens

fall avser sådana områden främst värdering av förvaltningsfastigheter och värdering av uppskjuten skatt, vilka

också bedömts utgöra de största riskerna för väsentliga fel. Vi har granskat värdet av fastigheterna respektive

bedömning av uppskjuten skatt med tillhörande process för att fastställa redovisat värde samt den interna

kontrollen över finansiell rapportering, rutiner och processer utifrån bedömda risker. Risken för att styrelsen och

verkställande direktören åsidosätter den interna kontrollen har beaktats, och bland annat har vi övervägt om det

finns belägg för systematiska avvikelser som givit upphov till risk för väsentliga felaktigheter till följd av

oegentligheter.
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Vi har en koncernansats som omfattar granskning av samtliga väsentliga fastigheter inom koncernen. Ansatsen

innebär att väsentliga affärsprocesser för den finansiella rapporteringen såsom exempelvis värderingsprocessen,

intäktsprocessen, inköpsprocessen och löneprocessen granskas centralt utifrån ett koncernperspektiv även om

koncernens fastigheter redovisas i olika juridiska enheter. Koncernens tillgångar utgörs till ca 91 procent av

förvaltningsfastigheter, värderade till verkligt värde, och är således revisionens huvudfokus. I tillägg till

processgranskningen har vi centralt granskat ett urval av värderingarna med stöd av PwC:s värderingsspecialister.

Väsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning påverkades av vår bedömning av väsentlighet. En revision utformas för att

uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehåller några väsentliga

felaktigheter. Felaktigheter kan uppstå till följd av oegentligheter eller fel. De betraktas som väsentliga om de

enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användarna fattar med grund

i de finansiella rapporterna.

Baserat på professionellt omdöme fastställde vi vissa kvantitativa väsentlighetstal, däribland för den finansiella

rapportering som helhet (se tabellen nedan). Med hjälp av dessa och kvalitativa överväganden fastställde vi

revisionens inriktning och omfattning och våra granskningsåtgärders karaktär, tidpunkt och omfattning, samt att

bedöma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter på de finansiella rapporterna som helhet.

 Vi valde totala tillgångar som riktmärke för vår övergripande bedömning av väsentlighet för räkenskaperna som

helhet mot bakgrund av att värdet på förvaltningsfastigheterna har en väsentlig påverkan och betydelse för

koncernens finansiella ställning. Övergripande väsentlighetstal fastställdes till 250 miljoner kronor vilket

motsvarar 1% av av koncernens totala tillgångar. Nivån 1 procent av totala tillgångar är en vedertagen och

godtagbar kvantitativ väsentlighetströskel. Vi definierade även en specifik väsentlighet för revisionen av

resultatrelaterade poster.

 

Särskilt betydelsefulla områden

Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden som enligt vår professionella bedömning var de

mest betydelsefulla för revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen för den aktuella perioden.

Dessa områden behandlas inom ramen för revisionen av, och i vårt ställningstagande till, årsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet, men vi gör inga separata uttalanden om dessa områden.

 Särskilt betydelsefulla områden  Hur vår revision beaktade det särskilt betydelsefulla

områden

Värdering av förvaltningsfastigheter

Vi hänvisar till Förvaltningsberättelsen och

beskrivningen över Jernhusen-koncernens

sammanfattning av viktiga redovisnings- och

värderingsprinciper samt

förvaltningsfastigheter not 13.

Värdet på förvaltningsfastigheterna uppgår per

2023-12-31 till 22,0 miljarder kronor.

Förvaltningsfastigheterna utgör en väsentlig

del av balansräkningen och värderingen av

förvaltningsfastigheterna är till sin natur

behäftad med osäkerhet och föremål för

ledningens bedömningar av t ex den specifika

fastighetens skick, framtida hyresintäkter och

lokala marknadsutveckling. Jernhusens

fastighetsportfölj har en bred geografisk

spridning och är diversifierad då den

verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer

sig åt och det bedrivs även projektutveckling i

delar av fastighetsbeståndet.

Vi har följt upp tidigare års kartläggning av Jernhusens

process för fastighetsvärdering, tillämpad metodik

samt utvärderat det interna värderingsteamets

kompetens och erfarenhet. Revisionsteamet,

tillsammans med PwCs värderingsspecialist, har

inhämtat och granskat ett urval av

värderingsrapporterna vad gäller de mest väsentliga

antagandena i värderingarna såsom prognostiserat

driftnetto, avkastningskrav, framtida investeringar och

specifika lokala marknadsförutsättningar. Vi har

utvärderat dess matematiska riktighet och riktigheten i

dess grunddata, så som hyresintäkter, samt huruvida

värderingarna följer Jernhusens riktlinjer för

värdering och ändamålsenlig värderingsmetod. Som en

del av detta arbete har vi intervjuat ansvarig personal

gällande de mest väsentliga antagandena i

värderingarna.

Vårt arbete har fokuserat på de största

förvaltningsfastigheterna i portföljen men även beaktat

fastighetstyp och geografiskt läge då fastigheterna i
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Jernhusens värderingsprocess styrs av en

fastställd värderingspolicy. Jernhusen

genomför interna fastighetsvärderingar fyra

gånger per år vilka även, till stor del,

kvalitetssäkras via årliga externa värderingar.

Jernhusens värderingsteam har en dialog med

övriga delar av Jernhusen för att säkerställa att

värderingarna innehåller korrekt och relevant

data. Det innefattar analys och kontroll av

indata till värderingsmodellerna från bolagets

system, exempelvis avseende hyresnivåer, ytor,

vakansgrader samt övergripande analys av

utvecklingen per fastighetstyp och geografiskt

läge.

Bland Jernhusens fastigheter finns objekt med

speciella egenskaper där tillgång till direkt

jämförbar marknadsinformation är begränsad.

Jernhusens kunskap om hyresgästernas

verksamheter i kombination med flera olika

källor för marknadsinformation och

egenutvecklad metodik för analys av

marknadsdata utgör underlaget för

värdebedömningarna.

Det stora inslaget av de uppskattningar och

bedömningar för fastställande av verkligt

värde, värdenas känslighet för förändringar i

antaganden och bedömningar liksom postens

storlek gör att värderingen av

förvaltningsfastigheter är ett för revisionen

särskilt betydelsefullt område.

beståndet är diversifierat och innefattar objekt med

speciell karaktär och verksamhet. De fastigheter där

det varit störst variationer i värde jämfört med tidigare

period har ägnats särskild uppmärksamhet.

Jernhusen har låtit ett externt

fastighetsvärderingsinstitut värdera ca 80% av det

totala bokförda värdet av förvaltningsfastigheterna per

31 december 2023 i syfte att kvalitetssäkra det interna

värderingsutfallet. Vi har på stickprovsbasis jämfört de

externa värderingarna mot de interna

värderingsrapporterna utifrån avkastningskrav och

prognostiserade driftnetton, uthyrbar yta och

långsiktiga vakanser. Väsentliga avvikelser har

analyserats och utvärderats. Vidare har vi tagit del av

de analyser Jernhusen utfört gällande utfallet av de

externa värderingarna och på så vis skapat oss en

uppfattning om grunden för eventuella avvikelser.

 Värderingarna baseras på bedömningar och är till sin

natur behäftade med en inneboende osäkerhet. Baserat

på vår granskning är vår bedömning atet de av

Jernhusen använda antagandena ligger inom ett

acceptabelt intervall.

 Vi har som ett resultat av vår granskning inte

rapporterat några väsentliga iakttagelser till

revisionsutskottet.

Värdering av uppskjuten skatt

Vi hänvisar till Förvaltningsberättelsen och

beskrivningen över Jernhusen-koncernens

sammanfattning av viktiga redovisnings- och

värderingsprinciper samt uppskjuten skatt

not 22.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgår till

netto 2 208 MSEK. Posten utgörs i huvudsak

av uppskjutna skatteskulder hänförliga till

skillnaden mellan bokförda och skattemässiga

värden på fastigheter samt uppskjutna

skattefordringar hänförliga underskottsavdrag.

Beräkningen av uppskjuten skatt är komplex

och innehåller en hög grad av uppskattningar

och bedömningar. Det avser till exempel

möjligheten att nyttja aktuella

underskottsavdrag, effekter vid

direktförsäljning av fastigheter eller försäljning

i bolagsform och ställningstaganden i samband

skattemässiga justeringar.

Koncernen har redovisat uppskjutna

skattefordringar hänförliga till

Vi har i vår revision utvärderat Jernhusens

ställningstaganden kring värdering av uppskjuten skatt

samt granskat beräkning av uppskjutna skatter.

Granskningsåtgärderna har fokuserat på att utvärdera

bolagets process och verktyg för beräkning av den

uppskjutna skatten samt på att stickprovsvis testa

rimligheten i beräkningen av fastigheternas bokförda

och skattemässiga värden vilket även innefattar årets

skattemässiga justeringar. Vidare har vi analyserat

tillämpade principer och bedömningar kopplade till

värdering av koncernens underskottsavdrag. Vi har

ställt förfrågningar till företagsledningen, tagit del av

och utvärderat koncernens modell för att uppskatta

koncernens framtida resultatutveckling samt

underliggande beräkningsunderlag. Erhållen

information har analyserats med beaktande av

koncernens nuvarande affärsplan.

 

Sammantaget har vi skapat oss en uppfattning om

rimligheten i bolagets bedömning av möjligheten att

nyttja underskottsavdragen mot framtida

skattepliktiga vinster samt värderingen av koncernens

temporära skillnader avseende fastighetsvärdet.
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underskottsavdrag som förväntas kunna

utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar

baseras på företagsledningens bedömning av

storleken på och tidpunkterna för framtida

beskattningsbara vinster samt tolkning av

tillämplig skattelagstiftning. Fordringarnas

värde är känsliga för förändringar i de

antaganden och bedömningar bolaget gjort.

Risken ligger i att det bokförda värdet på de

uppskjutna skattefordringarna kan vara över-

eller underskattat och att varje justering av

värdet direkt påverkar årets resultat och

effektiv skattesats.

Då värdering av uppskjuten skatt i hög grad är

förknippad med uppskattningar och

bedömningar samt postens storlek är det att

betrakta som ett för revisionen särskilt

betydelsefullt område.

 Vår uppfattning är att de bedömningar och antaganden

som bolaget gjort ligger inom ett acceptabelt intervall.

 Vi har som ett resultat av vår granskning inte

rapporterat några väsentliga iakttagelser till

revisionsutskottet.

Annan information än årsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehåller även annan information än årsredovisningen och koncernredovisningen och återfinns

på sidorna 2-15 och sidorna 80-107. Den andra informationen består även av Jernhusens Ersättningsrapport som

vi inhämtade före datumet för denna revisionsberättelse. Det är styrelsen och verkställande direktören som har

ansvaret för den andra informationen.

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gör

inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen är det vårt ansvar att läsa den

information som identifierats ovan och överväga om informationen i väsentlig utsträckning är oförenlig med

årsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgång beaktar vi även den kunskap vi i övrigt

inhämtat under revisionen samt bedömer om informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra

informationen innehåller en väsentlig felaktighet, är vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i

det avseendet.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att årsredovisningen och

koncernredovisningen upprättas och att de ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och, vad gäller

koncernredovisningen, enligt IFRS, så som de antagits av EU, och årsredovisningslagen. Styrelsen och

verkställande direktören ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en

årsredovisning och koncernredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på

oegentligheter eller misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören

för bedömningen av bolagets och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är

tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet

om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande direktören avser

att likvidera bolaget, upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av

detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det påverkar styrelsens ansvar och uppgifter i övrigt, bland annat

övervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen och koncernredovisningen som

helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att

lämna en revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är
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ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka

en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och

anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som

användare fattar med grund i årsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen finns på

Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av

revisionsberättelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar

Uttalanden

Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens och

verkställande direktörens förvaltning för Jernhusen AB (publ) för år 2023 samt av förslaget till dispositioner

beträffande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar

styrelsens ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag

till utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn till de krav

som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av moderbolagets och

koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland

annat att fortlöpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets

organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i

övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. Den verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen

enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets

bokföring ska fullgöras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas på ett betryggande

sätt.

Revisorns ansvar

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta

revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande

direktören i något väsentligt avseende:

• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan föranleda

ersättningsskyldighet mot bolaget

• på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt

uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda

ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är

förenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av förvaltningen finns på Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det är styrelsen som har ansvaret för bolagsstyrningsrapporten på sidorna 16-24 och för att den är upprättad i

enlighet med årsredovisningslagen.

Vår granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av

bolagsstyrningsrapporten. Detta innebär att vår granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning

och en väsentligt mindre omfattning jämfört med den inriktning och omfattning som en revision enligt

International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss

tillräcklig grund för våra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprättats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2–6

årsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag är förenliga med årsredovisningens och

koncernredovisningens övriga delar samt är i överensstämmelse med årsredovisningslagen.

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsågs till Jernhusen ABs revisor av bolagsstämman den 24 april 2023 och

har varit bolagets revisor sedan den 27 april 2017 .

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg

Auktoriserad revisor
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Deltagare

  ÖHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat från Svenskt BankID: Helena Sigrid Elisabet
Ehrenborg

Helena Ehrenborg

Auktoriserad revisor

2024-02-23 14:27:57 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
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        Revisionshistorik


        

        
            
            
                
                    2024-02-2314:17:04
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skapade avtalet och bjöd in Helena Ehrenborg på Öhrlings PricewaterhouseCoopers  AB som en undertecknare.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-02-2314:27:41
                    Helena Ehrenborg på Öhrlings PricewaterhouseCoopers  AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-02-2314:27:57
                    Helena Ehrenborg på Öhrlings PricewaterhouseCoopers  AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-02-2314:27:57
                    Alla undertecknare har signerat.
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