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Vara affirsomraden

Véar overgripande drivkraft &r att bidra till att fler valjer kollektiva resor och
transporter. Att véra stationer, depéer och godsterminaler finns péa ratt plats med
ratt utbud ar viktiga forutsattningar. Vivill ocksé hjalpa stader att vaxa hallbart
genom att bebygga den attraktiva mark som vi dger omkring stationerna.

Fastighetsintakter’ Rorelseresultat” Antal fastigheter

Stationer

Vivill att stationen skavara

en naturligmotesplats i staden
for resendrer och besokare.
Miljon ska kannas trivsam och
fa fler att resa kollektivt.

Lds mer pd sidorna 21-24.

e ¢

Stadsprojekt

Vihjalper stader att vaxa hall-
bart genom att bygga pé redan
ianspraktagen mark runt sta-
tionerna. Mer livoch rorelse gor
aven stationen tryggare.

Lds mer pd sidorna 25-27.

¢ &

Depaer

Ratt utformade depéer pa ratt
plats ger tagen forutsattningar
att géenligt tidtabell. Vi bygger
nya depéer och moderniserar
vara befintliga.

Lds mer pé sidorna 28-31.

e &

Godsterminaler
Véaraterminaler erbjuder effek-
tiva losningar som sparar tid
och pengar for transportorerna.
D& blir det enklare att valja hall-
bara jarnvagstransporter.

Lds mer pd sidorna 32-35.
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” Andel av koncernen i procent.
2 Varav 45 pendeltagsstationer.



Jernhusen

Vi ager, utvecklar och férvaltar fastigheter langs den
svenska jarnvagen. Men det handlar om s& mycket mer
an hus. Vivill géra det enklare att resa kollektivt och att
skicka varor den gréna vagen. Vi vill ocksa skapa nytt liv
i stationsomraden, dar fler ska kunna bo, arbeta och
vistas nara det kollektiva resandet.

Sedan starten 2001 har vi investerat 8,5 miljarder kronor
i stora och sma projekt fér en battre infrastruktur. I[dag ar
vi 265 medarbetare och var dgare &r svenska staten.




Innchall

2012 1 KOrthet ......ccceeeerereecsttse s 1
Vd har ordet w2
Omvarld och trender ... 4
Strategisk inriktning ..., 8
Fastighetsbestand .........ccoveeeeirencsreesccsrenccnns 1
Fastighetsinvesteringar .........c.cceeresereseeeneenes 14
FIiNanSiering ......coovieriisniesiess s
Riskhantering
Affarsomrade Stationer
Affarsomrade Stadsprojekt ..........c.ocrereesiseses 25
Affarsomrade DEPAET ....ccccvevevererererererereseanannaas 28
Affarsomrade Godsterminaler ..........c.coceeeeennnee 32
Medarbetare .......ccocoreinnnncnieeeee 36
Ordférande har ordet .........ccoveeeereeercnceescenenenes 38
Bolagsstyrningsrapport 2012 ........cccceeveereeneeenes 39
STYrElSe e 41
Ledning ...cccoeveerieercisee s 44
REVISOT ... 47
Finansiella rapporter .........c.cocoveeerieeereseenenennes 49
Koncernens rapport 6ver totalresultat .......... 50
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning .. 53
Koncernens eget kapital ..........covreeerienerncrennens 55
Koncernens kassaflodesanalys .........cccceeee. 55
Moderbolagets resultatréakning ........c.cccoueueee 57
Moderbolagets rapport dver totalresultat ..... 57
Moderbolagets balansrakning ....................... 58
Moderbolagets eget kapital ..........cocvreeercrennene 59
Moderbolagets kassaflédesanalys ................ 60

Undertecknande av arsredovisningen .............. 82
Revisionsberattelse ..........cocoorieierieneneneeeene 83
FLErarsOVErSIKE ..cocevererirererererssssesesesessssesesesessssens 84
(0] |15 - TSR 85

Legal rsredovisning och férvaltningsberattelse
Den legala arsredovisningen, inklusive forvaltnings-
berattelse ar reviderad och omfattar sidorna 1, 4-37, 39-84.

Hallbarhets-
redovisnin
& Fastighets-
forteckning

Las merom Jernhusen i Hallbarhetsredovisning och
Fastighetsforteckning for 2012. De finns att ladda ned
fran Jernhusens webbplats, jernhusen.se

Hallbarhetsaspekten genomsyrar Jernhusens
verksamhet. For tydlighetens skull redovisar vi
aven aktiviteter och utfalli en separat Hallbarhets-
redovisning.

Kalendarinum

Kalendarium

« Arsstamma, 24 april 2013

« Delarsrapport januari-mars, 24 april 2013

« Halvarsrapport januari—juni, 18 juli 2013

« Delérsrapport januari-september, 23 oktober 2013

Arsstimma

Arsstamma i Jernhusen AB (publ) kommer att hallas
den 24 april 2013 pa Astoria, Nybrogatan 15 i Stock-
holm. Arsstamman ar éppen for allmanheten. Anmélan
kan goras pa Jernhusens webbplats, jernhusen.se.
Sistaanmalningsdag ar den 12 april 2013.

Arsredovisning, Hallbarhetsredovisning, Fastighets-
forteckning, bokslutskommuniké och delérsrapporter
finnstillgangliga pé Jernhusens webbplats, jernhusen.se




Forvaltningsberattelse

2012 i korthet

 Fastighetsintékterna uppgick till 1 161 (1 094) MSEK, en 6kning med sex
procent, framst p& grund av forandringar i fastighetsbestandet och tkade
hyror och intéakter fran tjanster i depéer och stationer.

 Rorelseresultatet uppgick till 459 (495) MSEK, en minskning med atta
procent, till foljd av 0kade satsningar pé nya affarer som ett led i att fa
storre framtida intakter.

* Vardeforandringar uppgick till 64 (-103) MSEK, varav vardeforandringar
pa fastigheter uppgick till 121 (121) MSEK.

o Aretsresultat efter skatt uppgick till 564 (175) MSEK. Av resultatet
avser 159 MSEK en positiv skatteeffekt som ar hanforlig till avyttringen
av Kungsbrohuset samt 55 MSEK beroende pa andrad skattesats.

* Investeringar i fastigheter uppgick till 1 060 (1 161) MSEK, varav den enskilt
storsta avser Stockholms Centralstation.

* Fastighetsforsaljningar uppgick till 2 114 (5) MSEK, vilket helt domineras
av avyttringen av Kungsbrohuset.

» Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 9 896 (10 829) MSEK.
Minskningen beror framst pa avyttringen av Kungsbrohuset.

« Styrelsen féreslar en utdelning om 100 MSEK.

Handelser efter arets utgang
¢ Undervaren kommer ett MTN-program om 6 000 MSEK att uppréttas.
Finanspolicyn har anpassats efter detta beslut.

 Jernhusen har pakallat sin ratt att i april sdlja 12,2 procent av samtliga
andelari de tva bolag som ager och driver Friends Arena. Kvarvarande
innehav om 10 procent i respektive bolag behalls tills vidare.

Jernhusenisammandrag
2012 2011
Fastighetsintakter, MSEK 1161 1094

Rorelseresultat, MSEK 459 495
Finansiella poster, MSEK -182 -163 MSEK

Resultat efter finansiella poster, MSEK 278 332
Véardeférandringar, MSEK 64 -103 Under 2012 beslutade Jernh
nder eslutade Jernhusen

Arets resultat, MSEK g5t 178 attinvestera ytterligare 683 miljoner
Investeringar i fastigheter, MSEK 1060 1761 kronor i forbattrad infrastruktur for
Fastighetsforséaljningar, MSEK 2114 5 jarnvagen. Sedan Jernhusen bildades
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 9896 10829 2001 har vi satsat 8,6 miljarder kronor
Soliditet, % 42,8 35,0 pa aEt utveckla:véra stationer, stlationsf

- - - omraden, depder och godsterminaler.
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 34
Avkastning pa eget kapital, % 13,1 44
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) r oerhort

Sl:idjande att fler
valjer att resa

collcktivt med
pade tag och buss
pch vi hoppas
Kunna bidra till
att ytterligare
oka antalet.

Vd har ordet

Jernhusen har siktet instéllt pa att bli &nnu battre pa att tillgodose de behov som vara rese-
narer och kunder har. Efter nagra &r av stark tillvaxt har vi ett mycket kompetent lag pa plats
och goda forutsattningar for att kunna vassa vara erbjudanden ytterligare.
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ernhusens resa fortsatte 2012,

och dven om vi inte nadde alla

mal for aret var det mycket som
gick i rétt riktning. Genom vara fastig-
heter har vi fortsatt att skapa viarden som
kan aterinvesteras i bade befintligt och
nytt bestand, vilket blir till nytta for
savil kunder och resenérer som sam-
hille. Vi har ocksa fortsatt arbetet med
att vara aktiva och tydliga med vara
planer, idéer och budskap bade internt
och externt.

Var medarbetarundersokning gav

ett nytt kvitto pa att vi har mycket enga-
gerade medarbetare, vilket dr en forut-
sdttning for att vi ska lyckas. I externa
kontakter marker vi att dialogen i bran-
schen stérks for varje ar. Inte minst i
vara egna fastigheter mots manga intres-
sen och aktorer, vilket ger goda tillfillen
till utbyte och samverkan. Detta ska vi
bygga vidare pa.

Lénsamhet leder till investeringar
Under 2012 okade marknadsvirdet pa
vara fastigheter, exklusive Kungsbro-
huset, till 9 896 miljoner kronor, frimst
beroende pa ett antal gjorda investe-
ringar, inte minst ombyggnaden av
Stockholms Centralstation. Vara fastig-
hetsintékter okade ocksé med sex pro-
cent till 1 161 miljoner kronor, medan
rorelseresultatet minskade med atta
procent till 459 miljoner kronor.

Det kdnns positivt att fastighetsintak-
terna Okat, eftersom det betyder att vara
fastigheter och nya erbjudanden efter-
fragas. Men det dr samtidigt mindre bra
att vara kostnader for drift och utveck-
ling Okat, vilket totalt sett gett ett ldgre
rorelseresultat. Nu har vi ett arbete igang
for att oka effektiviteten och fa rétt balans
mellan intdkter och kostnader framat.

Som ett led i att sékerstélla att vi arbe-
tar ratt startar vi under 2013 ett analys-
arbete fOr att ytterligare fordjupa insik-
ten om vara resenérers och kunders
drivkrafter och behov. Genom att arbeta
effektivt och kundnéra vill vi sdkra en
trygg och langsiktig Ionsamhet som ger
utrymme fOr nya investeringar. Sedan
starten av bolaget 2001 har vi investerat

mer &n atta miljarder kronor i svensk
infrastruktur och vi vill fortsitta i den
takten.

Over 600 000 besdkare varje dag

Liv och rorelse i vara stationer dr positivt
pa alla sétt och vi stridvar efter att skapa
riktigt attraktiva motesplatser och vil
fungerande knutpunkter for alla resande,
oavsett trafikslag.

Trafikverkets siffror visar att person-
trafiken 6kade med tre procent under
2012. Enligt var egen statistik passerar
nu omkring 600 000 resenédrer och beso-
kare dagligen vara stationer, vilket dr
en 0kning med 20 procent fran senaste
maétningen! Det 4r oerhort glddjande
att fler viljer att resa kollektivt med bade
tadg och buss och vi hoppas kunna bidra
till att ytterligare oka antalet.

Resenédrerna uppskattar att kunna
gora drenden i samband med resan och
vi arbetar kontinuerligt med att utveckla
utbud och serviceniva pa stationerna.

En annan mycket viktig aspekt ér trygg-
het och tillgdnglighet i stationsmiljon
och dven hiér fortsétter vi att forbéttra
for resendrerna, bland annat genom fler
stationsvdrdar som kan svara pa fragor
och hjilpa till pa olika sétt.

Stora floden av méanniskor gor statio-
nerna attraktiva for bade handelshyres-
géster och for en for oss relativt ny kund-
grupp, annonsorer, som uppticker vilken
stor potential vara stationshus har som
kontaktyta for reklam och event. Vara
undersokningar visar ocksa att resené-
rerna vilkomnar att det hander nagot pa
stationen medan de véntar.

Stora projekt pagar

Stora delar av jarnvégsinfrastrukturen
byggdes i slutet av 1800-talet och omfat-
tande investeringar behovs for att klara
dagens krav. Var del av infrastukturen dr
inget undantag och vi har ett antal storre
och mindre projekt igang for att bade
bygga om och bygga nytt.

Det handlar om allt fran det stora
ombyggnadsarbete som pagar pa Stock-
holms Centralstation, till uppforande
av en ny, efterfragad depa i Boxholm

Vd har ordet

och en utbyggnad av Stockholm Arsta
Kombiterminal, som ligger perfekt till
for citylogistik.

Vart markinnehav langs jairnvigen gor
att vi ocksa arbetar med hallbar stads-
utveckling i stationsnéra lagen. Har kan
vi ge fler mojlighet att bo, vistas och
arbeta nédra det kollektiva resandet. Det
miljosmarta Kungsbrohuset dr ett bra
exempel pa detta, och nér vi salde huset
under 2012 blev det en av arets storsta
fastighetsaffarer.

Det viarde vi ddrmed skapat bidrar
till var investering i byggandet av Station
Stockholm City. Denna nya pendeltags-
station integreras med Stockholms
Centralstation och ska sta fardig nér
Citybanan invigs 2017. Andra priorite-
rade stadsutvecklingsprojekt 4r omradet
Sédra Nyhamnen i Malmo, déar detalj-
planearbete pagar, och Region City i
hjartat av Goteborg.

Nya hallbarhetsmal pa vag

Vid sidan av de finansiella mal som fast-
stillts i samarbete med dgaren, ska alla
statligt dgda bolag nu ta fram verksam-
hetsnéra och relevanta hallbarhetsmal.
Vi pa Jernhusen arbetar sedan tidigare
med langsiktiga hallbarhetsmal och ar
mycket positiva till 4garens initiativ for
att oka sitt eget och ddrmed bolagens
fokus pa fragorna. Processen med att ta
fram nya, tydliga mal for hallbarhet
pagar och malen kommer att presenteras
for d4garen senare under aret.

Detta édr bara en av alla spdnnande
uppgifter som vintar. Den stora spdnn-
vidden pa fragor som jag far hantera till-
sammans med engagerade medarbetare
och det avtryck var verksamhet gor i
mangas vardag far det dagliga arbetet att
kdnnas vildigt intressant och menings-
fullt. Vi vill — och vi kan — gora skillnad
for méanniskor och miljo!

Stockholm i mars 2013

Kerstin Gillsbro, vd
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Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

Omvarld och trender

Jarnvagens framtid ser pa langre sikt ljus ut efter regeringens stora satsning pa infrastruktur
for jarnvag. Transportbranschens lonsamhet &r dock generellt 1&g och aktorerna star infor
ménga utmaningar de kommande &ren dé satsningarna ska genomforas.

en svenska ekonomin klarade

den internationella ekono-

miska oron bra under storre
delen av 2012. Signaler i slutet av aret
visade dock att tillvixttakten mattats av.
Foretagens 16nsamhet pressades allt mer
och produktionstakten minskade. Samti-
digt 6kade antalet konkurser och varsel.

Hushallens konsumtion har bidragit

starkt till den svenska tillvixten. Men
dven konsumenterna visade i slutet av
aret storre pessimism infor framtiden
till f6ljd av de snabbt 6kande varslen
och okad arbetsloshet.

Jernhusens intidkter och resultat paverkas
framst av utvecklingen pa jarnvigsmark-
naden. Vixande arbetsmarknadsregioner
och utbyggd kollektivtrafik betyder fler
resendrer och besokare till stationerna.
Enligt Trafikverket 6kade persontrafiken
med cirka tre procent under 2012, jim-
fort med aret innan. Fler resenérer dkar
efterfragan av service pa stationerna och
intresset for kommunikationsnéra kontor.
Det svagare konjunkturldget medforde
en viss avmattning for godstransporter
under aret, men pa lidngre sikt forvintas
en volymtillviaxt for godstrafik pa jarn-
vig. Det far nya aktorer att soka sig
till marknaden, vilket dkar behovet av
moderna gods- och kombiterminaler.
Att persontagen blir fler och godstrafiken
vixer innebir pa lang sikt 6kad efter-
fragan dven pa underhallsdepaer.

Avreglerad jarnvagsmarknad

Pagaende avreglering av kollektivtrafik-
branschen paverkar tagtrafiken och det
sa kallade sidosystemet. Sidosystemet
omfattar exempelvis stationer, under-

4 Jernhusen Arsredovisning 2012

hallsdepaer och godsterminaler. Under
aret har marknadens spelregler for-
tydligats, bland annat genom den nya
kollektivtrafiklagen som trddde i kraft
den 1 januari 2012.

Kollektivtrafiklagen har medfort att
regionala kollektivtrafikmyndigheter
(RKTM) bildats med Gvergripande
ansvar for kollektivtrafiken inom respek-
tive ldn. Dessutom dr RKTM ekono-
miskt och juridiskt ansvariga och ska
sdkerstilla att trafiken inom ldnet haller
god niva. I enlighet med den nya lagen
har trafikforsorjningsprogram tagits
fram under aret. Dessa strategiska planer
visar pa framtida ambitionsniva.

Den nya kollektivtrafiklagen har dven
Oppnat upp for interregional busstrafik.
Generellt har bade den upphandlade och
den kommersiella bussbranschen gjort
stora satsningar under aret.

Bland tagoperatorerna finns stort
fokus pa nya fordon och effektivise-
ringar. Stora aktOrer har valt att fokusera
pé kdrnverksamhet och i vissa fall &ven
avyttrat kringtjinster. Manga operatorer
har under aret kimpat med lag 16nsam-
het, sparkrav och omorganiseringar.
Betalningsformagan &r lag, bland annat
pé grund av 6kade driftkostnader.

For att 6ka punktligheten inom jarn-
vigen infordes vid drsskiftet dven sa
kallade kvalitetsavgifter, vilket innebér
att den aktor som orsakar tagforsening
maste betala boter. Malet dr att fordons-
underhallet ska bli mer proaktivt dn tidi-
gare. Jernhusens depaer maste darfor
anpassas sa att operatorer och under-
hallsforetag effektivt kan felsoka och
utfora reparationer.

Pa forslag fran Trafikutskottet har
riksdagen gett regeringen i uppdrag

att grundligt utreda jarnvigssystemets
organisation for att pa bésta sdtt mota
framtidens krav.

Okad kapacitet och robusthet

Alla prognoser pekar pa att transport-
systemet de ndrmaste decennierna star
infor en kraftig trafikkning. Det forut-
sdtter att systemet fungerar optimalt
och dr tillforlitligt.

Pa uppdrag av regeringen har Trafik-
verket analyserat vilka atgidrder som ger
okad kapacitet och effektivare anvind-
ning av transportsystemet. Uppdraget
bestod dven i att undersoka vad som ger
ett mer robust transportsystem Overlag
och vad som framjar effektiva 6ver-
gangar mellan trafikslag. Varen 2012
redovisade Trafikverket sina forslag till
atgéarder i Kapacitetsutredningen.

Utredningen visar pa kapacitetsbrister
i delar av transportsystemet, framfor
allt inom jarnvigen. For att atgdrda detta
behovs investeringar i ny infrastruktur
och systematiskt underhéill av befintlig
infrastruktur. Paketlosningar med
styrmedel, kontinuerligt underhall,
reinvesteringar och trimningsatgéirder
ska ge ett effektivt, driftsdkert och hall-
bart transportsystem.

Utifran de brister som Kapacitets-
utredningen pekar pa har riksdagen
beslutat att satsa 55 miljarder kronor
extra pa infrastruktur for jarnvig, for-
delat 6ver en ldngre period. En stor del
av pengarna ldggs pa extra underhall
och atgirder i befintligt system.

For Jernhusen ér det centralt att huvud-
systemet ér robust och tillforlitligt, sa att
jdrnvégen dr ett attraktivt alternativ for
transporter. Utmaningen for aktorerna
1 branschen blir nu att tillsammans hitta



16sningar sa att beslutade banarbeten
stor trafiken sa lite som mojligt och att
den onskade tillvixten av floden pa jarn-
vigen fortsétter.

Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden var
fortsatt stabil under 2012 trots den ekono-
miska krisen. Under éret har efterfragan
pa moderna och centralt beldgna fastig-
heter varit stark. Dessa fastigheter ses som
sédkra tillgangar och dr intressanta alterna-
tiv till exempelvis statsobligationer for
investerare som soker trygga placeringar.
Direktavkastningskraven pa under-
hallsdepéer och godsterminaler beror till
stor del pa fastighetens ldge i forhallande
till kommunikationsnoder. Antalet rese-
ndrer och besokare paverkar starkt hyres-
nivderna pa stationer.

Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

Direktavkastningskraven pa jarnvigs-

fastigheter bedoms generellt vara mindre

volatila dn marknaden Overlag, tack vare Fastighetstransaktioner i Sverige,

. transaktionsvolym
langsiktigt okat resande och fler trans- v
o . .. MDSEK
porter pa jarnvig.
160
140
Hyresmarknaden 120
Jernhusen har flera kategorier av hyres- 100
gister. P4 stationer och i stationsomra- 30
den finns framst butiker och restau- 60
ranger bland hyresgisterna, men ocksa 40
foretag eller organisationer som hyr 20

kommunikationsnéra kontor. Hyres- 2008 2009 2010 2011 2012

gister i underhallsdepaerna dr huvud- Keilo: Savills

sakligen underhéllsentreprendrer, men
dven tagoperatorer. Pa gods- och kombi-
terminalerna hyr terminaloperatorer
och speditorer lager- och logistik-
utrymmen i anslutning till terminalen.

HjulKlapp.

Lagom till julafton 2013 ska vir nya evkelparkering vara
il plats utanfir Centy alstationen. Till dess hoppas vi aft
din tvahjuling star ut med lite triingsel.

-4 4
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Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

Detaljhandeln

Jernhusens hyresgéster 4r mindre kon-
junkturkinsliga dn traditionella detalj-
handelshyresgéster. Hyresgésterna
paverkas istillet av antalet resenérer och
det 6kande antalet besokare som strom-
mar genom stationerna. Stabila floden
bidrar till stabilitet i hyresgésternas
omsittning och ddrmed i hyresnivan.

Kontor

I Stockholms centrala affarsdistrikt
forvéntas cirka tio procent av kontors-
lokalerna bli tomma de ndrmaste aren,
vilket medfor risk for sdnkta hyresnivaer.
Intresset f6r moderna kontorslokaler

i kommunikationsnéra ldgen bedoms
inte minska, utan det &dr framst dldre
kontorslokaler som forvintas fa svarare
att finna nya hyresgéster.

Underhallsdepéer samt gods-

och kombiterminaler

Efterfragan okar pa trafiknira och
moderna underhéllsdepaer i takt med
att en ny tagflotta kommer ut pa sparen
och trafikflodena stiger.

For gods- och kombiterminalerna dr
hyresintdkterna kopplade till den méngd
gods som hanteras. Jernhusen arbetar
darfor aktivt tillsammans med operator-
erna for att utveckla terminalerna och
oka flodena av gods pa jarnvig.

6 Jernhusen Arsredovisning 2012

Persontransporter med jarnvag i Sverige

Resor (milj) Resor (milj)

55 200

50 190

45 180

40 170
Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv = Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv 0
12 38 4 12 3 4 12 3 4 12 3 4 1.2 8

2008 2009 2010 2011 2012

M Resor (milj)

= Resor (mil)), rullande 6ver fyra kvartal Kalla: Trafikanalys

Transporterad godsmangd med jérnvag i Sverige,
exklusive malmtransporter med Malmbanan

Ton (tusen) Ton (tusen)
11000 42000
10000 38000
9000 34000
8000 30000
= 7,
Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv Kv = Kv Kv Kv Kv  Kv Kv Kv
1 2 38 4 17 2 3 4 1 2 3 4 1 2 8 4 17 2 83
2008 2009 2010 2011 2012
M Ton (tusen)
= Ton (tusen), rullande éver fyra kvartal Kalla: TRAFA

Antal tagsétt, prognos
1200
1000
800
600
400

200

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028

= Loktag
= Regionaltdg = Lokaltag

== Snabbtdg = Dieselmotorvagn
= Hoghastighetstag
Kalla: Interfleet



Utgdng Vasagatan
Way out Taxi

Jernhusen gor skillnad
for manniskor och miljo.

Affarsidé
P& kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomréden, underhéllsdepéer och gods-

terminaler langs jarnvagen och bidrar darmed till
en battre transportsektor och ett gronare Sverige.

Det dvergripande malet for Jernhusen ar
att bidra till att fler valjer kollektiva resor
och héllbara transporter av gods.



Forvaltningsberattelse « Strategisk inriktning

Strategisk inriktning

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att l&ngsiktigt &ga, utveckla och
forvalta stationsomréaden, underhallsdepaer samt gods- och kombiterminaler langs

den svenska jarnvagen.

ernhusen ir ett fastighetsbolag,

dér verksamheten &r ndra sam-

mankopplad med den svenska
jarnvigen. Foretaget bildades i samband
med bolagiseringen av affiarsverket SJ vid
arsskiftet 2000/2001 och dgs av svenska
staten. Verksamheten bedrivs pa kommer-
siella villkor och utan statlig finansiering.

Inom Jernhusen blandas ny kunskap

med gedigen erfarenhet fran jairnvigs-
historien. Det ger unik kompetens nér
det géller att utveckla erbjudanden som
moter dagens och morgondagens krav pa
kollektivt resande och transporter samt
pé stadsutveckling. Fran denna position
finns manga mojligheter att bidra till
samhillsutvecklingen och delta i arbetet
med att 6ka andelen kollektiva resor och
transporter. Jernhusen arbetar ocksa
aktivt med att 6ka samarbetet mellan de

olika aktOrerna inom jarnvigsbranschen.

Transportsektorn, och speciellt jarnvigs-
branschen, befinner sig i en intensiv
utvecklingsfas. Fortsatt avreglering av
kollektivtrafiken, okade offentliga sats-
ningar, storre miljomedvetenhet och

ny teknik driver utvecklingen framat.

Att Jernhusens stationer, depaer och
godsterminaler finns pa rétt plats och
med ritt utbud dr viktiga forutsittningar
som kan bidra till att utveckla kollektiv-
trafiken.

Fastighetsbestandet édr koncentrerat till
storstadsregioner, tillvixtorter och
viktiga jarnvigsknutpunkter i Sverige.
Det innebir mojlighet att bade utveckla

8 Jernhusen Arsredovisning 2012

goda virden och ge viktiga bidrag till
langsiktig infrastruktur- och stads-
utveckling.

Genom foriadling och effektiv for-
valtning skapas virden som efter realise-
ring kan éterinvesteras i nya projekt till

nytta for resenérer, kunder och samhaélle.

Det bildas en positiv spiral.

Den 6vergripande drivkraften for Jern-
husen ér att bidra till att fler vdljer kol-
lektiva resor och hallbara transporter.
Det ger positiva konsekvenser for bade
méanniskor och miljo, och det dr positivt
for Jernhusens afférer.

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

For att forbattra forutsdttningarna
for kollektivt resande pagar flera projekt
med att utveckla omradena runt de
storsta stationerna. Dér finns utrymme
for fler kontor, bostdder och butiker.

Ett levande omrade runt stationen gor
ocksa miljon tryggare for resenédrer och
anstéllda.

Jernhusen stridvar dven efter att 6ka
andelen godstransporter som kombine-
rar lastbil och tag, sa kallad kombi-
trafik. Det sker genom nya logistik-
l6sningar, terminaler som dr 6ppna for

alla aktorer samt forbittrad samverkan
inom branschen.

For att na uppsatta ambitioner och mal
arbetar Jernhusen aktivt med dgande,
utveckling och forvaltning inom bade
fastighets- och transportbranschen.

Agande

Jernhusen dr langsiktig dgare av statio-
ner, stationsomraden, underhéllsdepaer
samt gods- och kombiterminaler pa till-
vixtorter och vid viktiga knutpunkter.
Over utvecklingsfaser dgs dven andra
fastigheter inom dessa omraden.

De fastigheter som inte ingar i den
langsiktiga dgarstrategin avyttras direkt, i
form av byggritter, eller efter genomférda
investeringar med beaktande av risk och
avkastningskrav. Genom att frigora kapi-
tal kan Jernhusen fortsitta att utveckla
ett langsiktigt fastighetsinnehav utifran
den 6vergripande drivkraften att 6ka det
kollektiva resandet och andelen hallbara
transporter. Det gors genom investe-
ringar som underlittar for resendrer och
foretag att vilja kollektiva firdmedel.

Utveckling

Jernhusen utvecklar nya och befintliga
stationsomréaden, underhallsdepéer och
godsterminaler. I anslutning till dessa
fastigheter utvecklas och levereras dven
tjanster. Det ska ske utifran en helhets-
syn som inte dr begridnsad till det egna
projektet, utan dven tar hdnsyn till andra
aktorers intressen och méjligheter i det
aktuella omradet. Allt for att skapa en sa
bra helhetslosning som mgjligt.



Foérvaltning

Strategin dr att forvalta fastigheter i ndra
samarbete med kunder och transport-
sektor, med fokus pa hallbar utveckling.

Uppdraget fran d4garen och 6vergripande
drivkraft for Jernhusen &r att bidra till att
fler viljer kollektiva resor och transporter.
Jernhusen ska alltid agera affarsméissigt
och verka for optimal lonsambhet i sina
verksamheter. Styrning sker genom olika
mal — strategiska, operativa och finan-
siella — som samspelar med varandra.
Jernhusen har ocksa fyra virdeord
som ska genomsyra foretagskulturen
och bidra till att malen uppfylls: nyfikna,
innovativa, flexibla och lyhorda.

Strategiska mal

Med hjilp av de strategiska malen kan

verksamhetens langsiktiga inriktning

styras och métas. Strategiska mal ar att:

1. Tillvarata utvecklingsmojligheter i
befintlig verksamhet samt expansions-
mojligheter pa nya marknader.

2. Vara en ledande och efterfragad aktor
inom fastighets- och transportsektorn.

3. Medverka till hédllbar utveckling.

4. Ha nojda kunder och resendrer.

5. Ha engagerade och motiverade med-
arbetare.

Operativamal

Roérelseresultat, MSEK

Beslutade investeringar, MSEK
Nettouthyrning i befintlig verksamhet, MSEK
Foradlingsresultat, MSEK

Nojd Kundindex, NKI

N6jd Resenarsindex, NRI

Engagerad Medarbetarindex, EMI"

Operativamal

De operativa malen styr den dagliga
verksamheten. Malen faststills pa arlig
basis och dr kopplade till de 6vergripande
strategiska och finansiella malen.

Rérelseresultat, beslutade investeringar
och férddlingsresultat

Jernhusen ska tillvarata utvecklings-
mojligheter 1 befintlig verksamhet och
expansionsmojligheter. Det kriver
tillvaxt i rorelseresultatet och fortsatta
investeringar som ger positiva for-
ddlingsresultat.

Rorelseresultatet for helaret 2012 blev
459 (495) MSEK. Minskningen beror
pé Okade satsningar pa nya affédrer som
ska ge okade framtida intdkter.

Under aret fattade styrelsen invest-
eringsbeslut om 683 (352) MSEK. Den
storsta nya satsningen gors pa Stockholm
Arsta Kombiterminal.

Foradlingsresultatet blev 73 (-202)
MSEK.

Nettouthyrning

Tillvdxten i nettouthyrningen i befintlig
verksamhet uppgick till 15 (9) MSEK.
Okningen beror huvudsakligen pa nya
eller omforhandlade avtal for nyttjande
av depaer.

Forvaltningsberattelse « Strategisk inriktning

N6jd Kundindex och Néjd Resendrsindex
Stiandigt forbittrad service gentemot
kunder och resenérer dr en nyckelfraga.
Daérfor gors varje ar méitningarna Nojd
Kundindex (NKI) och N&jd Resenérs-
index (NRI).

For 2012 uppgick NKI till 62, vilket
var tva enheter ldgre 4n aret innan. For
att 6ka kundernas nojdhet kommer Jern-
husen dérfor i &nnu hogre utstrickning
att fokusera pa deras behov genom snab-
bare drendehantering och aterkoppling
via egen kundservice. Att arbeta vidare
med kundansvariga dr ocksa ett sitt att
tillgodose kundernas forvintningar.

NRI forbidttrades med en enhet till 68.
Forbittringar av serviceutbud och trafik-
information samt rena stationshus och
stationsomréaden bidrog till den positiva
responsen fran resenédrer och besokare.

Under 2013 gors ett uppehall i under-
sokningarna. De kommer istéllet att
genomfdras under forsta kvartalet 2014
for att béttre ligga i fas med Jernhusens

EMI méts sedan 2011 inom fem omraden: Att f&, ge, samverka, utveckla och leda.
Det strategiska malet ar att minst 70 procent ska svara "stammer mycket bra” inom varje omrade.

affdarsplanearbete.
Utfall

2012 20M 2010
459 495 442
683 352 614
15 9 "
73 -202 —
62 64 62
68 67 64
1/5 1/5 —
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Forvaltningsberattelse « Strategisk inriktning

Engagerad Medarbetarindex

Jernhusen ska kdnnetecknas av kom-
petenta och motiverade medarbetare
som kan och vill bidra till att utveckla
verksamheten. Den érliga medarbetar-

undersokningen (EMI) visade dven

2012 att medarbetarna trivs mycket bra

hos Jernhusen och kédnner stort engage-

se sidan 36.

mang. Fér mer information om EMI,

Finansiella mal och maluppfyllelse

Jernhusen har ett antal finansiella m&l som bland annat méater faktorer som lonsamhet och finansiell stabilitet. En 6versyn av mélen gjordes pa
initiativav agaren under 2012, vilket resulterade i att malet for utdelning justerades nagot. For definitioner av nyckeltalen, se ordlistan pé sidan 85.

Mal

Utfall 2012

Utfall 2008-2012

Avkastning pa eget kapital
Jernhusen ska ge konkurrenskraftig

Over en konjunkturcykel ska

Avkastning pa eget kapital

avkastningijamforelse med bolag Jernhusen ge en genom- uppgick till 13,1 (4,4) procent. 15
med liknande verksamhet. snittligavkastning pé eget 10
kapital pa minst 12 procent.
5
0
08 09 10 " 12
= Mal:12%
Soliditet
Jernhusen avser att genomfora Malet ar att soliditeten ska Jernhusens soliditet uppgick %
omfattande investeringar under de uppgé till mellan 35 och 45 till 42,8 (35,0) procent. Forbatt- 60
kommande aren. Det staller krav procent. ringen beror huvudsakligen pa
pé finansiell flexibilitet och styrka. avyttringen av Kungsbrohuset. 40
Den genomsnittliga soliditeten
fran 2008ill 2012 uppgar till 20=
38,8 procent. 08 09 10 11 12
B Mal:35-45%
Réntetéackningsgrad
Rantenivaer och skuldsattning Rantetackningsgraden ska Under 2012 uppgick rante- 8gr
varierar over tid. For att sakerstélla uppga till minst 2,0 génger. tackningsgradentill 3,2 (3,4) 10
att bolaget har ett rorelseresultat ganger.
som tacker eventuellt okade 5
rantekostnader, méats rantetack-
ningsgraden. 0
08 09 10 " 12
= Mal:2 ggr
Utdelning
Det kapital som inte behdvs StyrelseniJernhusen AB (publ) MSEK
i verksamheten med hansyn foreslar arsstamman 2013 en 150
tagen till finansiella och utdelning om 100 (100) MSEK.
) o 100
strategiska mal ska delas
ut. Detinnebar normalt 50
en arlig utdelning p& 1/3 av 0

resultatet efter finansiella
poster.

08 09 10 M VAl

= Mal:Normalt 1/3 av resultatet
efter finansiella poster.

" Styrelsens forslag.
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Fastighetsbestand

Forvaltningsberattelse « Fastighetsbestand

Per den 31 december 2012 dgde Jernhusen 245 (256) fastigheter i 75 (81) kommuner.
Fastigheterna ags, utvecklas och forvaltas av fyra affarsomraden: Stationer, Stadsprojekt,

Depéer och Godsterminaler.

arknadsvirdet for Jernhusens

totala fastighetsbestand per

den 31 december 2012 upp-
gick till 9 896 (10 829) MSEK. Minsk-
ningen jamf{ort med arsskiftet innan
beror huvudsakligen pa avyttringen av
Kungsbrohuset i Stockholm.

Merparten av bestandet koncentreras

till storstadsregionerna. Andelen av
virdet pa fastigheter beldgna i Stock-
holm (inklusive Solna), G6teborg och
Malmo motsvarade 74 (78) procent.
Driftoverskottet uppgick till 508 (557)
MSEK. For mer information om véirde-
ringsmodell och vérdering, se not 13.

Fastigheter per affirsomrade
Stationer

Fastigheterna inom affarsomréadet
utgors i huvudsak av jarnvigsstationer.
Jernhusen édgde vid arsskiftet 65 statio-
ner av olika storlek 6ver hela landet.

De storsta édr centralstationerna i Stock-
holm, G&teborg, Malmé och Uppsala.
Jernhusen éger dven Cityterminalen i
Stockholm.

Stadsprojekt

Runt stationerna eller i dess direkta
nédrhet dger Jernhusen under stads-
utvecklingsfaser olika typer av fastig-
heter, varav ocksa oexploaterad mark.
Pa vissa orter kan omfattande bygg-
ritter for kontor, butiker, restauranger
och bostdder skapas.

Depder

Jernhusen dger 23 underhallsdepéaer for
tagunderhall. Dessa bestar generellt av
tva grupper av fastigheter: dels depaer
néra stora jairnviagsknutpunkter dir
I6pande underhall utfors, dels depaer
langre bort fran tagens ordinarie vind-
punkter dér tyngre underhall sker.

Ett fatal fastigheter utgors av mindre
och dldre byggnader for enstaka lok
och vagnar.

Godsterminaler

Jernhusen har idag 13 terminaler, varav
nio dr sa kallade kombiterminaler dér
omlastning av gods i container eller
trailer sker mellan jarnvig, landsvidg och

sjotrafik. De mest utbyggda terminalerna
finns i Stockholm, Géteborg och Malmo.

Hyresvarde

Hyresvirdet uppgick vid arsskiftet till
812 (811) MSEK, exKklusive energiavtal.
Den uthyrbara lokalarean omfattade
654 000 (671 000) kvadratmeter och
den ekonomiska vakansen uppgick till
4,4 (4,3) procent.

Forfallostruktur hyresavtal
Hyresavtalen har varierande kontrakts-
langd. Cirka 30 procent av avtalen for-
faller under 2013 och de avser framst
16pande ettarsavtal. Avtal lingre dn fem
ar dr mindre vanligt, men forekommer
framfor allt for arrenden och i nya
depaer som ir specifikt anpassade for
hyresgésten.

Marknadsvarde, fastigheter

Kommun MSEK Andel, %
Stockholm inkl. Solna 43801(5989) 49
Goteborg 1722(1650) 17
Malmo 804 (819) 8
Helsingborg 427 (356) 4
Orebro 265 (255) 3
Uppsala 244(223) 2
Vasteras 245 (215) 2
Ovriga 1388(1322) 14
Totalt 9896 (10 829) 100

For mer information om Jernhusens fastighetsbesténd, se Fastighetsforteckning 2012.
Den gér att ladda ned fran Jernhusens webbplats, jernhusen.se

Andel av marknadsvarde

<

® Stationer,56%

@ Stadsprojekt, 13%

® Depaer,27%
Godsterminaler, 4%
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Forvaltningsberattelse « Fastighetsbestand

Andel av hyresvérde per lokaltyp Andel av hyresvirde som férfaller per ar
Andel av hyresvarde, %

® Restaurang och handel, 23% 35

@ Trafiknara underhallsdepa, 19% 0

® Kontor itransportsektorn, 12%

= © Anlaggning, 11% 2
Kontor, 7% 20
© Lager,6%

- 15
@ Ovrigt, 22%
10

5

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019-

Las mer om Jernhusens fastig-
hetsbesténd i Fastighets-
forteckning 2012. Den gar att
ladda ned fran Jernhusens
webbplats, jernhusen.se

Fastighetsuppgifter per affirsomrade

Stads- Gods-

Affarsomréade Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Antal fastigheter 91 33 1047 17 245
Hyresvarde, MSEK 376 55 357 25 812
Marknadsvéarde, MSEK 5535 1308 2672 382 9896
Lokalarea, kvm 142000 32000 455000 25000 654000
Aterst&ende kontraktstid, &r 37 0,6 2,4 14 2,9
Ekonomisk vakansgrad, % 2,8 3.4 6,3 7.9 4,4
"Varav 45 ar pendeltagsstationer.

Specifikation av marknadsvardeférandring per affirsomrade

Stads- Gods-

MSEK Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Marknadsvéarde 2011-12-31 4936 3153 2416 324 10829
Driftnetto 9N 18 -59 -20 31
Projektresultat 68 121 =M -3 75
Direktavkastningskrav 0 0 13 0 13
Delsumma orealiserad vardeforandring 160 139 -158 -23 119
Investeringar 468 98 357 81 1004
Forvarv 0 0 57 0 57
Frantraden -28 -2083 0 0 -21M
Marknadsvarde 2012-12-31 5535 1308 2672 382 9896
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Fastighetsinvesteringar

Jernhusens fastighetsprojekt ar bland de mest spannande i Sverige. De bidrar till positiv och
héllbar utveckling av resor, transporter och stader samt till att Jernhusen utvecklas med god
avkastning. Investeringarna drivs av de fyra affarsomradena.

Stockholms Centralstation

Den omfattande grundforstarkningen samt

ombyggnationen och moderniseringen av Lokaltyp Station, lokaler, kontor
Stockholms Centralstation inleddes 2009. Area, kvmefter

Nya géngstrak och resenarsytor med stort om- och nybyggnation 9500
utbud av butiker, restauranger och annan Beraknat Kvartal 4
service skapas. fardigstallande 2013

Beslutad investering

cirka 1 MDSEK

Raus Depa, Helsingborg
Den férsta depahallen fardigstalldes 2010 .
och pa grund av den stora efterfragan stod Lokaltyp Depa
en andra hall fardig under 2012. Den nya Area, kvmefter
hallen innebar en fordubbling av verkstads- om- och nybyggnation 5700
kapaciteten.
Avslutat
projekt
2012
Boxholms Depa
| Boxholm byggs en ny depa for underhéll av -
OstgotaTrafikens tag. Byggarbetet inleddes Lokaltyp Depa
under hosten 2012 och avtal har tecknats Area, kvm efter
med kund. om-och nybyggnation 4800
Beraknat Kvartal 4
fardigstallande 2013
Beslutad investering cirka 200 MSEK

Andra pagaende eller fardigstallda projekt

Area, Beraknat
Projekt Lokaltyp kvm? fardigstallande Kommentar
Borlange Centralstation Station, handel i.u. Fardig Ny entré, renovering av fasad, tak samt butiksytor.
Hagalunds Depé, Solna Depa 15000 2015 Utveckling for att oka effektiviteten.
Solna Station Station 1700 2013 Bland annat ny uppgéng till Arenastaden.
Tillberga Depd, Vasteras Depa 3700 2015 Nya enheter for tyngre underhé&ll samt hjulsvarv.

" Lokalarea efter om- och nybyggnation.
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Station Stockholm City

Station Stockholm City kommer att integreras

med Stockholms Centralstation i kvarteret
som gransar till Vasagatan och Klarabergs-

gatan. Stationen ska vara fardig néar nya City-

banan for pendeltég invigs 2017. Ovanpa
stationen planeras for hotell och bostader.
Bygglovs- och planprocessen pagar.

Lokaltyp

Station, bostader, hotell

Area, kvm efter

om- och nybyggnation 28000

Stockholm Arsta Kombiterminal

Terminalen utékas med tvé lageranlaggningar
for omlastning och korttidslagring av gods,

sé kallad crossdocking. Tva kranar har ocksé
kopts in for att oka effektiviteten och minska
miljopéverkan och slitage pa markytor.

En av lageranléaggningarna ar redan uthyrd.
For mer information om projektet, se sidan 34.

Lokaltyp Lager/logistik
Area, kvm efter

om- och nybyggnation 15000
Beréknat Kvartal 1
fardigstallande 2014

Beslutad investering

cirka 400 MSEK

Friends Arena, Solna

De tva bolag som ager och driver Friends

© Sweden Arena Management

Arena ags gemensamt avJernhusen, Svenska Lokaltyp Arena
Fotbollforbundet, Solna Stad, PEAB och
Fabege. Jernhusen agde tidigare den mark
pavilken Arenastaden nu véaxer fram.
Avslutat
projekt
2012
Investeringar och forvarvifastigheter per affirsomrade
Beslutad Arets Aterstaende

Affarsomréde investering, MSEK" investering, MSEK investering, MSEK"
Stationer 1421 458 363
Stadsprojekt 0 109 0
Depéer 920 412 120
Godsterminaler 445 81 402
Totalt 1060

" Avser storre projekt over 10 MSEK.
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Forvaltningsberattelse « Finansiering

Finansiering

Jernhusens skuldportfélj har tack vare forsaljningen av Kungsbrohuset minskat under aret,

trots fortsatt planenliga investeringar.

en europeiska skuldkrisen

och de amerikanska budget-

problemen, med en volatil
finansmarknad som f0ljd, har karakta-
riserat det gangna aret. De dtgédrder
som genomforts under hosten har dock
bidragit till att minska osdkerheten pa
de finansiella marknaderna.

Den globala skuldkrisen har medfort
kreditatstramningar och hardare kapital-
tdckningskrav for banker. Det har i sin
tur Okat intresset for alternativa finan-

sieringslosningar pa marknaden.

Finansiering under 2012
Jernhusen har behallit en ling genom-
snittlig rdntebindningstid under 2012.
Tack vare forsiljningen av Kungsbro-
huset amorterade Jernhusen en ansenlig
del av utestaende laneskuld, vilket med-
forde en vintad uppging av genomsnitt-
lig rintebindningstid.

Vid arets utgang var den genomsnitt-
liga rantebindningstiden 58 méanader

i portfdljen.

Skuldportfdlj

Jernhusen har en laneram om 6 700
MSEK som foérfaller i sin helhet i slutet
av 2013. Laneramen fungerar dven som
back-up facilitet till Jernhusens foretags-
certifikatprogram om 3 000 MSEK.

I borjan av aret tecknade Jernhusen ett
kortfristigt laneavtal om 500 MSEK.
Det lanet dterbetalades i sin helhet i sam-
band med forsdljningen av Kungsbro-
huset 1 juli.

Jernhusen har under 2012 inlett arbe-
tet med den refinansiering som ska ske
2013, for att i god tid fore slutforfallen
av nuvarande laneramar sikerstilla ny
finansiering.

Under aret minskade rdntebédrande
laneskuld med 1 216 MSEK, framst till
foljd av de amorteringar som gjordes i
samband med forsédljningen av Kungs-
brohuset. Vid éarets utgang uppgick kon-
cernens nettolaneskuld till 4 853 (6 089)
MSEK och riantebidrande laneskuld till
5268 (6 484) MSEK.

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick vid arsskiftet
till =182 (-163) MSEK. Fordandringen
jamfort med foregaende ar beror framst
pa sidmre resultat fran intressebolag
kopplade till Friends Arena i Solna.
I samband med starten har arenan
belastats med stora engangskostnader.
Den genomsnittliga rantan uppgick
till 3,2 (3,2) procent. Under aret aktiv-
erades riantekostnader direkt hdanforliga
till storre pagaende fastighetsinvest-
eringar med 25 (29) MSEK.

Véardeférandringar finansiellainstrument
Vid arets utgang uppgick finansiella
rantederivat till 4 200 MSEK. Mark-
nadsvarderingar gjordes av dessa
derivatkontrakt samt av Jernhusens
elhandelskontrakt pa Nordpool.
Marknadsvirdet pa samtliga ute-
staende derivatinstrument per den
31 december 2012 var -270 (-212)
MSEK, vilket medférde en negativ

Finansieringskallor Rénteforfallostruktur Kapitalstruktur, MSEK
Varav Belopp, Effektiv

MSEK Laneram utnyttjat Andel, % MSEK ranta, %

Revolverande kreditfacilitet 6500" 1950 39 -1ér 1680 2,2 \

Foretagscertifikatprogram 30007 2984 60 1-3ar 906 3,3

Checkrakningskredit 200 46 1 3-64ar 1012 3,6

Ovriga l&n 18 0 6-104ar 1400 3,3

Totalt 6700 49987 100 Totalt” 4998 3,0

1 l&neramen om 6 500 MSEK fungerar 3 000 MSEK som back-up faci-
litet for foretagscertifikatprogammet. Det innebar att kreditfaciliteten

om 270 MSEK ingér inte.

inte kan utnyttjas for den del som ar utestéende i foretagscertifikat.
2 Marknadsvardering av derivat om 270 MSEK ingér inte.
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® Egetkapital, 4 555

@ Rantebarande skulder, 5 268

® Uppskjuten skatteskuld, 300
Ej rantebarande skulder, 529



viardefordndring under aret om 57
MSEK. Det beror till stor del pa den
fortsatta rantenedgang som har skett
i de ldnga rédntorna under aret.

Organisation

For att kunna ta tillvara stordriftsfor-
delar och synergieffekter har Jernhusen
en central finansavdelning. Den ansvarar
bland annat for koncernens kreditfor-
sOrjning, ranteriskhantering och cash

management.

Utblick 2013

Under aret har de ldnga marknads-
rantorna varit fortsatt volatila, men pa
historiskt ldga nivier. Riksbanken sénkte
repordntan med ytterligare 0,25 procent-
enheter till 1,0 procent vid sitt mote i

december. Séankningen har fatt kort-
rantorna att sjunka ytterligare, vilket
bidragit till ldgre upplaningskostnad
for Jernhusen.

Refinansiering

Under 2013 kommer Jernhusen att
genomfora en refinansiering av skuld-
portfoljen. Syftet dr att skapa en mer
diversifierad och kapitalmarknadsinrik-
tad finansieringsstruktur. Ett steg i detta
ar att Jernhusen i januari 2013 beslutade
att uppritta ett obligationsprogram med
enram om 6 000 MSEK. Det gors i
form av ett sa kallad MTN-program
(Medium Term Note-program). Finans-
policyn har anpassats efter detta beslut.
Jernhusen avser att lansera obligations-
programmet under varen 2013.

Finanspolicy

Finansverksamheten styrs av den finanspolicy som styrelsen har beslutat. Policyns syfte

ar att sakerstalla Jernhusens finansieringsbehov till s& lag kostnad och risk som mojligt.

| finanspolicyn klargors dvergripande ansvarsfordelning for finansverksamheten samt de

mandat och limiter som ligger till grund for hanteringen av de finansiella riskerna i koncernen.
Efter arets utgang har en ny finanspolicy beslutats, vilket mojliggér den nya finansierings-

struktur som Jernhusen avser att inféra under 2013. For mer information om den nya finans-

policyn, se Jernhusens webbplats jernhusen.se.

For mer information om riskhantering, se sidorna 18-20 samt not 10, 11, 17, 23, 26 och 27.

Policy

Utfall per
31 december 2012

Ranterisk

Forvaltningsberattelse « Finansiering

Genomsnittlig rantebindningstid

12-72 ménader

58 manader

Andel ranteforfall 0-1 ar 0-60% 16%

Andel réanteforfall 1-3 ar 10-40% 20%

Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30% 22%

Andel ranteforfall 6-10 &r 0-55% 42%

Refinansieringsrisk Bekraftade l&neramar 6verstigande Uppfyllt
prognostiserat ldnebehov for de
narmaste 12 ménaderna.

Motpartsrisk Enbart samarbete med kreditinstitut Uppfyllt
med hog rating samt maximalt 3 000
MSEK utestdende derivatkontrakt med
en och samma motpart.

Likviditetsrisk Likvida medel (inklusive outnyttjade Uppfyllt
l&neramar) 6verstigande 2 manaders
genomsnittliga utbetalningar.

Valutarisk Maximalt 1 MEUR i nettoexponering Uppfyllt

avseende sakerhetskraven hos Nord-
pool samt maximalt 10 MSEK i floden,
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta.

Rantebarande skuld, netto
MSEK
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Riskhantering

Risk ar ett naturligt inslag i all affarsverksamhet och innebar samtidigt att det finns majlig-
heter. Genom att ha god kunskap om risker liksom aktiviteter pa plats for att minimera dessa
kan de negativa ekonomiska konsekvenserna begransas medan méjligheterna tillvaratas pa

basta mojliga satt.

ernhusen arbetar aktivt med

riskhantering i alla affarsom-

raden och gemensamma enheter.
Utgangspunkten dr de bolagsovergrip-
ande strategiska risker som identifieras
iden arliga strategiplanen. Identifierade
risker ligger sedan till grund for risk-
hantering i affdrsplane- och budget-
processen. Respektive affarsomrade
utformar aktiviteter som bidrar till att
hantera identifierade strategiska risker.
Utover detta identifieras dven afférs-
omrades- och projektspecifika risker
och aktiviteter.

Uppfdljning av aktiviteter, eventuella
fordndringar av riskbilden eller nytill-
komna risker, redovisas till en risk-
kommitté. Den sammanstéller dédrefter
regelbundet en riskrapport till lednings-
grupp och styrelse.

De bolagsovergripande strategiska
riskerna delas in i tre grupper: Bransch-
och marknadsrisker, affarsrisker samt
verksamhetsrisker.

Bransch-och marknadsrisker
Bransch- och marknadsrisker ér sadana
risker som péaverkar hela branschen
och marknadsaktorerna bor gemensamt
arbeta med att minimera dem. Eftersatt
underhall och historiskt laga investe-
ringar, i kombination med harda vintrar,
har paverkat allménhetens fortroende
for jarnvidgen negativt. Det kan paverka
flodena i systemet, bade av resenérer
och av gods.

Dagens flaskhalsar och kapacitets-
problem ir stora utmaningar som maste
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16sas. Regeringens hojda anslag till jarn-
vigen de kommande aren 4r ett stort steg
irdtt riktning.

For att na ett effektivt nyttjande av
infrastrukturen behovs ocksa tydligare
ansvarsfordelning och dnnu béttre sam-
arbete mellan aktorerna.

Affarsrisker

Afférsrisker ér de risker som paverkar
bolagets affarsmojligheter. For att kunna
genomfora affdrer maste Jernhusen veta
vad kunden behéver och hur betalnings-
formégan ser ut. Darfor dr starkt kund-
fokus och satsningar pa relations-
byggande arbete med intressenter och
samarbetspartners viktigt.

Nya affarsmodeller pa en avreglerad
marknad stéller hoga krav pa tydlighet
och 6ppenhet mellan aktorerna. Tid-
punkt for genomforande och val av
affarsmodell 4r avgorande for att affar-
erna ska bli tillfredsstéllande for bada
parter.

Jernhusens affarsmojligheter r dven
beroende av politiska beslut, bade pa
overgripande niva och i enskilda projekt.
Diérmed ér proaktivt public affairs-
arbete och goda relationer med besluts-
fattare viktigt.

Verksamhetsrisker
Jernhusens verksamhetsrisker handlar
till stor del om processer, arbetssitt och
strukturkapital.

Eftersom Jernhusen befinner sig pa
en marknad under fordndring ér det vik-
tigt att hela tiden ha ritt kompetens inom
bolaget for att sidkerstilla den kvalitet
som kunderna efterfragar. Utan ritt

kompetens och tydliga interna processer
Okar risken for kvalitetsbrister i leverans
till kund. En annan stor risk dr det efter-
satta underhallet av vissa delar av fastig-
hetsbestandet, vilket kan leda till miljo-
skador.

Utover de strategiska riskerna hanterar
Jernhusen andra risker, klassificerade
som operativa risker, miljorisker och
finansiella risker.

Fastighetsintékter

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid
minskade under aret och uppgick vid
arsskiftet till 2,9 (4,1). Minskningen
beror frimst pé avyttringen av Kungs-
brohuset.

En del av Jernhusens hyresintidkter
utgdrs av omséttningsbaserade hyror,
bestaende av bashyra plus tilldgg baserat
pé procent av hyresgistens omséttning.
Denna kontraktstyp anvinds framfor
allt for butiker och restauranger pa
stationer.

Intédkter fran reklam och event 6kade
och uppgick under 2012 till 31 (21)
MSEK. Av 6vriga intdkter kommer cirka
107 (88) MSEK fran parkering, reklam,
boxar, taxiangoring och toaletter. Intidk-
ter fran reklam, media, parkering och sa
vidare dr rorliga och péaverkas ddrmed av
faktorer som tillgénglighet, konjunktur
och resandestrommar.

Vakansgrad

Vakansgrad anger hur stor del av fastig-
heternas hyresvirde som inte dr uthyrt.
Genom att hyresavtalen forfaller konti-



nuerligt pareras hyresrisker knutna till
konjunkturcykler. Vakansgrad berdknas
pa fastighetsbestand, exklusive utveck-
lingsfastigheter. Per den 31 december
2012 uppgick hyresvakansgraden till

4,4 (4,3) procent, motsvarande ett hyres-
bortfall pa 32 (33) MSEK.

Hyresgéaststruktur

De storsta hyresgésterna utgors av tag-
operatdrer och underhallsentreprenorer
samt av restaurang- och butikskedjor.
De fem storsta hyresgéisterna svarar for
44 (43) procent av hyresvardet. For 2012
uppgick konstaterade och befarade kund-
forluster till 20 (17) MSEK, det vill sdga
mindre dn tva procent av omséttningen.

Fastighetskostnader

Fastigheternas driftkostnader utgors

till stor del av kostnader for el, virme,
bevakning, stidning och fastighets-
skotsel. El och viarme star for den storsta
kostnadsandelen. Drygt 85 procent av
kostnaderna for energi vidaredebiteras
till hyresgésterna, varmed koncernens
exponering mot energikostnader dr
begrinsad.

Drift- och energikostnaderna under
aret uppgick till 384 (325) MSEK.

En stor andel av Jernhusens fastigheter
ar kommunikationsfastigheter, vilka inte
asdtts nagot taxeringsvirde och ddarmed
inte belastas med fastighetsskatt. Fastig-
hetsskatt utgar med en procent pa taxe-
ringsvardet for kontorslokaler och en
halv procent for industrilokaler. Mer-
parten av fastighetsskatten vidaredebi-
teras till hyresgésterna.

Fastighetsskatten uppgick under 2012
till 9 (16) MSEK.

Investeringar

Innan beslut fattas om investeringar
gOr Jernhusen en riskanalys baserad
pa faktorer sisom investeringskostnad,
intékter, vakansgrad, drift- och under-

héllskostnader samt riantekostnader.
Jernhusen forsoker minska risken genom
att i ett tidigt skede skriva avtal med
kommande hyresgéster.

Manga av Jernhusens fastigheter dr
dldre, vilket kan medfora 6kade under-
halls- och investeringskostnader jamfort
med ett mer modernt fastighetsbestand.

Projekthantering

Som ett led i riskhanteringen genomfor
Jernhusen interna projektrevisioner av
alla storre projekt, exempelvis ombygg-
nationer, over 100 MSEK.

Sedan 2010 har en gemensam projekt-
metodik kallad Jernboken inforts.

Den innehaller gemensamma projekt-
skeden, beslutspunkter och kravnivaer
beroende pa projektstorlek eller kom-
plexitet. Genom standardiserade mallar
och checklistor minskar riskerna och
basen for stiandig forbéttring blir tydli-
gare. Siarskilt fokus laggs pa uppfdljning
av utvecklingsutgifter.

En av de storsta riskerna i projekt-
genomfdrandet ligger i kvaliteten pa
programhandlingarna som sedan ska
utgora grund for projektering, byggande
och forvaltning. En annan stor risk
ligger i organisationen som ska hantera
en stor méngd komplexa projekt.

Vardeforandring
Redovisning av forvaltningsfastigheter
till verkligt virde enligt IFRS innebér
att volatiliteten pa fastighetsmarknaden
kan ge stora effekter pa Jernhusens
resultat. Orealiserade viardeférandringar
redovisas i resultatrakningen men har
ingen kassaflodeseffekt. Risker forknip-
pade med virdeforandringar bestar
av tre delar: fordndringar i driftnetto,
viardering av fastighet pa felaktiga grun-
der samt fordndrad betalningsvilja hos
marknaden.

Fastigheternas marknadsvirde berak-
nas framst utifran forvintat kassaflode

Forvaltningsberattelse « Riskhantering

och avkastningskrav. Dessa varierar
beroende pa externa faktorer sdsom kon-
junkturlédge, direktavkastningskrav och
marknadshyror. Jernhusen kan paverka
marknadsvirdet genom utveckling av
fastigheterna samt genom atgérder for
att minska vakanserna och forbéttra
driftnettot. Driftnettot paverkas av hur
vil hyresintdkter, vakansgrad, hyresgést-
struktur, driftkostnader och fastighets-
skatt hanteras.

For att motverka risken att fastigheter-
nas virde bedoms pa felaktiga grunder
arbetar Jernhusen aktivt med intern-
vardering och kontinuerlig uppfoljning
av vad som sker i fastigheterna. For att
kvalitetssdkra den interna virderingen
virderas motsvarande cirka 80 procent
av fastigheternas marknadsvirde arligen
av ett externt virderingsforetag. For mer
information om den historiska utveck-
lingen av bland annat fastighetsintékter,
vakansgrad, fastighetskostnader och
viardeforandring, se flerarsoversikt pa
sidan 84.

Miljorisker
Jernhusens storsta miljorisk dr sanerings-
kostnader pa grund av féroreningar
i mark och byggnader. Under 2012
genomfordes ytterligare ett antal sane-
ringar. Dessutom har arbetet med att
utreda fororeningar i mark fortsatt dar
tillsynsmyndigheter stillt krav mot
bolaget eller nagot av dess dotterbolag.
Miljoskulden dr svarbedomd. Enligt
avtal ska staten, genom Trafikverket,
tédcka alla historiska kostnader eftersom
Jernhusen inte bidragit till fororening-
arna. En risk dr dock att exploaterings-
projekt, det vill sdga da anvindningen
av fastigheten dndras, drabbas av oforut-
sedda kostnader pa grund av forore-
ningar i mark. Dessa kostnader ticks
inte av garantin i avtalet med staten.
Jernhusen har tecknat en miljdansvars-
forsdkring som faller ut om en angrins-
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ande tomt paverkas av fororeningar fran
nagon av koncernens fastigheter. Ytter-
ligare en riskfaktor d4r om de byggnads-
material som anvinds idag visar sig vara
farliga i framtiden. For att minimera
risken for detta anvinds materialvals-
databaser i byggprojekt.

Finansiellarisker

Jernhusen dr exponerat mot finansiella
risker, dar rdnte-, motparts- och refi-
nansieringsriskerna dr de storsta.
Transaktionsvolymen i utldndsk valuta
ar liten och valutarisken ddarmed mycket
begrinsad.

Ranterisk

Kostnaden for koncernens uppldning
paverkas av marknadsriantan samt den
rantemarginal som koncernen betalar.
Nivan pa marknadsriantan kan fordndras
snabbt medan riantemarginalen dr mer
trogrorlig.

En fordndring av marknadsriantan
paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom
ranteforfallostrukturen har fordelats
pa olika 16ptider. Vid en 6gonblicklig
fordndring av marknadsriantan med
+/—1 procentenhet fran och med balans-
dagen den 31 december 2012, antaget
allt annat lika, skulle riantekostnaden
paverkas med —/+ 13 MSEK under
den nidrmaste 12-manadersperioden.

Om Jernhusen ddaremot haft helt rorlig
rianta skulle rintekostnaden paverkas
med —/+ 49 MSEK.

Historiskt har kort rantebindning varit
billigare dn lang rintebindning. Det dr
utgiangspunkt for Jernhusens rénterisk-
hantering. Kort riantebindning kan dock
ge storre utslag i resultatrakningen vid
snabba ranteforandringar, varfor kon-
junkturldge och Jernhusens finansiella
stillning beaktas vid val av rantebind-
ningstid.

Utifran detta ska genomsnittlig ater-
stdende rintebindningstid vara 12-72
manader. Réntebindning hanteras
genom lan med 16ptid pd maximalt
ett ar samt genom derivat med 16ptid
pa maximalt tio ar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risk for att en mot-
part inte fullfoljer sina ataganden.
Jernhusen ingér endast kreditloften
och finansiella derivatavtal med de
stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden och har ISDA-avtal med
dessa, vilket begréansar risken.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for
att svarigheter uppstar med att refinan-
siera laneforfall, eller att det tillfélligtvis
uppstar storningar pa kapitalmarknaden

som kan leda till att nyupplaning inte
kan ske till rimliga kostnader.

Jernhusen har sedan december 2007
haft ett langt laneavtal som har tidckt
bolagets finansieringsbehov under de
senaste arens finanskris. Detta avtal
forfaller i slutet av 2013. Darfor har
Jernhusen under 2012 inlett arbetet
med refinansiering for att minimera
risken kopplat till detta.

For mer information om finansiering,
se sidorna 16—17 samt not 27.

Kanslighetsanalys
De resultatposter som bedoms ha storst
paverkan pa koncernens resultat fore
skatt dr hyresintdkter, vakansgrad,
driftkostnader, viardeférandring av
forvaltningsfastigheter samt ridnteniva.
Kaénslighetsanalysen nedan visar effekt
pa resultatet vid fordndring i respektive
resultatpost, allt annat lika.
Beridkningarna utgdar fran forandring
per den 31 december 2012 och med
da gillande hyresavtal och avtalsvillkor,
vakansgrad, uppléning och rinte-
bindning.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Kénslighetsanalys: Intékter och kostnader

Antal Objekts- Arshyra, Andelav Resultat-
Forfallodr avtal area, kvm MSEK?" arshyra, % Foérandring, %  effekt, MSEK
2013 948 234 247 264 33 Hyresintakter +/-1 +/-8
2014 484 107931 140 18 Vakansgrad lokaler +/-1 -/+8
2015 337 71142 105 13 Drift- och energikostnader +/-1 - /+4
2016 214 85594 159 20 Direktavkastningskrav, +/-0,1 -143/+148
2017 61 33280 30 4 vardeforandring forvaltnings-
2018 28 12128 30 4 fastigheter
2019- 95 18689 60 8 Ranteniva, marknadsréanta +/-1 - /+13
Totalt 2097 563011 789 100

" Inklusive framtida géllande avtal.
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Affarsomrade Stationer

Jernhusens affarsomréde Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer samt tillhanda-
haller tjanster och funktioner relaterade till dessa. Centralstationen ska ses som stadens
naturliga motesplats med trivsam miljo och god, genomtankt service for resenaren.

tt genomtidnkt utbud av service

och tjdnster underlédttar varda-

gen for alla som passerar genom
Jernhusens stationer. Det gor dven statio-
nen mer attraktiv for andra @n resenérer.
Ju fler som utnyttjar erbjudna tjanster,
desto storre underlag for fortsatt utveck-
ling. Om stationen kan ge besokare och
resendrer mervarde stérks kollektivtrafi-
ken gentemot andra firdmedel sa att fler
véljer hallbara transportsatt.

Den omfattande grundforstiarkningen,
ombyggnaden och moderniseringen av
Stockholms Centralstation dr Jernhusens
storsta pagaende projekt. Bland annat
skapas nya gangstrak och resenérsytor
med butiker, restauranger och annan
service. Projektet berdknas vara fardigt
islutet av 2013.

SJ kommer att flytta sitt kontor fran
Stockholms Centralstation i borjan av
2013. Jernhusen arbetar med att fornya
dessa lokaler 1 Stockholms mest centrala
lage. Utflyttningen innebar maojligheter

att utveckla ett &nnu béttre erbjudande
for potentiella hyresgéster.

Under aret har ombyggnaden av Solna
Station gatt vidare. Bland annat ska
pendeltagsstationen fa en ny uppgang
for att klara stora publikstrommar i sam-
band med arrangemang i nédrliggande
Friends Arena.

Allt fler véljer att resa kollektivt och tag-
resandet Okar varje ar. Under 2011 gjor-
des néra en fjdrdedel av alla personresor
med kollektiva fdrdmedel. I Stockholms
lan gors néstan hélften av alla resor med
kollektivtrafik. Men den storsta tillvax-
ten star regionaltagstrafiken for. Antalet
resor med regionaltdg har 6kat med 171
procent de senaste 20 dren. Daremot har
den nya kollektivtrafiklagen dnnu inte
haft nagon storre effekt pa utbudet av
kollektivtrafik.

Allt detta skapar nya mojligheter
och krav pa vilka funktioner, tjdnster
och produkter som erbjuds i och kring
stationerna.

Jernhusen Arsredovisning 2012 21



Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Stationer

22 Jernhusen Arsredovisning 2012

ad hiinder pa de stora
Centralstationerna?

Malmo Centralstation

Forandra aret i rad fick Malmo Centralstation hogst poang i arets Nojd
Resenarsindex (NRI). Det stora utbudet av restauranger i den nyreno-
verade stationen uppskattas av resenérer och besokare. "Att stationen
uppfattas som hel, ren och trygg ar ocksa en viktig forklaring”, berattar
Jorgen Lindahl, chef Region Malmaé.

Goteborgs Centralstation

Aterigen fick Géteborgs Centralstation mycket hogt resultat i mat-
ningen av Nojd Kundindex (NKI) och utfallet i NRI ligger ocksa hogt.
"En av forklaringarna ar sannolikt att Jernhusens kontor ligger pa
Centralstationen, vilket gor att forvaltare och kunder tréffas spontant
varje dag. Vararesenarer och besokare trivs med den blandning av
restauranger, kaféer och butiker som finns har”, forklarar Ulrika
Carlsson, chef Region Goteborg.

Stockholms Centralstation
Under november genomférdes kampanjen “Smaka pa Central-
stationen” i Stockholm och Uppsala. Omfattande annonsering och
rabatthaften marknadsférde kampanjen, som motte mycket
positivt gensvar hos resenarer och besokare. Omsattningen dkade
forJernhusens hyresgaster och centralstationernas position som
handelsplatser starktes. "Marknadsforing och kommunikation fort-
satter under 2013 for att sékerstalla en positiv utveckling for oss och
vara handlare”, sager Mikael Wallner, chef Region Stockholm.




Intresset for Jernhusens kontors- och
handelsytor néra kollektivtrafikens knut-
punkter &r stort och vakansgraden for-
blev lag under aret. Under fjirde kvar-
talet utvecklades de for Jernhusen viktiga
segmenten kafé och snabbmat positivt,
vilket gynnar Jernhusens affir. Dels
genom att ytorna dr attraktiva att hyra
ut, dels genom att hyrorna ar delvis
omsittningsbaserade.

Erbjudande

Stationernas véntsalar och biljettforsélj-
ning ér tillgdngliga pa lika villkor for
alla trafikoperatorer. Stationerna ska
underlétta resandet och vara en naturlig
motesplats i staden. Det forutsitter att
stationerna och omradena omkring upp-
levs som rena, hela och trygga. Utbudet
vixlar utifran stationens storlek och
antal resenérer. Det omfattar allt fran
vintsalar och biljettforsdljning till mat-
utbud, kiosker och butiker. For att ytter-
ligare forbéttra utbudet infordes gratis
wifi paA manga stationer under 2012.

En produktkatalog har tagits fram for att
presentera utbudet och sékra kvaliteten.

Hallbara fastigheter
Jernhusen arbetar systematiskt med miljo-
klassning for att tillhandahalla energi-
snala, attraktiva och langsiktigt hallbara
fastigheter som dr trivsamma att vistas i.
Under 2012 inventerades 15 byggnader
och atgéardsplaner har tagits fram for att
hoja stationernas kvalitet.

Energioptimering &r ocksa en viktig
fraga for att minska miljobelastningen
och sidnka energikostnaderna. Arbetet
for att sdnka forbrukningen sker system-
atiskt och malinriktat. Under 2012 sdnk-
tes energiforbrukningen inom afférs-
omrade Stationer for tredje aretirad
med fem procent, bland annat genom
anvindning av viarme fran datorer och
belysning, tilldggsisolering av vindar
samt optimering av befintliga virme-
och ventilationsanldggningar.

For mer information om arbetet med
miljoklassning och energioptimering,
se sidan 6 i Hallbarhetsredovisning 2012.

Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Stationer

Atgarderfor okad trygghet och sikerhet
Det rader nolltolerans mot otrygghet och
Jernhusen arbetar aktivt for att stations-
miljon ska vara och upplevas som trygg.
Jernhusen samarbetar med kommuner,
polismyndigheter, trafikoperatdrer och
andra fastighetsdgare for att forebygga
brott.

Atgiirder for kad trygghet och siker-
het innebér bland annat att otrygga
platser sasom prang och morka gangar
byggs bort eller forses med god belys-
ning. Synliga viktare, stationsviardar och
overvakningskameror skapar okad trygg-
het och bidrar till att brott klaras upp.
Kamerorna dr ocksd anvédndbara for att
exempelvis forebygga olyckor.

I samarbete med kommuner har
stationsvirdar inforts pa nio orter for
att underlétta for resendrerna. Virdarna
fungerar dven som stadsvirdar och sva-
rar pa fragor, visar vigen och kan vid
behov pakalla hjilp. Stationsvirdarna
har grundutbildats i forsta hjdlpen och i
att anvidnda de hjdrtstartare som place-
rats ut pa ett stort antal stationer i sam-
arbete med Hjirt-LLungfonden.

Jernhusen har en egen driftlednings-
central. Tidigare kunde enbart tagopera-
torer kontakta denna for att exempelvis
begira att vintsalar halls 6ppna efter
ordinarie tid vid forseningar. Konceptet
har vidareutvecklats och sedan hosten
2012 sker felanmailan fran hyresgéster
hit. De kameror som finns utplacerade
pé 21 av Jernhusens stationer 6vervakas
ocksa fran driftledningscentralen.

Andra exempel pa atgédrder som
vidtagits for att underlétta resandet dr
anpassning av dorrar for okad tillgiang-
lighet och installation av ledstrak for
synskadade. Jernhusen och Trafikverket
erbjuder ocksa ledsagningstjédnster for
att alla som vill ska kunna ta sig till och
fran tagen.

Vantsalar

Trafikoperatorer och trafikbolag erbjuds
tjdnster sdsom vantsalar, stidning, Oppet-
hallande och bevakning av stationer.
Jernhusen ansvarade vid arsskiftet for

Stationer

2012 20M
Fastighetsintakter 573 533
Rorelseresultat 229 219

Affarsomradets fastighetsintakter och
rorelseresultat for 2012 uppgick till 573
(533) MSEK, respektive 229 (219) MSEK.
Intéktsokningen beror framst pa okade
hyror och intakter frén tjanster.

Fastighetsintakter,
andel av koncernen

" 50%

Rorelseresultat,
andel av koncernen

‘ 44%

Marknadsvarde,
andel av koncernen

, 56%
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Antal stationer 65 (61)
Antal fastigheter 91 (107)
Fastighetsinvesteringar 458 (554) MSEK
Marknadsvarde 5 535 (5 021) MSEK

Lokalarea 142 000 (152 700) kvm
Ekonomisk vakansgrad 2,8 (3,8)%
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136 vintsalar 6ver hela Sverige. Av dessa
fanns 53 i fastigheter dgda av Jernhusen.
Ovriga lokaler hyrs av andra fastighets-
dgare.

Reklamoch event
Stationerna dr med sina stora floden av
ménniskor effektiva platser for reklam
och event. Jernhusen Media ingér sedan
2011 som eget produktomrade i affars-
omrade Stationer och visar stark tillvéxt.
Under 2012 har reklam- och eventverk-
samheten omsatt 31 MSEK, jamfort
med 21 MSEK under 2011. Ytorna kan
anvindas for olika typer av reklamkam-
panjer och events och bidrar dven till
en trevligare upplevelse for resenédren.
Pa 45 stationer 6ver hela landet erbju-
der Jernhusen Media bland annat event-
ytor, vepa-, folierings- och samplings-
ytor samt analoga reklamskyltar och
digitala ytor.

Kunder

Basen i affarsomradets verksamhet
utgors av de 6ver 600 000 resenérer
och besokare som varje dag passerar
genom Jernhusens stationer. Nojdheten
bland resenirerna fortsitter att 6ka,
bland annat tack vare den omfattande
ombyggnaden av Stockholms Central-
station som gjort det mycket enklare
att ta sig runt.

Jernhusens andra kundgrupp ér kol-
lektivtrafikens operatorer. De utnyttjar
stationen i sin verksamhet och behdver
lokaler, tjanster och service.

Den tredje kundgruppen ar hyresgis-
ter som hyr lokaler f6r kontor, butiker
eller restauranger. Stora hyresgéster ar
SJ, Scandinavian Service Partner, som
dger vilkidnda restauranger och kaféer,
Reitan Convenience Sweden, som dger
och driver Pressbyran och 7-Eleven,
samt Lindex.

Hyran dr delvis omséttningsbaserad.
Det skapar gemensamma incitament for
Jernhusen och hyresgéster att 6ka savil

antalet kunder som storleken pa inkopen.

Under aret erbjods hyresgéster att mot
en avgift till Trafikverket installera
trafikinformationstavlor i sina lokaler.

For mer information om N6jd Rese-
nérsindex (NRI) och N¢jd Kundindex
(NKI), se sidan 9.

Konkurrenter

Transportbranschen &r i stindig utveck-
ling och intresset fran nya aktorer okar.
Avregleringen av den svenska jarnvigen
har gatt langst i virlden och det gor att
dven internationella konkurrenter visar
intresse for etablering. Konkurrerande
stationsédgare dr framst privata intressen-
ter och kommuner med fastigheter i
ldgen néra stationsomradena.

Fastighetsbestand
I affarsomradet ingick 91 (107) fastig-
heter med ett marknadsvirde om 5 535
(5 021) MSEK. Jernhusen avyttrar sta-
tioner, framst pa mindre orter, i de fall
dessa inte ldngre dr i bruk som stationer
eller om de kan drivas mer effektivt av
kommuner och andra lokala aktdrer som
ar battre lampade att utveckla fastig-
heten och skapa nytt liv pa orten.
Stationsomraden utgdrs av stationer,
kontor, parkering och mark, 6vriga fastig-
heter samt potentiella byggritter. For mer
information om vad Jernhusen har for
planer med dessa omraden, se sidorna
25-27 om Affiarsomrade Stadsprojekt.

Utmaningar och framtid

Jernhusen har idag starka och stabila
marknadsplatser med stora floden

av resendrer och besokare. Den stora
utmaningen ligger i att utveckla Central-
stationernas utbud i framst Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala for att
ligga steget fore kundernas forvintade
efterfragan. Stationerna ska ha ett inne-
hall som stimulerar okat resande men
ocksa bidrar till att de ses som naturliga
motesplatser.

For att skapa framtidens stationer
kravs ett vdl fungerande samarbete
mellan en médngd olika intressenter,
sasom Trafikverket, kommuner, fastig-
hetsdgare och kollektivtrafikens aktorer.
Har verkar Jernhusen mycket aktivt
for att delta i och skapa forutséttningar
for sadana samarbeten.



Affarsomrade Stadsprojekt

Affarsomréade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar fastigheter i stationsomraden,
framst i storstadsregionerna. En levande stadsdel kring stationen skapar goda mojligheter
for att oka det kollektiva resandet bland dem som bor, arbetar eller anvander service
iomradet. Verksamheten skapar stora varden som bidrar till transportsektorns utveckling.

lodet i och runt stationen funge-

rar som motor for hela omradet.

Har i stadens mest centrala ldge
finns maojlighet att skapa kommunika-
tionsnéra kontor, bostdder och butiker.
Foretag och ménniskor fran en hel
region attraheras nar restiderna mini-
meras. Om staden vixer runt stationen
Okar hela stadens dragningskraft, vilket
skapar tillviaxt och driver nya floden till
kollektivtrafiken. Att lata stdder vixa
genom att utveckla stationsomraden ar
att fortéta Sverige intelligent.

Jernhusen har magjlighet att skapa

denna positiva spiral genom att bebygga
och utveckla den attraktiva mark som
dgs omkring stationen. Direfter kan
utvecklade fastigheter, som inte har
direkt langsiktig koppling till sjdlva
stationen, avyttras och medlen ater-
investeras i nya projekt.

Viktiga héndelser och investeringar
Kontorsbyggnaden Kungsbrohuset vid
Stockholms Centralstation avyttrades
under aret till Folksam for cirka 2,1 mil-

jarder kronor. Huset var vid forsélj-
ningen fullt uthyrt. Forutom ett unikt
lage har den miljosmarta byggnaden
mycket ldg energiforbrukning och mot-
svarar niva Guld i klassningen Miljo-
byggnad. Kungsbrohuset fick tredje-
priset i Prime Property Award 2012.

Detaljplanearbetet fortsatte infor
byggnation av Station Stockholm City,
som ska sta fardig nidr Citybanan invigs
2017. Byggnaden planeras dven rymma
hotell och bostéder.

Mot bakgrund av tillvixt- och befolk-
ningsprognoser for regionen bedéms
behovet av kapacitet for region- och
fjarrtrafik att 6ka i Stockholm. Arbetet
med att utreda bangardens mdjligheter
att tillgodose framtida behov intensifie-
rades darfor under 2012.

Goteborgs stad antog under hosten
vision och strategi for Alvstaden. Jern-
husens visioner for Region City, omradet
kring Centralstationen som &r en del
av Alvstaden, dverensstimmer vil med
kommunens tankar. Fér mer information
om projektet, se sidan 27.

Vi vill utveckla
stationsomradena
pa ctt séitt som
skapar tillviixt
och bidrar till
transportsektorns
utveckling.
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Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Stadsprojekt

Stadsprojekt

2012 2011
Fastighetsintakter 121 157
Rorelseresultat 85 126

Affarsomradet Stadsprojekts fastighets-
intakter och rorelseresultat for 2012 upp-
gick till 121 (157) MSEK, respektive 85 (126)
MSEK. Minskningen beror pa férséaljningen
av Kungsbrohuset sommaren 2012.

Orealiserade vardeforandringar upp-
gick till 129 (246) MSEK.

Fastighetsintakter,
andel av koncernen

“ 10%

Rorelseresultat,
andelav koncernen

y 17%

Marknadsvarde,
andelav koncernen

“ 13%
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I Malmo fortsatte detaljplanearbetet
for forsta etappen av stadsutvecklings-
projektet S6dra Nyhamnen. Beslut om
utstdllning togs av stadsbyggnadsndmn-
den ijanuari 2013. Efter att detaljplanen
antagits avser Jernhusen att borja bygga.
Kontorsfastigheten Glasvasen blir forst
ut, med preliminért fardigstéllande
under 2015.

Erbjudande

Tillviixt och inflyttning till stdderna
skapar standigt 6kad efterfragan pa
centralt beldgna kontor, bostidder och
handelsplatser. Jernhusens stadsprojekt
erbjuder marknaden goda affarsmojlig-
heter i kommunikationsnéra ldgen.
Genom att fortdta redan ianspraktagen
mark kring stationerna kan Jernhusen
tillgodose dessa behov och bidra till att
staderna vaxer pa ett hallbart sétt.

Ett tdtare omrade runt stationen ger
dven andra héllbarhetsvinster: Infra-
strukturen kan anvidndas mer effektivt
och fler kan aka kollektivt, vilket minskar
koldioxidutsldppen. En levande kring-
miljo med arbetsplatser, butiker och
bostidder gor ocksa att platserna kidnns
tryggare och trivsammare att vistas i.
Malet dr en stad som dar tillgdnglig,
effektiv, méinsklig, langsiktig och varie-
rad. Alla Jernhusens utvecklingsprojekt
strévar dven efter hog miljoklassning
av fastigheter.

Marknad

Affarsomradet fokuserar pa projekt i
storstdderna Stockholm, Goteborg och
Malmé. Aven andra regioner och stider
kan vara aktuella over tid.

I Goteborgsregionen bidrar nya
infrastruktursatsningar i form av det
sa kallade Vistsvenska paketet till att
arbetsmarknadsregionen véxer.

Hyresmarknaden i Goteborg ér rela-
tivt stabil och efterfragan pa bostdder
fortsatt hog. Jernhusen ser goda majlig-
heter att utveckla omradet runt Gote-
borgs Centralstation, vilket dr en del av
den planerade Alvstaden.

Liksom pa ovriga orter fokuserar
Jernhusen i Malmo pa projekt och hyres-
géster som bidrar till att 6ka flddena i
stationsomradet. Malmo berédknas vixa

fran dagens 300 000 invanare till
400 000 fram till ar 2030.

I Stockholm ér utvecklingen fortsatt
stark och inflyttningstakten hog. Infra-
strukturprojekten Citybanan (pendel-
tag), Forbifart Stockholm (bilvdg) samt
utokad kapacitet pd Méalarbanan (regio-
naltag) kommer att forbattra forutsétt-
ningarna for pendling och ytterligare
stirka tillvixten i omradet.

Fortdtning dr ett nyckelord for att
tillgodose efterfragan pa centralt
beldgna kontor och bostidder i Stock-
holm. Jernhusens omraden i Vistra
City (omradet kring Centralstationen)
och vid Liljeholmen har pekats ut som
lampliga omraden for detta.

Kunder
Jernhusens direkta kunder inom affirs-
omrade Stadsprojekt dr framst tjanste-
foretag, hotell, trafikoperatdrer och
transportforetag som soker kommunika-
tionsndra lokaler. Potentiella kunder och
samarbetspartners finns dven bland mer
langsiktiga placerare och fastighetsdgare.
Internationella intressenter, inte minst
hotellkedjor, visar okat intresse for
Sverige och letar efter mojliga objekt 1
attraktiva och kommunikationsnéra
omraden. Pa sikt tros dven fler vilja kopa
bostdder i dessa ldagen.

Konkurrenter

Ett antal storre fastighetsdgare forvérvar
och utvecklar ocksa kommunikations-
néra fastigheter. Jernhusen har dock
unika konkurrensférdelar, dels genom
att vara ett fastighetsbolag i transport-
sektorn, dels genom det unika ldget och
storleken pa bolagets fastigheter. Detta
mdojliggor for Jernhusen att ta ett helhets-
grepp kring utvecklingen av hela stads-
delar i centrala lagen.

Fastighetsbestand

I affarsomradet ingér 33 (34) fastigheter
med ett marknadsvirde pa 1 308 (3 080)
MSEK. Merparten av Stadsprojekts
fastighetsbestand bestar av utvecklings-
fastigheter, dir ingar byggnader med
olika verksamheter sdsom kontor, hotell,
handel samt mark upplaten for parkering
och potentiella byggritter.



Stadsprojekt fokuserar pa att bidra till
foretagets lonsamhet genom att optimera
totalavkastningen pa bestandet genom
att realisera positiva projektresultat.

Utmaningar och framtid
Allt fler viljer att flytta till de storre
staderna. Jernhusen vill bade bidra till
ytterligare regionforstoring och hitta
framgangsrika affarsuppligg som drar
fordel av denna trend. Mélet dr att bidra
till langsiktigt hallbar stadsutveckling.
Utmaningen ligger i att utveckla sta-
tionsomradena optimalt sa att de kan
inrymma alla de bostédder, kontor och
handelsytor som efterfragas. Det forut-
sédtter bland annat att berdrda parter har
kunskap och insikt om de nyttor som
detaljplaner med hogre exploaterings-

grad kan generera i stationsomradena.

Region City blir

hjartati Vastsverige

Géteborgs stationsomrade utvecklas fér att bli ett city fér hela
Vistsverige nar planerna for Alvstaden nu bérjar realiseras.

Hosten 2012 antogs vision och strategi for Alvstaden samtidigt som
planen for Goteborgs 400-ars jubileum beslutades. Arbetet mot
genomférandet har nu inletts och Jernhusens visioner for omradet

Overensstammer val med stadens.

Visionen fér Alvstaden innebér en gigantisk omvandling av
Goteborg. Ytor stora nog att rymma en stad i Halmstads storlek
ska omdanas. Avsikten ar att battre dppna staden mot vattnet,
att skapa en bade tat och gronskande stad samt att ge plats for
30000 nya bostéder och 40 000 arbetsplatser. Alvstaden ska
vara éppen —in mot Goteborg och Vastsverige och ut mot varlden.
Visionen sager tydligt att omré&det kring Centralstationen i Alv-
stadens karna, det som kallas Region City, ska utvecklas "till ett
attraktivt kommunikationsnav och regionalt centrum”.

Tack vare sitt centrala lage erbjuder Region City utmarkta forut-
séattningar for verksamheter som behover nas av hela regionens
invanare och mojliggor att "fler ska ga, cykla och aka kollektivt”.

Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Stadsprojekt

Hog exploatering kréver stor omsorg
om stadsmiljon for att platserna ska bli
attraktiva och trygga. For att kvalitets-
sikra arbetet med den stationsnéra sta-
den har Jernhusen under 2012 konkreti-
serat strategier och stdllningstaganden i
ett kvalitetsprogram. Syftet har varit att
tydliggora vilka mal och vilken ambi-
tionsniva som leder till virdeskapande
stadsutveckling for att internt underldtta
prioriteringar.

Samarbete med andra aktorer dr
sarskilt nodvandigt, bade for effektiva
planprocesser och for att hitta de finan-
sieringslosningar som behovs for dessa
stora, Overgripande projekt. Det stéller
isin tur stora krav pa innovativt tdn-
kande, troviardighet och formaga att
skapa fungerande relationer mellan
privata och offentliga intressenter.

Stadsprojekt
isiffror

Antal fastigheter 33 (34)
Fastighetsinvesteringar 109 (136) MSEK
Marknadsvarde 1 308 (3 080) MSEK
Lokalarea 32 000 (57 800) kvm
Ekonomisk vakansgrad 3,4 (2,6)%

Under aret avyttrades Kungsbrohuset.
Till folid av forsaljningen minskade
marknadsvardet pa Stadsprojekts fastig-
hetsbesténd vasentligt. Lokalarea och
ekonomisk vakansgrad p&verkades ocksa.
Kungsbrohuset séldes fullt uthyrt. Fastig-
hetsbestandet utgors huvudsakligen av
utvecklingsfastigheter. Affarsomradet
star for en stor andel avJernhusens for-
adlingsresultat och vardeforandringar.
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Affarsomrade Depaer

Jernhusens affarsomrade Depaer &ger, utvecklar och forvaltar jarnvagsdepaer, anlaggningar
och fastigheter for underhall av fordon till person- och godstag. Strategiskt placerade
depéer minskar tomgangskorningen och gor att tdgen snabbt kan vara i trafik efter service.

riftsdkra och vilskotta fordon
ar en forutsittning for att
kunna attrahera fler resenirer

och storre godsvolymer till jarnvéigen.
Jernhusen har 23 underhallsdepéer vid
viktiga knutpunkter i det svenska jarn-
vigsnétet.

Viktiga héndelser och investeringar
Under 2012 fortsatte Jernhusen att
vidareutveckla och modernisera befint-
liga och nya underhallsdepaer for att

forbattra logistiken och oka kapaciteten.

I Hagalunds Depa i Solna har bland
annat en ny avisningsfunktion installe-
rats, vilket innebdr att betydligt fler tag
kan avisas per dygn én tidigare. Under
nésta ar fortsétter arbetet med att oka
effektiviteten i depan.

28 Jernhusen Arsredovisning 2012

Vidareutvecklingen av Tillberga Depa
utanfor Visterds avslutades i borjan av
aret. Dels gjordes en om- och tillbygg-
nad av den befintliga vagnhallen for att
klara underhall av lingre fordon, dels
uppfordes en helt ny anldggning med
hjulsvarv och avisningsfunktion.

I Skaneregionen blir fordonen fler och
ddarmed 6kar behovet av depaer. Raus
Depa utanfor Helsingborg invigdes 2010
och redan under 2012 stod en andra hall
fardig for att mota ytterligare efterfragan
pa underhall av persontag.

Under aret inleddes bygget av en depa
i Boxholm. Den nya depan byggs for
underhall, stddning och avisning av
OstgotaTrafikens tag och anpassas for
att kunna byggas ut nidr behov uppstar.
Boxholms Depa beridknas vara fardig

Tag behover ocksa
omsorg. Dagens
tagunderhall maste
hinga med och
utvecklas - och fler
depaer behovs.

Allt for att tagen
ska kunna halla tid-
tabellen.



under fjdrde kvartalet 2013 och avtal har
tecknats med kunden Arriva.

Tjuli 2012 forvirvades en strategiskt
viktig depa i Gévle for gods- och motor-
vagnsunderhall. I ndra samarbete med
marknadsaktorerna kommer Jernhusen
att utveckla sina tva depaer i Gévle for
att erbjuda effektiva 16sningar.

Marknad

Marknaden for underhall av tag for
fjdrr-, regional- och lokaltrafik fortsétter
att 6ka. Efterfragan pa underhall baseras
pé korda kilometer men ocksa pa antalet
resenérer, mdngden transporterat gods
samt hur manga fordon och fordonstyper
som rullar i jirnvigsnitet.

Nya resemonster skapar efterfragan pa
underhall pa nya platser. Regional- och
lokaltrafiken har storst behov av under-
hallskapacitet vid systemets knutpunkter.
Fjarrtrafiken behover ddremot framfor
allt kapacitet i fjarrtagens dndpunkter
Stockholm, Go6teborg och Malmg.

Underhallsdepaerna maste klara
langre, hogre och bredare fordon én tidi-
gare. Tagens teknik blir ocksa mer avan-
cerad, vilket gor att underhallsbehovet
fordndras.

Erbjudande

Jernhusens konkurrenskraft bygger i
huvudsak pa tre grundstenar: nitverket
av underhallsdepéer, affirsmodellen med
oppna depaer och kapacitetsavtal samt
kunskapen om utformning och placering
av depder. Tétare kunddialog medfor
att depaerna, befintliga savil som nya,
anpassas efter behov. Arets métning av
No6jd Kundindex (NKI) visade ocksa en
pataglig 6kning av depakundernas nojd-
het sedan foregdende ar. Fér mer infor-
mation om NKI, se sidan 9.

Jernhusens nétverk av depaer kan
erbjuda olika underhallsnivaer. Det ger
hogre kvalitet samtidigt som underhalls-
kostnaden for tagoperatorerna kan
siankas. Eftersom underhall svarar for

en stor del av operatorernas totala kost-
nadsmassa ér det en viktig konkurrens-
fordel.

Affarsmodellen bidrar till att ytterli-
gare sinka tdgoperatdrernas underhalls-
kostnader. Oppna depéer innebér att
underhallsentreprendrer kan konkurrera
om avtal pa samma villkor. Utvecklingen
gar ocksa mot att flera underhallsentre-
prendrer dr aktiva i samma anldggning
och ddarmed delar pa fasta kostnader. Det
gOr dven att resurserna utnyttjas effekti-
vare. Kapacitetsavtal garanterar trafik-
huvudmaénnen tillgang till depaerna.

Ratt placering och effektiv utformning
av underhallsdepaer minskar behovet
av tomkorning. Det innebar ldgre belast-
ning pa jarnvigsnit och miljé med lagre
samhadllskostnad som foljd. Strategiskt
placerade depaer medfor dven ligre
driftkostnader for operatorerna genom
att tagen dr ur trafik kortare tid for
underhall. Jernhusen erbjuder ocksa
effektiv avisning néra de rutter dar tagen
anvinds.

Effektiv utformning av depaerna inne-
bér att de dr strukturerade for att garan-
tera goda arbetsforhallanden och hog
sidkerhet. Tidigare utfoérdes merparten
av alla servicearbeten under taget i sa
kallade gravar. Pa nyare tag finns mycket
av elektroniken pa taket, vilket gor att
teknikerna pa ett sdkert och ergonomiskt
sdtt maste kunna arbeta dér.

Okad specialisering

Depaerna specialiseras i storre omfatt-
ning for att kunna erbjuda rétt niva av
underhall. Forebyggande underhall blir
viktigare och det stéller krav pa anpass-
ning av depaernas utformning.

Nivaer av underhall:

* Niva 1, dagligt underhall i form av
stddning, tvitt och parkering.

* Niva 2, regelbundet aterkommande
tekniskt underhéll och komponent-
byten.

Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Depéer

Depaer

2012 20M
Fastighetsintakter 428 372
Rorelseresultat 189 197

Affarsomradets fastighetsintakter och
rorelseresultat for 2012 uppgick till 428
(372) MSEK, respektive 189 (197) MSEK.
De hogre intakterna beror framst pa
Okade hyror och intakter fran tjanster.

Fastighetsintakter,
andel av koncernen

37%

Rorelseresultat,
andel av koncernen

37%

Marknadsvarde,
andelav koncernen

27%
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* Niva 3, tungt och omfattande under-
hall sdsom skadereparationer, ombygg-
nader och garantiarbeten. Dessa arbe-
ten behover inte ske trafiknéra.

Kunder

Affarsomradet har biade nationella och
internationella kunder, i huvudsak verk-
samma i storstadsregionerna. De utgors
av trafikhuvudmaén, tagoperatdrer och
underhallsentreprendrer.

* Regionala kollektivtrafikmyndigheter
(RKTM) beslutar vilka trafikhuvud-
mén som far trafikera vilka rutter.

* Trafikhuvudmaén ansvarar for tagtrafik
och upphandlar trafik- och tdgoperato-
rer. De skoter oftast dven biljettsystemet.
Trafikhuvudmaén dr exempelvis Stor-
stockholms Lokaltrafik, Skanetrafiken
och OstgotaTrafiken.

* Trafik- och tdgoperatorer ar foretag
eller organisationer som kor tag.
Exempel dr SJ, DB Regio, DSB och
Green Cargo.

* Underhallsentreprendrer utfor under-
hall och service av tag i depéaerna.
Alstom, Bombardier, Euromaint, ISS,
Mantena, Midwaggon och Swemaint dr
nagra underhallsentreprendrer pa den
svenska marknaden.

Den storsta potentiella tillvixten finns
hos de internationella kunderna, bade
vad giller tagoperatorer och under-
hallsentreprenorer. Den svenska mark-
naden ir foregangare nér det géller
avreglering av jarnvig och entreprenad-
modellen for underhall, vilket lockar
internationella aktorer.
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Konkurrenter

Jernhusen har flera kategorier av kon-
kurrenter. En kategori ér stora interna-
tionella fordonstillverkare som bygger
underhallsdepaer for att etablera sig pa
den svenska marknaden. En annan
utgors av underhallsentreprendorer eller

trafikhuvudmén med egna anldggningar.

Privata intressenter dr en tredje kategori
av konkurrenter inom depéer.

Fastighetsbestand

I affarsomradet ingar 104 (99) fastig-
heter, varav 45 pendeltagsstationer, med
ett bedomt totalt marknadsvidrde om
2672 (2 412) MSEK.

Jernhusen har 23 depéer for trafiknédra
fordonsunderhall (niva 1 och 2). Ovriga
anldggningar dr avsedda for tyngre
underhall, reparationer, ombyggnader
och garantiarbeten (niva 3). Jernhusen
dger och forvaltar d4ven spar och kontakt-
ledningar inom depaomraden.

Utmaningar och framtid

Nya tagoperatorer etablerar sig i jarn-
vigssektorn, samtidigt som trafikstrom-
marna med gods- och passagerartrafik
okar. Nya tdgmodeller, ldngre tag och fler
fordon innebiér att befintliga underhalls-
depéaer behover anpassas och att nya

behover uppforas for att mota efterfragan.

Jernhusens édldre underhéllsdepaer
ligger ofta vid vad som fortfarande ar
jarnvigens viktigaste knutpunkter. Men
depaerna byggdes for andra tagmodeller
och typer av underhall dn vad som efter-
fragas idag. Dessa dldre fastigheter har i
manga fall dven en stor underhallsskuld.
Jernhusen har de senaste aren byggt om,
byggt till samt effektiviserat sina édldre
depaer. Investeringsbehovet ar stort dven
framover.

De ){101'
i sitfror

Antal underhallsdepéaer 23 (22)

Antal fastigheter 104 (99), varav
45 pendeltégsstationer

Marknadsvarde 2 672 (2 412) MSEK
Lokalarea 455 000 (437 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 6,3 (5,6)%
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Utokad kapacitet
1 Goteborg

Allt fler jarnvagsfordon i trafik gér att efterfragan pa under-
hallskapacitet dkar. Jernhusen bygger nya depaer och
utvecklar och anpassar de befintliga.

For att méta kunden Vasttrafiks behov av 6kad verkstads-
kapacitet i Vastra Gotaland har Jernhusen genomfort hyres-
gastanpassningar i Motorvagnsverkstaden i Skansen Dep3,
Goteborg. Atgarder som genomférts ar bland annat att tva spar
har forsetts med takplattformar eftersom de nya fordonen
avtyp X 61 som underhalls vid depan har all utrustning pa
taket. Plattformarna har aven forsetts med sakerhetsbalgar
langs plattformarna. Verkstaden har fatt ett nytt forreglings-
system, vilket forbattrat elsékerheten, ny led-belysning och
dessutom harvaggar och plattformar malats om.

Anpassningarna har varit viktiga for att klara underhallet
av kundens nya tagflotta. Vasttrafiks underhéllsentreprendr
kan nu arbeta utifrén det allra senaste inom jarnvagsfordons-
teknologi.

Med ratt struktur och depadesign kan underhallsaktiviteter
utféras effektivt. Okad flexibilitet gor att fler fordonstyper kan
hanteras inom Jernhusens depéer.
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Affarsomrade Godsterminaler

Jernhusens affarsomrade Godsterminaler ager, utvecklar och forvaltar godsterminaler
vid viktiga knutpunkter i det svenska godstransportsystemet. Mer gods pé jarnvag innebéar
forbattrad miljo, okad trafiksakerhet och oftast snabbare frakt.

ernhusen utvecklar ett natverk

av konkurrensneutrala gods-

och kombiterminaler med
moderna lager- och logistikfastigheter
i strategiska ldgen. Satsningarna pa att
utveckla lager- och logistikfastigheter i
anslutning till kombiterminalerna syftar
till att effektivisera godshanteringen och
Oka andelen hallbara transporter.

Viktiga héndelser och investeringar
Hosten 2012 inleddes utbyggnaden
av Stockholm Arsta Kombiterminal.
I direkt anslutning till kombiterminalen
ska ett modernt och effektivt lager- och
logistikcenter uppforas, vilket mojliggodr
minskad anvindning av lastbilstrans-
porter i Stockholmsomradet. For mer
information om projektet, se sidan 34.

I oktober nyoppnades Helsingborg
Kombiterminal. Helsingborg &r en viktig
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logistiknod for bland annat livsmedels-
branschen och terminalens centrala ldge
ar optimalt for citydistribution. Kombi-
terminalen har en elektrifierad anslut-
ning, vilket gor angdring till terminalen
snabbare, smidigare och ddrmed billig-
are for transportkopare.

Under aret lamnade CargoNet den
svenska marknaden. Det innebar att
stora volymer gods som tidigare hantera-
des pa svenska kombiterminaler istéillet
transporterades med lastbil. En del av
dessa volymer har under aret aterkommit
till jirnvagen.

Marknad

Den intermodala trafiken, dér olika
transportslag sasom jarnvag, viagtrafik
och sjotrafik kombineras, har haft en kon-
tinuerlig tillvixt sedan 1990-talet. Fran
ar 2000 fram till 2010 var den totala till-

Det blir lite gronare
pa rils. Genom att
erbjuda losningar
som kombinerar

tagets fordelar med
lastbilarnas vill vi
hjalpa foretag och
hela Sverige att na
sina klimatmal.



vaxten néstan 90 procent. Godset hante-
ras i sdrskilda kombiterminaler dér con-
tainers, vixelflak och trailers lastas om
mellan jarnvig och lastbil.

Drivande bakom utvecklingen ar 6kad
anvidndning av containersystem och tek-
nik som gor det mojligt att transportera
fler slags varor pa detta sitt. Intresse och
miljomal dkar ocksé behovet av hallbara
transportldsningar, vilket gor jarnvigen
attraktivare for transportkopare.

Den intermodala trafiken ar hittills
relativt okénslig for konjunkturned-
gangar. Under den finansiella krisen
2008-2009 sjonk exempelvis de totala
transportvolymerna med 30 procent,
samtidigt som kombitrafiken 6kade med
17 procent. Samma trend iakttogs under
2011 da den sammanlagda transporte-
rade godsméngden minskade med 1 pro-
cent jamfort med 2010, medan kombi-
godset nadde en ny toppniva med en
uppgang pa 3 procent. Mangden kombi-
gods har okat varje ar sedan 2002.

Erbjudande

Cirka 80 procent av de svenska jarnviags-
transporterna sker lings fyra strak:

* Luled—Mailardalen—Malmo/ Trelleborg
* Goteborg—Stockholm

* Norge—Goteborg—Malmo/ Trelleborg

* Bergslagen mot Géteborg eller Gévle

Affarsomrade Godsterminaler har totalt
13 godsterminaler, varav nio dr kombi-
terminaler, ldngs dessa strak. De storsta
och mest utbyggda terminalerna finns

i Stockholm, Goteborg och Malmo.

Under 2012 hanterades omkring
200 000 (300 000) enheter vid Jern-
husens terminaler. Minskningen beror
framst pa CargoNets uttrdde fran den
svenska marknaden, vilket minskade
Jernhusens volymer med cirka 30
procent.

Driften skots av terminaloperatorer
och terminalerna dr Sppna och tillgédng-
liga for alla tagoperatdrer och speditorer.
Jernhusens erbjudande bygger pa hel-
hetssyn i tre delar nér det géller affaren:

Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Godsterminaler

* Ritt placering av kombiterminalerna.

* Ritt affdarsmodell som driver volymer.

* Ritt utformning av terminalerna for
rationell drift och brett serviceutbud.

Jernhusen utvecklar dven tilliggstjdnster
och infrastruktur, sasom vaxlingstjans-
ter, kranar, system for skadekontroll och
lagerbyggnader. I konceptet ingar att
skapa enheter for crossdocking, det vill
sdga en logistikbyggnad med hog lager-
omsittning dir gods lagras for att sedan
lastas om till olika fordonsslag. Med
lager och crossdocking intill jarnvigen
kan foretag som inkluderar taget i sina
transporter ytterligare minska behovet
av vigtransporter.

Kunder

Jernhusens kunder dr bland annat
terminaloperatorer. Indirekta kunder
utgOrs av tagoperatorer, speditorer,
dkerier och varudgare som koper trans-
porter. Exempel pa tagoperatdrer som
trafikerar terminalerna dr GreenCargo,
Interlink, Mélarpendeln-Vinerexpressen,
TX Logistik, Real Rail och Van Dieren.

Jernhusens ersédttning bestar av
arrende, hyra och i viss utstriackning
en volymbaserad terminalavgift. En
rorlig avgift gor att det finns incitament
for Jernhusen att tillsammans med
terminaloperatoren arbeta for att 6ka
godsvolymen pa jarnvig och over
terminalen.

Andra intressenter och samarbets-
partners dr kommuner och hamnar.
Jernhusen ar drivande for att skapa
storre samverkan mellan olika intres-
senter i transportsektorn, vilket pa sikt
ska ge mer effektiv och konkurrens-
kraftig kombitrafik.

Konkurrenter

Béde privata aktorer, sdsom tag- och
terminaloperatorer, och offentliga
aktorer, fraimst kommuner, ar aktiva
pé marknaden. Kommunala intressen
driver ofta etableringen av nya gods-
terminaler. Det finns ocksa utldndska

Godsterminaler

2012 20M
Fastighetsintakter 39 33
Rorelseresultat 12 16

Affarsomradets fastighetsintakter och
rorelseresultat for 2012 uppgick till 39 (33)
MSEK, respektive 12 (16) MSEK. Det lagre
rorelseresultatet beror framst pa mins-
kade volymer hanterat gods.

Fastighetsintékter,
andel av koncernen

i 3%

Rorelseresultat,
andelav koncernen

|

Marknadsvérde,
andel av koncernen

@
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Nyttlogistikcenter
i Stockholm

| september tog infrastrukturminister Catharina Elmsater-
Svard forsta skoptaget till det som ska bli ett nytt logistik-
center pa 15 000 kvm vid Stockholm Arsta Kombiterminal.

Tvé nya crossdock-anlaggningar for omlastning och korttids-
lagring av gods ska byggas. Eldrivna kranar kommer att ersatta
dieseldrivna truckar. Det minskar utslappen och medfér ocksa
minskat slitage pa vagarna inne i terminalen.

Tack vare sitt centrala lage blir terminalen val lampad for
framtida, hallbara citylogistiklosningar dar varor transporteras
med tag sa langt som mojligt och darefter sista strackan till kund
med miljovanliga fordon. Den nya terminalen 6ppnar ocksa upp
for schemalagda "pendeltag” for gods mellan olika regioner i
Sverige och utlandet. P4 sé satt kan aven mindre kunder anvanda
tégtransporter utan att behdéva boka ett helt tag eller lastbarare.

Investeringen berdknas till drygt 400 miljoner kronor och ar
affarsomrade Godsterminalers storsta satsning hittills.

I borjanav 2014 beraknas terminalen vara fardig. Den
forsta som flyttar in blir Kyl & Frysexpressen med
kunden ICA.
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kombiterminalsoperatorer som visat
intresse for Sverige.

Konkurrensen ir storst i Mélardalen
och Smalandsregionen. Dir finns risk for
Overetablering och ddrmed utslagning av
terminaler som inte nar tillrackliga gods-
volymer for att bli effektiva, eller som
ar ensidigt beroende av en kund. Den
Okande konkurrensen kommer sannolikt
att leda till strukturella foréndringar.

Fastighetsmarknaden

I affarsomradet ingar 17 (16) fastigheter
med ett bedomt totalt marknadsvirde pa
382 (316) MSEK.

Utmaningar och framtid

For hela branschen ligger den stora
utmaningen i fortsatt 6kad effektivitet,
kapacitet och tillforlitlighet for gods-

Forvaltningsberattelse « Affarsomrade Godsterminaler

transporter pa jirnvig, sa att dessa
utgor ett konkurrenskraftigt alternativ
till landsvégstransporter.

Jernhusen ér den ledande aktoren,
bade vad giller befintliga terminaler och
utveckling av nya. For att 6ka volym-
erna av kombigods fortsétter Jernhusen
att investera. Framst syftar investering-
arna till okad kapacitet och till att skapa
effektiva logistikcenter vid befintliga
anldggningar.

Framtida investeringsbehov i anldgg-
ningar och system forutsétter okat sam-
arbete mellan branschens aktorer for att
skapa de samfinansieringslosningar som
behdvs. Att Jernhusen har tagit en aktiv
roll i att driva utvecklingen har mottagits
positivt av marknaden. Darmed finns en
bra grund for fortsatta samarbeten for
okad andel gods pa jarnvag.

Gods:
§c1_'111111alcr
isiffror

Antal godsterminaler 13 (13)

Antal fastigheter 17 (16)
Fastighetsinvesteringar 81 (68) MSEK
Marknadsvarde 382 (316)

Lokalarea 25 000 (24 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 7,9 (10,9)%

Jernhusens gods- och kombiterminaler

Terminalort Terminaloperator Terminalort Terminaloperatdr
Borlange Skellefted

Gavle Kombiterminal Road Cargo Skovde

Goteborg Kombiterminal Green Cargo Stockholm Arsta Kombiterminal Logent
Helsingborg Kombiterminal Interlink Sundsvall Kombiterminal Logent
Jonkoping Kombiterminal SCT Transport Vasteras Kombiterminal Malarhamnar
Malmo Kombiterminal Mertz

Norrkoping Jernhusen har 13 godsterminaler, varav nio ar kombiterminaler. Nagra av
Nassjo Kombiterminal Transab terminalerna anvands framst som lastomréade for enskilda tdgoperatorers

transportupplagg. Vid dessa finns idag ingen terminaloperator.
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Medarbetare

Jernhusen har fortsatt att vaxa och inom organisationen finns bred kompetens. Under aret
har fokus varit att behalla medarbetarnas stora engagemang och utveckla rollerna.

ntalet anstéllda har mer 4n

fordubblats sedan 2008 och

vid arsskiftet hade Jernhusen
265 (239) medarbetare. Aven om antalet
anstéllda inte forvéntas oka lika snabbt
framover, forblir behovet av rétt resurser
och kompetens ofordndrat. Vid varje
vakans dr det viktigt att faststilla fram-
tida kompetensbehov och utga fran det
under rekryteringsprocessen.

For att sékerstilla att medarbetarnas
hoga kompetens anvinds till ritt saker
och att alla far utvecklas med utmanande
uppgifter, gjordes i slutet av aret vissa
fordndringar av organisationen. Dessa
innebar bland annat att anstéllda bytte
organisatorisk tillhorighet och att struk-
turer inom affirsomradena gjordes om
for att béttre aterspegla hur de arbetar.

Det stora antalet rekryteringar har inne-
burit att internt arbete med varumarke,
ledarskapsfragor, foretagskultur och vér-
deringar tilldelas stor vikt for att skapa
en stark och samstdmd organisation.
Under 2012 har fokus varit att behélla
engagemanget och att utveckla rollerna.

Arbetet med att forankra foretags-
kulturen har fortsatt. Jernhusens virde-
ord; nyfikna, innovativa, flexibla och
lyhorda, har diskuterats och exemplifie-
rats. Aktiviteter for att stiarka Jernhusens
varumirke som arbetsgivare har genom-
forts bade internt och externt.

En rad aktiviteter genomfors i syfte att
bevara och stirka engagemanget bland
medarbetarna. En forutséttning for att
vara engagerad under arbetstid dr att det
finns balans mellan arbete och fritid.

Information och dialog

Inom Jernhusen finns en stark stravan
efter att halla alla medarbetare vil
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underrittade om bolagets utveckling.
Information och nyheter publiceras pa
intranétet och delges av chefer. Vd haller
regelbundna storméten ddr medarbe-
tarna deltar pa plats eller via telefon.

Under den sa kallade dialogresan triaf-
far vd och andra ur ledningsgruppen
samtliga medarbetare i mindre grupper
for information, diskussion och praktiska
ovningar.

Erfarenhetsutbyte och utveckling

Att triffas i olika forum och samman-
hang for att diskutera olika fragor ar
viktigt for engagemanget. Chefsdagar
arrangeras ett par ganger om aret och i
bdrjan av aret samlas alla medarbetare
till en gemensam kick-off. Den mojliggor
for alla att ldra kédnna varandra och
utbyta erfarenheter.

Flera av de interna utbildningar som
ges halls av medarbetare, vilket breddar
deras kompetens och dessutom gor att
innehéllet kan skriaddarsys utifran orga-
nisationens behov.

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

Intern rorlighet skapar mojligheter for
medarbetare att utvecklas, samtidigt som
Jernhusen behaller deras kompetens och
erfarenhet.

Rorlig l6nedel
Alla anstillda, utom vd och ledande
befattningshavare, omfattas av rorlig
Ionedel. Syftet dr att skapa forutsétt-
ningar for att nd bolagets mal genom
att attrahera och behélla kompentent
personal, fortydliga styrningen samt
Oka motivation och engagemang.
Den rorliga 16nedelen bestar av tva
delar: En del som baseras pa rorelse-
resultatets utveckling och en individuell

del. Under 2012 naddes inte malet for
rorelseresultatet. For mer information
om rdrlig 16nedel, se not 9.

Strategisk syn pa friskvard

Samtliga medarbetare erbjuds vartannat
ar att gora en friskprofil med utokad
provtagning hos foretagshélsovarden.
Friskprofilen ger en indikation om med-
arbetarnas hélsa kopplad till arbets-
miljon.

For att ge verktyg for stresshantering
erbjuds kurser i mindfulness. Medarbe-
tarna har ocksa ritt till friskvardsbidrag.
Utdver detta uppmuntras lokala initiativ,
till exempel sprang 35 medarbetare
Midnattsloppet i Stockholm 2012.

For mer information om personalfor-
maner, se sidan 18 i Hallbarhetsredo-
visning 2012.

Medarbetarundersokningen Engagerad
Medarbetarindex (EMI) genomfordes
for andra gangen under aret. Svarsfrek-
vensen blev 91 procent, vilket tyder pa
stort engagemang. EMI miter engage-
mangsnivan inom fem omraden: Att fa,
ge, samverka, utveckla och leda.

Utfallet for 2012 forbéattrades jamfort
med foregaende ar inom alla omraden
utom ett. Utfallet frain EMI brots ned
och anvidndes som underlag for work-
shops och diskussioner under aret.

Syftet med EMI ér att fa en god grund
for att kunna utveckla medarbetarnas
engagemang och verksamhetens kvalitet.
Resultatet anviands som utgangspunkt
for den utvecklingsprocess som fortsétter
under hela aret. Det langsiktiga malet dr
att starka maluppfyllelse, resultat och
kundengagemang.

EMI utgor ett av de operativa malen
i de olika affirsomradena for att fa de
anstillda att trivas och for att generera
standiga forbattringar i verksamheten.



Jernhusens utvecklingsprogram UP betraktas som en inves-
tering fér att na affarsmalen.

Utifran idén attindivider med god sjalvkannedom kan, vill och
vagar driva foretaget framat erbjuder UP deltagarna mojlighet
att gora en utvecklingsresa. | programmet ingér bland annat att
genomfora ett projektarbete inom ett annat ansvarsomrade an
det deltagaren arbetar inom. Individuell coaching ges ocksa
6pande.

Utvecklingsprogrammet startade under 2010 och &r nuinne
pétredje omgangen. Intresset &r stort for de atta platser som
erbjuds arligen. Det ettariga programmet syftar till personlig
utveckling, forbattrad kunskap om Jernhusens organisation
och afféar, vidgat natverk och inte minst 6kat engagemang och
motivation att driva foretaget framat.




Ordférande har ordet

Ordforande har ordet

et dr var ambition att fortsditta

verka pa detta satt: Utveckla

fastigheter och skapa vdirden som
bidrar till en vdil fungerande jarnvdgstrafik
och infrastruktur 1 Sverige. Sa avslutade
jag mitt ordférandeord forra aret och
detta synsatt genomsyrar allt vart arbete,
savil bland medarbetarna som i styrel-
sen. Forsidljningen av Kungsbrohuset,
var hittills storsta affir, dr ett utmarkt
exempel pa denna strdvan. Den inbring-
ade cirka 2,1 miljarder kronor och med-
forde en kraftig forstarkning av var
balansridkning. Denna styrka kommer
vi att anvidnda for fortsatta satsningar
inom jarnvagssektorn.

Aven denna vinter har vi fatt uppleva
”vinterkaos” och debatten om hur jarn-
viagen fungerar har tidvis varit het.

For att komma vidare pa ett konstruktivt
sédtt behover alla aktorer samarbeta och
gemensamt hitta Idsningar som gynnar
branschen. Fortroende, bade hos rese-
nérer och transportorer, dr grundlig-
gande for att 6ka jarnvidgens andel av
transporterna. Liksom i alla avreglerade
branscher tar det tid for jarnviagsbran-
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schens aktorer att finna sina roller, men
mycket har hint och vi ér pa god vig.
Det dr nagot som tyvérr ldatt hamnar i
skymundan av braskande rubriker.

I debatten framfors med jamna
mellanrum att det dr avregleringen av
jarnviagsbranschen som orsakat alla
problem. Var uppfattning ar att det dr
precis tvartom! Inom andra delar av
transportniringen har fullstdndig kon-
kurrensutsittning resulterat i hogre kva-
litet och ldgre priser, till gliddje for savil
kunder som skattebetalare. Flyget dr
kanske det basta exemplet. Nar denna
bransch levde under starkt konkurrens-
begrinsande regler var utbudet en brak-
del av vad vi ser idag, priserna ’skyhoga”
och det ansags oundvikligt att Sverige
och Norden skulle ha flygbolag som
dgdes av staten. Finns det nagon som
onskar en atergang till denna ordning?

Det finns idag omkring 30 bolag —
svenska och utldndska, privata och offent-
ligt 4gda — som kor tag pa den svenska
jarnvigen. Genom att bolagisera och
konkurrensutsétta sivil de transport-
erande bolagen som bolag som sysslar

Vikommer att arbeta
vidare med stora
ambitioner. Och alltid
med utgangspunkt

1 vad kunderna och
resenédrerna behover
och onskar.

med exempelvis underhall, stidning och
fastigheter, har effektiviteten 6kat och
privat kapital tillforts branschen. Det har
avlastat statsfinanserna i betydande
utstriackning.

De satsningar pa jairnviag som riks-
dagen beslutade om under 2012 ser
vi positivt pd. Vara egna projekt som
utvecklar Jernhusens delar av jarnvigs-
infrastrukturen ar ocksa ett viktigt till-
skott till den svenska jarnvigen. Efter-
som vi finansierar var verksamhet pa
den finansiella marknaden belastar vara
investeringar vare sig skatter eller stats-
skuld. Vi kommer att arbeta vidare
med stora ambitioner. Och alltid med
utgangspunkt i vad kunderna och rese-
nérerna behdver och onskar.

Stockholm i mars 2013

glf Lydahl, styrelsens ordférande
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Bolagsstyrningsrapport 2012

Jernhusens bolagsstyrning bestéar av val fungerande principer for att pa ett effektivt och
kontrollerat satt styra och leda verksamheten. Genom tydlig roll- och ansvarsfordelning
mellan dgare, styrelse och ledning skapas forutsattningar for att né verksamhetens upp-
stéllda mal. Bolagsstyrningsrapporten for 2012 ar faststéalld av Jernhusens styrelse och
verkstallande direktor samt granskad av bolagets revisorer.

ernhusen AB (publ) ir ett

svenskt publikt aktiebolag med

sdte 1 Stockholm. Bolaget égs till
100 procent av svenska staten. Jernhusen
ska, inom ramen for kravet pa affdrsmés-
sighet, vara ett ledande foretag i utveck-
lingen av den svenska transportsektorn
med anknytning till jirnvig. Bolaget ska
direkt eller indirekt genom dotter- och
intressebolag dga, utveckla och forvalta
fastigheter, tillhandahalla fastighetsrela-
terade tjdnster och andra tjanster med
anknytning till kollektivt resande och
godstransporter pa jirnvig.

Bolagsstyrningsrapporten for 2012 ar

granskad av bolagets revisorer. Fér mer
information, se Revisionsberittelsen pa
sidan 83.

Aktiedgarens, det vill séga svenska stat-
ens, ritt att besluta i Jernhusens ange-
lagenheter utovas vid bolagsstimman.
Statens dgande i Jernhusen forvaltas
sedan den 1 januari 2011 av Finans-
departementet.

Under 2012 initierade dgaren en over-
syn av Jernhusens finansiella mal, vilket
resulterade i att malet for utdelning jus-
terades nagot. Agaren har under aret
dven dlagt alla statligt dgda bolag att ta
fram verksamhetsnéra och relevanta
hallbarhetsmal. Jernhusens vision och
verksamhet genomsyras av starkt fokus
pa hallbarhetsfragor och de mal som nu
tas fram kommer ytterligare att tydlig-
gora detta, savil internt som externt.

Till grund for Jernhusens bolagsstyrning
ligger Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden) samt statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt dgande,

inklusive riktlinjer for anstdllningsvillkor
for ledande befattningshavare i foretag
med statligt dgande. Enligt 4garpolicyn
ska statligt 4gda foretag vara foredomen
i miljomaéssigt och socialt ansvar, i jim-
stilldhetsarbetet och i arbetet for mang-
fald och mot diskriminering.

I statens dgarpolicy framgar dven att
statligt dgda bolag ska vara lika vil
genomlysta som noterade bolag. Det
stiller hoga krav pa den externa rapport-
eringens kvalitet. Rapporteringen ska
dels ge en god beskrivning av bolagets
verksambhet, dels utgora underlag for
kontinuerlig uppfdljning och utvérdering
av verksamheten och uppsatta mal.

Bolagsstyrningen foljer dven arsredo-
visningslagen, aktiebolagslagen samt
ovrigt tillampbara svenska lagar, regler,
riktlinjer och forordningar. Interna regel-
verk ér bland annat bolagsordningen,
styrelsens arbetsordning samt instruk-
tioner till vd.

Bolagsstimman dr Jernhusens hogsta
beslutande organ och det forum dér
aktiedigare formellt utdvar sitt inflytande.

Avvikelser fran Koden

Kallelse till arsstimma samt kallelse till
extra bolagsstimma dér fraga om dnd-
ring av bolagsordningen ska behandlas
utfirdas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stimman. Kallelse till
annan extra bolagsstimma ska utféirdas
tidigast sex veckor och senast tre veckor
fore stimman. Kallelse till bolags-
staimma ska skickas med post till aktie-
dgaren samt annonseras i Post- & Inrikes
Tidningar och pa bolagets webbplats.
Vid tidpunkten for kallelse ska informa-
tion om att kallelse skett &ven annonseras
i Dagens Nyheter. Riksdagsledamot har
rétt att efter anmalan till styrelsen nér-
vara vid bolagsstimma och i anslutning
till denna stélla fragor. Anmaélan bor
vara styrelsen tillhanda en vecka i
forvig.

Arsstamma

Arsstdimma ska enligt statens dgarpolicy
hallas senast den 30 april varje ar. All-
minheten bor bjudas in att nédrvara.

I samband med arsstimman bor dven
néagon form av arrangemang anordnas
dér allménheten kan stélla fragor till
bolagsledningen.

Svensk kod for bolagsstyrning anger en norm for god bolagsstyrning. Den innebér att bolaget kan
valjaandra l6sningar som beddéms béattre svara mot omstandigheterna i det enskilda fallet, forut-
satt att bolaget 6ppet redovisar varje sddan avvikelse. Den l6sning bolaget valt ska beskrivas och
skalen for att avvika fran normen ska anges. Principen kallas for *folj eller forklara”. Jernhusen
tillampar Koden och avvikelser under det senaste réakenskapséret redovisas i tabellen nedan.

Avvikelser fran Kodens féreskrifter under 2012

Kodregel Awvikelse
1.3-1.4,21-2.7, Valberedning ersatts
4.6,8.1,10.2 av dgarens nominerings-

process.

Forklaring

Nominering av ordférande vid &rsstammea, styrelse-
ledamoter och revisorer sker enligt de principer
som beskrivsistatens agarpolicy. Dessa ersatter
Kodens regler avseende valberedning.
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Utdelning ska ske senast tva veckor
efter arsstimman.

Pa forslag fran dgaren utser arsstim-
man styrelse, styrelsens ordférande samt
revisor. Arsstimman faststéller dven
resultat- och balansrdkning samt vinst-
eller forlustdispositioner. Beslut tas om
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och
vd samt om styrelsens arvode och princi-
per for ersédttning till ledande befatt-
ningshavare. Arsstimman behandlar
dven andra drenden som kréver stimmo-
beslut enligt aktiebolagslagen, bolags-
ordning och statens dgarpolicy. Ett
exempel dr faststidllande av hallbarhets-
redovisning.

Arsstdmma 2012
Jernhusens senaste arsstimma dgde rum
den 25 april 2012 i Stockholm. Ord-
forande var Lotta Finstorp och dgaren
representerades av Pal Bergstrom fran
Finansdepartementet. Arsstimman var
Oppen for allménheten under forutsétt-
ning att féranmilan gjorts. Vid det
evenemang som foljde pa stimman gavs
allménheten mojlighet att stilla fragor
till bolagets styrelse och ledning.

Arsstimman besldt bland annat att
godkinna vinstdispositionen, vilket
innebar att 100 miljoner kronor ldmna-
des i utdelning till 4garen den 7 maj
2012. Stimman beslutade dven om
styrelseledamoter samt erséttning till
dessa. Protokoll och annat material fran
arsstimman finns pa Jernhusens webb-
plats, jernhusen.se.

Naésta arsstimma kommer att hallas
den 24 april 2013 i Stockholm.

Extrabolagsstamma

En extra bolagsstimma holls den

8 november 2012 i Stockholm. Agaren
representerades av Maurice Forslund
fran Finansdepartementet. Riksdags-
ledamoter och allménhet inbjods att
ndrvara om féranmaélan gjorts. Stimman
valde in Kristina Ekengren, som dgaren
foreslagit som ny ledamot i Jernhusens
styrelse.

Styrelse

Styrelsen ansvarar for bolagets organisa-
tion och forvaltning av bolagets angeld-
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genheter. Det dr dven styrelsens ansvar
att kalla till bolagsstimma.

Valberedning/Nomineringsprocess
Statligt dgda bolag som inte 4r mark-
nadsnoterade avviker fran Kodens
norm for nominering av styrelseleda-
moter. Enligt statens riktlinjer koordine-
ras nomineringsprocessen av enheten
for statligt 4gande inom Finansdeparte-
mentet. Enheten analyserar vilket kom-
petensbehov som finns utifran bolagets
verksamhet, situation och framtida
utmaningar samt befintlig styrelses
sammansittning. Darefter faststills
eventuella rekryteringsbehov och rek-
ryteringsarbetet inleds.

Urval av ledamoéter gors utifran en
bred rekryteringsbas. Syftet dr att ta till-
vara den kompetens som finns hos per-
soner med olika bakgrund, kompetens-
omraden och erfarenhet. Nar processen
avslutats ska gjorda nomineringar
offentliggoras enligt Kodens riktlinjer.

Styrelsens sammansattning
Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen bestd av minst tre och hogst

atta ledamoter utan suppleanter. Styrel-
sens ledamoter viljs av drsstimman for
ett ar i taget.

Vid arsstaimman den 25 april 2012
omvaldes styrelseledamoterna Rolf
Lydahl (ordférande), Kia Orback
Pettersson, Bosse Wallin och Christel
Wiman. Kjell Hasslert och Ingegerd
Simonsson valdes in som nya ledamoter
efter att Bjorn Ekstrom och Rolf Torwald
avbojt omval. Efter arsstimman bestod
styrelsen av sex stimmovalda ledamoter
och en arbetstagarrepresentant.

Vid den extra bolagsstimman den
8 november 2012 valdes Kristina
Ekengren in som ny ledamot i Jern-
husens styrelse. Kristina Ekengren dr
anstilld av Regeringskansliet.

Av de stimmovalda ledamoterna dr
fyra kvinnor och tre mén. Deras genom-
snittsalder dr 59 ar. Tva av ledamoterna
kommer fran den offentliga sektorn och
fem fran ndringslivet.

Kompetensbredden ér god och inne-
fattar olika omraden med betydelse for
Jernhusens verksamhet, till exempel
finans, fastighet, projektutveckling och
marknadskommunikation. I enlighet

Jernhusens évergripande struktur foér bolagsstyrning

Revisorer

v

Revisionsutskott

v

Interna styrsystem
och internkontroll

Exempel pa styrande
externaregelverk

+ Svensk kod for bolagsstyrning
« Statens agarpolicy

- Arsredovisningslagen
« Aktiebolagslagen

Valberedning/
Finansdepartementet

Ersattningsutskott

Exempel pa styrande
internaregelverk

+ Bolagsordning
« Styrelsens arbetsordning
» Instruktion till vd

» Uppforandekod

« Policyer och riktlinjer inom:

- Riskhantering - Fastighetsvardering
- Personal - Finansiering

- Affarssatsningar - Information

- Kommersiellaomraden - Miljo
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Styrelse

1. Rolf Lydahl

Styrelseordforande

Styrelseledamot sedan 2003 och
styrelseordférande sedan 2004.
Ordférandeiersattningsutskottet
sedan 2005 och ledamot i revisions-
utskottet sedan 2010.

Fodd: 1945

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselséattning: Vd Spero
Andra vésentliga uppdrag:
StyrelseordférandeiIndeCap och
Atlasmuren, styrelseledamot i Vasa-
kronan och Nobina.

Tidigare befattningar: Vd finans-
bolaget Probo, vice vd Nordstiernan,
ledande befattningar i Retriva,
representant for Credit Suisse.

5. Ingegerd Simonsson

Styrelseledamot sedan april 2012.
Ledamot i revisionsutskottet
sedan april 2012.

Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning: Vd
Hercules Grundlaggning

Tidigare befattningar: Chef verk-
samhetsutveckling NCC Entre-
prenad Sverige, chef verksamhets-
utveckling region Anlaggning
Stockholm/Maélardalen NCC.

2. Kristina Ekengren

Styrelseledamot sedan
november 2012.

Fodd: 1969

Utbildning: Magisterprogrammet
i foretagsekonomi

Huvudsaklig sysselséattning:
Kanslirdd Finansdepartementet
Andra vésentliga uppdrag:
StyrelseledamotiLernia AB,
Specialfastigheter Sverige ABoch
Svenska Skeppshypotekskassan.
Tidigare befattningar:
Departementssekreterare Finans
departementet, finansanalytiker
Delphi Economics.

6. Bosse Wallin

Styrelseledamot sedan 2003.
Ledamotiersattningsutskottet
2005-april 2012 samt ledamot

i revisionsutskottet sedan

april 2012.

Fodd: 1942

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:
Tidigare departementsrad vid
Naringsdepartementet.

Tidigare befattningar: Departe-
mentsréd, direktor AB Storstock-
holms Lokaltrafik, forskningschef
Transportforskningsberedningen.

3.Kjell Hasslert

Styrelseledamot sedan april 2012.
Ledamot iersattningsutskottet
sedan april 2012.

Fodd: 1953

Utbildning: Socionom
Huvudsaklig sysselsattning:
Egen foretagare, styrelseledamot
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordforande i RFSU AB,
Brain People och Solveco.
Styrelseledamot i Telge Kraft-
handel, Drivhuset Sverige och
Malardalens Tekniska Gymnasium.
Tidigare befattningar: Koncern-
chefTelge, stadsdirektor Soder-
talje kommun.

7.Christel Wiman

Styrelseledamot sedan 2011.
Ledamot iersattningsutskottet
sedan 2011.

F6dd: 1950

Utbildning: Jur kand
Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Tagoperatérerna

Andra vésentliga uppdrag: Leda-
mot i SNS (Studieférbundet
Naringslivoch Samhalle),
fortroenderad samt styrelse-
ledamot, Danderyds sjukhus.
Tidigare befattningar: Vd Stock-
holms Hamn AB, forhandlings-
direktor Posten, forhandlingschef
och vice vd Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare (SHR).

4. Kia Orback Pettersson

Styrelseledamot sedan 2004.
Ordférande i revisionsutskottet
sedan 2010.

Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselsattning:
Partner i Konceptverkstan
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordforande i Ponderus
Invest, NAI Svefa och Forsen
Projekt. StyrelseledamotiJM,
Kungsleden, Tengbom och
Garbergs.

Tidigare befattningar: Vd Sture-
gallerian, vice vd Guldfynd/Hall-
bergs, marknadsdirektor Dagens
Nyheter.

8. Thomas Franzon

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

Fodd: 1949

Utbildning: Byggnadsingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:
Projektledare Jernhusen

Andra vasentliga uppdrag:
Forbundsstyrelseledamot i SACO-
forbundet Trafik & Jarnvag.
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med statens riktlinjer dr inte vd eller
nagon annan person fran Jernhusens
ledningsgrupp ledamot i styrelsen.

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

Styrelseledamdternas 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 i forhallande till storre dgare, syftar
i huvudsak till att skydda minoritets-
aktiedgare i bolag med spritt dgande.

I statligt dgda bolag saknas darfor dessa
skil att redovisa oberoende.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande viljs av arsstim-
man. Ordféranden ska sikerstilla att
styrelsearbetet bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgdr sina skyldigheter. Det
innebér bland annat att leda styrelse-
arbetet, ha regelbunden kontakt med
vd samt se till att styrelsen far tillfreds-
stdllande informations- och besluts-
underlag.

Ordforandens samordningsansvar
innebdr att styrelsen genom styrelseord-
foranden samordnar sin syn med fore-
triadare fOr dgaren nér bolaget star infor
sarskilt viktiga avgdranden. Ordforan-
den ansvarar ocksa for att styrelsen

arligen genomfor en utvirdering av det
egna arbetet samt av vd.

Styrelsens egen utvardering
I november 2012 genomfordes en struk-
turerad utvirdering av styrelsens arbete
med hjdlp av ett konsultforetag. Styrel-
sens ledamdter fyllde i ett frageformulér
med totalt 40 huvudfragor med under-
fragor och poéngsatte sitt eget och det
gemensamma styrelsearbetet i en sju-
gradig skala fran -3 till +3. Déarefter
genomfordes individuella intervjuer med
styrelsens ledamoter. Resultatet sam-
manstélldes och presenterades vid styrel-
sens sammantride i december 2012.
Utvirderingen syftar i forsta hand till
att identifiera omraden dér styrelsearbe-
tet kan forbéttras. Resultatet presenteras
dven for Finansdepartementet, som en
del av underlaget vid rekrytering av nya
styrelseledamoter.

Styrelsens arbete

Vilka drenden som styrelsen ska behandla
styrs i huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, som faststélls
varje ar av styrelsen. De huvudsakliga
uppgifterna for styrelsen &r att faststélla
verksamhetens mal och strategi samt att
tillsétta, utviardera och vid behov avsitta
vd. En annan uppgift ér att se till att det
finns effektiva system for uppfoljning och
kontroll av bolagets verksamhet. Styrel-
sen ansvarar for att det finns tillfreds-
stillande kontroll av att bolaget foljer de

lagar, regler, policyer och riktlinjer som
giller bolagets verksamhet. Styrelsen ska
dven sdkerstilla att bolaget foljer statens
dgarpolicy och riktlinjer for foretag med
statligt dgande.

I styrelsens uppgifter ingar att forvalta
drenden av principiell betydelse eller som
pé annat sétt dr av stor vikt. Styrelsen ska
faststélla och revidera policydokument
och instruktioner i 6vrigt som styrelsen
finner anledning att sdrskilt uppritta.
Styrelsen ska dven sédkerstélla att bolaget
i tillimpliga delar foljer Koden. Vidare
ska styrelsen godkédnna investeringar
over 10 MSEK, storre forvarv och for-
sdljningar samt vésentliga fordndringar
av koncernens organisation.

Andra uppgifter for styrelsen dr att se
till att bolagets redovisning och forvalt-
ning av finansiella medel haller hog kva-
litet och kontrolleras pa ett betryggande
sdtt. Styrelsen ansvarar ocksa for att
bolaget foljer regeringens riktlinjer for
extern rapportering for foretag med stat-
ligt d4gande. Detta sdkerstélls genom att
ingaende behandla delarsrapporter, ars-
redovisning och bokslutskommuniké pa
styrelsemoten samt de pressmeddelan-
den som skickas i anslutning till dessa.

Styrelsen har genomgéangar med revi-
sorerna nir rapporter fran revisionen
behandlas. Vid diskussioner om invest-
eringar och avyttringar samt andra dren-
den av storre betydelse ges medarbetare
i organisationen mojlighet att ge fordju-
pad information till styrelsen.

Styrelsens sammansattning, antal méten samtarvoden under 2012

Antal  Antalméteni  Antalmoéteni Arvode

styrelse- revisions- ersattnings- Ordinarie utskotts-

Invald ar méten utskottet utskottet arvode, kr arbete, kr

Rolf Lydahl (ordférande i styrelsen och ersattningsutskottet) 2003 9/9 5/5 5/5 182000 60000
Kristina Ekengren (invald 8 november 2012) 2012 11 0 0
Bjérn Ekstrom (avgick 25 april 2012) 2007 1/3 1/3 0 0
Kjell Hasslert (invald 25 april 2012) 2012 6/6 2/2 95000 20000
Kia Orback Pettersson (ordférande i revisionsutskottet) 2004 9/9 5/5 95000 40000
Ingegerd Simonsson (invald 25 april 2012) 2012 5/6 2/2 95000 30000
Rolf Torwald (avgick 25 april 2012) 201 3/3 3/3 0 0
Bosse Wallin 2003 9/9 2/2 3/3 95000 30000
Christel Wiman 201 8/9 5/5 95000 20000
Thomas Franzon (arbetstagarrepresentant) 2003 9/9 0 0

Arvode avser arbete fran arsstamman 2012 till arsstamman 2013.
Enligt stammobeslut utgar inget arvode till arbetstagarrepresentant eller till ledamot anstélld av Regeringskansliet.
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Styrelseméten, utover konstituerande
styrelseméte, ska hallas regelbundet eller
nér nagon styrelseledamot eller vd sa
begir. Vid det konstituerande samman-
tradet faststélls styrelsens arbetsordning
och instruktion for vd, dessutom utses
firmatecknare.

Under 2012 hélls nio styrelsemoten,
varav ett var konstituerande méte och ett
telefonmote. Vid samtliga styrelsemdten
lamnar vd en ldgesrapport och om nagot
utskott haft mote redovisas vad utskottet
diskuterat.

Huvudfragorna vid styrelsemédtena

under 2012 var foljande:

Nr 1: Bokslutskommuniké 2011, rorlig
Ionedel, investeringar, strategi-
och HR-arbete.

Nr 2: Arsredovisning 2011, kallelse till
arsstdmma, investeringar, finan-
siering, strategiarbete.

Nr 3: Delarsrapport januari-mars,
investeringar.

Nr 4: Konstituerande styrelsemote.
Faststéllande av policyer,
utndmning av ledamoter och
ordfdranden till revisions- och
ersittningsutskotten, investe-
ringar, strategiarbete.

Nr 5: Investeringar, avyttringar och
uthyrningar, strategiarbete.

Nr 6: Telefonméte. Halvarsrapport
januari—juni, investeringar.

Nr 7: Studiebesok. Investeringar, avytt-
ringar, projektarbete.
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Nr 8: Delarsrapport januari—september,
investeringar, finansiella mal,
hallbarhetsmal, ersdttningsfragor.

Nr 9: Investeringar, ny finansiering och
rianteriskhantering, utvirdering
av styrelsen, rorlig 1onedel, afférs-
plan och budget.

Ersattningsutskott

Jernhusens styrelse har valt att inrétta
ett ersédttningsutskott for att bereda
ersdttningar och andra anstéllnings-
villkor for vd och Ovriga ledande befatt-
ningshavare. Beslut i dessa fragor fattas
sedan av styrelsen. LLedaméterna i
utskottet tillsdtts av styrelsen vid det
konstituerande styrelsemote som halls
direkt efter arsstimman.

I arbetsuppgifterna ingar dessutom
att utvardera huvudkandidaterna vid
anstillning av nya ledande befattnings-
havare. Ersidttningsutskottet kan dven
bereda fragor om l6ner och anstéllnings-
villkor for 6vriga anstdllda om dessa ar
av principiell karaktdr. Exempel pa
sadana fragor &r rorlig 16nedel, som
omfattar alla anstéllda utom vd och
ledande befattningshavare.

Fram till arsstimman 2012 bestod
ersdttningsutskottet av Rolf Lydahl
(ordforande), Bosse Wallin och Christel
Wiman. Bosse Wallin ersattes efter ars-
staimman av Kjell Hasslert.

Under 2012 sammantradde ersétt-
ningsutskottet fem ganger och hade
dessutom l6pande kontakt i samband

Organisation

Affarsomrade
Stadsprojekt

Affarsomrade

Stationer

Affarsomrade
Godsterminaler

Affarsomrade
Depéer

med anstillningar och andra 16nefragor.
Protokoll fran sammantréden ska anmé-
las i styrelsen vid det ndrmast kommande
styrelsemotet och ingd i det material som
skickas ut infor motet. Det &r utskottets
ordforande som ansvarar for rapporte-
ringen till styrelsen.

Revisionsutskott

Styrelsen har ocksa inrittat ett revisions-
utskott. Ledamoterna i utskottet tillsétts
av styrelsen vid det konstituerande
styrelsemote som halls direkt efter ars-
staimman.

Enligt Koden ska revisionsutskott,
om sadant finns, besta av minst tre
ledamoter, varav en dr dess ordforande.
Minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens. Revisions-
utskottet ska hantera de fragor som
anges i 8 kap 49 b § ABL och dgna séar-
skild uppmaérksamhet at att regeringens
riktlinjer fOor extern rapportering for
foretag med statligt 4gande fOljs.

Utskottet gar dven igenom de externa
och interna revisionsrapporterna och
granskar sa att revisionsarvodet overens-
stimmer med offert.

Revisionsutskottet ska fortlopande
lamna muntliga rapporter till styrelsen
om sitt arbete. Protokoll fran samman-
triden ska anmilas i styrelsen vid det
nidrmast kommande styrelsemotet och
inga i det material som skickas ut infor
motet. Det ar revisionsutskottets ord-
forande som ansvarar for rapporteringen
till styrelsen.

Revisionsutskottet bestod fram till
arsstimman 2012 av Kia Orback
Pettersson (ordférande), Rolf Lydahl
och Rolf Torwald. Efter arsstimman
avslutade Rolf Torwald sitt uppdrag
i revisionsutskottet. Istdllet valdes
Ingegerd Simonsson och Bosse Wallin
in som ledamoter i utskottet.

Revisionsutskottet ssmmantriadde
fem ganger under det gangna aret.

Vid tre av dessa mdten deltog dven
bolagets revisorer.

Under 2013 utokas utskottets uppgif-
ter. Namnet dndras déarfor till Revisions-
och finansutskottet och utskottet kom-
mer, utan att paverka styrelsens uppgifter
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1. Kerstin Gillsbro
Vd

Anstalld 2010.

| ledningsgruppen sedan 2010.
Fédd: 1961

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom NCC,
senast som vd NCC Boende.
Andravasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Balco och
Stena Fastigheter.

5. Daniel Daagarsson
Chef Affarsomréade Depéer

Anstalld 2009.

| ledningsgruppen sedan 2010.
Fodd: 1973

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

9. Micael Svensson

Chef Affarsomrade
Godsterminaler

Anstalld 2009.

| ledningsgruppen sedan
oktober 2012.

Fodd: 1961

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

2.Anders Back
Ekonomidirektor/vice vd

Anstalld 2003.

I ledningsgruppen sedan 2003.
Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Tidigare befattningar: Ekonomi-
och finansbefattningarinom
Swedcarrier, TeliaSonera,
Investor och AkzoNobel.
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Vectura och
Svenska Skidforbundet.

6.AsaDahl
Chef Strategisk Utveckling

Anstalld 2008.
I'ledningsgruppen sedan 2011.
Fédd: 1970

Utbildning: Magister
nationalekonomi

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

10. AnnWiberg

Chef Affarsomréade
Stadsprojekt

Anstalld 2001.
I'ledningsgruppen sedan 2004.
Fodd: 1966

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

3.Bjorn Boestad

Chef Bygg & Fastighets-
utveckling

Anstalld 2006.

| ledningsgruppen sedan 2006.
Fodd: 1965

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Radgivare
fastighetstransaktionerinom
Newsec samt olika chefsbefatt-
ningar inom Skanska, sdsom
affarsutvecklingschef och
fastighetschef.

7. Ulrika Frisk
ChefHR

Anstalld 2009.

| ledningsgruppen sedan 2009.
Fédd: 1970

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

4.EvaBurén
Chef Kommunikation

Anstalld 2008.
Iledningsgruppen sedan 2008.
Fodd: 1964

Utbildning: Jur kand och
journalistutbildning
Tidigare befattningar: Olika
kommunikations- och
chefsbefattningarinom
ICA-koncernen, sédsom infor-
mationschef ICA Sverige och
presschef ICAAB.

8.0laOrsmark
Chef Affarsomréde Stationer

Anstalld 2006.

I ledningsgruppen sedan 2006.
Fédd: 1971

Utbildning: Civilingenjor och
byggnadsingenjor

Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom Drott
och Synerco, sdsom teknisk
chef, fastighetschef och affars-
omrédeschef.

Jernhusen Arsredovisning 2012 45



Forvaltningsberattelse « Bolagsstyrningsrapport

och ansvar, dven att sérskilt bereda och
overvaka fragor kring finansmarknads-
risker och finansiering.

Styrelsensarvode

Arvode till styrelsens ledaméter fast-
stills av drsstimman. Arsstimman 2012
beslutade att limna arvodena fram till
nésta arsstimma ofordndrade enligt
foljande:

* Arvode till styrelsens ordférande ska
utgd med 182 000 kronor och till 6vriga
ledaméter med 95 000 kronor.

* Erséttning till ersdttningsutskottets
ordférande ska utga med 30 000 kronor
och till 6vriga ledaméter med 20 000
kronor.

* Erséttning till revisionsutskottets ord-
forande ska utga med 40 000 kronor
och till 6vriga ledaméter med 30 000
kronor.

* Arvode utgar inte till arbetstagar-
representant eller till ledamot anstilld
av Regerinskansliet.

For mer information om arvoden, se
tabell pa sidan 42 samt not 9.

Styrning avJernhusen AB

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

Vid arsskiftet uppgick antalet med-
arbetare till 265 (239). Antalet medarbe-
tare har okat stadigt de senaste aren som
ett led i satsningen pa nya tjanster, affa-
rer och investeringar. Huvudkontoret
ligger i Stockholm, ddr merparten av
medarbetarna dr verksamma. Kontor
finns ocksa i Gévle, Goteborg, Malmo,
Norrkdping, Solna, Sundsvall, Visteras
och Orebro.

Affirsomraden

De fyra affdrsomradena Stationer, Stads-
projekt, Depder och Godsterminaler dger,
utvecklar och forvaltar Jernhusens fast-
igheter. For mer information om afférs-
omradena, se sidorna 21-35.
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Gemensamma enheter

Fem gemensamma enheter med olika
specialistkompetens stottar affarsomra-
dena: Bygg & Fastighetsutveckling har
kompetens kring utveckling och genom-
forande av projekt, inkop, transaktioner
och uthyrning.

Ekonomienheten driver affarsplane-
och budgetarbetet samt stottar med spe-
cialister inom control, juridik, finans,
redovisning och skatt samt reskontra.

Human Resources ger stod och rad i
personalrelaterade fragor.

Komimunikation driver bolagets
externa och interna kommunikation for
att stotta affdrerna, underlétta dialog
och bidra till ett attraktivt varumarke.

Strategisk Utveckling driver strategi-
arbetet och bidrar till Jernhusens hel-
hetssyn och langsiktighet.

Vd och ledningsgrupp

Vd leder verksamheten enligt den svenska
aktiebolagslagen, andra lagar och forord-
ningar, statens dgarpolicy och riktlinjer
for foretag med statligt 4gande samt inom
de ramar styrelsen lagt fast. Bland annat
lamnar styrelsen en skriftlig instruktion
till vd. Instruktionen faststélls arligen av
styrelsen och klargor vd:s ansvar for den
16pande forvaltningen, former for rap-
portering till styrelsen och innehall 1
denna, krav pd interna styrinstrument
samt vilka fragor som alltid kréver styrel-
sens beslut eller anmilan till styrelsen.

Vd tar i samrad med styrelsens ord-
forande fram nodvindig information
och dokumentation som underlag for
styrelsens arbete och for att styrelsen
ska kunna fatta vl underbyggda beslut.
Vidare foredrar vd drenden och motiv-
erar forslag till beslut samt rapporterar
till styrelsen om bolagets utveckling.

Vd foreslar till ersdttningsutskottet
anstillning av och ersittning till ledande
befattningshavare, innefattande fast 16n,
pensioner och andra férmaner. Ersétt-
ningsutskottet bereder de drenden som
sedan beslutas av styrelsen.

Ledningsgrupp

Vid utgangen av 2012 bestod lednings-
gruppen av tio personer. L.edningsgrup-
pen sammantriddde 20 ganger under éret.

Utvéarderingav vd

Styrelseordféranden haller en gang per
ar en genomgang med vd for att utvir-
dera dennes arbete under det gangna
aret. Vid detta tillfdlle analyseras om
vd:s individuella mal uppnatts och nya
mal for det kommande aret sitts upp.
Styrelsens medlemmar har mgjlighet
att komma med synpunkter infor denna
genomgang och far en redogorelse for
vad som avhandlats och vilka slutsatser
som dragits.

Ersattning till ledande
befattningshavare

Jernhusens arsstimma beslutar om rikt-
linjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare. Beslutade riktlinjer 6ver-
ensstammer med regeringens riktlinjer
for anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare i foretag med statligt
dgande, vilka beslutades av regeringen
den 20 april 2009. Riktlinjerna anger
bland annat att den totala ersdttningen
ska vara rimlig, mattfull och ska bidra
till god etik och foretagskultur. Rorlig
16n far inte utga till ledande befattnings-
havare.

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 I6nen.

Ledande befattningshavare och
ovriga anstdllda omfattas av I'TP-
planen. Pensionsaldern for vd och vice
vd dr 65 ar, for ovriga ledande befatt-
ningshavare dr den 67 ar.

For vd har avtal tréffats om att avgangs-
vederlag utgar vid eventuell uppsigning
fran bolagets sida. Avgangsvederlaget
motsvarar fast 16n i 18 manader utover
uppségningstiden, vilken &r sex manader.
Avgangsvederlaget dr inte pensionsgrun-
dande, ar fullt avriakningsbart och utgar
inte vid pensionering.

For vice vd utgér inte nidgot avgangs-
vederlag. Uppségningstiden fran bola-
gets sida dr 12 manader, vilket avviker
fran de riktlinjer som &r beslutade av ars-
stimman. Ovriga ledande befattnings-
havare har en 6msesidig uppsidgningstid



om maximalt fyra manader och enligt
avtal utgar avgangsvederlag vid uppsig-
ning fran bolagets sida, vilket &r i enlig-
het med riktlinjerna.

Erséttningarna overensstimmer med
regeringens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt 4gande, forutom med
ovan nimnda undantag.

Erséttning till ledande befattnings-
havare under 2012 framgar av not 9.

Beredning och uppfdljning av fragor

om anstallningsvillkor

Erséttning och andra anstéllningsvillkor
till vd och vice vd ska beslutas av styrel-
sen efter beredning av ersittningsut-
skottet. Ersdttning till ovriga ledande
befattningshavare bereds av styrelsens
ersdttningsutskott pa forslag fran vd och
ska beslutas av styrelsen.

Erséttning och andra anstéllnings-
villkor ska fdlja de riktlinjer som har
beslutats av arsstimman. Innan beslut
om enskild ersidttning fattas ska det
finnas skriftligt underlag som visar
bolagets totala kostnad. Besluten ska
protokollforas.

Styrelsen ska sdkerstilla att ersitt-
ningarna foljer dessa och regeringens
riktlinjer genom att granska villkor
for motsvarande statliga och privata
foretag med jamforbar storlek, komp-
lexitet och omséttning som Jernhusen.
Uppfoljningar ska ocksa regelbundet
goras genom lonekartldggning.

Avvikelse franriktlinjerna

Styrelsen kan, om det finns sérskilda
skal, i enskilt fall franga dessa riktlinjer.
Styrelsens motiv méste i dessa fall
dokumenteras.

Rorlig l6nedel

Alla medarbetare, utom vd och ledande
befattningshavare, som varit anstéllda
mer dn sex manader under aktuellt ar
omfattas av rorlig I1onedel. Chefer som
rapporterar till ledningsgrupp kan fa
rorlig 16nedel om maximalt tva manads-
1oner. For 6vriga medarbetare kan rorlig
lonedel uppga till maximalt en manads-
Ion. Syftet med rorlig lonedel ar att skapa
forutsdttningar for att uppna bolagets
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mal genom att attrahera och behalla
kompentent personal, fortydliga styr-
ningen av verksamheten samt oka
motivationen.

Den rorliga 1onedelen baseras dels
pa rorelseresultatets utveckling, dels pa
individuella mal. Om malen uppnés
utbetalas rorlig 1onedel efter att arsbok-
slut har faststillts och efter godkédnnande
av styrelsen. Styrelsen beslutade att fore-
tagsgemensam rorlig 16nedel inte betalas
ut for 2012 eftersom resultatmalet inte
uppnaddes.

Revisorer

Revisorernas uppdrag ir att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning
samt bolagets och koncernens arsredo-
visning och bokforing. Ansvar for val
av revisorer ligger alltid hos dgaren och
val av revisorer beslutas saledes av ars-
stimman. Jernhusen bitrader dgaren vid
framtagande av utvidrdering och forslag
pa revisorer.

Vid arsstimman 2012 omvaldes Ernst
& Young AB till revisorer, med auktori-
serade revisorn Magnus Fredmer som
huvudansvarig. Uppdraget innehas till
och med arsstimman 2013.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar 16pande sina
iakttagelser till revisionsutskottet. Revi-
sorerna rapporterar till styrelsen i sam-
band med att deldrsrapporten januari—
september och arsredovisningen faststills

av styrelsen. Revisorerna inhdmtar syn-
punkter fran revisionsutskottet avseende
Jernhusens risker som beaktas i revisions-
planen. Revisorerna deltar i flera av
revisionsutskottets moten samt vid ars-
stimman for att foredra revisionsberat-
telsen som beskriver granskningsarbetet
och gjorda iakttagelser.

Styrelsens rapport
omintern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolags-
lagen och Koden for den interna kontrol-
len. Denna rapport har uppréttats i
enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och ar
avgrinsad till den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen i Jernhusen
foljer det etablerade ramverket COSO-
modellen (the Committee of Sponsoring
Organizations), vilken bestar av fem
sinsemellan beroende komponenter:
kontrollmiljo, riskhantering, kontroll-
aktiviteter, information och kommunika-
tion samt uppfdljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon anger tonen i organisatio-
nen och paverkar kontrollmedvetenheten
hos medarbetarna. Den innefattar de
virderingar och den etik som styrelsen
och ledningen kommunicerar utifran

en uppforandekod samt organisationens
struktur, ledarskap, beslutsvigar, ansvar
och befogenheter samt medarbetarnas

Revisor

Magnus Fredmer

RevisoriJernhusen sedan 2009.
Huvudansvarig sedan april 2012.
Fodd: 1964

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselséattning:
Auktoriserad revisor Ernst &
Young

Andra vasentliga uppdrag:
Revisor i Castellum, Heba, HSB,
Niam Fonder, Sagax, Stockholms-
hem och Veidekke.
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kompetens. Styrelsen har faststillt en
arbetsordning som klargor styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens och
dess utskotts inbordes arbetsférdelning.
Styrelsen har vidare utsett ett revisions-
utskott som har till uppgift att sdker-
stélla att fastlagda principer for den
finansiella rapporteringen, den interna
kontrollen fér densamma liksom att
dndamalsenliga relationer med bolagets
revisorer upprétthalls. Revisionsutskot-
tets uppgifter har utokats under 2012
med bevakning av finansmarknadsrisker
och finansiering.

Styrelsen utovar sin kontroll framst
genom att faststilla policydokument,
instruktion till vd, verksamhetsmal
och strategi samt affarsplan och budget.
Vidare finns det i bolaget en besluts-
ordning med forteckning av alla anstill-
das befogenheter.

Jernhusens policyer:

* Riskhanteringspolicy

* Personalpolicy

* Avyttringspolicy

* Investeringspolicy

* Fastighetsvirderingspolicy

* Finanspolicy

* Informationspolicy

* Policy for Hallbar utveckling

Utdver dessa policyer finns riktlinjer och
instruktioner. Uppforandekoden anger
hur anstéllda ske bete sig i affirsrela-
tioner. Det finns dven en riktlinje for
likabehandling. Jernhusen vérderar alla
ménniskor lika och varje individ vérde-
ras efter sin egen unika kompetens och
erfarenhet. Foretagskulturen ska priglas
av respekt for individen.

Riskhantering
Jernhusens riskhantering beskrivs pa
sidorna 18-20.

Kontrollaktiviteter

Vid styrelsemdoten i anslutning till delars-
rapporter foljs den ekonomiska utveck-
lingen upp mot budget. Vid dessa moten
granskas @ven hur utvecklingen av beslu-
tade investeringar och forséljningar foljer
uppgjorda planer. Vid storre avvikelser
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fran budget, om planerade forsiljningar
forskjuts i tiden och om beslutade invest-
eringar bedoms bli mer kostsamma,
rapporterar vd detta till styrelsen.

Dessutom sammanstills varje manad,
férutom januari och juli, en rapport
till styrelsen som innehaller periodens
resultat, viktiga affdrshéndelser, invest-
eringar, avyttringar, nettouthyrning
samt finansiering. Genom manads-
rapporten far styrelsen regelbundet en
god bild av foretagets finansmarknads-
risker och mojligheter.

Styrelsen sdkerstéller kvaliteten i den
finansiella rapporteringen dels genom
instruktion till vd, dels genom att
behandla rapporter fran revisionsut-
skottet 1 form av upprittade protokoll,
observationer, rekommendationer och
forslag till beslut och atgirder.

Jernhusen har en intern projektrevisor,
som pa uppdrag av styrelsen reviderar
alla projekt overstigande 100 MSEK.
Projektrevisorn reviderar dven mindre
projekt pa uppdrag av ledningen. Utover
projektrevisorn finns resurser som vid
behov anvinds for intern verksamhets-
revision. Styrelsens beddmning &r att
dessa resurser dr tillrdckliga och att det
utdver detta inte behdvs nagon intern-
revisionsenhet. Beddmningen har gjorts
utifran bolagets affirsidé, planer och mal
och hur internkontrollen dr utformad.

Varje kvartal gar revisionsutskottet
igenom deldrsrapport, virderings- och
redovisningsfragor, risker i den finan-
siella rapporteringen, redovisnings-
principer och projektrevisioner. For mer
information om revisionsutskottets upp-
gifter, se sidan 43.

Sedan 2010 har en koncerngemensam
projektledningsmetodik kallad Jernboken
inforts. Jernboken innebér att en projekt-
struktur for gemensam rapportering,
nomenklatur, kontoplaner, skall-krav,
med mera anvinds i samtliga projekt.

Information och kommunikation

Jernhusen utformar arsredovisning, bok-
slutskommuniké, delarsrapporter och
annan l6pande information i enlighet
med svensk lag, dgarpolicy, International
Financial Reporting Standards (IFRS)

och praxis. For mer information om
redovisnings- och virderingsprinciper,
se sidorna 61-64. Informationsgivningen
ska préglas av Oppenhet och vara kor-
rekt, relevant och tillforlitlig. Rapport-
erna publiceras pa Jernhusens webbplats
och distribueras till dgare och andra
intressenter som anmadlt sitt intresse for
detta till bolaget.

Som ett led i informationsgivningen
ar Jernhusens arsstdmmor Oppna for
allmédnheten.

For att halla personalen informerad
finns ett intranédt med dagliga interna
och externa nyheter. P4 intranitet finns
dven en omvérldsportal dir information
som berdr verksamheten samlas. Varje
manad stélls en omvéarldsrapport sam-
man som alla medarbetare kan ta del av.

Vd haller normalt informationsmoten
med hela personalen efter varje styrelse-
mote. Vd, tillsammans med HR- och
kommunikationscheferna, genomfor
dven arliga dialogresor, diar samtliga
medarbetare samlas i mindre grupper
for diskussion och dialog.

Uppfdljning

I samband med de styrelsemd&ten da

delarsrapporten for tredje kvartalet och

arsbokslutet behandlas, rapporterar de

externa revisorerna sina iakttagelser i

samband med revisionen. Uppfdljning

for att sdkerstélla den finansiella rappor-
teringen gors av styrelse, revisionsut-
skott, vd, ledningsgrupp och affarsom-
raden. Uppfoljningen sker bade formellt
och informellt och inbegriper:

* Regelbundna ledningsgruppsmoten
dir ekonomiskt utfall, beslutade inves-
teringar och storre avvikelser mot
budget foljs upp.

* Manadsvisa affdrsradsméten dér
delar av ledningsgruppen fdljer upp
viktiga affarshiandelser, sdsom storre
hyresforhandlingar, avyttringar, for-
virv och investeringar. Dessa mdten
protokollfdrs.

Pa revisionsutskottets mote i oktober ger
bolagets externa revisorer sin syn pa hur
den interna kontrollen fungerar avseende
den finansiella rapporteringen.



L&s merombolagsstyrning
paJernhusens webbplats, jernhusen.se

« Bolagsordning.

« Svensk kod for bolagsstyrning.

« Protokoll frén &rs- och bolagsstammor
fran och med 2006.

« Kallelse och 6vrigt material infor
arsstamman 2013.

« Bolagsstyrningsrapporter frén och med 2006.
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Koncernen

Rapport over totalresultat

2012-01-01 2011-01-01
MSEK Not 2012-12-31 2011-12-31
Fastighetsrérelsen
Hyresintakter ~4 815,6 769,3
Energi 1-4 106,0 102,5
Ovriga intékter 1-4 239,0 2219
Summa fastighetsintéakter 1160,6 1093,7
Fastighetskostnader
Driftkostnader —-243,7 -186,6
Energi -140,5 -138,2
Underhall -57,5 -38,2
Fastighetsskatt -9,0 -16,0
Fastighetsadministration -201,7 -165,8
Summa fastighetskostnader 5 -652,4 -544,8
Driftdverskott 508,2 548,9
Centraladministration 7 -40,5 -42,0
Strategisk utveckling 7 -8,5 -12,8
Resultat fran andelariintressebolag 0,1 1,3
Rorelseresultat 8-9 459,3 495,4
Finansiella poster
Resultat fran andelariintressebolag -36,4 -19,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 12,5 14
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -157,9 -157,8
Summa finansiella poster -181,8 -163,1
Resultat efter finansiella poster 2775 332,3
Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade 2,9 -50,2
Fastigheter, orealiserade 118,4 171,6
Finansiella instrument, orealiserade -57,4 =224,7
Summa vardeforandringar 63,9 -103,3
Resultat fore skatt 341,4 229,0
Aktuell skatt 12 -0,0 -0/1
Uppskjuten skatt 12 222,3 -53,9
ARETS RESULTAT 563,7 175,0
Ovrigt totalresultat — —
ARETS TOTALRESULTAT 563,7 175,0
Moderbolagets aktiedgares andel av drets resultat 567,5 176,5
Minoritetens andel av arets resultat -3,8 -1,5
Resultat per aktie, SEK 141,5 44
Antal aktier 4000000 4000000
Jamforbart fastighetsbestand

2012-01-01 2011-01-01
MSEK 2012-12-31 2011-12-31
Fastighetsintakter 1100,9 1003,0
Fastighetskostnader -630,6 -543,7
Driftoverskott 470,3 459,4
Rorelseresultat 421,8 405,9
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Koncernen

Kommentar till rapport over totalresultat

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 161

(1 094) MSEK, en 6kning med sex procent
jamfort med foregéende &r. Okningen beror
pa forandringar i fastighetsbestandet samt
6kade hyror och intakter fran tjanster i
depder ochi stationer, framst reklam och
event. Hyresvardet i fastighetsbestandet
per den 31 december uppgick till 812 (811)
MSEK. Den genomsnittliga aterstédende
kontraktstidenvar 2,9 (4,1) ar, vilket framst
beror pé avyttringen av Kungsbrohuset.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 1 (24)
MSEK och for befintligt fastighetsbestand
till 15 (9) MSEK. Nettouthyrningen i befintligt
bestand beror framst pa nya eller omfor-
handlade avtal for nyttjande av depaer.
Omforhandlade avtal avseende kontor och
butiksytor pa stationerna péaverkade ocksé
positivt. Den negativa utvecklingen for
nettouthyrning i utvecklingsfastigheter beror
till stor del pa att SJ flyttar fran sitt kontor

pa Stockholms Centralstation under 2013.

Ovrigaintakter

Intakterna fran kringtjéanster sdsom vant-
sal, parkering, infrastrukturforvaltning
(sparanlaggningar), forvaringsboxar, taxi-
angoring, reklam och event uppgick till

239 (222) MSEK, varav reklam och event
uppgick till 31 (21) MSEK. Av 6vriga intakter
avser 132 (134) MSEK kontrakterade och
107 (88) MSEK rérliga intékter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 652
(545) MSEK. Okningen beror framst p&
hogre drift- och underhallskostnader samt
hogre kostnad for fastighetsadministra-
tion. De 0kade fastighetskostnaderna ar
ett led i satsningen pé att fa storre framtida
intakter pa nya affarer.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling upp-
gick till 9 (13) MSEK. Kostnaderna avser
bland annat verksamhetsutveckling och
strategiarbete.

Jamfdrbart fastighetsbestand
Rorelseresultatet for jamforbart fastighets-
bestand uppgick till 422 (406) MSEK. Det
okade resultatet beror framst pa ckade
fastighetsintakter fran fardigstallda enhe-
ter och fran reklam och event. Daremot ar
kostnaden for fastighetsadministration
hogre pa grund av satsningar pa nya affarer.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =182 (-163)
MSEK, varav —36 (-19) MSEK bestar av
resultatandelariintressebolag. Forandringen
jamfort med foregdende ar beror framst pa
sémre resultat frén intressebolagen.

Den genomsnittliga rantan uppgick till
3,2 (3,2) procent. Under &ret aktiverades
rantekostnader direkt hanforbara till storre
pagaende projekt med 25 (29) MSEK. Malet
ar att rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger. Rantetackningsgraden
under aret uppgick till 3,2 (3,4) génger.

Vid en égonblicklig férandring av mark-
nadsrantorna med + 1 procentenhet fran
och med den 31 december 2012, antaget allt

Rérelseresultat annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad

Vakansgrad Rorelseresultatet minskade med atta pro- péverkas med * 13 MSEK under den kom-
Den ekonomiska vakansgraden uppgick cent till 459 (495) MSEK. mande 12-ménadersperioden. Om Jern-
till 4,4 (4,3) procent. Den ytmassiga vakans- husen daremot haft helt rorlig ranta skulle
graden okade till 15,7 (14,8) procent. rantekostnaden paverkas med + 49 MSEK.
Nettouthyrning Specifikation avvardeforandring
MSEK 2012 2011 MSEK 2012 20M
Befintligt fastighetsbesténd Realiserad vardeforandring 2,9 -50,2
Nyuthyrning 32,9 16,3 Driftnettoeffekt 31,4 182,4
Omférhandlingar 14,7 8,2 Projektresultat 74,6 -38,8
Avflyttning -33,1 -15,5 Direktavkastningskrav 12,5 28,0
Nettouthyrningi befintligt fastighetsbestand 14,5 9,0 Orealiserad vardeférandring 118,4 171,6

) i Summavardeforandringar 121,3 121,3
Utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 62,0 373
Avflyttning —75,8 -22,0
Nettouthyrningiutvecklingsfastigheter -13,8 15,3
Nettouthyrning totalt 0,7 24,3
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Vardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick
till 3 (-50) MSEK och beror pé avyttringar.
Den orealiserade vardeférandringen under
aret uppgick till 118 (172) MSEK. Den paver-
kas bland annat av driftnettoeffekten,
vilken forklaras av att hyrestillvaxten ger
en positiv effekt. Den orealiserade varde-
forandringen bestéar aven av ett positivt
projektresultat om 75 MSEK, delvis bero-
ende pa forsaljningen av Kungsbrohuset.
Den laga inflationen det senaste aret har
haft liten inverkan pa fastighetsvardet.
Generellt bedoms direktavkastningskraven
vara stabila i portfoljen.

For att kvalitetssakra deninterna varde-
beddémningen har en extern vardering av
fastighetsbestandet gjorts. Totalt vardera-
des 81 procent av det totala marknads-
vardet externt. Avvikelsen mellan den
interna och den externa bedomningen upp-
gértillcirka 1,5 procent eller 103 MSEK.

Vardeférandringar finansiella
instrument

Den orealiserade vardeférandringen upp-
gick till =57 (-225) MSEK, vilket huvudsak-
ligen &r en foljd av den nedgéng som skett i
de ldnga marknadsrantorna sedan ars-
skiftet 2011.

Skatt

Arets skatt uppgick till 222 (-54) MSEK,
vilket framst beror pé avyttringen av Kungs-
brohuset som skedde i bolagsform samt

pé séankt skattesats fran 26,3 procent till

22 procent fran 1 januari 2013. Det senare
paverkar berékningen av uppskjuten skatt.
Av érets skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell
skattoch 222 (-54) MSEK uppskjuten skatt.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
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Koncernen

Rapport dver finansiell stallning

MSEK Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 9896,4 108291
Maskiner och inventarier 14 33,7 20,0
Summa materiella anlédggningstillgdngar 9930,1 10849,1
Finansiella anliggningstillgangar

Andelariintressebolag 16 95,5 131,3
Rantebarande langfristiga fordringar 17 321,0 3641
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 416,6 495,4
Summa anléggningstillgangar 10346,7 11344,5
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 774 93,3
Rantebarande kortfristiga fordringar 17 85,2 211
Ovriga fordringar 19 97,4 68,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 33,3 46,2
Summa kortfristiga fordringar 293,3 228,7
Likvida medel 8,2 10,0
Summa omsittningstillgdngar 27 301,5 238,7
SUMMATILLGANGAR 10648,2 11583,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nom 100 kr 400,0 400,0
Ovrigt tillskjutet kapital 1887,0 1887,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 22613 1793,0
Egetkapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4548,4 4080,0
Minoritetsintressen 6,4 8,4
Summa eget kapital 4554,8 4088,4
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 299,6 512,4
Skulder till kreditinstitut 23 — 3200,0
Ovriga réantebarande skulder 23 277.9 3188,0
Summa langfristiga skulder 27 577,5 6900,4
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 1995,8 87,8
Leverantorsskulder 221,3 196,7
Ovriga réantebarande skulder 23 2994,2 8,2
Ovriga skulder 24 44,7 378
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 259,9 263,9
Summa kortfristiga skulder 27 5515,9 594,4
Summa skulder 6093,4 7494,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10648,2 11583,2
POSTERINOM LINJEN

Stallda panter 26 7529,0 9152,2
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Koncernen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter

Perden 31 december agde Jernhusen

245 (256) fastigheter i 75 (81) kommuner.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till
654000 (671 000) kvadratmeter. Andelen
avvardet pa fastigheter belagna i Stock-
holmsomrédet, Géteborg och Malmo mot-
svarade 74 (78) procent.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter
minskade med 933 MSEK till 9 896 MSEK
per den 31 december 2012. Férandringen
forklaras av avyttringar, och da framst
Kungsbrohuset om 2,1 miljarder kronor,
samt investeringar om totalt 1 004 MSEK.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv i fastigheter upp-
gick till 1 060 (1 161) MSEK, varav forvarv
uppgick till 57 (46) MSEK och varderings-
hojande underhall till 94 (88) MSEK.

Pa Stockholms Centralstation fortsatter
arbetet med den omfattande grundfor-
starkningen samt ombyggnationen och
moderniseringen som bland annat innebéar
attnya gangstrak och resenarsytor med
butiker, restauranger och annan service
skapas. | direkt anslutning till Central-
stationen ligger Cityterminalen samt
den planerade Station Stockholm City.
Tillsammans ska dessa bilda ett integrerat
stationsomrade som mojliggor effektiva
byten mellan tunnelbana, Citybanan
(pendeltdg), bussar och fjarrtag. Bygg-
lovs- och planprocessen pagér for Station
Stockholm City.

Jernhusen fortsatter att investera i
underhéllsdepaer. Dels anpassas och
moderniseras befintliga depéer, dels for-
varvas och byggs nya depéer. | Hagalund
Depé i Solna stér aven en ny saneringshall
féardig och en andra hall har under aret
uppforts i Raus Depa utanfor Helsingborg.
Tillberga Depa i Vasteras har bland annat
utrustats med hjulsvarv och avisnings-
funktion.

Under aret forvarvades mark i Boxholm
och déar uppfors nu en ny underhallsdepa.
Depén beraknas vara fardig under fjarde
kvartalet 2013. Jernhusen har aven forvar-
vat en strategiskt viktig underhallsdepa i
Gavle for gods- och motorvagnsunderhall.
I ndra samarbete med marknadsaktorerna
kommer Jernhusen att utveckla sina tva
depéeriGavle for att erbjuda effektiva
lGsningar.

Som ett steg i moderniseringen av
Stockholm Arsta Kombiterminal inves-
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terar Jernhusen i tva portalkranar for
hantering avintermodala enhetslast-
barare. Kranarna levereras hosten 2013.

Avyttringar

Under &ret frantraddes 15 (7) fastigheter,
eller delar av fastigheter, med ett underlig-
gande fastighetsvarde om 2 114 (5) MSEK.
Under aret kontrakterades 18 (6) fastighe-
ter, eller delar av fastigheter, for forsaljning
med ett underliggande fastighetsvarde om
totalt 2 086 (31) MSEK.

De fastigheter som frantratts eller kon-
trakterats till forsaljning utgors dels av
Kungsbrohuset i Stockholm, dels av sta-
tions- och markfastigheter pd mindre
orter. Kungsbrohuset séldes till Folksam
medan stations- och markfastigheter pa
mindre orter oftast séljs till kommuner
och andra lokala aktorer som ar battre
lampade att utveckla fastigheten och
skapa nytt liv p& orten.

Finansiella anlaggningstillgangar
Av finansiella anlaggningstillgdngar om
417 (495) MSEK bestod 321 (364) MSEK
avrantebarande langfristiga fordringar.
Storre delen av posten bestar av revers-
fordringar avseende uppforandet av
ArenastadeniSolna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 555 (4 088) MSEK.

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pé eget kapital uppgick till
13,1 (4,4) procent.

Malet ar att den langsiktiga avkastningen
ska uppga till minst 12 procent dver en kon-
junkturcykel. Den genomsnittliga avkast-
ningen fran 2008 till &rets utgdng uppgick
till 7,1 procent.

Soliditet
Jernhusens soliditet uppgick till 42,8 (35,0)
procent. Forbattringen beror huvudsakligen
pé avyttringen av Kungsbrohuset. Malet ar
att den langsiktiga soliditeten ska uppga till
mellan 35 och 45 procent. Den genomsnitt-
liga soliditeten fran 2008 till &rets utgang
uppgick till 38,8 procent.

Bel&ningsgraden minskade till 49,0 (56,2)
procent av fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick
till 935 (730) MSEK, varav underskott om
919 (-) MSEK ligger till grund for berékning
av uppskjuten skatt. Fastigheternas redo-

visade varde Overstiger det skattemassiga
vardet med 2 655 (2 903) MSEK. For dvriga
tillgéngar och skulder understiger det redo-
visade vardet det skattemassiga vardet
med 374 (240) MSEK. Uppskjuten skatte-
skuld uppgick till 300 (5612) MSEK och redo-
visas till nominell skatt om 22 (26,3) pro-
centav nettot av ovanstaende poster.

Den 21 november 2012 beslutade Sveriges
riksdag att sanka inkomstskatten fran
26,3 procent till 22 procent med verkan fran
1 januari 2013. For Jernhusen har detta
inneburit en skatteintakt om 55 MSEK till
foljd avomvarderingen av uppskjuten
skatteskuld.

Rantebarande skulder

| samband med frantradet av Kungsbro-
huset den 3 juliamorterade Jernhusen
2100 MSEK av sin l&neskuld och l6ste det
laneavtal om 500 MSEK som tecknades
med Handelsbanken varen 2012.

Rantebarande skulder uppgick den
31 decembertill 5 268 (6 484) MSEK, varav
270 MSEK bestod av marknadsvardet av
finansiella instrument. Sedan férra ars-
skiftet har nettolaneskulden minskat med
1236 MSEK, fran 6 089 MSEK till 4 853
MSEK. Minskningen av rantebarande l&ane-
skuld och nettoléneskuld beror till storsta
delavamorteringen i samband med fran-
tradet av Kungsbrohuset.

Jernhusen har en ldneram om 6 700
MSEK som forfaller i sin helheti slutet av
2013 och bolaget harinlett arbetet med den
refinansiering som ska ske under 2013, for
attigodtid fore slutforfallen av nuvarande
laneramar sakerstélla ny finansiering.

Per den 31 december var hela foretags-
certifikatprogrammet om 3 000 MSEK ute-
stdende pad marknaden.

Den genomsnittliga rantebindningstiden
i portfolien har under aret blivit langre, till
foljd avden amortering av kortfristiga lan
som skedde under andra kvartalet. Den
genomsnittliga rantebindningstiden i port-
foljen per den 31 december 2012 uppgick
till 58 (48) manader.

Jernhusen hade vid arets utgéng rante-
swapkontrakt om 4 200 (4 200) MSEK.
Marknadsvardet av dessa kontrakt samt
av elhandelskontraktet p& Nordpool upp-
gick till =270 (-212) MSEK.



Koncernen

Eget kapital

Férandringar i koncernens eget kapital, 1 januari—31 december

Balanserat

Ovrigt tillskjutet  resultat inklusive Minoritets Totalt
MSEK Aktiekapital kapital aretsresultat Summa intresse  egetkapital
Ingdende eget kapital 2011-01-01 400,0 1887,0 1716,6 4003,6 7,7 4011,3
Arets totalresultat — — 176,5 176,5 -1,5 175,0
Aktieagartillskott fran minoriteten — — — — 2,1 2,1
Lamnad utdelning — — -100,0 -100,0 — -100,0
Utgaende eget kapital 2011-12-31 400,0 1887,0 1793,0 4080,0 8,4 4088,4
Arets totalresultat — — 567,5 567,5 -3,8 563,7
Aktiedgartillskott fran minoriteten — — 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
Koncernen
Kassaflodesanalys
1januari—31 december
MSEK 2012 2011
Den lé6pande verksamheten
Rorelseresultat 459,3 495,4
Avskrivningar 31 32
Betald ranta -191,4 -163,8
Erhallenranta 10,7 14,6
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 281,7 349,4
Forandringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar 16,0 2,4
Forandring av dvriga korta fordringar -87,8 -23,1
Forandring av leverantdrsskulder 24,5 3,5
Forandring av dvriga korta skulder 108,4 10,7
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 342,7 342,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -1003,5 -1114,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter -56,8 -46,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2114,3 5,2
Forvarvavinventarier -6,6 4,4
Avyttring avinventarier — —
Investeringariintressebolag — -33,3
Kassafldde fran investeringsverksamheten 1047,4 -1193,7
Kassafléde fran den operativa verksamheten 1390,1 -850,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 850 900,0
Amorteringav skuld -2100,0 —
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -44.6 52,7
Villkorat aktieagartillskott frdn minoriteten 2,7 21
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1391,9 854,8
Aretsforandring av likvida medel -1,8 4,0
Likvida medel vid arets borjan 10,0 6,0
Likvida medel vid arets slut 8,2 10,0
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Koncernen

Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten

Kassaflédet fran den l6pande verksam-
heten fore férandringar av rérelsekapital
uppgick till 282 (349) MSEK. Nedgangen
beror framst p& ett lagre rorelseresultat.

Kassafléde fran investerings-
verksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till 1 047 (-1 194) MSEK och
paverkades framst av avyttringar av fastig-
heter med 2 114 (5) MSEK.

Kassafléde fran finansierings-
verksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till -1 392 (855) MSEK,
huvudsakligen beroende pa amorteringar
av lan i samband med férsaljningen av

Det totala kassaflédet fran den l6pande Kungsbrohuset.
verksamheten uppgick till 343 (343) MSEK.
Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade
Beslutad Arets Aterstdende
Affarsomrade investering, MSEK" investering, MSEK investering, MSEK"
Stationer 1421 458 363
Stadsprojekt — 109 —
Depéer 920 412 120
Godsterminaler 445 81 402
Totalt 1060
" Avser storre projekt éver 10 MSEK.
Avyttringar, kvartal Investeringar och forvary, kvartal
MSEK MSEK
2000{ 1000
600 800
500
400 600
300 400
200
100 200
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 12 3 4 12 3 4 12 3 4 1 28 4 1 23 4 12 3 4
2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012
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 effekt av 6kade satsningar pa nya tjanster och investeringar samt
administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. verkstallande av affarer. Rorelseresultatet uppgick till 778 (-200)
Omsattningen uppgick till 265 (215) MSEK och 6vriga forvaltnings- MSEK, vilket framst beror pa resultat fran forsaljning av aktier i
kostnader uppgick till =345 (-309) MSEK. Kostnadstkningen aren dotterbolag.

2012-01-01 2011-01-01
MSEK Not 2012-12-31 2011-12-31

Fastighetsrérelsen

Ovriga férvaltningsintakter 2-4 265,1 2153
Fastighetskostnader

Ovriga férvaltningskostnader 5 -344.,5 -308,6
Driftoverskott -79,4 -93,2
Resultat fran forsaljning aktier i dotterbolag 6 906,3 -48,9
Central administration 7 -40,5 -42,0
Strategisk utveckling 7 -8,6 -16,1
Rorelseresultat 8-9 7779 -200,2

Finansiella poster

Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag 21,1 -16,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 9,8 12,3
Ranteintakter fr&n koncernbolag 10 217, 2123
Aterféring/nedskrivning finansiella anlaggningstillgéngar 425,0 -76,7
Rantekostnader och liknande resultatposter " -181,9 -184,4
Réantekostnader fran koncernbolag " -36,0 -53,7
Summa finansiella poster 455,1 -106,5
Resultat efter finansiella poster 1233,0 -306,7

Bokslutsdispositioner

Erhéallna koncernbidrag 66,2 61,4
Lémnade koncernbidrag -153,4 -160,1
Summa bokslutsdispositioner -87,2 -98,7
Resultat fore skatt 1145,8 -405,4
Uppskjuten skatt 12 =144 109,56
ARETS RESULTAT 1131,3 —-295,9
Resultat per aktie (SEK) 282,9 -74,0
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000
Moderbolaget

Rapport over totalresultat

2012-01-01 2011-01-01
MSEK 2012-12-31 2011-12-31
Arets resultat 1131,3 -295,9
Ovrigt totalresultat — —
Aretstotalresultat 1131,3 —295,9
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Moderbolaget

Balansrakning

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt ford- varav 46 (88) MSEK var utnyttjat. Investeringar i inventarier
ringar pé de fastighetsédgande dotterbolagen. Vid arets utgéng uppgick till 1 (3) MSEK.
fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200 (200) MSEK,

MSEK Not 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Pagaende nyanlaggningar 231,8 182,8
Maskiner och inventarier 14 10,2 1,7
Summa materiella anlédggningstillgdngar 242,0 194,5

Finansiella anliggningstillgangar

Andelarikoncernbolag 15 2540,9 2540,4
Fordringar hos koncernbolag 5693,4 67772
Andelariintressebolag 16 311 311
Uppskjutna skattefordringar 22 190,4 204,8
Rantebarande langfristiga fordringar 17 321,0 349,4
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 8776,9 9902,9
Summa anléggningstillgdngar 9018,9 10097,4

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 1,0 3.8
Fordringar hos koncernbolag 599,1 669,3
Ovriga fordringar 19 12,3 8,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 10,3 7.3
Summa kortfristiga fordringar 622,7 689,1
Likvida medel 8,2 10,0
Summa omséttningstillgdngar 27 630,9 699,1
SUMMATILLGANGAR 9649,9 10796,5
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 arets resultat 1736,2 704.,9
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 2236,2 1204,9
Summa eget kapital 2236,2 1204,9
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 = 3200,0
Skulder till koncernbolag 88,6 88,6
Ovriga réntebarande skulder — 2965,5
Ovriga avsattningar 63,0 63,0
Summa langfristiga skulder 151,6 6317,1
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 4980,2 87,8
Leverantdrsskulder 39,2 32,3
Skulder till koncernbolag 23 2078,0 3004,8
Ovriga skulder 24 9,6 8,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 1565,2 1411
Summa kortfristiga skulder 27 7262,1 3274,5
Summaskulder 7413,7 9591,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9649,9 10796,5

POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 26 7550,9 8698,0
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Moderbolaget

Eget kapital

Férandringari moderbolagets eget kapital, 1 januari—31 december

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond inklusive &rets resultat Summa eget kapital
Ingéende eget kapital 2011-01-01 400,0 100,0 1100,8 1600,8 1600,8
Aretsresultat — — -295,9 -295,9 -295,9
Lamnad utdelning — — -100,0 -100,0 -100,0
Utgaende eget kapital 2011-12-31 400,0 100,0 704,9 1204,9 1204,9
Aretsresultat — — 1131,3 1131,3 1131,3
Lamnad utdelning — — -100,0 -100,0 -100,0
Utgaende eget kapital 2012-12-31 400,0 100,0 1736,2 2236,2 2236,2
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Moderbolaget

Kassaflodesanalys

1januari—31 december

MSEK 2012 20M
Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat 7779 -200,2
Avskrivningar 2,8 31
Betald ranta 223,2 -161,4
Erhallen ranta -226,6 13,9
Kassafléde fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 777,3 -344,8
Foréandringar av rérelsekapital

Forandring av kundfordringar 2,8 -0,
Forandring av évriga korta fordringar -1790,7 -559,2
Forandring av leverantorsskulder 6,9 -6,8
Forandring av évriga korta skulder 2363,4 -537,6
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 1359,7 -373,2
Investeringsverksamheten

Investeringariinventarier -4 -2,8
Investeringar i dotterbolag -1,0 -2,3
Avyttring av dotterbolag 906,8 1.4
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar -906,3 -438,5
Forandring av langfristiga finansiella fordringar — -33,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1,9 -475,5
Kassafléde fran den operativa verksamheten 1357,9 -848,5
Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan 850,0 900,0
Amortering av skuld -2100,0 —
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -9,6 52,7
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1359,6 852,7
Aretsforandring av likvida medel -1.8 6,0
Likvida medel vid arets borjan 10,0 4,0
Likvida medel vid arets slut 8,2 10,0
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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
2012 har godkants av styrelsen och verk-
stallande direktoren den 20 mars 2013 och
forelaggs till arsstamman den 24 april 2013
for faststallande. Koncernens verksamhet
beskrivs i forvaltningsberéattelsen.

Uttalande om dverensstammelse
med tilldmpade regelverk

Riktlinjerna for statligt agda bolag anger att
den finansiella rapporteringen ska utfor-
mas enligt reglerna for bolag noterade vid
OMX Nordic Exchange. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har upp-
rattats i enlighet med International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna arsredovisning innefattar tillamp-
ning av séval IAS och IFRS som tolkningar av
dessa standarder vilka har publicerats av
|IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sésom de har godkants av EU-kom-
missionen for tillampning inom EU.

Koncernredovisningen ar vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med
tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fran Radet for finansiell rap-
portering.

Moderbolagets arsredovisning &ar upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med
tilldmpning av rekommendationen RFR 2
Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering. Detta
innebar att varderings- och upplysnings-
principer enligt IFRS tilldmpas med de
avvikelser som framgar av avsnittet Moder-
bolaget pa sidan 64.

Grunder for upprattandet
avredovisningen

Tillgdngar och skulder ar redovisade till his-
toriska anskaffningsvarden med undantag
for forvaltningsfastigheter och vissa finan-
siella tillgdngar och skulder som redovisas
till verkligt véarde. Finansiella tillgangar 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 2012
(2011) for resultatrakningsrelaterade pos-
ter respektive 31 december 2012 (2011) for

balansrakningsrelaterade poster. Avrund-
ningsdifferenser kan gora att noter och
tabeller inte summerar.

Anvandning av bedémningar
Uppréattandet av finansiella rapporteri
enlighet med god redovisningssed kraver att
foretagsledningen och styrelsen gor bedém-
ningar och uppskattningar samt gor anta-
ganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och
kostnader samt dvrig information. Uppskatt-
ningarna och bedomningarna ar baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal fak-
torer som under raddande forhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskatt-
ningar och antaganden anvands sedan for
att faststalla de redovisade vardena pa till-
gangar och skulder som inte annars framgar
tydligt frén andra kallor. Det slutliga utfallet
kan komma att avvika fran resultatet av
dessa uppskattningar och bedomningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddémningar och antaganden som ligger i
varderingen av forvaltningsfastigheter.
Véardering av forvaltningsfastigheter gors
arligen séval internt som av externt varde-
ringsforetag. Under aret har totalt 81 pro-
centav forvaltningsfastigheternas mark-
nadsvarde kontrollvarderats externt. Se not
13 for mer information.

Andrade redovisningsprinciper
Koncernen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i
arsredovisningen for 2011 med féljande
undantag pa grund av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar
som antagits av EU och som ska tillampas
frén och med 1 januari 2012.

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar
Andringen avser utdkade krav pa upplys-
ningar vid borttagande av finansiella instru-
ment ur balansrakningen. For Jernhusen
medfor andringen ytterligare upplysningar
vid framtida borttag av finansiella instru-
ment ur balansrékningen.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Standarden ar andrad och ska tillampas
pa rakenskapsar som borjar 1 juli 2012
eller senare och ska tillampas retroaktivt.
Andringarna avser hur poster som redo-
visas inom Ovrigt totalresultat ska katego-
riseras, poster som kan aterféras till arets
resultat och poster som inte kan aterféras
till &rets resultat. Da Jernhusen inte har
nagot ovrigt totalresultat paverkas inte
bolaget avandringen.

IAS 12 Inkomstskatter

Andringen avser redovisning av uppskjuten
skatt for forvaltningsfastigheter som redovi-
sas till verkligt varde. Den uppskjutna skat-
ten ska beraknas utifrén om forvaltnings-
fastigheten forvantas anvandas (forbrukas)
eller avyttras (atervinnas). Forvaltnings-
fastigheter som redovisas till verkligt varde
atervinns helt och fullt vid en avyttring och
sélunda ska den uppskjutna skatten berak-
nas pa den skattesats som galler vid avytt-
ringen. D& skattesatsen i Sverige &r den
samma vid anvandande somvid avyttringar
far andringen ingen paverkan paJern-
husens redovisning av uppskjuten skatt.

Kommande standarder/
rekommendationer

IAS 19 Ersattningtill anstéllda

Standarden ar andrad och ska tillampas pa
rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2013
eller senare. Tidigare tillampning ar tillaten.
Andringen bestar framst av andrade princi-
per for redovisning av formansbestamda
pensionsplaner. D& Jernhusen inte har
nagra formansbestamda pensionsplaner
paverkas inte bolaget.

IFRS 13 Fair Value Measurement
Standarden ar ny och ska tillampas pa
rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2013
eller senare och kan tillampas i fortid. IFRS
13 definierar verkligt varde pa ett enhetligt
satt, hur detta ska faststéallas narandra
standarder kraver eller tillater redovisning
till verkligt varde samt innehaller konse-
kventa upplysningskrav. D& Jernhusen
redovisar bade forvaltningsfastigheter och
derivat till verkligt varde medfor IFRS 13 ett
utokat upplysningskrav for bolaget.

IFRS 10 Consolidated Financial Statements
Standarden ersatter delar avIAS 27 och
hela SIC-12 och ska tillampas pa raken-
skapséar som paborjas 1 januari 2014 eller
senare. Den ger enhetliga regler for nar och
hur ett agarbolag ska uppratta koncern-
redovisning. Grundforutsattningen ar
"bestammande inflytande” och standarden
ger tre kriterier som ska vara uppfyllda for
attett agarbolag ska anses ha ett bestam-
mande inflytande 6ver bolag. Jernhusen
gor bedomningen att standardeninte inne-
bar ndgon vasentlig effekt for bolaget.

IFRS 11 Joint Arrangements

Standarden ersatter IAS 31 och SIC-13
och ska tillampas pa rakenskapséar som
péborjas 1 januari 2014 eller senare. Joint
arrangement klassificeras som antingen
joint operations dar parterna som har ett
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gemensamt bestammande inflytande har
rattigheter till tillgdngar och forpliktelser
avseende skulderna, eller som joint ventu-
res dar parterna som har ett gemensamt
bestammande inflytande har rattigheter
till nettotillgdngarna. Enligt IFRS 11 &r det
inte langre tillatet att anvanda klyvnings-
metoden for joint ventures. Jernhusen gor
beddmningen att standarden inte innebar
nagon vasentlig effekt for bolaget.

IFRS 12 Disclosures of Interests

with Other Entities

Standarden ar ny och ska tillampas pa
rakenskapsar som pabodrjas 1 januari 2014
eller senare. Syftet ar att samla upplys-
ningskraven om dotterbolag, joint arrange-
ment ochintressebolagien standard samt
att utoka upplysningskraven. Standarden
faringen paverkan pé Jernhusens redovis-
ning men medfor utokade upplysningar.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbo-
laget och samtliga bolag, dar moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer an 50 pro-
centavrosternaeller pd annat satt har ett
bestammande inflytande. Bestammande
inflytande innebar en ratt att utformaett
bolags finansiella och operativa strategier i
syfte att erhéalla ekonomiska fordelar.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att eget
kapital som fanns i dotterbolagen vid for-
varvstidpunkten eliminerasi sin helhet.

I koncernens eget kapital ingdr 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 anskaff-
ningsvardet for andelarnaeller rorelsen
samt det verkliga vardet av forvarvade till-
géngar samt 6vertagna skulder och even-
tualforpliktelser. Vid rorelseforvarv dar
anskaffningskostnaden dverstiger netto-
vardet av forvarvade tillgadngar och skulder
och eventualforpliktelser, redovisas
skillnaden som goodwill. Nar skillnaden
ar negativ redovisas denna direkt mot
resultatrakningen.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter eller kostnader eller orealiserade
vinster och forluster som uppkommer
fréan koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.
Motsvarande galler for intressebolag.

Minoritetens andel av eget kapital redo-
visas som en sarskild post inom eget kapital
separat fran moderbolagets agares andel
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av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas
om minoritetens andel av arets resultat.

Intressebolag

Med intressebolag avses bolag dar koncer-
nen direkt eller indirekt kontrollerar 20-50
procent av rosternaeller har ett betydande
inflytande, det vill sdga kan delta i de beslut
som ror bolagets finansiella och operativa
strategier. Andelar i intressebolag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden i koncern-
redovisningen. Kapitalandelsmetoden inne-
barattandeliintressebolag redovisas till
anskaffningsvarde okat eller minskat med
Jernhusens andel avvinster eller forluster
uppkomna efter forvarvet. | koncernens
rapport over totalresultat redovisas resultat
fran andelariintressebolag efter skatt

om resultatet harror fran ett aktiebolag.

Om resultatet harror fran ett handels- eller
kommanditbolag redovisas resultat fran
andelariintressebolag fore skatt.

N&rstaende parter

Narstéende bolag till Jernhusen definieras
som statliga bolag med marknadsmassiga
krav dar staten har ett bestammande
inflytande.

Segmentrapportering

Ett rorelsesegment definieras som en del
av bolaget, en komponent, som bedriver
en affarsverksamhet fran vilken den kan
f& intakter och kostnader, vars rorelse-
resultat regelbundet granskas av bolagets
hogste verkstallande beslutsfattare (HVB)
och for vilken det finns fristdende finan-
siell information. Jernhusenkoncernen
organiseras och styrs efter fyra affars-
omraden tillika rorelsesegment: Stationer,
Stadsprojekt, Depder och Godsterminaler.

Intéktsredovisning

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens
forvaltningsfastigheter ar ur ett redovis-
ningsperspektiv att betrakta som opera-
tionella leasingavtal enligt IAS 17. Hyres-
intakter och vidaredebitering av energi
periodiseras linjart 6ver avtalsperioden dar
endast dendel avintakten som avser aktu-
ell period redovisas. Det innebar att for-
skottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. Ersattningar i samband med
uppsagning av hyresavtal i fortid intakts-
fors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

Fakturering avinfrastrukturforvalting,
stationsavgifter och kringtjanster pa statio-
ner samt utfakturerad fastighetsskatt och
energikostnad redovisas som hyresintakt.
Vidarefakturering av kostnader vid gemen-
samma projekt med extern part redovisas
som ovrig intakt. Intékter fran fastighets-

forséaljningar bokférs pa frantradesdagen.
Detta galler aven vid forsaljning av fastighet
via bolag. Ranteintakter resultatforsiden
period de avser.

Avskrivningar pa maskiner
ochinventarier

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 till-
gangen. Pa under aret anskaffade tillgdngar
beraknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt.

Avskrivningar gors linjart, vilket innebar
lika stora avskrivningar under nyttjande-
perioden. De olika grupperna av inventarier
skrivs arligen av med foljande procent-

satser:

Maskiner och inventarier 10-20%
Fordon 20%
Datorer 33%

Nedskrivningar
Det bokforda vardet p& koncernens materi-
ella anlaggningstillgangar (exklusive for-
valtningsfastigheter vilka varderas till
verkligt varde) provas fortlépande genom
analyser av enskilda tillgdngar. Omen
sédan analys indikerar att det bokforda
vardet Overstiger tillgdngens atervinnings-
varde, vilket ar det hogsta av nettoforsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet, sker ned-
skrivning till &tervinningsvardet.
Nedskrivningsbeloppet belastar resultat-
rakningen i den period vardenedgang under
bokfortvarde pavisas. | det fall en tidigare
nedskrivning inte langre &r motiverad ater-
fors dennatill sitt nettovarde, det vill saga,
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de
avskrivningar som skulle ha gjorts om ned-
skrivning inte skett.

Finansiellaintékter och kostnader
Med finansiella intakter avses ranteintakter
pé bankmedel, fordringar, finansiella place-
ringar, derivat, utdelningsintakter samt
positiva valutakursdifferenser. Med finan-
siella kostnader avses kostnader kopplade
till l&n, skulder och derivat. Har ingar aven
kostnader for lopande bankavgifter samt
negativa valutakursdifferenser.

Den del av rantekostnaden som avser
ranta under produktionstiden for storre ny-,
till- eller ombyggnader aktiveras och redu-
cerar séledes de finansiella kostnaderna.
Rantan beraknas utifran genomsnittligt
vagd upplaningskostnad for koncernen.

Rénteintakter pa fordringar och rante-
kostnader pa skulder berédknas 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.
Ranteintakter inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och even-
tuella rabatter, premier och andra skillna-
der mellan det ursprungliga vardet av for-
dran och det belopp som erhalls vid forfall.

Utdelningsintakt redovisas nar ratten att
erhélla betalning faststallts.

Internprisséattning

Ersattning avseende tjanster utforda
mellan koncernbolagen debiteras enligt
marknadsmassiga villkor. Inom koncernen
utnyttjas mojligheten att ge koncernbidrag
enligt skattemassiga regler.

Avsittningar avseende miljoater-
stéllande atgarder och rittsliga krav
Avsattningar for milj6aterstallande 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 kréavs for att reglera dtagandet
an att sa inte sker, samt att beloppet har
berdknats pa ett tillforlitligt satt.

Vardering och redovisning av
avsattningar till pensioner

Koncernens pensionsforpliktelser enligt
allman pensionsplan tryggas genom en for-
sékringiAlecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 3,

ar detta att anse som en formansbestamd
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 fér pensionsforsakringar
enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgar
till 17 (13) MSEK. Alectas 6verskott kan for-
delas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgédngen av 2012 uppgick
Alectas 6verskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 129 (113) procent.
Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvardet pa Alectas tillgangari
procent av férsakringsatagandena berék-
nade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte 6verens-
stammer med IAS 19.

Vissa anstallda har ratt att byta ut del
av sitt utrymme under ITP-planen mot en
premiebestamd pensionsldosning, dar
bolagets enda forpliktelser ar att betala
de stipulerade premierna.

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

effekten hanforlig till poster som redovisas
direkt mot ovrigt totalresultat redovisas till-
sammans med den underliggande posten
direkt mot ovrigt totalresultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tillam-
pas balansrakningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for alla skillnader mellan en
tillgangs eller skulds bokforda varde och
dess skattemassiga varde, sé kallade tem-
porara skillnader. Detta innebar att det
finns en skatteskuld eller skattefordran
som forfaller till betalning den dag till-
gangen eller skulden realiseras. | Jernhusen
finns fyra enskilda kategorier som vasent-
ligt paverkar uppskjuten skatt: fastigheter,
derivat, underskottsavdrag och osdkra
kundfordringar. Uppskjuten skattefordran
hanforligt till underskottsavdrag redovisas,
eftersom det ar troligt att framtida skatte-
massiga 6verskott kommer att finnas till-
gangliga vilka kan nyttjas mot underskotts-
avdragen. Vid forandring av de fyra ovan
namnda enskilda kategorierna samt kate-
gorin 6vrigt, forandras séledes dven den
uppskjutna skatteskulden/-fordran, vilket
redovisas i resultatrakningen som en upp-
skjuten skattekostnad.

Fran 1 januari 2013 andras skattesatsen
fran 26,3 procent till 22 procent. Detta
innebar att uppskjuten skatteskuld per
2012-12-31 har réknats om till 22 procent,
vilket medfort att deti resultatrakningen
aven ingar effekten avomrakningen.

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 26,3 procent.

Férvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombina-
tion avdessa. Samtliga av Jernhusen agda
eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter,
som huvudsakligen omfattar kontor, buti-
ker, verkstader, restauranger och vantsalar,
beddms utgora forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde med vardeforandringar i
resultatrakningen som en del av posten
"Fastigheter, orealiserade”. Verkligt varde
for samtliga fastigheter har faststallts
genom en intern varderingsmodell som
finns beskriveninot 13. For att sakerstalla
deninternavarderingen gors extern varde-
ring pa cirka 80 procent av bestandet. Ned-
lagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad
av fastigheter redovisas som p&gdende
nyanlaggningar till dess att projektet far-

digstallts och slutbesiktning skett. Arbeten
avseende [6pande underhall, underhélls-
atgarderi samband med ombyggnation och
hyresgastanpassningar aktiveras d& de ses
som varderingshéjande. Med varderings-
héjande menas att tgarden 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, akti-
veras ranteutgifter till dess att projektet
fardigstallts och slutbesiktning skett.
Fastighetskop och fastighetsforsaljningar
redovisas pa tilltrades- respektive fran-
tradesdagen.

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

Likvida medel
Likvida medel bestéar av banktillgodohavan-
den och redovisas till nominellt varde.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal
som ger upphovtillen finansiell tillgédng
eller en finansiell skuld. Dessa omfattar
likvida medel, rantebarande fordringar,
kundfordringar, aktier, leverantorsskulder,
uppléning samt derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt
tillanskaffningsvarde motsvarande instru-
mentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader, forutom de finan-
siella instrument 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 tillgédngar och finansiella skul-
derredovisas i balansrakningen nar bolaget
blir partidess avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar redovisas i balansrékningen nar
faktura har skickats. Skulder redovisas nar
motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om
faktura dnnuinte mottagits. Leverantors-
skulder redovisas nar faktura mottagits.

Enfinansiell tillgang, eller en del aven
finansiell tillgdng, bokas bort fran balans-
rakningen nar rattigheternaiavtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
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kontrollen dver dem. En finansiell skuld,
ellerendelaven finansiell skuld, bokas
bort frén balansrakningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgjorts, annullerats eller 6pt ut.

Forvarv och avyttring av finansiella till-
gangar redovisas pa affarsdagen, som
utgor den dag da bolaget forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgéngen.

For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor samt elpriser for respek-
tive l6ptid noterade pa bokslutsdagen och
allmant vedertagna berakningsmetoder,
vilket innebar att verkligt varde faststalls
enligt niva 2, IFRS 7 punkt 27a.

Kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for osakra
kundfordringar som bedéms individuellt.
Kundfordringens forvantade loptid ar kort,
varfor vardet redovisas till nominellt belopp
utan diskontering. Nedskrivningar av kund-
fordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Individuell bedémning av samtliga kund-
fordringar gors kvartalsvis for att identifiera
eventuella nedskrivningsbehov.

Redovisning till upplupet anskaffnings-
varde avseende Ovriga fordringar innebar
attdet finansiella instrumentet varderas till
anskaffningsvarde med avdrag for ned-
skrivning pa grund av finansiella tillgdngar
som inte gar attdriva in. Jernhusen provar
per balansdagen om det finns objektiva
belagg som indikerar att nedskrivnings-
behov foreligger gallande en finansiell till-
géngelleren grupp av finansiella tillgangar.
Nedskrivningen for finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde beraknas som skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvardet av
uppskattade berdknade kassafléden. Ned-
skrivningen redovisas i resultatrakningen.

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

Finansiella tillgdngar och skulder virderade
till verkligt varde via resultatrékningen
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 tillgdngar som innehas for
handel. Derivathandel bedrivs i huvudsak
for att sékra koncernens ranterisker.
Koncernen handlar &venimindre utstrack-
ning med elderivat.

Tillgdngar och skulder i denna kategori
varderas lopande till verkligt varde med
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vardeforandringar redovisade i resultat-
rakningen.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar &r finan-
siella tillgdngar som inte utgor derivat, med
fasta betalningar eller betalningar som ar
faststallbara, och inte &r noterade pa en
aktiv marknad. Fordringarna uppkommer
da bolag tillhandahéller pengar, varor och
tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt
attidka handelifordringsratterna. Kate-
gorin innefattar aven forvarvade fordringar.
Tillgdngarnai denna kategori varderas till
upplupet anskaffningsvarde, vilket
bestams utifran den effektivranta som
berdknades vid anskaffningstidpunkten.

Finansiella tillgdngar som kan séljas

I denna kategoriingér langfristiga varde-
pappersinnehayv, aktier och andelar som
har identifierats att de kan saljas, men det
finnsingen avsikt attinom 12 ménader
efter balansdagen avyttra tillgdngen.

Finansiella skulder varderade

tillupplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder som inte innehas for
handel varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som
berédknades nar skulden togs upp. Det
innebar att éver- och undervarden periodi-
seras Over skuldens loptid.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod, vilket innebér att netto-
resultatet justeras for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar under
perioden, samt for eventuella in- och
utbetalningar som hanfors till investerings-
eller finansieringsverksamhetens kassa-
floden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper moti-
veras av de begrénsningar Arsredovis-
ningslagen (ARL) medfér itillampningen

av IFRSimoderbolaget samt de beskatt-
ningsregler som mojliggdr en annan redo-
visning for juridisk person an for koncernen.
Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag
mojlighet att skjuta upp skattebetalning
genom avsattning till obeskattade reserveri
balansrakningen via resultatrakningsposten
bokslutsdispositioner. Moderbolaget kan
séledes redovisa obeskattade reserver i
balansrakningen och bokslutsdispositioner
i resultatrakningen. I koncernens rapport
over finansiell stéllning behandlas dessa

som temporéra skillnader, det vill sdga upp-
delning sker mellan uppskjuten skatteskuld
och eget kapital. | koncernens rapport ver
totalresultat fordelas avsattning till, eller
upplésning av obeskattade reserver mellan
uppskjuten skatt och arets resultat. Vid
redogorelsen av redovisningsprinciperna
ovan kommenteras moderbolagets princi-
per enbart dar de skiljer sig fran koncernen.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument varderas i moder-
bolaget enligt ARL med utgngspunkt i
anskaffningsvardet.

Intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Erhallna utdelningar redovisas i resultat-
rakningen. Prévning av vardet pé intresse-
bolag sker nar det finns indikation pa varde-
nedgéng eller minst arligen.

Koncernbolag

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

Eget kapital

Aktieagartillskott redovisas hos givaren
som en 0kning avandelar 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
| september 2012 uppdaterade Radet for
finansiell rapportering rekommendationen
RFR 2 avseende redovisning av koncern-
bidrag. Andringen trader i kraft 1 januari 2013,
men en tidigare tillampning uppmuntras.
Forandringen innebar att det finns en
huvudregel och en alternativregel for redo-
visning av koncernbidrag. Enligt huvud-
regeln ska erhallna koncernbidrag redo-
visas som en finansiell intédkt och ldamnade
koncernbidrag redovisas som 6kning av
andelar i koncernbolag. Enligt alternativ-
regeln redovisas bade erhallna och lam-
nade koncernbidrag som bokslutsdisposi-
tion. Jernhusen AB (publ) har valt att
fortidstillampa andringen och att redovisa
bade erhéllna och lamnade koncernbidrag
enligt alternativregeln. 2011 &rs siffror har
omraknats med hansyn till detta.



Noter

Not1 Segmentsrapportering

Identifieringen av rapporterbara segment gérs baserat pa den MSEK 2012 20m
interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelse- . o
resultatet per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, Fastllghetsmtakter
finansiella intékter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Stationer 2 5326
Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment: Stadsprojekt (205 156.5
Depéer 428,0 371,9
« Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och férvaltar stationer Godsterminaler 387 32,7
samt tillhandahéller tjanster och funktioner relaterade till dessa. Gemensamma enheter — —
« Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar fastig- Summa fastighetsintakter 1160,6 1093,7
heter i stationsomraden, framst i storstadregioner. .
« Affarsomrade Depéer ager, utvecklar och forvaltar jarnvags- Rorglseresu“at
depéer, anlaggningar och fastigheter for underhall av fordon till Stationer 2289 2194
person- och godstag. Stadsprojekt 85,2 125,5
- Affarsomréde Godsterminaler &ger, utvecklar och forvaltar gods- Depder 188,8 196.5
terminaler vid viktiga knutpunkter i det svenska godstransport- Godsterminaler 12,2 16,3
systemet. Gemensamma enheter -6,9 -8,7
Centraladministration -40,5 42,0
Strategisk utveckling -8,6 -12,8
Resultat frén intressebolag 0,1 1,3
Summardérelseresultat 459,3 495,4
Tillgangar per affarsomrade
Stationer 5535,2 4936,4
Stadsprojekt 13081 3163,4
Depéer 26715 2415,5
Godsterminaler 381,6 323,8
Ovriga tillgdngar 751,8 754,1
Summatillgangar 10648,2 11583,2
Externaochinternafastighetsintékter per segment
Externa Interna Totalt
MSEK 2012 2011 2012 201 2012 201
Stationer 573,3 532,6 94,7 85,2 668,0 617,8
Stadsprojekt 120,6 156,5 6,7 0,1 1273 156,6
Depéer 428,0 371,9 8,5 0,9 436,5 372,8
Godsterminaler 38,7 32,7 4,2 4,3 42,9 37,0
Gemensamma enheter = — 2,3 — 2,3 —
Summa 1160,6 1093,7 16,4 90,5 1277,0 1184,2
Koncernjusteringar -116,4 -90,5
Summa fastighetsintékter 1160,6 1093,7
Not2 Koncerninterna transaktioner
Moderbolaget Koncerninterna transaktioner
Merparten avJernhusen ABs forvaltningsintakter avser tjanster Moderbolag
rela"teraode till fastighetsverksam.heten som debiterats dotterbolag. MSEK 2012 201
Inkop fran koncernbolag avser framst hyreskostnader.
Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och Intékter, % 65,9 68,4
kostnader framgér av féljande tabell: Kostnader, % 2,2 3,5
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Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstdende har gjorts p& marknadsmassiga
villkor och omfattar statliga bolag eller affarsdrivande verk med
marknadsmassiga krav dar staten har ett bestammande inflytande.

Transaktioner med narstadende
Koncern Moderbolag
MSEK 2012 201 2012 201

Foérsaljning av varor och tjanster
Statliga bolag/verk

SJAB 207,5 210,2 0,0 —
Green Cargo AB 31,0 30,2 0,6 —
Trafikverket 26,7 25,2 0,1 17
Summa 265,1 265,6 0,8 1,7

Kdp av varor och tjanster
Statliga bolag/verk

Trafikverket 28,0 18,5 8,7 1,4
Infranord AB 14,2 13,7 0,0 0,0
Samhall AB 5,7 4,3 0,1 —
Summa 47,9 36,5 8,8 1,4
Fordringar

Statliga bolag/verk

SJAB 10,5 25,5 = —
Trafikverket 1,7 9,8 — 0,9
Summa 12,2 35,2 — 0,9

Not4 Fastighetsintakter

Av nedanstéende tabell framgar transaktioner med narstaende
som dverstiger mer an 10 procent av omséttningen. For mer infor-
mation om personer i ledande befattningar, se not 9.

| bifogad tabell presenteras vad transaktionerna med nérstdende

framst bestér av.

Statliga bolag/verk Intékter Kostnader
SJAB Uthyrning av kontor
Uthyrningav yta for
biljettautomater
Uthyrning av butikslokaler
Trafikverket Uthyrning avteknikutrymmen Energi-
Uthyrning av kontor kostnader
Uthyrning av forrddsutrymmen
Green Cargo AB Uthyrning av forrddsutrymmen  —
Uthyrning av kontor
Samhall AB Stad-
kostnader
Infranord AB Fastighets-
underhall

De totala fastighetsintakterna for koncernen uppgick till 1 161 (1 094) MSEK. Fordelning av intédkterna framgéar av nedanstaende tabell:

Fordelning av fastighetsintakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2012 20m 2012 20M
Hyresavtal, arrende och tomrattsavgalder 873,5 852,3 — —
Energi 106,0 102,5 — —
Parkering 46,2 42,7 = —
Forvaringsboxar 16,6 16,4 — —
Infrastrukturforvaltning 36,4 34,1 — —
Reklamintakter 30,4 20,9 — —
Ovrigt? 51,5 24,8 265,1 215,3
Summa 1160,6 1093,7 265,1 215,3
¥ Bland annat tjansteintakter och taxiangdringar.
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andelav
Forfalloar avtal area, kvm MSEK? arshyra, %
2013 948 234247 264 33,4
2014 484 107 931 140 17,8
2015 337 71142 105 13,3
2016 214 85594 159 20,2
2017 61 33280 30 39
2018 28 12128 30 3.8
2019- 25 18689 60 7.6
Totalt 2097 563011 789 100,0
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Not5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 652 (545) 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 hyresgasternai
form av tillagg till hyran.

Underhéllskostnader
Underhallskostnader bestar av séval planerade som l6pande
atgarder 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 tgarden och darmed
paverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

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

Fordelning av fastighetsrelaterade kostnader framgar av nedan-
stéende tabeller:

Fastighetskostnader
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2012 2011 2012 2011 MSEK 2012 20Mm 2012 20M
Driftkostnader Fastighetsadministration
Energi, varme, vatten 140,5 138,2 — — Ersattningtill anstéllda 221,6 175,8 221,6 175,8
Fastighetsskotsel 60,2 54,4 — — Ovriga personalrelaterade
Stadning och renhéllning 26,5 24,9 — — kostnader 10,4 10,8 10,4 10,8
Bevakning 27,2 23,0 _ _ Avskrivningar 31 31 3,1 31
Utrednings- och Energi - - 64,4 67.3
projekteringskostnader 6,5 2,3 = — Lokal- och kontorskostnad 479 30,2 = —
Utlagg for vidare- Konsultkostnader 44,7 374 — —
fakturering 22,3 12,6 = — IT-kostnader 43 3,7 _ _
Ovrigt 1010 69,3 — —  Aktiverade projektutgifter -131,5  -101,9 = —
Summa 384,2 324,8 - —  Ovrigt 1,2 67 45,0 51,6
Underhall 575 38,2 _ _ Summa 201,7 165,8 3445 308,5
Summa 575 38,2 _ _ Summa fastighets-

kostnader 652,4 544.,8 3445 308,5
Fastighetsskatt 9,0 16,0 — —
Summa 9,0 16,0 — —_

Not6 Forsaljning aktier i dotterbolag

Not7 Central administration och
strategisk utveckling

Under 2012 har Jernhusen AB avyttrat en fastighet via forsaljning
avdotterbolag.

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.

Moderbolag
Fastighets- Forsaljnings-
Bolag beteckning resultat, MSEK Koncern Moderbolag
MSEK 2012 20Mm 2012 20Mm
Jernhusen Blekholmen AB Blekholmen 4 906,3
Summa 2012 906,3 Ersattningtill anstallda 22,2 26,9 22,2 26,9
. Ovriga personalrelaterade
Jernhusen Stockholm 108 AB Amal 6.75°och 13 Kostnader 13 13 13 13
delavAmal 6:50 : -
. o Strategisk utveckling 8,5 12,8 8,5 16,1
Justering av realisationsresultat -50,2 P
hanférligt till férsaljningar gjorda Ovrigt 17,0 13,8 17,0 13,8
tidigare &r Summa 49,0 54,8 49,0 58,1
Summa 2011 -48,9

" Merparten av kostnaderna hanfors till marknadsféring, &rsredovisning,
konsultarvoden och lokalkostnader.
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Not8 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-
redovisningen samt styrelsens och vd:s forvaltning. Med revisions-
verksamhet utover 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 skatteréattsliga fragestall-
ningar. Ovriga tjénster &r r&dgivning som inte gar att hanféra till
négon av de andra katagorierna.

vederlag. Uppsagningstiden fran bolagets sida ar 12 manader, vilket
avviker fran de riktlinjer som &r beslutade av &rsstamman. Ovriga
ledande befattningshavare har en 6msesidig uppséagningstid om
max fyra manader och enligt avtal utgar avgadngsvederlag vid upp-
ségning fran foretagets sida, vilket ar i enlighet med riktlinjerna.

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader for rakenskaps-
aret framgar av nedanstéende tabell:

Loéner, andraerséttningar och sociala kostnader
Koncern tillika moderbolag
KSEK 2012 2011

Loner och ersattningar

Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

Koncern Moderbolag befattningshavare 15368,7 14.169,1
MSEK 2012 2011 2012 2011 Ovrigaanstallda 145030,0 119958 4
Ernst&YoungAB Summa 160 398,7 134127,5
Revisionsuppdrag 0,9 1,2 0,9 1,2 Sociala kostnader
Revisionsverksamhet Styrelse, vd, vice vd och Gvriga ledande
utdver revisionsuppdraget 0,0 0,1 0,0 0,1 befattningshavare 9307,7 9063,5
Skatteradgivning = 0,0 — 0,0 Varav pensionskostnader 37217 3711,3
Ovriga uppdrag 0,2 0,0 0,2 0,0 Ovriga anstéllda 78375,3 61245,2
Summa 1,1 1,4 1,1 1,4 Varav pensionskostnader 26357,9 193377
Summa 87683,0 70308,7

Not9 Personal och styrelse

Ers&ttning och férmaner

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare i féretag med statligt 4gande.
For vidare information se sidorna 46-47.

Rorlig l6nedel

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

Vd och ledande befattningshavare omfattas inte avden rorliga
6nedelen.

Den rorliga lonedelen baseras dels pa rorelseresultatets utveck-
ling, dels pa individuella mal. For 2012 uppnaddes inte mélet for
rorelseresultatet.

Utbetalning av rorlig lonedel baserad pa uppnadda individuella
mal 2012 kommer att goras i mars 2013 och uppgar till 6 (10) MSEK.

Pensioner

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan till vilken avsattning sker varje &r motsvarande 30 procent
avden pensionsgrundande l6nen. Ledande befattningshavare och
6vriga anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionséldern for vd och
vice vd &r 65 ar, for vriga ledande befattningshavare ar den 67 ar.

Avgangsvederlag

Forvd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast
l6ni18 mé&nader utover uppsagningstiden vilken &r sex manader.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, ar fullt avrakningsbart
och utgar ej vid pensionering. For vice vd utgar ej ndgot avgangs-
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Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Jernhusen ABs
styrelse utgar ersattning enligt &rsstdmmans beslut, vilket framgar
avtabellen nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.

Ersattning till styrelse 2012

Ersattnings-  Revisions-
KSEK Styrelse utskott utskott
Rolf Lydahl, ordférande” 182,0 30,0 30,0
Bjorn Ekstrom (tom april 2012) 31,7 6,7 —
Kjell Hasslert (from maj 2012) 63,3 20,0 —
Kia Orback Pettersson? 79,2 — 33,3
Ingegerd Simonsson
(from maj 2012) 63,3 — 20,0
Rolf Torwald (tom april 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
" Ordférande i ersattningsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.
Ersattning till styrelse 2011

Ersattnings-  Revisions-
KSEK Styrelse utskott utskott
Rolf Lydahl, ordférande” 182,0 30,0 30,0
Bjorn Ekstrom 93,7 20,0 —
Kia Orback Pettersson? 93,7 — 36,7
Rolf Torwald 63,3 — 20,0
Bosse Wallin 93,7 20,0 —
Christel Wiman 63,3 13,3 —
Summa 589,7 83,3 86,7

" Ordforande i ersattningsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.
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Ersattningtill ledande befattningshavare framgéar av nedanstaende tabeller:

Erséattning till ledande befattningshavare 2012

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder Grundlén forméner Summa kostnad”
Kerstin Gillsbro,
Verkstéallande 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 1329,4 54,3 13837 318,9
Eva Burén,
Chef Kommunikation 1964 67 981,1 62,5 1043,6 288,6
Daniel Daagarsson,
Chef affarsomréde Depéer 1973 67 1180,7 59,4 1240, 252,0
AsaDahl,
Chef Strategisk Utveckling 1970 67 9131 25,2 938,3 195,4
Ulrika Frisk,
ChefHR 1970 67 862,3 63,1 925,4 1714
Olle Huusko,
Chef affarsomrade Godsterminaler (tom september 2012) 1963 67 830,8 16,1 846,9 256,7
Micael Svensson,
Chef affarsomréde Godsterminaler (from oktober 2012) 1961 67 2714 — 2714 59,2
OlaOrsmark,
Chef affarsomréde Stationer 1971 67 13379 63,3 1401,2 272,3
Ann Wiberg,
Chef affarsomréade Stadsprojekt 1966 67 1298,0 — 1298,0 306,5
Summa 14120,4 4241 145445 3721,7
Vlnklusive kostnad fér sjukforsakning.
Ersattning till ledande befattningshavare 2011

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder Grundlon forméner Summa kostnad”
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 2773,2 — 2773,2 841,7
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2118,5 87,0 22055 663,4
Bjorn Boestad,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1965 67 1299,9 49,9 1349,8 302,8
Eva Burén,
Chef Kommunikation 1964 67 932,5 65,3 997,8 361,2
Daniel Daagarsson,
Chef affarsomréde Depéer 1973 67 11515 55,7 1207,2 249,0
AsaDahl,
Chef Strategisk Utveckling (from maj 2011) 1970 67 550,7 — 550,7 152,0
Torben Eliasson,
Chef Hallbar Utveckling (tom april 2011) 1971 67 299,4 — 299,4 39,8
Ulrika Frisk,
ChefHR 1970 67 870,9 — 870,9 205,4
Olle Huusko,
Chef affarsomréde Godsterminaler 1963 67 10531 — 10531 310,0
OlaOrsmark,
Chef affarsomréde Stationer 1971 67 1157,2 51,9 1209, 273,5
Ann Wiberg,
Chef affarsomréade Stadsprojekt 1966 67 1158,9 — 1158,9 312,6
Summa 13365,8 309,8 13675,6 37114

" Inklusive kostnad for sjukforsakning.
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Medelantal anstéllda Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
Koncern tillika moderbolag 2012 20M
2012 2011 Antal Varavman Antal Varavman

Kvinnor 104 90 Styrelseledamoter 7 8 6 4
Man 140 118 Verkstallande direktor och
Summa 244 208 andraledande

befattningshavare 10 5 10 5

Summa 17 8 16
Not 10 Ranteintakter och liknande Not 11 Réantekostnader och liknande

resultatposter resultatposter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2012 20M 2012 20M MSEK 2012 20M 2012 20M
Ranteintakt reverslan Réantekostnader och
avseende uppforandet av liknande resultatposter 182,7 186,8 181,9 184.,4
ArenastadeniSolna 1,0 11,9 9,4 11,9 Rantekostnader fran
Ranteintakter fran koncernbolag — — 36,0 53,7
Lfoncernbolag - - 2171 2123 Aktiverad réantekostnad
Ovriga ranteintakter 1,5 2,2 0,4 0,4 (RUB)Y -24.8 -29/1 = —
Summa 12,5 14,1 226,9 224,6 Summa 157,9 157,8 217,9 238,1

" Ranta under byggnadstid.

Not12 Skatt

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 26,3%. | resultat-
rakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och upp-

skjuten skatt. Aktuell skatt utgér 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.

Den 21 november 2012 beslutade Sveriges riksdag att sanka
inkomstskatten fran 26,3 procent till 22 procent. Den nya skatte-
satsen tillampas med borjan inkomstéaret 2013 och paverkar per
31 december 2012 varderingen av uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder. Dessa har i bokslutet for raken-
skapséret 2012 omvarderats till den nya skattesatsen. Effekten
avomvarderingen uppgick till 55 MSEK.

Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 2012 2011 2012 20M
Redovisat resultat fore skatt 3414 229,0 11458 -405,4
Skatt enligt gdllande skattesats, 26,3% -89,8 -60,2 -301,3 106,6
Skatteeffektav:
Andrad skattesats 55,3 — -37,2 —
Bolagsforsaljning 245,7 -0,8 238,4 0,3
Aterférda nedskrivningar dotterbolag — — 11,8 —
Forsaljning intressebolag = 1,0 0,0 -3.3
Resultat fran andelar i intressebolag 0,0 0,1 — —
Ovriga skatteméassiga justeringar 5,8 5,9 5,0 6,0
Justeringar hanforliga till foregdende &rs resultat 5,3 0,0 =311 0,0
Summa 222,3 -54,0 -14,4 109,5
Effektiv skattesats, % negativ 23,6 13 27,0
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastighetertill ett internt
bedémt verkligt varde (marknadsvarde). Det totala marknadsvardet
uppgick till9 896 (10 829) MSEK, en minskning med 933 (1 328) MSEK.
Detta forklaras av investeringar om 1060 (1 161) MSEK, vardefor-
andringom 119 (172) MSEK samt frantraden om -2 111 (-5) MSEK.
Vardeférandringen motsvarar 1,1 (1,3) procent av det totala fastig-
hetsbesténdeteller 2,1 (1,8) procent av jamforbart bestand (exklu-
sive kdp och forsaljningar under aret). Se dven sidorna 51-52.

Specifikation av marknadsvardeforandring

Koncern
MSEK 2012 201
Marknadsvérde 1 januari 10829,1 9501,5
Orealiserade vardeforandringar 118,4 171,6
Investeringar 1003,5 1114,9
Forvarv 56,8 46,3
Frantraden -211,4 -5,2
Marknadsvéarde 31 december 9896,4 10829,1

Vasentliga ataganden
Det pagér en omfattande grundforstarkning av Centralstationen
i Stockholm. I samband med denna pagér en modernisering av
fastigheten och tillskapande av nya ytor. Projektet med grundfor-
starkning och kommersialisering fortldper enligt plan. Jernhusen
har dtagandenidentill centralstationen intilliggande fastigheten
Orgelpipan 6. Atagandena bestar av tillskapandet av Station
Stockholm City for pendeltag samt nybyggnation av Scandic Hotels
lokaler i fastigheten.

lanslutning till Friends Arena i Solna har Jernhusen &taganden
att forandra Solna pendeltagstation. En ny uppgdng mot arenan
kommer att byggas och i samband med det skapas en 3D-fastighet
forden nya stationslosningen.

I 6vrigt har Jernhusen inga véasentliga ataganden vad galler
att forvarva, sélja, reparera, underhalla eller forbattra nagon for-
valtningsfastighet. Dock har Jernhusen atagande att fardigstalla
paborjade investeringar, vilka framgar i avsnittet Fastighets-
investeringar, sidorna 14-15.

Varderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestar av allt frdn moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna till mindre stationsfastigheter i
glesbygden och underhallsdepéer lokaliserade till viktiga jarnvags-
knutpunkter. Fastigheternas stora geografiska spridning samt olika
anvandningsomréde kraver att flera olika varderingsmetoder
anvands for att bedoma marknadsvardet. Regelsystemet, IAS 40,
innebar att vardet som huvudregel skall bedémas pé basis av trans-
aktioner. En 6vervagande del av vardet bestdms med kassaflodes-
metoden. Har anvands marknadsbedomda parametrar vilka s&
langt som mojligt &r transaktionsbaserade.

Kassaflodesmetoden

AvJernhusens totalt beddmda marknadsvarde bestams den storre
delen avvardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av fastighet med kassaflédesmetoden
bygger p& en bedomning av en fastighets avkastningsférméaga.
Metoden bestér av en analys av de forvantade framtida betalnings-
strommar som fastigheten antas generera.

Jernhusens modell bygger pé en tioarig kassaflédeskalkyl
dar det bedémda kassaflodet &r 1-10 diskonteras och nuvardes-
beraknas. Vid kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvarde
genom att dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto
med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av avgorande
betydelse for fastighetsbestédndets beraknade vérde ar direkt-
avkastningskravet och antagandet betraffande den framtida reala
tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i
varderingsmodellen.

Ortsprismetod

Ettantal avJernhusens fastigheter har ett lagt eller negativt kassa-
flode varfor vardering med kassaflédesmetoden inte kan anvandas
for att berdkna ett marknadsvarde som aterspeglar marknadens
betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden.
Metoden innebar att vardet pé fastigheten bedoms 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 ar det laget pa fastigheten, storleken pa byggnaden

i kvadratmeter och typ av fastighet. | de fall jamforelseobjekten pa
orten ar for f& analyseras genomférda kop pé jamforbara orter.

Byggratter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga varderas enligt gal-
lande detaljplan. Principen ar att fastigheten varderas som att det
stod en byggnad motsvarande storleken och typen av byggréatt pa
fastigheten. Darefter berdknas produktionskostnad och exploate-
ringsvinst. Byggrattsvardet bestams genom en procentuell andel
av exploateringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots
att en detaljplan saknas, eftersom Jernhusens beddémning ar att
en sédan kommer att skapas. Osékerhet och risk hanteras genom
vasentligt forsiktiga antaganden avseende det framtida bedémda
driftnettot i fastigheten samt produktionskostnad. Dessutom
bedéms byggstarten flera ar framat i tiden vilket paverkar mark-
nadsvardet negativt jamfort med en fardig detaljplan som tillater
omedelbar byggstart.

Forséljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forséaljning, men dar tilltrade ej
skett, géller vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken till atten
fastighetinte ar tilltradd, forutom normalt forsaljningsforfarande,
kanvara 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 forsaljningspris.

Intern vardering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31 december
2012 internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde,
marknadsvarde, avses det pris som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjéds ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig
marknadsforingstid utan partsrelationer och tvang. Varderingen
har genomforts med kassaflodesmodell, eller en tilldmpning av
denna anvands for att bestdmma vardet motsvarande 94 procent
av det totala vardet. Framtagandet av direktavkastningskrav
och fastighetens framtida intjaningsformaga har tagits fram pa
ettenhetligt satt och anvants konsekvent ivarderingarna.
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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
bedoma ett restvarde om tio &r, anpassas efter fastighetsmarknaden
med hénsyn till fastighetens geografiska lage (makro- och mikrolage),
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 bestamma respektive lokals andel av
det totala driftnettot. Fér depéer, gods- och kombiterminaler samt
Ovriga fastigheter bedéms direktavkastningskravet for fastigheten i
sin helhet och viktas ej.

Antaganden om driftnetton

Vid beddomning av respektive fastighets framtida intjaningsfor-
maga har den befintliga kontraktportfoljen analyserats. Efter res-
pektive avtals utgdng har en bedomning gjorts om avtalet kommer
att séagas upp for avflytt, omférhandlas till nya villkor eller [6pa
vidare pa oférandrade villkor. Forvaltningskostnader utgors av
drift-, energi-, underhéll- och fastighetsadministrationskostnader.
Dessa bestams med utgangspunkt fran historiskt utfall.

Not 14 Maskiner och inventarier

Externvérdering
For att kvalitetssakra deninterna varderingen har 27 fastigheter,
motsvarande 81 procent av bestandet varderats av NAI Svefa.
Urvalet har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt storsta
fastigheterna. Vid &rets externvardering har samma fastigheter
som tidigare ar varderats. NAl Svefas vardering av de utvalda fastig-
heterna uppgick till 7 929 MSEK. Det internt bedémda vardet av
samma fastigheter uppgick till 8 032 MSEK vilket ar 103 MSEK mer
an NAI Svefa, motsvarande cirka 1,5 procent.

Det kan konstateras att det interna vardet stammer val
overens med det externa aven om skillnader férekommer pa
vissa fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet aven uppskattning vid en bes-
tamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beréknas utifran
antaganden om forvantade hyresintékter, fastighetskostnader,
ekonomisk vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar
beroende pa konjunkturlage, efterfragan pa fastigheter och rénte-
lage. Vid internvarderingen antas ett osékerhetsintervall pa +/-5
procent. Detta ger ett vardeintervall pa 9 402-10 391 MSEK. Som
ett komplement till detta gors en kanslighetsanalys som visar
vardeforandring vid en forandring av direktavkastningskravet eller
driftnettot, vilket framgar i Riskavsnittet pa sidan 19.

Koncern 2012 20Mm

Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,7 36,2 38,9 2,7 27,3 30,0
Aretsinvesteringar 1.8 17,4 19,1 — 8.9 8.9
Forsaljningar/utrangeringar — -0,8 -0,8 — — —
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 4,5 52,8 57,3 2,7 36,2 38,9
Ingéende avskrivningar -2,7 -16,1 -18,8 -2,7 -12,5 -15,2
Forsaljningar/utrangeringar — 0,4 0,4 — — —
Arets avskrivningar enligt plan -0/ -5,0 -5/ — -3,6 -3,6
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,8 -20,7 -23,5 -2,7 -16,1 -18,8
Utgdende planenligt restvirde 1,6 32,1 33,7 —_ 20,0 20,0
Av arets avskrivningar enligt plan i koncernen om 5 (4) MSEK redovisas 5 (4) MSEK som fastighetsadministration
och 0 (0) MSEK som central administration.
Moderbolag 2012 20M

Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,6 25,6 28,2 2,6 22,8 25,4
Aretsinvesteringar — 1,4 1,4 — 2,8 2,8
Forsaljningar/utrangeringar = -0,4 -0,4 — — —
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 2,6 26,6 29,2 2,6 25,6 28,2
Ing&ende avskrivningar -2,6 -13,9 -16,5 -2,6 -10,8 13,4
Forsaljningar/utrangeringar — 0,4 0,4 — — —
Arets avskrivningar enligt plan = -2,8 -2,8 — -3,1 =31
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,6 -16,4 -19,0 -2,6 -13,9 -16,5
Utgéende planenligt restvirde — 10,2 10,2 — 1,7 1,7

Av arets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om 3 (3) MSEK redovisas 3 (3) MSEK som fastighetsadministration

och 0 (0) MSEK som central administration.

72 Jernhusen Arsredovisning 2012



Not 15 Andelarikoncernbolag

Antal Kapital- Rost- Bokfért Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % vérde 2012 varde 2011
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598  Stockholm 3500000 100 100 1310, 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 Blekholmen AB" 556617-8512 Stockholm 1000 100 100 — 0,1
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645  Stockholm 1000 100 100 35,2 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020  Stockholm 1000 100 100 0,5 0,5
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427  Stockholm 1000 100 100 01 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 39,3 39,3
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen StockholmY AB? 556764-1146  Stockholm 1000 100 100 — 0,1
Jernhusen Stockholm Z AB? 556764-1138 Stockholm 1000 100 100 — 0,1
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Véasteras Kombiterminal AB 556737-5760  Vasterés 1000 51 51 3.1 2,1
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
Skovde Godsterminal ABY 556692-8395  Stockholm 1000 100 100 — 0,1
Skovde Terminal AB? 556692-8973  Stockholm 1000 100 100 — 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 —
HB Blekholmen 3 916633-4319 Stockholm 1 1 = —
Summa 2540,9 2540,4
" Har avyttrats under 2012.
? Har avyttrats till Jernhusen Holding AB under 2012.
9 Har avyttrats till Jernhusen Stockholm N AB under 2012.
Not 16 Andelariintressebolag

Koncern Moderbolag

MSEK 2012 20M 2012 2011
Ingéende anskaffningsvarde 131,38 2161 311 75,9
Aktieagartillskott = 333 = —
Forsaljning = -28,5 = -44.8
Arets anskaffning — — — —
Avyttrad verksamhet = — = —
Resultatandel -57,3 -18,1 — —
Nedskrivning = — = —
Utdelning — — — —
Omklassificering 21,5 -71,5 — —
Bokfoért varde vid arets slut 95,5 131,3 31,1 311

Jernhusen Arsredovisning 2012 73



Fortsnot 16

Koncern, MSEK

Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % vérde 2012 varde 2011
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 6,4 57
Réasta Administration AB 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 0,0 0,0
Arenabolaget i Solna AB 556742-6811 Stockholm 220 22,2 22,2 0,0 0,0
ArenabolagetiSolna KB 969733-4580  Stockholm — 22,2 22,2 143,3 125,0
Swedish Arena Management AB 556742-6829  Stockholm 220 22,2 22,2 0,0 0,0
Swedish Arena Management KB 969733-6312  Stockholm — 22,2 22,2 -76,8 -22,6
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150 000 28,2 28,2 22,6 23,2
Summa 95,5 131,3
Moderbolag, MSEK
Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % véarde 2012 varde 2011
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 1560000 28,2 28,2 30,0 30,0
Summa 31,1 31,1
Intressebolagens resultat och eget kapital 2012 enligt senaste rapporterade utfall
Stockholms Résta  Arenabolaget  Arenabolaget Swedish Arena Swedish Arena Are
MSEK TerminalAB  Administration AB iSolnaAB iSolnaKB  ManagementAB  ManagementKB  CentrumAB
Balansrékning
Tillgdngar 27,0 6,0 0,1 3075,6 0,1 176,3 4447
Eget kapital 10,5 01 0,1 845,7 0,1 -346,0 80,9
Skulder 16,5 5,9 0,0 22299 0,0 522,3 363,8
Summa Eget kapital och skulder 27,0 6,0 0,1 3075,6 0,1 176,3 4447
Resultatrékning
Intékter 23,3 3,9 0,0 52,4 0,0 91,8 32,8
Resultat 15 0,0 0,0 -14,5 0,0 2443 17
Aretsresultat,
Foretagets namn Jernhusens andel
Stockholms Terminal AB 0,7
Rasta Administration AB —
Arenabolaget i Solna AB —
ArenabolagetiSolna KB =B2
Swedish Arena Management AB —
Swedish Arena Management KB -54,2
Are Centrum AB -0,6
Summa -57,3
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Not 17 Rantebarande fordringar

Rantebarande l&ng- och kortfristiga fordringar framgar av tabellen Av rantebarande fordringar avser 321 (364) MSEK reversfordringar
nedan: avseende uppforandet av Arenastaden i Solna.
Koncern Moderbolag
MSEK 2012 201 2012 201
Langfristiga fordringar
Rantebarande fordringar 321,0 3641 321,0 349,4
Varav derivatinstrument” 0,0 0,0 = —
Summa 321,0 364,1 321,0 349,4
Kortfristiga fordringar
Kortfristigdelav rante-
barande fordringar 85,2 21 — —
Varav derivatinstrument” 0,0 0,2 = —
Summa 85,2 211 —_ —_

" Avser marknadsvardering av elderivat, ranteswapkontrakt.

Not 18 Kundfordringar

Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek
MSEK 2012 20M 2012 20Mm MSEK Antal kontrakt Andel % Arshyra Andel, %
Hyresfordringar 52,8 50,6 — — 0,0-0,09 1257 61,0 35 4,6
Kundfordringar 45,0 59,2 1,0 3,8 0,1-0,4 507 24.6 117 15,2
Reserv for osakra 0,5-0,9 154 7.5 110 14,3
fordringar -20,3 -16,5 — — 10-2.4 97 47 150 195
Summa 774 93,3 1,0 3,8 25-4.9 g 0.4 167 21,6
5,0-9,9 18 0,9 58 7,6
10,0 - 21 1,0 134 17,4
Summa 2062 100,0 772 100,0
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ejforfallna 1-30dagar 31-60dagar 61-90dagar >90dagar Totalt
MSEK 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 201 2012 20M 2012 20M
Koncern
Hyresfordringar 0,1 0,1 23,5 7 4,7 6,7 0,0 0,5 24,5 31,6 52,8 50,6
Kundfordringar 18,2 55,2 25,0 3,6 1,5 -0,2 0,1 0,1 -0,8 0,5 45,0 59,2
Summa 18,3 55,3 48,5 15,3 6,2 6,5 0,1 0,6 23,7 32,1 97,8 109,8
Moderbolag
Kundfordringar 0,1 2,5 0,9 13 = — = — = — 1,0 3,8
Summa 0,1 2,5 0,9 1,3 - - - - — —_ 1,0 3,8

Kvartalsvis gors en individuell bedomning av samtliga kund- och
hyresfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 20 (17) MSEK mot-
svarande 21 (15) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.
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Fortsnot 18

Avséttning for osdkra kundfordringar

Koncern Moderbolag
MSEK 2012 20Mm 2012 20Mm
Avséattning vid arets borjan 16,5 15,6 — —
Reservering for befarade kundforluster 3,8 17 — —
Konstaterade forluster = -0,8 = —
Avsittning vid arets slut 20,3 16,5 — —_
. Not 20 Foérutbetalda kostnader
Not 19 Ovriga fordringar och upplupna intakter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2012 2011 2012 2011 MSEK 2012 20M 2012 20M
Mervardesskattefordran 29,4 39,3 6,5 4,1 Upplupna intakter 16,1 36,8 = —
Fordran staten avseende Forutbetalda forsaljnings-

miljoatagande 9,5 8,8 0,4 0,4 kostnader 2,9 2,0 2,9 2,0
Skattefordran 16,5 8,3 4,7 3,9 Upplupna rantor 2,6 1,4 1,0 1.4
Ovriga fordringar 42,0 11,7 0,7 0,3 Ovriga poster 11,7 5,9 6,4 3,9
Summa 97,4 68,1 12,3 8,7 Summa 33,3 46,2 10,3 7,3

Not21 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen for Jernhusen AB (publ) skall bolagets
aktiekapital utgora lagst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK.
Kvotvardet ar etthundra (100) kronor. Aktiekapitalet var per den
31 december 2012 fordelat pa 4 000 000 aktier. Antalet utestdende
aktier var 4 000 000. Bolaget ags till 100 procent av svenska staten.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

en overkursfond om 100 MSEK. Darutdver har tidigare aktiedgaren
AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat aktieagar-
tillskott i januari 2001. Under rakenskapsaret 2002/2003 lamnade
Jernhusen AB en utdelning till d&varande moderbolaget AB Swed-
carrier om 112 MSEK. Denna utdelning har minskat évrigt tillskjutet
kapital da bolaget inte genererat ndgra balanserade vinstmedel
attdela ut.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Sedan bildandet under ar 2001 har koncernen redovisat balanse-
rade resultat inklusive arets resultat om totalt 2 261,3 MSEK, varav
arets resultat ar 567,5 MSEK.

76 Jernhusen Arsredovisning 2012

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 stéallning 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 dverforts till reservfond. Det fria egna
kapitaleti moderbolaget uppgér till 1 736,2 MSEK och bestéar av
balanserat resultat 604,9 MSEK och arets resultat 1 131,3 MSEK.
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att 100 MSEK,
motsvarande 25 SEK per aktie, delas ut till agaren.



Not 22 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

Uppskjuten skattefordran netto, moderbolag

2012 2011 2012 2011

Skatt Skatt Skatt Skatt
MSEK Underlag 22%  Underlag 26,3% MSEK Underlag 22%  Underlag 26,3%
Fastigheter -2654,9 -584,1  -2902,8 -763,4 Underskottsavdrag 802,2 176,5 586,1 154,2
Derivat 269,8 59,4 212,3 55,8 Ovrigt 63,0 13,9 192,7 50,7
Underskottsavdrag 919,4 202,3 714,2 1878 Enligt balansrakningen 865,2 190,4 778,8 204,8
Osakra kundfordringar 20,3 4,5 16,5 4,3
Ovrigt 835 18,4 112 29 Kvarvarande underskott i koncernen per 2012-12-31 uppgick till 935
Enligt balansrakningen 13619 22996 -1948,6 5124 MSEK, varav 919 MSEK ligger till grund for berakning av uppskjuten

Not 23 Rantebarande skulder

skatt.

Rantebarande l&ng- och kortfristiga skulder framgér av tabellen

Ranteforfallostruktur

nedan: MSEK Belopp Effektivranta, %
-1ar 1680 2,2
Koncern Moderbolag .
1-8ér 906 3.3
MSEK 2012 201 2012 201 3.64r 1012 36
Langfristiga skulder 6-104r 1400 3.3
Skulder till kreditinstitut — 32000 — 32000 Totalt” 4998 3,0
Ovriga réntebarande skulder 2779 31880 — 29656 ) Marknadsvardering av derivat om 270 MSEK ingar inte.
Varav derivatinstrument” 259,9 204,5 — —
Summa 2779 6388,0 —_ 6165,6 Finansieringskallor
Kortfristiga skulder MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Skulder till kreditinstitut 1995,8 87,8 1995,8 87,8
L o Revolverande
Kortfristig del av ovriga kreditfacilitet 6 500" 1950 39
rantebarande skulder 29942 8,2 29844 — " -
S ) Foretagscertifikat-

Varav derivatinstrument 9,9 8,2 = — program 3000" 2984 60
Summa 4990,0 96,0  4980,2 87,8 Checkrakningskredit 200 46 1
" Avser marknadsvardering av elderivat och ranteswapkontrakt. Ovriga l&n 18 0

Totalt 6700 49987 100

Vid arets utgang hade Jernhusen bindande kreditloften om totalt
6700 (6 700) MSEK varav 6 500 (6 500) MSEK avsag en revolverande
kreditfaciliet hos Nordea, 3 000 (3 000) MSEK avsag ett foretags-
certifikatprogram (l&neramen om 6 500 MSEK fungerar som en
backupfacilitet for foretagscertifikatprogrammet vilket innebar att
kreditfaciliteten inte kan utnyttjas for den delen som ar utestdende
i foretagscertifikat) och 200 (200) MSEK avség en checkraknings-
kredit i Nordea. Checkrakningskrediten i Nordea fornyas arsvis.
Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 5 268 (6 484)
MSEK varav 1 950 (3 200) MSEK avsag dragningar i kreditfaciliteten
hos Nordea och 2 984 (2 965) MSEK avsag utestdende foretags-
certifikat. Av checkrakningskrediten var vid &rets utgng 46 (88)

MSEK utnyttjat.

"l laneramen om 6 500 MSEK fungerar 3 000 MSEK som en backupfacili-
tet for foretagscertifikatprogrammet vilket innebar att kreditfaciliteten
inte kan utnyttjas for den delen som &r utestaende i foretagscertifikat.

2 Marknadsvarde av derivat om 270 MSEK ingér inte.
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Not 24 Ovriga skulder

Not 26 Stallda panter och eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2012 201 2012 201 MSEK 2012 201 2012 201
Skatteskuld 5,3 12,7 = — Dotterbolagsaktier 2123,9 2600, 21458 2145,9
Inbetalda handpenningar 3,4 2, — — Dotterbolagsreverser 54051 65521 54051 6552,1
Personalens kallskatt 4,6 4,0 4.5 4,0 Summa 7529,0 9152,2 7550,9 8698,0
Sociala avgifter 4,1 3,5 4,1 3,5
Ovriga skulder 27,3 15,5 1,0 1,0
Summa 44,7 378 9.6 8,5 Tillfoljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
sékerheter bestéende av aktier i helagda fastighetsagande dotter-
bolag och reversfordringar pa dessa dotterbolag pantsatts. Som
sakerhet for namnda reversfordringar har inteckningar i delar av
dotterbolagens fastighetsbesténd pantsatts, begransat till ett
vardeom 5210 (5 210) MSEK.
Not 25 Uppll_j_pna kOStna(_jer_ Som vérde pé stéllda sékerheter i koncernen har angivits den
och férutbetalda intakter behéllna formogenhet i de pantsatta dotterbolagen samt av dotter-
bolagen utstallda reverser.
Koncern Moderbolag For moderbolaget har angivits bokfért varde pé dotterbolags-
MSEK 2012 20m 2012 20m aktierna och av dotterbolagen utstallda reverser.
Bf)lagsforsaljmngar_ ! 51,0 13,3 101,0 76,0 Eventualférpliktelser
Forutbetalda hyresintakter 18,7 136,5 — — Jernhusens fastigheter ar belastade med markféroreningar och
Rantor 20 208 120 207 ettavtal med staten som tacker Jernhusens ansvar som fastighets-
Semesterloner 101 8.5 101 8.5 agare finns uppréattat. Jernhusen kan darfér endast drabbas av
Rorlig lonedel 63 8.7 63 9.7 kostnader vid exploatering och kan inte sagas ha ndgon miljoskuld.
Personalrelaterade
kostnader 7.4 5,6 7.4 5,6 Tvister
?Odala avgifter 3.2 2.7 31 2.7 l alla mer omfattande verksamheter uppstér generellt tvister som
Ovrigt 51.2 66,7 15,3 179 endelavden dagliga affarsverksamheten. Jernhusen ar part i ett
Summa 259,9 263,9 155,2 1411

Ovriga upplupna kostnader avser framst pdgéende investeringar,
projekt kring elomlaggning och ersattningsbyggnader.
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antal pagdende rattsprocesser och tvister. De vasentliga tvister

per balansdagen vilka Jernhusen beddmer skulle kunna f& en bety-
dande effekt pa Jernhusens eller koncernens finansiella stallning
eller lbnsamhet, ar tva parallella rattsprocesser med EuroMaint Rail
AB som motpart.

Processerna avser frégan om Jernhusen har tagit ut for hoga
avgifter for nyttjande av jarnvagsinfrastruktur. Frégan har provats
delsiTransportstyrelsen, dels i tingsratten, vilka bada har faststallt
attJernhusens avgifter ar skaliga. EuroMaint Rail AB har éverklagat
séval Transportstyrelsens beslut som tingsrattens dom. Mot bak-
grund av utgédng och motivering i Transportstyrelsen respektive
tingsratten ser Jernhusen ingen anledning att befara annan utgang
i Gverinstans, men rattsprocesser och tvister ar oforutsagbara
till sin karaktar och faktiskt utfall kan komma att avvika fran de
bedomningar som Jernhusen har gjort.



Not 27 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen bestar framst av
marknadsvardet av derivatinstrument, reversfordringar avseende
Jernhusens engagemang i Arenastaden samt en fordran avseende
Arlandabanan. Jernhusens finansiella skulder bestar till storsta del
av rantebarande l&n och foretagscertifikat, som upptagits framst
for att finansiera koncernens fastigheter samt marknadsvardet av
derivatinstrument.

Jernhusen bedomer att det inte finns négra vasentliga skillna-
der mellan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella
instrument.

Vad avser moderbolaget sa galler detsamma forutom for derivat-
instrument dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for derivat-
instrument med positivt varde var per arsskiftet 0 (0) MSEK, och for
derivatinstrument med negativt varde 270 (213) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat med -57
(-225) MSEK.

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen
Jernhusen arisin verksamhet, utdver affarsrisker, exponerad for
olika finansiella risker. De finansiella risker som ar av storst bety-
delse ar rante-, motparts-, och refinansieringsrisk. For att hantera
dessa risker effektivt samt for att ta till vara stordriftsfordelar ar
finansverksamheten centraliserad till moderbolaget.

Det 6vergripande ansvaret for finansverksamheten ar att opti-
mera finansiella risker genom en av styrelsen beslutad finanspolicy.
Som ett led i att standigt forbattra och anpassa den finansiella
riskhanteringen har styrelsen en arlig dversyn av finanspolicyn. Efter

arets utgang har styrelsen fattat beslut om en ny finanspolicy for
Jernhusen. Mer om denna pé Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Rénterisk

Rénterisk ar risken att férandringar i marknadsrantor negativt
paverkar kassaflodet eller det verkliga vardet pa finansiella till-
gangar och skulder. Jernhusens finanspolicy anger ramarna for
hur arbetet med hantering av ranterisk ska bedrivas.

Réntebindning for portfoljen ska ligga mellan 1-6 &r och hanteras
genom finansiella derivat.

Policyn bygger pa att en kort rantebindning historiskt alltid inne-
baren lagre rantekostnad och att rantefluktationer pé lang sikt
borabsorberas av forandrade kassafloden och fastighetsvarden.
Policyn inkluderar aven att det ar viktigt med en konsekvent och
langsiktig rantestrategi samt att koncernen behdver forsékra sig
mot negativa &rsresultat eller kraftigt férsamrade nyckeltal, till foljd
avrantans kortsiktiga fluktationer.

Vid &rets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) rantan
till 3,0 (3,2) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till
58 (48) manader.

Réntebindningen har uppnatts genom att l&n med kort réante-
bindning har forlangts genom ranteswapkontrakt med ett nominellt
underliggande varde om 4 200 (4 200) MSEK.

Rénteforfallostrukturen avseende lan inklusive ranteswap-
kontrakt framgér av tabellen i not 23.

Nar ranteswapkontrakt anvands for att erhalla upplaning med
fast ranta uppstar ett marknadsvarde i respektive instrument.
Marknadsvardet varierar dels beroende pa forandringar i mark-
nadsrantan dels beroende pa instrumentens aterstaende loptid.

Véardeforandringen pa Jernhusens finansiella instrument har
under &ret varit negativ pa grund av den kraftiga rantenedgang som
skett under aret till foljd av den globala krisen.

Den orealiserade vardeforandringen for Jernhusen finansiella
instrument var under perioden =57 (-225) MSEK.

Genom att binda rantorna péa langre perioder med hjélp av
derivatinstrument minskas den kassaflodesmassiga ranterisken.

Véardeforandring finansiella instrument

MSEK Verkligtvarde
Varde finansiellainstrument 1 januari 2012 -212,4
Forsaljningslikvid —
Orealiserad vardeforandring -57,4
Realiserad vardeférandring —
Varde finansiellainstrument 31 december 2012 -269,8

Motpartsrisk

Motpartsrisk ar risken for att motparten i en transaktion inte kom-
mer att fullfolja sina finansiella avtalsforpliktelser och att eventu-
ella sékerheter inte tacker bolagets fordran. Den évervagande delen
av motpartsrisken for Jernhusen avser kreditloften, finansiella
derivat samt utestdende kund- och hyresfordringar.

Jernhusen ingar endast kreditléften och finansiella derivatavtal
med de stora affarsbankerna pé den svenska marknaden och har
ISDA-avtal med dessa, vilket begransar risken.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder for-
sattsikonkurs eller avandra skal inte kan fullfolja sina betalnings-
dtaganden. Riskerna begréansas genom att koncernen valjer, utifran
en fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet
och god betalningsformaga.

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 nyuppléning
inte kan ske till rimliga kostnader. Jernhusen har sedan december
2007 ett laneavtal som har tackt bolagets finansieringsbehov under
den finansiella kris som praglat marknaden de senaste aren. Detta
avtal forfallerislutetav 2013. Darfor har Jernhusen under 2012
inlett arbetet med refinansieringen for att minimera risken kopplat
till detta.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att forandringar i valutakurser negativt paverkar
kassaflode. Valutakursforandringar péverkar dessutom resultat-
och balansrakning vid omrakning av utlandsk valuta till svenska
kronor. Da Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta
ar exponeringen mycket begransad.
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Forts not 27

Bokfort varde
MSEK Kategori Vardering 2012 20m
Finansiella tillgdngar
Rantebarande langfristiga fordringar, Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 321,0 363,9
exkl derivat
Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 774 93,3
Rantebarande kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 85,2 21,1
Ovriga kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 130,7 114,3
Likvida medel Finansiella tillgdngar eller skulder Verkligt varde 8,2 10,0
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen
Summa 622,5 602,6
Derivat
Derivat med positivt varde Finansiella tillgdngar varderade till ~ Verkligt varde 0,0 0,2
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 0,0 0,2
Ovrigafinansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde — 3200,0
Ovriga réantebarande skulder, exkl derivat ~ L&neskulder Upplupet anskaffningsvarde 3012,3 2991,6
Leverantorsskulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 221,3 196,7
upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga skulder till kreditinstitut Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 1995,8 87,8
upplupet anskaffningsvarde
Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder véarderade till Upplupet anskaffningsvarde 304,6 301,7
upplupet anskaffningsvarde
Summa 5533,9 6777,8
Derivat
Derivat med negativt varde Finansiella tillgdngar varderadetill ~ Verkligt varde 259,9 204,5
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 259,9 204,5
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Vinstdisposition

Fritt eget kapitali moderbolaget ar:
SEK 2012

Styrelsens forslag till vinstdisposition
SEK 2012

Balanserade vinstmedel 604913858

Till aktieagarna utdelas 100000000

Aretsresultat 1131317328

I ny rakning balanseras 1636231186

Summa 1736231186

Summa 1736231186

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 66 154 029 kronor
och lamnats till dotterbolag med 153 439 604 kronor.

Styrelsen och vd féreslar att ovanstande belopp disponeras
enligt ovantillhoger:

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
enligtABL18kap 4§

Motivering
Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna avdessa samti enlig-
het med svensk lag genom tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for
finansiell rapportering. Moderbolagets egna kapital har beraknats
i enlighet 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 bedomningskriterier som anges i
17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksam-
hetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid framhalla foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna utdelningen kommer att vara tillrackligt stort i rela-
tion till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar
i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens historiska
utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner samt kon-
junkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stéllning och dess mojligheter att pa sikt infria
sina &taganden. Féreslagen utdelning utgor 4,5 procent av bolagets
egna kapital och 2,2 procent av koncernens egna kapital. Det utta-
lade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om
mellan 35 till 45 procent och en rantetackningsgrad om minst 2,0
ganger uppfylls aven efter den foreslagna 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 6 maj 2013.

uppegick till 42,8 procent och rantetackningsgraden till 3,2 ganger.
Utdelningsmalet innebér att det kapital som inte behdvs i verksam-
heten med hansyn tagen till finansiella och strategiska mél ska
delas ut. Det innebéar normalt en arlig utdelning pa 1/3 av resultatet
efter finansiella poster.

Bolagets och koncernens soliditet ar god med beaktande avde
forhallanden som réder i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar
att tillvarata framtida affarsmajligheter och dven téla eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet
avden foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer
heller inte att negativt paverka bolagets och koncernens forméga
att gora ytterligare affarsmassigt motiverade investeringar enligt
antagna planer.

Likviditet

Den féreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens férmaga 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 innebéar
attbolaget och koncernen har god beredskap att klara saval varia-
tioner i likviditeten som eventuella ovantade handelser.

Stéllning i 6vrigt

Styrelsen har 6vervagt alla kédnda 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 férsvarlig.

Stockholm den 20 mars 2013
Styrelsen
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Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade forsakrar att koncern- och &rsredovisningen 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

resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltnings-
beréattelsen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av kon-
cernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de bolag
som ingér i koncernen star infér.

Stockholm den 20 mars 2013
Styrelsen
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Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits
den 20 mars 2013

S

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vihar reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
Jernhusen AB (publ) for rakenskapsaret 2012. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta
dokument pé sidorna 1, 4-37, 39-83.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt internationella redovisningsstandarder IFRS,
s&som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren bedo-
mer ar nodvandig for att uppratta en &rsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen 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 sakerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgéarder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar avden interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget
uppréttar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som
ar andamalsenliga med hansyn tillomstandigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvardering avandamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rim-
ligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande presen-
tationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i allavasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for &ret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat
och kassafloden enligt internationella redovisningsstandarder,
sésom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. | enlighet med
"Statens agarpolicy och riktlinjer for foretag med statligt agande”
har en bolagsstyrningsrapport upprattats. Forvaltningsberattelsen
och bolagsstyrningsrapporten ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

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

Rapportom andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven reviderat forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Jernhusen AB (publ) for rakenskapsaret 2012.

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.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner 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 gran-
skat vasentliga beslut, tgarder och forhallanden i bolaget for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om
néagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat satt
har handlati strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vitillstyrker att &rsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 20 mars 2013

s

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2012 2011 2010 2009 2008
RESULTATRAKNINGAR

Fastighetsintéakter 1160,6 1093,7 1013,7 867,6 803,5
Driftkostnader -393,2 -340,8 -357,2 -286,8 -263,4
Underhall -57,5 -38,2 -30,0 -29,6 -35,0
Fastighetsadministration -201,7 -165,8 -129,0 -97,8 -100,4
Driftéverskott 508,2 548,9 497,5 453,4 404,7
Centraladministration -49,0 -54.,8 -57,9 -60,7 -49,3
Resultat franandelariintressebolag 0,1 1,3 2,5 0,6 —
Rorelseresultat 459,3 495,4 4421 393,3 355,4
Finansiella poster -181,8 -163,1 -98,6 -54,5 -123,6
Resultat efter finansiella poster 2775 332,3 3435 338,2 231,8
Vardeforandring fastigheter, realiserade 2,9 -50,2 -24,9 4,5 0,1
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 118,4 171,6 2401 -300,4 -72,6
Vardeforandring finansiella instrument, realiserade — — — — 0,4
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade -57,4 2247 82,1 5,5 =174
Resultat fore skatt 341,4 229,0 640,8 47,8 42,3
Skatt 222,3 -54,0 -150,6 -4,4 10,9
Aretsresultat 563,7 175,0 490,2 43,4 53,2
BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 9896,4 108291 9501,5 8946,3 71861
Maskiner och inventarier 33,7 20,0 14,8 6,7 57
Finansiella anlaggningstillgdngar 416,6 495,4 6674 576,1 483,0
Omsattningstillgdngar 301,5 238,7 223,7 196,7 193,3
Summatillgangar 10648,2 11583,2 10407,4 9725,8 7868,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4554,8 4088,4 4011,3 3618,3 3120,6
Langfristiga skulder 577,5 6900,4 5806,4 5502,3 36571
Kortfristiga skulder 5515,9 594,4 589,7 605,2 1090,4
Summa eget kapital och skulder 10648,2 11583,2 10407,4 9725,8 7868,1
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Lokalarea, kvm" 654000 671000 669 000 682000 674000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 9896 10829 9 501 8946 7186
Investeringar i fastigheter, MSEK 1060 1161 1401 2129 609
Fastighetsforsaljningar, MSEK 214 5 1086 73 48
Overskottsgrad, % 43,8 50,2 49,1 52,3 50,4
Direktavkastning, % 5,9 6,6 6,7 6,4 6,2
Totalavkastning, % 7.3 8,1 9,5 2,2 5,1
Vakansgrad area, %? 15,7 14,8 14,6 13,5 12,7
Vakansgrad hyra, %? 4.4 4,3 49 52 47
FINANSRELATERADE UPPGIFTER

Soliditet, % 42,8 35,0 385 37,2 39,7
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 4853 6089 4877 4773 3561
Beléningsgrad, % 49,0 56,2 51,3 53,3 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 15 1,2 1,3 11
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,4 5,1 8,5 2,8
Genomsnittligranta, % 3,2 3,2 2,5 21 4,3
Réantebindningstid, man 58 48 45 45 19
Avkastning pa eget kapital, % 13,1 4.4 12,9 13 1,7
OVRIGA UPPGIFTER

Antal anstéllda 265 239 187 150 119

" 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
Réntebarande nettoléaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Direktavkastning

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

Effektivranta
Den genomsnittliga framétriktade 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
Hyresintékter och energi samt dvriga intakter.

Genomshnittlig ranta

Periodens rantekostnader och ranteintékter,
exklusive forsaljning avintressebolag och
resultat fran andelariintressebolag, i procent
av genomsnittlig rantebarande laneskuld
netto.

Hyresvarde

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

Intermodala transporter
Se kombitransporter.

Jamférbart bestand

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

Kombitransporter
Kombinerade lands-, jarnvags- och sj6-
transporter.

Lokalarea

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

MDSEK
Miljarder kronor.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

Réantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens
utgang for rantebarande laneskulder med
hansyn till ranteswapkontrakt och rantecap-
kontrakt.

Rintebirande laneskuld netto
Rantebarande skulder minus rantebarande
fordringar och likvida medel.

Réntetédckningsgrad

Rorelseresultat dividerat med finansiella
poster exklusive resultat fr&n andelar i och
férséljning avintressebolag.

Sidosystem

Sidosystemet bestar av stationer, underhélls-
depéer, gods- och kombiterminaler samt
bytespunkter som pa olika satt ansluter till
det sé kallade huvudsystemet, som utgors

av stambanenatet.

Sjalvfinansieringsgrad

Kassafloden fran den lopande verksamheten
dividerat med kassaflode fran investerings-
verksamheten.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande nettoléneskuld dividerat med
eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Redovisat eget kapital (inklusive minoritets-
intressen) i procent av redovisade totala till-
gangar vid periodens slut.

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott med
tillagg for realiserade och orealiserade varde-
forandringar pé fastigheter i procent av fastig-
heternas genomsnittliga redovisade varde
exklusive pagaende 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 vardeférandringen utgors av
skillnaden mellan forsaljningspriset foren
fastighet med avdrag for forsaljningsomkost-
nader och bedémt marknadsvéarde vid fore-
gdende kvartals utgang 6kat med kvartalets
investeringar. Jernhusen redovisar realisations-
vinster/-forluster pa frantradesdagen.

Vérdefdréndringar av fastigheter,
orealiserad

Den orealiserade vardeférandringen utgors
av fastigheternas marknadsvérde vid perio-
dens utgang minskat med marknadsvardet
vid foregdende arsskifte, &rets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av fastighetsintakter.

Ovrigaintakter

Intékter fran kringtjanster sdsom vantsal,
parkering, infrastrukturférvaltning, forvarings-
boxar, taxiangoring och toaletter.
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Solna
Jernhusen
Véxlarevagen 29
17063 Solna

Sundsvall
Jernhusen

Box 703

852 29 Sundsvall
Besok:
Landsvagsallén 8

Visteras
Jernhusen
Sigurdsgatan 33 B
72130 Vasteras

Orebro

Jernhusen

Sodra Grev Rosengatan 27
70362 Orebro

Telefon: 08-410626 00

E-post: info@jernhusen.se

Jernhusen ar ett publikt foretag med séte i Stockholm

Org.nr. 556584-2027
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