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Ordlista

Legal arsredovisning och forvaltningsberéttelse
Den legala arsredovisningen, inklusive forvaltningsberat-
telse ar reviderad och omfattar sidorna 1, 4-39 och 41-87.

Hallbarhetsredovisning
och Fastighetsférteckning

Las mer om Jernhusen i Hallbarhetsredovisningen och
Fastighetsforteckningen. De finns att ladda ned frén
Jernhusens webbplats, jernhusen.se

Kalendarium

« Arsstamma, 25 april 2012

« Delarsrapport januari-mars 2012, 25 april 2012

« Delérsrapport januari—juni 2012, 23 juli 2012

« Delarsrapport januari-september 2012, 26 oktober 2012

Arsstimma

Arsstamman kommer att hallas den 25 april 2012 pa Norra
Latin, Drottninggatan 71B, Stockholm och &r 6ppen for
allmanheten. Anmaélan kan géras pé& Jernhusens webb-
plats, jernhusen.se. Sistaanmalningsdag ar onsdagen
den 18 april 2012.

Arsredovisning, Hallbarhetsredovisning, Fastighets-

forteckning, bokslutskommuniké och delérsrapporter
finns tillgéngliga pa webben, jernhusen.se

Visste du att Jernhusen...

‘ .finnsiattraktiva lagen pd manga platser
i Sverige, med fastigheter av olika slag -
framst stationer, underhallsdepéer, gods-
terminaler och kontor.

..villoch kan bidra tillen hallbar utveckling och
arbetar for att fler ska kunnavalja jarnvagen
for bade resande och transporter.




Jernhusen

Vi ar ett fastighetsbolag i transportbranschen som
grundades 2001 och &gs av svenska staten.

Vi har drygt 250 fastigheter dver hela landet och vara
hyresgaster ar allt fran kontorshyresgaster till butiker,
restauranger, tdgoperatdrer, underhallsleverantdrer
och speditionsfirmor.

Vi ar cirka 240 personer som arbetar med att utveckla
framtidens stationer, tdgunderhall, transporter och
stader, och vi omsatter drygt 1 miljard kronor per ar.




Vara affarsomraden

Utifrén vara erbjudanden bedrivs verksamheten i fyra affarsomraden;
Stationer, Stadsprojekt, Depaer och Godsterminaler.

Stationer

| véra stationer vill vi att det
ska varaenkelt att resa, och
att miljon ska kannas trygg
och valkomnande.

Lds mer pd sid 23

Stadsprojekt

For att fler ska komma nara
kollektivtrafiken pagar arbete
med att utveckla vara stations-
omraden till att bli en hallbar,
attraktiv, levande stadsmiljo.
Lds mer pd sid 26

Depaer

Fler tdg och nya modeller
behover underhall och
darforvillvi bade trimma de
depéer viredan har och
bygganya.

Lds mer pd sid 30

Godsterminaler

Genom effektiva kombi-
terminaleriratt lagen vill
viunderlatta for fler att
anvanda taget for sina
godstransporter.

Lds mer pd sid 34

* Andel av koncerneni procent

Fastighetsintékter *

Rorelseresultat *

Antal fastigheter




Forvaltningsberattelse

2011 i korthet

» Fastighetsintékterna uppgick till 1 094 (1 014) MSEK, en 6kning med
atta procent framst beroende pa intakter fran fastigheter som fardigstallts
under 2010.

» Rorelseresultatet uppgick till 495 (442) MSEK, en 6kning med 12 procent.

* Vardeforandringar uppgick till =103 (297) MSEK, varav vardeforandringar pa
finansiella instrument uppgick till -225 (82) MSEK.

* Arets resultat efter skatt uppgick till 175 (490) MSEK.

* Investeringar i fastigheter uppgick till 1 161 (1 401) MSEK, varav de enskilt
storsta genomfordes pa centralstationerna i Stockholm, Uppsala och
Malmo samt i Kungsbrohuset.

* Fastighetsforsaljningar uppgick till 5 (1 086) MSEK.

» Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 10 829 MSEK, en 6kning
med 1 328 MSEK, vilket framst forklaras av investeringar.

* Styrelsen foreslar en utdelning om 100 MSEK.

Handelser efter arets utgang

¢ Kungsbrohuset utbjudet till forsaljning.

Jernhusenisammandrag

201 2010
Fastighetsintakter, MSEK 1094 1014
Rérelseresultat, MSEK 495 442
Finansiella poster, MSEK -163 -99
Resultat efter finansiella poster, MSEK 332 344
Vardeforandringar, MSEK -103 297
Arets resultat, MSEK 175 490
Investeringar i fastigheter, MSEK 1161 1401
Fastighetsforsaljningar, MSEK 5 1086
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10829 9501
Soliditet, % 35,0 38,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 5,1
Avkastning pé eget kapital, % 4,4 12,9
Antal anstéallda 239 187
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Vd har ordet

Vd har ordet

Framtidstro och nytankande ar tydliga kannetecken i detta fastighetsbolag
som stravar efter att ta en central roll i transportbranschen. Var snabba
utveckling fortsatter och under 2011 var tempot hogt hos oss pé Jernhusen.
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Vd har ordet

Jernhusen ir ett unikt fastighetsbolag,
dér verksamheten dr ndra sammankopp-
lad med den svenska jirnviagen. Fran
den positionen finns manga mdjligheter
att bidra till samhaéllsutvecklingen och
delta i arbetet med att 6ka bade resor och
transporter pa rils. Genom effektiv for-
valtning och utveckling av vara fastig-
heter skapas virden som sedan kan ater-
investeras i nya projekt som forbéttrar
for resenérer, kunder och samhille. Det
bildas en positiv spiral.

Under 2011 var tempot hdgt hos oss
pa Jernhusen. Affarsutveckling, stora
byggprojekt och nylanseringar blandades
med driftens alla vardagsfragor. Vi
dgnade ocksa mycket tid till dialog och
samverkan. Jernhusen finns mitt i trans-
portsektorn och har naturliga kontakt-
ytor med manga aktdrer.

Bade svensk och internationell ekonomi
bromsade in under 2011. Darfor dr det
skont att kunna konstatera att Jernhusens
finansiella utveckling var positiv. Fastig-
hetsintdkterna 6kade med atta procent
till 1 094 miljoner kronor, medan rorel-
seresultatet 6kade med 12 procent till
495 miljoner kronor. Det milda vadret
mot slutet av aret betydde lagre kostna-
der for snordjning och energi. Samtidigt
okade intékterna fran fastigheter som
fardigstélldes 2010, som Kungsbrohuset
i Stockholm och Raus Depa i Helsing-
borg. Marknadsvirdet for vara fastighe-
ter 6kade med 1 328 miljoner kronor till
10 829 miljoner kronor vilket framst for-
klaras av gjorda investeringar.

Den 12 december invigdes Uppsala
resecentrum, det vill sdga hela stations-
omradet, som utvecklats av Jernhusen,
Trafikverket och Uppsala kommun i
samverkan. Den nya stationen Oppnade
redan i april 2010, medan det ursprung-
liga stationshuset fick nytt liv under 2011
tack vare en populér restaurang och nya
kontorslokaler. Under éret fortsatte
moderniseringen av Malmo Central-
station, och i oktober belonades stationen
med den internationella designutmaérk-
elsen Brunel Award for sin lyckade

utformning. I Stockholm gick den stora
ombyggnationen av centralstationen
vidare i hog takt och mot slutet av aret
oppnade flera nya enheter som Design-
torget, Barista och Gateau. Avtal slots
ocksa med Starbucks om att etablera nya
enheter pa centralstationerna i Stock-
holm, Goteborg och Malmo.

For att bittre kunna tillvarata utveck-
lingsmdjligheterna i véra stationsom-
raden skapade vii maj ett nytt affars-
omrade, Stadsprojekt. Ett av de mest
intressanta projekten under kommande
ar blir Orgelpipan 6 pa Vasagatan i
centrala Stockholm. Hér planerar vi for
nya Station Stockholm City, klar till
Citybanans 6ppnande 2017. Utover detta
finns mycket mer att gora for att utveckla
omradet runt centralstationen. For att
skapa resurser for fortsatta investeringar
planerar vi att under 2012 avyttra var
trippelt miljoklassade kontorsfastighet
Kungsbrohuset i centrala Stockholm.

I Malmo och Goteborg finns ocksa
spannande planer for projekt som ska ge
nytt liv 4t den stationsnéra staden. Driv-
kraften i samtliga projekt dr att ge fler
mdjlighet att bo, vistas och framfor allt
arbeta néra stationen och ddrmed néra
det kollektiva resandet. Detta &r en
grundforutsittning for att stdder och
arbetsmarknadsregioner ska kunna vixa.

Med de senaste tuffa vintrarna i farskt
minne satte vi stort fokus pa forbered-
elser for avisning i Jernhusens depaer,
bland annat i de nya depaerna i Raus och
Norrkoping. En nyutvecklad luftavis-
ningsanldggning, som dr energisnal och
kraftigt minskar avisningstiden,
fardigstilldes i Hagalund. I Tillberga
utanfor Visteras kom en undergolvs-
svarv pa plats, vilket 6kade kapaciteten
for hjulsvarvning av alla typer av jarn-
vigsfordon, nagot som linge efterfragats
av marknaden.

I december beslutade sig norska Cargo-
Net, som verkat i ett antal av Jernhusens
terminaler, for att med relativt kort

varsel ldimna den svenska marknaden.
Detta skapade en osékerhet betrdffande
volymerna i nértid, men Jernhusen och
resten av aktdrerna pa marknaden har
agerat snabbt for att hitta andra mojlig-
heter och tror nu pa en relativt snar
aterhdmtning.

Godsterminalers storsta investering
under aret var kopet av Hoglandstermi-
nalen i Naissj0, strategiskt placerad dir
sex jarnvagslinjer mots. Jernhusens over-
gripande mal dr att mdngden kombigods
pa jarnvdg ska dubbleras fram till 2020.

En vil fungerande infrastruktur ér ett
maste for att 6ka tillvixten och na
klimatmalen i Sverige. Fran Jernhusens
sida kan vi gora en hel del for att bidra.
Att syssla med det vi gor — jarnvags-
néra fastigheter som pa olika sétt kan
hjélpa fler att vilja grona transporter —
ar hallbart i sig. Men det gar att bredda
perspektivet. Forutom att driva floden
till jirnvégen arbetar vi malmedvetet for
att minska var egen och andras miljo-
paverkan. Hallbarhet har ocksa en social
dimension. Kan vi skapa mer levande,
trygga och tillgéngliga miljoer som
kdnns vilkomnande, kan det ocksé leda
till att fler vill resa med tag eller buss.

2011 fyllde Jernhusen tio ar. Nu har vi
tagit klivet in i vart andra decennium
med méngder av planer for framtiden.
Samtidigt maste vi ha fokus péa fragor
som &dr hédr och nu och fortsatta fa
struktur och processer pa plats i bolaget.
Da star vi stadigt nér vi stegvis bygger
vidare vara erbjudanden inom alla fyra
affarsomraden; Stationer, Stadsprojekt,
Depaer och Godsterminaler. Allt med
samma mal — att underlétta vardagen for
vara kunder och resenérer, och i slut-
dnden lamna vart bidrag till en béttre
infrastruktur och ett mer hallbart
Sverige.

Stockholm i mars 2012

Y (s s

Keéfstin Gillsbro, vd
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Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

Omvarld och trender

Aret praglades av ekonomiska kriser runtom i varlden och ménga branscher péverkades
negativt av den finansiella oron. Trots detta har marknaden for Jernhusens tjanster inom
fastighets- och transportmarknaden varit fortsatt stabil. Beslut om utdkade anslagom

3,6 miljarder for infrastruktur inom jarnvag ger ocksa en positiv framtidssyn.

Konjunktur

Efter en stark inledning av 2011 f6rsdm-
rades den svenska konjunkturen betyd-
ligt. Tillviaxten i exporten paverkades av
den europeiska skuldkrisen, med stigande
arbetsloshet som foljd. Trots penning-
politiska ldttnader steg rantorna for bade
foretag och hushall pa grund av den kredit-
atstramning som skedde. Foljdeffekterna
ledde till en viss avmattning for gods-
transporter och pa den svenska fastig-
hetsmarknaden. Persontransporter pa
jarnvig dr dock inte lika konjunktur-
kinsliga och visade inga storre tecken pa
att minska vilket innebar fortsatt goda
floden i Jernhusens stationer.

Transportmarknaden

Jernhusen verkar inom tva branscher:
transportbranschen och fastighetsbran-
schen. Runt om i landet satsar trafik-
huvudmain pa en utvecklad och utokad
kollektivtrafik for att nd branschens mal
om en fordubblad marknadsandel for
kollektivtrafiken. Vixande arbetsmark-

Hyra kontor, Central Business District

nadsregioner och utbyggd kollektivtrafik
betyder fler resendrer och besokare till
stationerna. Fler resenirer okar bade
efterfragan av service pa stationerna,
liksom intresset for kontorslokaler fran
foretag som Onskar kommunikationsnira
ldgen. En fortsatt volymtillviaxt i godstra-
fiken pa jarnvig far nya aktorer att soka
sig till marknaden, vilket 6kar behovet av
moderna gods- och kombiterminaler. Att
persontagen blir fler och godstrafiken
vixer Okar i sin tur behovet av under-
hallsdepaer.

Avreglerad jarnvagsmarknad

Den pagaende avregleringen av trans-
portbranschen paverkar bade tagtrafiken
och det sa kallade sidosystemet, till
exempel stationer, underhallsdepaer och
godsterminaler. For att fortydliga
ansvarsfordelningen inom huvud- och
sidosystem utkom Trafikverket under
aret med skriften ”Tydligare ansvars-
fordelning utvecklar jairnviagen”. Skriften
tydliggor ett antal viktiga principer for
uppdelningen.

Under aret forberedde sig branschens
aktorer, inklusive Jernhusen, pa olika sitt
for den nya kollektivtrafiklag som tridde
i kraft den 1 januari 2012. De stOrsta
fordndringarna dr att busstrafikmarkna-
den helt avregleras, att det bildas regio-
nala kollektivtrafikmyndigheter samt att
trafikforsorjningsprogram ska upprittas.

Under aret skedde dven strukturella
fordndringar bland aktorerna i godstran-
sportsektorn. Ett av de sldsta foretagen
pé den avreglerade godsmarknaden,
CargoNet, ldimnade i slutet av aret delar
av den svenska marknaden. Samtidigt
meddelade en annan stor aktor, Green
Cargo, att man siljer sin akeriverksam-
het for att kunna investera i nya lok. I
Goteborgs Hamn tar APM Terminals,
en del av AP Moller Maersk, tillika en av
virldens storsta terminaloperatorer, over
driften av containerterminalen.

Okad kapacitet och robusthet
Ett par harda vintrar i kombination med
sliten infrastruktur har skapat stora stor-

Ekonomisk vakansgrad, kontor
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Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

ningar, vilket lett till att jirnvdgen som
transportslag kraftigt ifragasatts. Reger-
ingen tillsatte under varen en utredning
med uppdrag att se over hur jirnvigens
kapacitet och robusthet ska kunna oka.
Utredningen kommer att slutredovisas i
april 2012, men redan i arets budgetpro-
position beslutades om ett extra tillskott
till jarnvdgen om 3,6 miljarder kronor
under 2012 och 2013. Trots detta dr
svensk infrastruktur fortsatt underfinan-
sierad. En trend &r att 4ven andra aktorer
an staten gar in och medfinansierar
infrastruktur. LKAB, Goteborgs Hamn
och en rad kommuner dr sddana exem-
pel. Aven Jernhusen gor stora investe-
ringar i sidosystemet for att mota rese-

nérers och transportkopares behov.
Sedan bildandet 2001 har Jernhusen
investerat mer 4n sju miljarder kronor i
stationer, godsterminaler, depaer och
andra jarnvégsnira fastigheter for att
bidra till infrastrukturens och samhéllets
utveckling.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har overlag varit
stabil under aret. En skillnad jamfort
med 2010 ér att transaktioner av han-
delsfastigheter har 6kat, medan antalet
bostadsaffiarer har minskat markant.
Moderna fastigheter i bra ldgen har en
fortsatt stark efterfraigan medan intresset
for simre objekt har blivit allt svalare.

Direktavkastningskraven pa under-
hallsdepaer och godsterminaler beror till
stor del pa fastighetens ldge i forhallande
till jirnvégsnitet och ovrig infrastruktur.
For stationer &r antalet resenérer och
besokare en viktig parameter eftersom
det paverkar hyresnivaerna for butiker,
restauranger och de kommunikations-
nira kontoren. Direktavkastningskraven
pé jarnviagsfastigheter har varit stabila
tack vare langsiktigt dkat resande och
okade transporter av gods pa jarnvig.
For stationer ligger direktavkastnings-
kraven i nivd med traditionella kontors-
fastigheter.

Jernhusen Arsredovisning 2011 5



Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

Hyresmarknaden

Jernhusen har flera olika kategorier av
hyresgéster. Pa stationer och i stations-
omraden finns framst butiker och
restauranger, men ocksa foretag eller
organisationer som vill ha kontorslokaler
i kommunikationsnéira ldgen. Hyresgés-
ter i underhallsdepaerna ar i huvudsak
underhallsentreprenorer, men dven
tagoperatorer. Pa gods- och kombitermi-
nalerna dr det terminaloperatorer samt
speditorer som hyr lager- och logistikut-
rymmen i anslutning till terminalen.

Detaljhandeln

Jernhusens hyresgister, som utgors
framst av servicehandel for tidningar,
pocketbocker och fardigmat, har klarat
konjunkturnedgangen bra. Tack vare
antalet resenérer och besokare som
strommar igenom stationena okar stabi-
liteten 1 hyresgéisternas omsattning och
ddrmed hyresnivan i fastigheterna.

Kontor

Hyresmarknaden ér fortsatt god och
stabil for moderna kontorslokaler i kom-
munikationsnéra ligen. Fa nyproduce-
rade lokaler i centrala ldgen i de storre
staderna kommer att fardigstillas inom
de ndrmaste aren, vilket talar for fortsatt
hoga hyresnivaer.

Underhallsdepaer samt gods-

och kombiterminaler

Som ett resultat av en ny tagflotta och
okade trafikfloden mérker Jernhusen

en hogre efterfragan pa trafiknidra och
moderna underhallsdepaer. Efterfragan
forvintas dven oka da den pagaende
avregleringen dppnar upp for fler och
nya aktorer.

For gods- och kombiterminalerna adr
hyresintdkterna kopplade till den méangd
gods som hanteras. Jernhusen arbetar
aktivt med att utveckla terminalerna for
att 6ka flodena av gods pa jarnvag.

6 Jernhusen Arsredovisning 20711
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Forvaltningsberattelse « Omvarld och trender

Jernhusen gor skillnad for
manniskor och miljo.

Affarsidé

Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomraden, underhéllsdepaer och
godsterminaler langs jarnvagen och bidrar
darmed till en battre transportsektor och ett
gronare Sverige.

Det 6vergripande malet for Jernhusen ar att
bidra till att fler valjer jarnvagen, bade for
resande och for transporter av gods.

Jernhusen Arsredovisning 2011 7



Forvaltningsberattelse < Jernhusens strategiska inriktning

Jernhusens strategiska inriktning

Jernhusen bidrar till att skapa en effektivare transportsektor och ett gronare
Sverige. Detta genom att langsiktigt arbeta med att 4ga, utveckla och for-
valta stationsomréden, underhéallsdepéer samt godsterminaler langs den

svenska jarnvagen.

Jernhusen bildades i samband med
bolagiseringen av affidrsverket Statens
Jarnvégar vid arsskiftet 2000/2001 och
dgs av svenska staten. Jernhusen dr dér-
med ett ungt foretag, diar ny kunskap
och nya arbetssitt tar avstamp i en tydlig
marknads- och kundorientering. Samti-
digt stricker sig erfarenheten mycket
langt tillbaka i jarnvégshistorien. Det ger
en unik kompetens nér det géller att
utveckla erbjudanden som moter dagens
och morgondagens krav pa resande,
underhall, transporter och stads-

utveckling.

Jernhusens fastighetsbestand dr koncen-
trerat till storstadsregioner, tillvixtorter
och viktiga jarnvigsknutpunkter i
Sverige. Det innebir mojlighet att bade
utveckla goda virden och ge viktiga
bidrag till en langsiktig infrastruktur-
och stadsutveckling. Genom foériadling
och forséljning av fastigheter kan Jern-
husen aterinvestera kapital i nya projekt
till nytta for transportsektorns fortsatta

utveckling.

Transportsektorn, och speciellt jarnvigs-
branschen, befinner sig i en intensiv
utvecklingsfas. En fortsatt avreglering av
jarnvigstrafiken, 6kande person- och
godstransporter, 6kat miljomedvetande
och ny teknik driver utvecklingen framat.
Stationer, depaer, gods- och kombi-
terminaler pa ritt plats och med ritt
utbud ir sjdlvklara delar i en fungerande

8 Jernhusen Arsredovisning 2011

transportsektor, delar som kan bidra till
att flytta transporter till jarnvig.

Kollektivtrafikbranschen arbetar sedan
2008 for visionen ”Kollektivtrafiken ar
en sjélvklar del av resandet i ett hallbart
samhille”. Det 6vergripande malet dr att
kollektivtrafikens marknadsandel ska
fordubblas pa sikt.

Jernhusen stiller sig bakom ambitio-
nen att 6ka det kollektiva resandet och
kan bidra pa flera sitt. Genom att
utveckla och modernisera vara stationer
okar trygghet, service och tillgdnglighet,
vilket pa sikt ger fler besokare och rese-
nérer. Genom att utveckla bade befint-
liga och nya underhallsdepéer utokar vi
kapaciteten sa att fler tdg och nya tag-
typer kan fa service, och ddrmed Okar
palitligheten for resenérer och gods-
transportorer.

For att fler ska fa néra till det kollektiva
resandet pagar flera projekt for att
utveckla omradena runt de storsta
stationerna, dir det finns utrymme for
mer kontor, bostdder och handel.

Jernhusen vill dven att andelen gods-
transporter som kombinerar lastbil och
tag ska oka. Darfor dr ocksa ett eget mal
uppsatt, att bidra till att kombivolymerna
pa jarnvig dubbleras mellan 2010 och
2020. Detta genom nya logistiklosningar,
terminaler som &dr 6ppna for alla aktdrer
och samverkan med branschens aktdrer
kring att lyfta mer gods fran vig till
jarnvag.

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

Agande

Jernhusen dger stationsomraden, under-
hallsdepaer samt gods- och kombitermi-
naler pa tillviaxtorter och i viktiga knut-
punkter. Over utvecklingsfaser dgs dven
andra fastigheter inom dessa omraden.
De fastigheter som inte ingér i den
langsiktiga dgarstrategin avyttras i form
av byggritter, eller efter genomforda
investeringar, med beaktande av risk och
avkastningskrav. Genom att frigora kapi-
tal kan Jernhusen fortsétta utveckla ett
langsiktigt fastighetsinnehav utifran det
overgripande malet.

Utveckling

Jernhusen utvecklar nya och befintliga
stationsomréaden, underhallsdepéder och
godsterminaler. I anslutning till dessa
fastigheter utvecklar och levererar vi
dven tjanster. Detta ska ske utifran en
helhetssyn som inte dr begrinsad till
enbart det egna projektet, utan dven tar
hénsyn till andra aktorers intressen och
mojligheter i det aktuella omradet. Allt
for att skapa en sa bra helhetslosning

som mojligt.

Férvaltning

Strategin dr att forvalta fastigheter i ndra
samarbete med kunderna och transport-
sektorn.



Forvaltningsberattelse « Jernhusens strategiska inriktning

Jernhusens mal

Den 6vergripande drivkraften for
Jernhusen ar att bidra till att fler véljer
jarnvigen, bade for resande och for
transporter av gods. Jernhusen ska alltid
agera affarsmissigt och verka for en
optimal lI6nsamhet i sina verksamheter.
Uppfdljning sker genom olika mal.
Malen finns pa tre olika nivéer; strate-

Strategiska mal

Med hjélp av strategiska mél kan verk-
samhetens langsiktiga inriktning styras
och mitas. Malen dr foljande:

Jernhusen ska;

1. Tillvarata utvecklingsmojligheter
i befintlig verksamhet samt expan-
sionsmojligheter pa nya marknader.

3. Medverka till en hallbar utveckling.

4. Ha nojda kunder och resenérer.

5. Ha engagerade och motiverade med-
arbetare.

Jernhusen har dven fyra viardeord som
ska genomsyra foretagskulturen och
bidra till malen; nyfiken, flexibel, lyhord
och innovativ.

giska, operativa och finansiella, vilka 2. Vara en ledande och efterfragad aktor

samspelar med varandra. inom fastighets- och transportsektorn.

Finansiella mal och maluppfyllelse
Jernhusen har ett antal finansiella méal som bland annat mater faktorer som lénsamhet och finansiell stabilitet.
De finansiella malen ar foljande:

Mal Utfall 2006-2011 Kommentar
Avkastning pa eget kapital ) %
Jernhusen ska ge en konkurrens- Over en konjunkturcykel 30 Avkastningen pé eget kapital uppgick till 4,4
kraftig avkastningijamforelse med  skadJernhusengeen (12,9) procent och forandringen mot foregédende
bolag med liknande verksamhet. genomsnittlig avkastning 20 ar beror framst pa vardeforandringar pé finan-
pa eget kapital pa 10 siellainstrument.
minst 12 procent. 0

07 08 09 10 11
= Mal:12%

Soliditet

Jernhusen avser att genomféra
omfattande investeringar under de
kommande &ren. Detta stéller krav

%
60

Malet ar att soliditeten
langsiktigt ska uppga till
mellan 35 och 45 procent.

Jernhusens soliditet uppgick till 35,3 (38,5)
procent. Den genomsnittliga soliditeten fran
2006 till 2011 uppgar till 38,0 procent.

]

pa finansiell flexibilitet och styrka. 40
20
07 08 09 10 11
B Mal:35-45%
Réntetéckningsgrad
e ger

Rantenivéaer och skuldsattning
varierar over tid. For att sakerstalla
att bolaget har ett rorelseresultat
som tacker eventuellt 6kade
rantekostnader, méats rantetack-
ningsgraden.

Réntetackningsgraden ska
uppga till minst 2,0 génger.

Under 2011 uppgick rantetackningsgraden till
3,4(5,1) ganger.

o ol o

07 08 09 10 11
= Mal: 2%

Utdelning

Det kapital som inte behovsi
verksamheten med hansyn till dvriga
maloch strategier ska delas ut till
Jernhusens aktiedgare.

MSEK

10 Forslaget till arsstamman 2012 ar att

25 kronor per aktie, det vill saga 100 MSEK,

skadelas ut.
50

-

07 08 09 10 11
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Forvaltningsberattelse < Jernhusens strategiska inriktning

Operativamal

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

Rérelseresultat, beslutade investeringar

och férddlingsresultat

Jernhusen ska tillvarata utvecklings-
mojligheter 1 befintlig verksamhet samt
expansionsmojligheter pa nya markna-
der. Detta kréver ett starkt rorelseresultat
och fortsatta investeringar som ger ett
positivt fordadlingsresultat.

Rorelseresultatet blev 495 (442)
MSEK vilket innebér en fortsatt stabil
resultatutveckling, 6kningen forklaras
frimst av 6kade hyresintékter fran slut-
forda investeringar.

Under aret fattade styrelsen investe-
ringsbeslut om 352 (614) MSEK,
déribland satsningar for affirsomrade
Godsterminaler i Néssjo samt for att
utveckla depéerna i Raus, Hagalund
och Tillberga.

Foradlingsresultatet, som visar pa
fordndringar i pagéende investeringspro-
jekts vinst eller forlust, var —202 MSEK.
Detta beroende pa 6kade investerings-
utgifter framst i stationsutvecklings-
projekten.

Nettouthyrning

Tillviaxten i nettouthyrningen i befintlig
verksamhet uppgick till 9 MSEK vilket
dar 2 MSEK ldgre dn forgaende ar, vilket
danda visar pa en positiv utveckling i
befintlig verksamhet.

Néjd Kundindex och Néjd Resendrsindex
En stidndigt forbittrad service gentemot
kunder och resenérer dr en nyckelfraga.
Varje ar gors darfor métningar kring
ndjdhet, bade N6jd Kundindex (NKI)
och N6jd Resenérsindex (NRI).

For 2011 blev resultatet av NKI 64
vilket var tva enheter béttre dn 2010. Det
visar att kundvardsarbetet med bland
annat 0kade kontakter och béttre ater-
koppling har borjat ge resultat.

NRI forbéttrades med tre enheter till
67, trots att omfattande ombyggnadspro-
jekt varit igang pa de storre stationerna.
Det visar att Jernhusen satsning pa
tryggare och trevligare miljoer tas emot
positivt av resendrerna.

Engagerade Medarbetarindex (EMI)
Jernhusen ska kidnnetecknas av kompe-
tenta och motiverade medarbetare som
kan och vill bidra till att utveckla verk-
samheten.

Den arliga medarbetarundersok-
ningen, EMI, visade att medarbetarna
trivs mycket bra pa arbetet och kidnner
stort engagemang.

Operativa mal Utfall

2011 2010 2009
Rorelseresultat, MSEK 495 442 393
Beslutade investeringar, MSEK 3562 614 2129
Nettouthyrning i befintlig verksamhet, MSEK 9 I -9
Foradlingsresultat, MSEK -202
Nojd Kundindex, NKI 64 62 64
Nojd Resenarsindex, NRI 67 64 62
Engagerad Medarbetarindex, EMI ” 1/5 — —

'Under 2011 genomférdes en ny typ av matning. Ett av fem omraden (att fa, ge, utveckla, samverka, samt leda) nddde det strategiska malet

om 70 procent.
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Forvaltningsberattelse - Fastighetsbestéand

Fastighetsbestand

Per den 31 december 2011 dgde Jernhusen 256 (259) fastigheter i 81 (83) kommuner.
Fastigheterna forvaltades under 2011 av fyra affarsomraden: Stationer, Stadsprojekt,

Depéer och Godsterminaler.

Jernhusens fastighetsbestand ar
koncentrerat till storstadsregioner,
tillvixtorter och viktiga jarnviagsknut-
punkter i Sverige. Bestandet utgors av
jarnvigsstationer, kontor och mark inom
stationsomréaden, underhallsdepéder samt
gods- och kombiterminaler.
Marknadsvirdet for Jernhusens totala
fastighetsbestand per den 31 december
2011 uppgick till 10 829 (9 501) MSEK.
Andelen av virdet pa fastigheter
beldgna i Stockholm samt Géteborg och
Malmo var 78 procent. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet uppgick till
6,7 (6,7) procent och driftoverskottet till
549 (498) MSEK. Virderingsmodell och
virdering beskrivs mer ingaende i not 13.

Fastigheter per affirsomrade

Andel av marknadsvéarde

Stationer

Fastigheterna inom affarsomradet
utgdrs 1 huvudsak av jarnvégsstationer.
Jernhusen dger drygt 60 stationer av
olika storlek dver hela landet, dér de
stOrsta dr centralstationerna i Stockholm,
Goteborg, Malmo och Uppsala.

Marknadsvérde, fastigheter

Stadsprojekt

Runt stationerna eller i dess direkta Andel av marknadsvérde
nérhet dger Jernhusen under stadsut-
vecklingsfaser olika typer av fastigheter
inklusive oexploaterad mark. Pa vissa
orter kan omfattande byggrétter for kon- Stationer
tor, butiker, restauranger och bostidder
skapas, fraimst giller detta Stockholm,

Goteborg och Malmao.

o

Depder

Jernhusen dger 22 underhallsdepaer for
tagunderhall. Dessa bestar generellt av
tva grupper av fastigheter, dels nédra stora
jarnviagsknutpunkter for Iopande under- Stadsprojekt
hall, dels ldngre bort fran tagens ordina-
rie vindpunkter, dir tyngre underhall
genomfors. Ett fatal fastigheter utgors av
mindre och dldre byggnader for enstaka

lok och vagnar.

»

Godsterminaler

Jernhusen har idag 13 terminaler, varav
atta dr sa kallade kombiterminaler, det
vill sdga terminaler ddr omlastning av Depéer
gods i container eller trailer sker mellan
jarnvig, landsvag och sjotrafik. De mest
utbyggda terminalerna finns i Stock-

holm, Goteborg och Malmo.

v

Godsterminaler

Kommun MSEK Andel
Stockholminkl Solna 5989 (5315) 56 (56)
Goteborg 1650 (1442) 15(15)
Malméo 819 (687) 8(7)
Helsingborg 356 (324) 313
Orebro 255 (236) 2(3)
Uppsala 223 (146) 2(2)
Vasterés 215(184) 2(2)
Ovriga 1322(1167) 12(12)
Totalt 10829 (9501) 100(100)
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Skellefted

Harnosand

Sundsvall

Varberg. Vérnamo.

Alvesta
Halmstad @

@ ©7500-90000 kvm

Angelholmg
Hassleholm PY @ 44500-67 499 kvm
Helsingborg @ @® Karlshamn

Landskrona @ Kristianst: @ 22500-44 499 kvm
@® 0-22499 kvm



Forvaltningsberattelse - Fastighetsbestéand

Hyresvéarde

Hyresvardet uppgick till 811 (765)
MSEK, exKklusive energiavtal. Den
uthyrbara lokalarean uppgick till

671 000 (669 000) kvadratmeter. Den
ekonomiska vakansen uppgick till 4,3
(4,9) procent.

Forfallostruktur hyresavtal
Hyresavtalen har en varierande kon-
traktslangd. En stor del av avtalen (cirka
38 procent) forfaller under 2012 eller
2013 och avser framst Iopande ettarsav-
tal. Avtal langre dn fem ar d4r mindre
vanliga men forekommer framforallt for
arrenden och for storre kontorslokaler
som anpassats specifikt for hyresgésten.

Andel av hyresvérde per areaslag

4dh
R 4

® Depaer,25%
@ Kontor,17%

© Ovrigt,21%

® Restaurang och handel, 20%
@ Kontoritransportsektorn,11% 20
Lager,6%

Andel av hyresvérde som forfaller per ar

Andel av hyresvarde, %
30

10
2012 2013 2014 2015 2016 2017 -
Las mer om Jernhusens fast-
ighetsbestand i Fastighets-
. . . . forteckningen 2011 som finns
Fastighetsinnehav per affarsomrade att ladda ned frén Jernhusens
webbplats, jernhusen.se
Affarsomréde Stationer Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 107 34 99Y 16 256
Hyresvarde, MSEK 356 142 293 20 811
Marknadsvarde, MSEK 5021 3080 241 316 10829
Lokalarea, kvm 1562700 57800 436600 24300 671400
Aterstaende kontraktstid, &r 39 7,0 31 19 4,
Ekonomisk vakansgrad, % 3,8 2,6 5,5 10,9 4,3

"Varav 45 stycken fastigheter ar pendeltagsstationer.

Specifikation av marknadsvirdeforandring per affirsomrade

Gods-
MSEK Stationer Stadsprojekt Depéer terminaler Totalt
Marknadsvérde 2010-12-31 4318 2698 2242 243 9501
Driftnettoeffekt 193 144 -157 3 183
Projektresultat -b4 94 =72 -7 -39
Direktavkastningskrav 13 8 -2 9 28
Delsumma orealiserad vérdeforandring 152 246 -231 5 172
Investeringar/Férvarv 554 136 403 68 1161
Frantraden -3 — -2 — -5
Marknadsvérde 2011-12-31 5021 3080 2412 316 10829
Antalfastigheter 107 34 99 16 256
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Forvaltningsberattelse - Fastighetsinvesteringar

Fastighetsinvesteringar 2011

Jernhusens fastighetsprojekt ar nagra av Sveriges mest spannande. De bidrar till en positiv och
héllbar utveckling av resor, transporter och stader samt till att Jernhusen utvecklas med en
god avkastning. Investeringarna drivs av de fyra affarsomrédena. Fardigstallda och potentiella
projekt sammanfattas pa dessa sidor. Las mer om affarsomradenas arbete pé sidorna 23-37.

Centralstation

restaurang

Fardigstallda projekt
Area,
Projekt Lokaltyp kvm? Kommentar
Hagalunds Underhéllsdepa 15000 | Hagalunds Depé har tva storre projekt genomforts under 2011. Heltdgsverkstaden
Dep3, Solna har moderniserats for att mojliggora ett effektivare tdgunderhall. | det ingér bland
annat ombyggnad av lager och kontor och dvertagande av tekniska system fran tidigare
hyresgast. Saneringshallen har utrustas for snabb sanering av alla typer av jarnvags-
fordon och den ar 6ppen for alla aktorer.
Kungsbrohuset, Kontor, lokaler, 26400 Kungsbrohuset ar nu fullt uthyrt och under 2011 har arbete pagatt med hyresgast-
Stockholm garageplatser anpassningar.
Malmo Station, kontor, 14500 Under 2011 fardigstalldes Malmo Centralstation. | september nydppnades den gamla
Centralstation P-hus vanthallen, Centralhallen, nu med en mix av matstéllen. Ett stort utbud av b&de butiker
och restauranger i stationen gor att denna fungerar som en motesplats for naromradet.
Uppsala Station, kontor, 2400 | april 2010 6ppnades den nybyggda centralstationen. Hosten 2011 var nésta stegklart,

da det gamla stationshuset fick nytt liv genom inflyttade kontorshyresgaster och den
uppmarksammade Restaurang Stationen. Hela Uppsala Resecentrum kunde invigas
den 12 december 2011. Projektet har varit ett samarbete mellan Jernhusen, Trafikverket
och Uppsala kommun.

" Lokalarea efter om- och nybyggnation.
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Forvaltningsberattelse » Fastighetsinvesteringar

Stérre pagaende projekt

Projekt

AO Stationer

Stockholm
Centralstation

Solna Station

Borlange Station

AO Stadsprojekt

Nationalarenan,
Solna

Station
Stockholm City

AO Depéer

Hagalunds Dep4,
Solna

Raus Dep4, hall 2
Helsingborg

Tillberga Depa

AO Godsterminaler

Arsta crossdock

Beraknat
fardig-

" Lokalarea efter om- och nybyggnation.

Investeringar
Ort

Malmo
Uppsala
Stockholm
Stockholm

Underhallsdepaer
Forvarv
Ovriga projekt

Lokaltyp kvm? stallande
Station, n/a Okt 2013
lokaler, kontor
Station 1700 2013
Station, handel n/a Juni 2012
Arena n/a 2012
Station, n/a 2017
bostader,
hotell
Underhalls- 15000 2015
depa
Underhalls- 5700 2012
depéa
Depa 3700 2015
Lager/logistik 7100 Forsta
kvartalet,
2013
Bedomd
Fastighet slutkostnad
Malmé Centralstation 470
Uppsala Centralstation 230
Kungsbrohuset 1045
Stockholms 975
Centralstation
506

Kommentar

Projektet startade 2009 och pagar till 2013. Projektet bestar av tvé delar: grund-
forstarkningsatgarder av stationsbyggnaden och en stor ombyggnad inklusive
modernisering av gangstrak och resenarsytor. Den moderniserade stationen
kommer fa ett stort utbud av service, butiker och restauranger.

Ianknytning till Arenastaden skapar Jernhusen i samarbete med Trafikverket,
Solna stad och SL, Solna station bland annat med en ny nordlig uppgang som gor
det mgjligt att hantera stora personfléden fran evenemang i arenan. Stationen
ska aven underlatta kommunikationer for de kontor och bostader som skapas i
omradet.

| Borlange genomfors en upprustning av stationen. En ny entré skapas, utvandig
fasad och befintligt tak renoveras. Ett antal butiksytor byggs om.

Arenabolageti Solna KB ansvarar for byggandet av den nya nationalarenan
som kommer att bli Nordens mest moderna arena. Den planeras sté klar 2012.
Swedish Arena Management KB ansvarar for drift och evenemang av arenan.
Dessa tva bolag 4gs gemensamt av Jernhusen, Svenska Fotbollférbundet,
Solna stad, PEAB och Fabege. Jernhusens dgarandel uppgar till 22,2 procent

i respektive bolag.

Nya Station Stockholm City ska bli huvudentrén till Citybanan och knyts ihop med
resten av centralstationen, som blir &nnu mer tillganglig i Stockholms city. Ovanpé
Station Stockholm City planeras for bade hotell och bostader. Detaljplanen
beddms antas under 2012. Byggstart planeras till forsta kvartalet 2013. Lds mer
pd sidan 29.

Diverse projekt pagériJernhusens storsta depd. Investeringar fortsatter for att
utveckla depan och oka effektiviteten.

Genom att depan utdkas med ytterligare en hall sékerstalls kapacitet for garanti-
arbeten och underhéllinom Skaneregionen. Hallen inreds med funktioner for
tvatt, stadning med mera.

Enomdaning av Tillberga Depé p&gar. En del tar sikte pd att skapa enheter for
tyngre underhall och en annan del p& att tillgodose marknadens behov av att
kunna svarva hjulaxlar i Malardalen.

Utveckling av ny lagerfastighet i Arsta for att tillgodose marknadens behov av bra
lager och transportlésningar pa jarnvag. Diskussioner pagar med hyresgéster
samtidigt som forberedelser for markarbeten utfors.

Arets Aterstdende Beraknad

investering, MSEK  investering, MSEK Lokalarea, kvm fardigstallande
74 — 2000 Fardigstalld

73 — 2400 Fardigstalld

74 — 26400 Fardigstalld

286 360 n/a okt-13

113 119 n/a n/a

Totalt
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Forvaltningsberattelse « Finansiering

Finansiering av Jernhusen i tillvaxt

2011 var ytterligare ett turbulent &r pa den finansiella marknaden med skuldkriserna
i Europa och USA som storsta orsak. Aret inleddes med stigande korta och l&nga
marknadsrantor vilket foranledde en ndgot hogre finansieringskostnad for Jernhusen.

Under sommaren blossade den ameri-
kanska och europeiska skuldkrisen upp
pé allvar med kraftiga réantefall i de langa
marknadsréintorna och okat riskpaslag i
de korta marknadsridntorna. Den globala
skuldkrisen bidrog dven till kreditat-
stramningar och hardare kapitaltéck-
ningskrav pa lanemarknaden vilket
okade prissdttningen pa ny finansiering
till foretag. Tack vare det sexariga lane-
avtal som tecknades i december 2007
behovde inte Jernhusen refinansiera
nagra nya lanevolymer under aret och
undgick ddrmed prisuppgangen pa
lanemarknaden.

Finansiering under 2011

Beroende pa den laga langriantan och
den flacka rantekurvan 6kade Jernhusen
under 2011 den genomsnittliga rdnte-
bindningstiden i skuldportfoljden.
Réntederivat i tidssegmentet 6—10 ar
anvindes framst for detta. Den genom-
snittliga rdntebindningstid var vid arets
utgang 48 (45) manader.

Finansieringskallor

Skuldportféljen

Jernhusen har en laneram om 6 700
MSEK varav storre delen (5 500 MSEK)
forfaller i december 2013. Laneramen
fungerar dven som en back-up facilitet
till Jernhusens foretagscertifikatprogram
om 3 000 MSEK. Under aret 6kade den
rintebdrande laneskulden med 1 137
MSEK till foljd av de investeringar som
genomfdrdes. Vid arets utgang uppgick
koncernens nettolaneskuld till 6 089

(4 877) MSEK och riantebarande lane-
skuld till 6 484 (5 347) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =163 (-99)
MSEK. Foriandringen jamfort med fore-
gaende ar beror frimst pa okade rdnte-
kostnader till foljd av en hogre laneskuld
och hogre riantenivaer. Den genomsnitt-
liga rantan uppgick till 3,2 (2,5) procent.
Under aret aktiverades rantekostnader
direkt hanforliga till storre pagaende fastig-
hetsinvesteringar med 29 (38) MSEK.

Rénteforfallostruktur

Varav Belopp, Effektiv

MSEK Laneram utnyttjat Andel, % MSEK ranta, %
Revolverande 6500 3200 51 -1ar 2959 3,0
kreditfacilitet 1-3&r 906 35
Foretagscertifikat- 3000" 2965 47 3-6ar 906 3.4
program - :

. . 6-104&r 1500 3,5
Checkrakningskredit 200 88 1
R, Totalt 62717 3,2
Ovriga lan — 18 1
Totalt 6700 62712 100 ' Marknadsvardering av derivat om

212 MSEK ingar ej.

" Laneramen om 6 500 MSEK fungerar som en back-
upfacilitet for foretagscertifikatprogrammet vilket

innebar att kreditfaciliteten inte kan utnyttjas for den

delen som ar utestdende i foretagscertifikatet.

2 Marknadsvardering av derivat om 212 MSEK ingar ej.
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Vardeforandringar finansiellainstrument
Vid arets utgang uppgick finansiella
rantederivat till 4 200 MSEK. Mark-
nadsvirderingar gjordes av dessa derivat-
kontrakt samt Jernhusens elhandelskon-
trakt pa Nordpool. Marknadsvardet pa
samtliga utestdende derivatinstrument
per den 31 december 2011 var -212 (12)
MSEK vilket medforde en negativ vir-
defordandring under aret om 225 MSEK.
Detta beror till stor del pa den kraftiga
rantenedgang som skedde i de langa
rantorna under tredje kvartalet.

Organisation

For att kunna ta tillvara stordriftsfor-
delar och synergieffekter har Jernhusen
en central finansavdelning som bland
annat ansvarar for koncernens kredit-
forsorjning, ranteriskhantering och cash
management.

Kapitalstruktur, MSEK

\

® Egetkapital, 4 088

@ Réntebarande skulder, 6 484

® Uppskjuten skatteskuld, 512
Ej rantebarande skulder, 593



Forvaltningsberattelse « Finansiering

Utblick 2012

Aret avslutades med att Riksbanken
sinkte styrriantan till 1,75 procent och
fortsatte sedan att sénka i februari till
1,50 procent pa grund av den finansiella
oron och tecken pa en inbromsning i
svensk ekonomi. Riksbankens huvud-
scenario dr att behalla reporéntan pa
nuvarande niva under 2012 foljt av en
langsam hojning i slutet av 2013. Mark-
naden ddremot tror pa betydligt storre
sinkningar av reporédntan ned till cirka
en procent under 2012. Samtidigt fort-

satte riskmarginalerna i Stiborréntorna
att 0ka under hosten, vilket till viss del
motverkar den ldgre finansieringskost-
nad som ytterligare rintesdnkningar
skulle innebéra. De langa marknadsrén-
torna véntas stiga marginellt under 2012.
Detta sammantaget vintas ge en relativt
ofordndrad genomsnittlig rdnta i skuld-
portfdljen under 2012. Finansiella poster
vintas 6ka nagot under 2012 jamfort
med 2011 till f6ljd av en hogre genom-
snittlig laneskuld pa grund av 6kade
investeringar.

Finanspolicy

riskernaikoncernen.

Finansverksamheten styrs av en av styrelsen beslutad finanspolicy vars syfte ar att
sakerstalla Jernhusens finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk som méjligt.

| finanspolicyn klargors den dvergripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten
samt de mandat och limiter som ligger till grund for hanteringen av de finansiella

Lés mer under Riskhantering pd sidorna 19-20 samt i noterna 10, 11, 17, 23, 26 och 27.

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

Policy Utfall 2011

Rénterisk

Genomsnittlig rantebindningstid ~ 12-72 manader 48 ménader

Andel ranteforfall 0-1 ar 0-60% 32%

Andel ranteforfall 1-3 &r 10-40% 16%

Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30% 16%

Andel ranteforfall 6-10 &r 0-55% 36%

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

Refinansieringsrisk Bekraftade laneramar dverstigande Uppfyllt
prognostiserat ldnebehov for de
narmaste 12 ménaderna.

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

Valutarisk Maximalt 1 MEUR i nettoexponering Uppfyllt

Rantebarande skuld, netto
MSEK
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For graf dver rantetéckningsgrad se
avsnittet Jernhusens finansiella mal’.

Jernhusen Arsredovisning 2011 17



Forvaltningsberattelse < Riskhantering

Riskhantering

Risk ar ett naturligt inslag i all affarsverksamhet och foretagande. Syftet med Jernhusens
riskhantering ar att identifiera och forhindra risker som kan skada koncernen och att
begransa de ekonomiska konsekvenserna samt tillvarata mojligheterna.

Jernhusen arbetar aktivt med riskhante-
ring. Arbetet sker l6pande under aret i
alla affarsomraden och gemensamma
enheter. Utgangspunkten dr de bolags-
overgripande strategiska risker som
identifieras i den arliga strategiplanen.
Riskerna ligger sedan till grund for risk-
hanteringen i affarsplane- och budget-
processen. Respektive affarsomrade
utformar aktiviteter som bidrar till att
optimera de identifierade strategiska
riskerna. Utdver detta identifieras dven
affarsomrades- och projektspecifika
risker och aktiviteter. Uppf6ljning av
aktiviteter, eventuella fordndringar av
riskbilden eller nytillkomna risker, redo-
visas till en riskkommitté som i sin tur

rapporterar till vd kvartalsvis.

De bolagsovergripande strategiska
riskerna delas in i tre olika nivéer;
bransch- och marknadsrisker, affars-

risker samt operationella risker.

Bransch- och marknadsrisker

Ett eftersatt underhall och historiskt laga
investeringar, i kombination med nagra
hérda vintrar, har paverkat det allménna
fortroendet for jarnvéigen negativt. Det
kan i sig paverka flodena i systemet, bade
av resendrer och gods. Dagens flask-
halsar och kapacitetsproblem &r stora
utmaningar som maste 16sas. Regering-
ens hojda anslag till jirnvigen de kom-
mande tva aren ir dock ett steg i ritt
riktning.

For att na ett effektivt nyttjande av
infrastrukturen behovs ocksa en tydli-
gare ansvarsfordelning och ett &nnu
béttre samarbete mellan aktorerna.
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Affarsrisker

For att kunna genomfora affarer maste
Jernhusen veta vad kunden efterfragar
och hur betalningsforméagan ser ut.
Daérfor ar ett starkt kundfokus och
satsningar pa relationsbyggande arbete
med intressenter och samarbetspartners
viktigt. Nya affdrsmodeller pa en avreg-
lerad marknad stéller krav pa stor tydlig-
het och 6ppenhet mellan aktorerna.
Tidpunkten fér genomforande och val
av affarsmodell dr avgdrande for att
affdrerna ska bli tillfredsstdllande for
bada parter.

Operationellarisker

Jernhusens operationella risker handlar
till stor del om processer, arbetssétt och
strukturkapital. Att fortsatta utveckla
effektiva, tydliga processer ar avgdrande
for ett framgangsrikt dagligt arbete.

D4 Jernhusen befinner sig i en marknad
under fordndring dr det ocksé viktigt att
hela tiden ha rédtt kompetens inom bola-
get for att sdkerstélla den kvalitet som
kunderna efterfragar. Utan réatt kompe-
tens och tydliga interna processer okar
riskerna kring kvalitetsbrister i leveran-
sen till kund.

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

Fastighetsintékter

Jernhusen har langa hyreskontrakt vilket
fordrojer effekterna av en nedatgaende
hyresmarknad till viss del. Detsamma
giller dock i omviand ordning i en uppat-
gdende marknad, da det blir en viss for-
drdjning innan hyror kan omforhandlas.

En andel av Jernhusens hyresintéikter
utgdrs av omséttningsbaserade hyror, en
bashyra plus ett tilligg baserat pa pro-
cent av hyresgéstens omsittning. Denna
kontraktstyp anvinds framforallt for
butiker och restauranger pa stationer och
motsvarade cirka 16 procent av koncer-
nens hyresintidkter 2011.

En relativt stor del av intékterna, cirka
88 (75) MSEK, kommer fran parkering,
reklam, boxar, taxiangoring och toalet-
ter, vilket dr helt rorliga intdkter och
péaverkas ddrmed av faktorer som till-
ginglighet, konjunktur och resande-
strommar. Genomsnittlig aterstaende
16ptid i hyreskontraktsportfoljen var
4,1 (3,4) ar per den 31 december 2011.

Vakansgrad

Vakansgraden anger hur stor del av
fastigheternas hyresvirde som inte dr
uthyrd. Genom att hyresavtalen forfaller
kontinuerligt pareras hyresrisker knutna
till konjunkturcykler. Vakansgraden
riknas pa fastighetsbestandet exklusive
utvecklingsfastigheter. Per den 31 decem-
ber 2011 uppgick hyresvakansgraden till
4,3 (4,9) procent, motsvarande ett hyres-
bortfall pa 33 (33) MSEK.

Hyresgéaststruktur

De storsta hyresgésterna utgors av tag-
operatorer och underhallsentreprendrer
samt av restaurang- och butikskedjor. De
fem storsta hyresgédsterna svarar for 43
(43) procent av hyresvirdet. Jernhusen
tecknar kontrakt av varierande lingd
med dessa hyresgéster, vilket reducerar
omforhandlingsrisken. For 2011 uppgick
konstaterade och befarade kundforluster
till 17 (16) MSEK, det vill siga mindre
4n 2 procent av omséttningen.
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Fastighetskostnader

Fastigheternas driftkostnader utgors till
stor del av kostnader for el, virme,
bevakning, stidning och fastighetsskot-
sel, varav el och viarme star for den
storsta andelen. Drygt 80 procent av
kostnaderna for energi vidaredebiteras
till hyresgédsterna varfor koncernens
exponering mot energikostnader dr
begrinsad.

Drift- och energikostnaderna uppgick
till 325 (343) MSEK.

En stor andel av Jernhusens fastigheter
dr kommunikationsfastigheter, vilka inte
asdtts nagot taxeringsvirde och ddarmed
inte belastas med fastighetsskatt. Fastig-
hetsskatt utgdr med en procent pa taxe-
ringsvéardet for kontorslokaler och en
halv procent for industrilokaler. Mer-
parten av fastighetsskatten vidaredebite-
ras till hyresgésterna.

Fastighetsskatten uppgick till 16 (15)
MSEK.

Investeringar

Innan beslut fattas om investeringar gor
Jernhusen en riskanalys baserad pa
faktorer som investeringskostnad, intidk-
ter, vakansgrad, drift- och underhalls-
kostnader samt riantekostnader. Manga
av Jernhusens fastigheter dr dldre vilket
kan medfora 6kade underhalls- och
investeringskostnader jimfort med ett
mer modernt fastighetsbestand.
Jernhusen forsoker minska risken genom
att i ett tidigt skede skriva avtal med
kommande hyresgéster. Som ett led i
riskhanteringen genomfor Jernhusen
gven kvartalsvis interna och externa
projektrevisioner av alla storre projekt,
till exempel ombyggnationer, éver 100
MSEK. Sedan 2010 har en gemensam
projektmodell utvecklats. Den innehaller
gemensamma projektskeden, besluts-
punkter och kravnivaer beroende pa

projektstorlek eller komplexitet. Genom
standardiserade mallar och checklistor
minskar riskerna och basen for stindig
forbattring blir tydligare. Sarskilt fokus
laggs pa uppfoljning av utvecklings-
utgifter.

En av de storsta riskerna i projektge-
nomforandet ligger i kvaliteten pa pro-
gramhandlingarna som sedan ska ldggas
till grund for projektering, byggande och
forvaltning. En annan stor risk ligger 1
organisationen som ska hantera en stor
méingd projekt.

Vardeforandring

Redovisning av forvaltningsfastigheter
till verkligt virde enligt IFRS innebér att
volatiliteten pa fastighetsmarknaden kan
ge stora effekter pa Jernhusens resultat.
Orealiserade virdeforiandringar redovi-
sas i resultatrdkningen men har ingen
kassaflodeseffekt. Risker forknippade
med virdeforiandringar bestar av tre
delar; fordndringar i driftnetto, virde-
ring av fastigheten pa felaktiga grunder
samt fordndrad betalningsvilja hos
marknaden.

Fastigheternas marknadsvirde berak-
nas framst utifran forvintat kassaflode
och avkastningskrav. Dessa varierar
beroende pa externa faktorer som
konjunkturlidge, direktavkastningskrav
och marknadshyror. Jernhusen kan
péverka marknadsvirdet genom utveck-
ling av fastigheterna samt genom att
minska vakanserna och forbéttra drift-
nettot. 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-
virdering och foljer kontinuerligt upp
vad som sker i fastigheterna. For att

kvalitetsdkra den interna virderingen
viarderas motsvarande cirka 80 procent
av fastigheternas marknadsvirde arligen
av ett externt viarderingsforetag. Se dven
avsnittet Flerarsoversikt sid 88, for att se
historiska utvecklingen av fastighetsintak-
ter, vakansgrad, fastighetskostnader, virde-
Jfordndring etc.

Jernhusens storsta miljorisk dr sanerings-
kostnader pa grund av féroreningar i
mark och byggnader. Under 2011
genomfordes ett antal saneringar.
Dessutom har arbetet med att utreda
fororeningar i mark fortsatt dér tillsyns-
myndigheter stéllt krav mot bolaget eller
nagot av dess dotterbolag.

Miljoskulden dr svarbedomd. Enligt
ett avtal med staten ska staten, genom
Trafikverket, tdcka alla historiska kostna-
der eftersom Jernhusen inte bidragit till
fororeningarna. En risk dr dock att
exploateringsprojekt, det vill sdga da
anvindning av fastigheten dndras,
drabbas av of6rutsedda kostnader pa
grund av fororeningar i mark. Dessa
kostnader tdcks inte av garantin i avtalet
med staten.

Jernhusen har tecknat en miljdansvars-
forsdakring som faller ut om en angrins-
ande tomt paverkas av fororeningar fran
nagon av koncernens fastigheter. En
riskfaktor 4r om de byggnadsmaterial
som anvinds idag visar sig vara farliga i
framtiden. For att minimera risken for
detta anvinds materialvalsdatabaser i
byggprojekt.

Jernhusen ér exponerat mot olika finan-
siella risker, ddr rdnte-, motparts- och
refinansieringsrisk dr de storsta. Trans-
aktionsvolymen i utlindsk valuta ér liten
varfor valutarisken dr mycket begréinsad.
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Rénterisk

Kostnaden for koncernens upplaning
paverkas av marknadsriantan samt den
rdntemarginal som koncernen betalar.
Nivan pa marknadsréntan kan fordndras
snabbt medan ridntemarginalen dr mer
trogrorlig. En fordndring i marknadsréan-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut efter-
som rianteforfallostrukturen har fordelats
pé olika 16ptider. Vid en 6gonblicklig
fordndring av marknadsrdntan med

+1 procentenhet fran och med balans-
dagen den 31 december 2011, antaget
allt annat lika, skulle rdntekostnaden
paverkas med —/+ 21 MSEK under den
nidrmaste 12-méanadersperioden. Om
Jernhusen ddaremot haft en helt rorlig
rianta skulle rdntekostnaden paverkas
med —/+ 62 MSEK.

Historiskt sett har en kort réantebind-
ning varit billigare dn en lang rinte-
bindning, sett over tiden. Detta ar
utgangspunkten for ranteriskhante-
ringen. En kort rdntebindning kan dock
ge storre utslag i resultatrakningen vid
snabba rantefordndringar varfor kon-

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

junkturlédge och Jernhusens finansiella
stillning beaktas vid valet av réntebind-
ning. Utifran detta ska den genomsnitt-
liga aterstaende réantebindningstiden
vara 12-72 manader. Réntebindningen
hanteras genom ldn med en 16ptid pa
maximalt ett ar samt genom derivat med
en loptid pa maximalt tio &r.

Motpartsrisk

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

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for
att det uppstar svarigheter att refinan-
siera en laneportfolj eller att det till-
falligtvis uppstar storningar pa kapital-
marknaden som kan leda till att
nyupplaningen inte kan ske till rimliga
kostnader. Jernhusen har en langsiktig

finansieringsstrategi for att minimera
refinansieringsrisken i koncernen som
innebdr att bekriftade laneramar Gversti-
ger prognostiserat investeringsbehov for
de ndrmaste 12 manaderna. Jernhusen
tecknade i december 2007 ett sexarigt
kreditavtal, vilket minimerar refinansie-
ringsrisken och laser kreditmarginalen
de nidrmaste aren.

Se dven avsnittet Finansiering pa sid
16—17 samt not 27.

De resultatposter som bedoms ha storst
péaverkan pa koncernens resultat fore
skatt dr hyresintikter, vakansgrad,
driftkostnader, vardeférandring av
forvaltningsfastigheter samt rénteniva.
Kinslighetsanalysen nedan visar effek-
ten pé resultatet vid en fordndring i
respektive resultatpost, allt annat lika.

Berdkningarna utgar fran en forand-
ring per den 31 december 2011 och med
da géllande hyresavtal och avtalsvillkor,
vakansgrad, uppléning och rinte-
bindning.

Kénslighetsanalys: Intékter och kostnader

Antal Objekts- Arshyra, Andelav Resultat-
Forfalloar avtal area, kvm MSEK?" arshyra, % Forandring, %  effekt, MSEK
2012 1037 216393 21 26 Hyresintakter +/-1 +/-8
2013 514 95383 95 12 Vakansgrad lokaler +/-1 -/+8
2014 360 89101 115 14 Drift- och energikost- +/-1 -/43
2015 193 50213 100 13 nader
2016 72 48939 100 13 Direktavkastmingskrav, +/*O,’| -150/+155
vardeforandring for-
2017 19 8735 9 1 valtningsfastigheter
2018- 42 80272 172 21 Ranteniva, marknads- +/-1 =/+21
Totalt 2237 589035 802 100 ranta

" Forfallostrukturen omfattar &ven kommande avtal, endast bashyra och

indexingar.
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Hallbart foretagande

Jernhusen fortsatter med stora investeringar i byggnader och stodjande
infrastruktur for att bade hoja kvaliteten och sanka energianvandningen.

Energioptimering

Jernhusen arbetar aktivt och Iopande med
energioptimeringsatgirder. Arbetet sker
framst genom en kontinuerlig utvérde-
ring, dér respektive forvaltare ser over
byggnadernas energiprestanda och soker
optimera den tillsammans med driftent-
reprenorerna. Dessutom bedrivs ett paral-
lellt energioptimeringsprojekt dér kart-
laggningar av byggnaderna gors. Utifran
dessa prioriteras i forsta hand driftopti-
mering foljt av aterinvesteringar i tekniska
system och ombyggnation.

2011 borjade mycket kallt och snorikt.
Januari och februari var markant kallare
dn ett normalar, vilket ledde till en hogre
energiforbrukning. Jernhusens avis-
ningsanldggningar for tag anvéndes i
mycket stor omfattning, samtidigt som
Oppettiderna pa stationerna forldngdes
for att resendrerna skulle slippa sta ute
och frysa i vintan pa sena tag. Novem-
ber och december var mildare én ett

normalar vilket medforde ldgre energi-

anvidndning. Férre tag avisades och med
farre forseningar behovde inte statio-
nerna héllas 6ppna extra linge.

Mark
Pa savil bangardar som depaomraden
har marken i manga fall fororenats av
langvarig, tung industriell verksamhet,
vilket har satt sina spar. Jernhusen arbe-
tar darfor tillsammans med svenska sta-
ten och andra aktorer for att med ett sys-
tematiskt angreppssitt 16sa problemen.
Under 2011 genomfordes flera mark-
undersokningar, samt i samband med
schaktarbeten ett antal efterbehandlings-
atgirder pa fastigheter med markforore-
ningar. Vid den genomgang av lednings-
nét pa fastigheterna som drivits under de
senaste aren hittades olja och andra
fororeningar. Jernhusen har atgiardat och
kommer sjdlvklart dven fortsidttningsvis
att atgidrda de fororeningar som hittas.
For att minimera risken for framtida
utsldpp och féroreningar arbetar

Jernhusen aktivt tillsammans med sina
hyresgéster for att sidkerstélla att tank-
anldggningar, transformatorer, olje-
cisterner och andra miljofarliga installa-
tioner dr bade korrekt utformade och vil
fungerande.

Energianvéndning
- normalarskorrigerad
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Ansvar for resenaren

Stationer och stationsomraden ska vara
utformade for en effektiv och smidig
hantering av resande- och besoksstrom-
mar. De ska upplevas som positiva,
trygga och sékra av resenérer, besokare
och hyresgister, vilket stimulerar nya
och befintliga malgrupper att vilja kol-
lektivt resande.

Detta uppnaés pa flera sétt: genom den
fysiska utformningen av omradena, med
synliga viktare och 6vervakningskame-
ror, men ocksa genom samarbeten med
andra intressenter i ndiromradet som
kommuner, polisen, trafikoperatorer och
andra fastighetsdgare. Under 2011 resul-

terade dessa samarbeten, bland annat, i
det fortsatta inférandet av stationsvirdar
pa atta stationer. Vardarna svarar pa
fragor, visar tillrdtta och 6kar genom sin
nérvaro tryggheten for resenérer och
besokare. Under aret har 60 hjartstartare
placerats ut pa stationerna, i samarbete
med Hjart-Lungfonden. Tva liv har
under aret kunnat rdddas tack vare de
nya hjdrtstartarna.

I arbetet med storre utvecklingsprojekt
i Sveriges storsta stidder tillvaratar Jern-
husen mgjligheten att se stadsutveck-
lingen ur ett helhetsperspektiv. Malet dr
att skapa tita och trygga stadskdrnor,
som lever dygnet runt. Centrala ldgen

ska utnyttjas sa langt det 4r mojligt for
att fa in bade boende och kommersiell
verksamhet i omraden néra stationer och
pa sa sétt skapa ett underlag for kollek-
tivt resande.

Jernhusen har ocksa ett kulturhisto-
riskt ansvar och strivar alltid efter att
bevara viktiga miljoer, interidrer och
exteriorer. Under 2011 renoverades
bland annat den gamla véntsalen i Umea
Centralstation med beaktande av savil
kulturhistoriska virden som moderna
tekniska krav.

Nyckeltal, personal

Las mer om Jernhusens
Hallbarhetsarbete.

Var héllbarhetsredovisning
2011 finns att ladda

ned fran Jernhusens
webbplats, jernhusen.se

Kénsfordelning

® Man,57%
@® Kvinnor, 43%

Antal anstéllda
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Antal anstéallda 239 187
Genomsnittlig anstallningstid, ar 3,6 5,5
Personalomsattning, % 8,9 101
Genomsnittsalder 43 43
Konsfordelning (man/kvinnor), % 57/43 58/42
Total sjukfranvaro, % 1,4 1,3
varav korttidssjukfranvaro, % 0,9 0,7
varav langtidssjukfranvaro, % 0,5 0,6
Sjukfranvaro for man, % 1,2 1,2
Sjukfranvaro for kvinnor, % 1,6 1,4
Engagerad Medarbetarindex (ny méatning)" 1/5 —

"Under 2011 genomférdes en ny méatning. Ett av fem omraden (att fa, ge, utveckla, samverka samt leda) nddde det strategiska malet om 70 procent.
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Affarsomrade Stationer

Jernhusens affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer
samt tillhandahéller tjanster och funktioner relaterade till dessa. En stor del av
de totalt 61 stationerna finns i storstadsregionerna, pa tillvéaxtorter samt vid
viktiga bytespunkter i anslutning till jarnvagsnatet.

Varje dag passerar médngder av minnis-
kor genom stationerna som bade ska
underlétta resandet och fungera som

en motesplats. De flesta besokare efter-
fragar olika typer av service och tjédnster.
Ett bra utbud gor stationen mer attraktiv,
och ju fler som utnyttjar tjdnsterna pa
olika sitt, desto storre underlag finns det
for en fortsatt utveckling. Detta stirker
kollektivtrafiken gentemot andra
fardmedel och bidrar till en héllbar
utveckling.

Viktiga handelser och investeringar
Under 2011 fardigstdlldes modernisering
och ombyggnad av centralstationerna i
Malmé och Uppsala. Resultatet i Malmo
belonades i oktober med den internatio-
nella designutmérkelsen Brunel Award
for sin lyckade utformning. I Uppsala
aterinvigdes den gamla stationsbyggna-
den fran 1866, nu med en kontorsdel
och en restaurang. Den nyuppforda
stationsbyggnaden intill 4r i drift sedan
varen 2010.

Vart storsta och mest komplexa pro-
jekt, ombyggnationen av Stockholms

Centralstation, I6per vidare. Projektet
berdknas vara avslutat under 2013.

I Borldnge pagar en upprustning av
den gamla stationen dér en ny entré
skapas, fasad och tak renoveras samt att
ett antal butiksytor byggs om.

Lds mer om stationsprojekt pa sidan
14-15.

Marknad

Allt fler reser kollektivt, inte minst med
regionaltagtrafiken. Busstrafiken avreg-
leras och gruppen pendlare blir generellt
mer dominerande. Allt detta stédller nya
krav pa de funktioner, tjanster och pro-
dukter som erbjuds inom stationerna,
men Oppnar ocksid mojligheter for nya
typer av erbjudanden till resenérer och
besokare.

Intresset for Jernhusens kontors- och
affdrsytor nédra kollektivtrafikens knut-
punkter var stort och vakansgraden lag
under aret. Utbudet som finns i statio-
nerna ar till en stor del snabbrorliga var-
dagsvaror som &dr mindre konjunktur-
kéinsliga jamfort med 6vrig detaljhandel.

Snabbfakta...

* Fastighetsintakter: 623 (653) MSEK
* Rorelseresultat: 223 (240) MSEK

* Antal stationer: 61 (64)

* Antal fastigheter: 107 (110)

* Fastighetsinvesteringar: 554 (649)
MSEK

* Marknadsvarde: 5021 (4 318) MSEK
¢ Lokalarea: 152 700 (151 000) kvm
* Ekonomisk vakansgrad: 3,8 (3,5)%
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Erbjudande

Stationerna ska, for att méta kraven pa
service fran resenérer, besokare, hyres-
géster och trafikoperatorer, vara trygga
och trivsamma och samtidigt fungera
som effektiva bytespunkter. Utbudet
vixlar utifran stationens storlek och
antal resenérer och kan omfatta allt fran
vintsalar, toaletter och biljettforsdljning
till caféer, kiosker och butiker.

En viktig del i erbjudandet dr att sta-
tionerna gors sdkra och trygga. Detta
arbete gar inom Jernhusen under namnet
Safe Station.

Jernhusen genomfor egna atgéarder
men samarbetar ocksa med exempelvis
kommuner och den lokala polisen. Ett
lyckat projekt som Okat tryggheten ar
inforandet av stationsvirdar, vilka nu
finns pa atta stationer.

Andra exempel pa atgidrder dr okad
tillgdnglighet for synskadade genom
fysiska anpassningar av till exempel
dorrar och installation av ledstrak.
Jernhusen och Trafikverket erbjuder
ocksa ledsagningstjanster for att alla som
vill ska kunna ta sig till och fran tdgen.

Nya tjanster och produkter utvecklas
efterhand utifran behov och mojligheter.
Ett exempel pa detta dr H24, en driftled-

ningscentral som idag i forsta hand rik-
tas till tagoperatorer, och som kan begéra
att vintsalar halls 6ppna efter ordinarie
tid om tag drabbas av forseningar. Till
H24 kopplas dven kameradvervakning
dygnet runt pa stationer. Malet dr att alla
stationer ska fa kameradvervakning.

Jernhusen Media

Stationerna &r effektiva platser for
reklam och event. Jernhusen Media ingér
sedan 2011 som ett eget produktomrade
i affdrsomrade Stationer. Uppgiften dr
att ta vara pa och utveckla de stora expo-
neringsmdjligheter som finns. Ytorna,
bade fasta och tillfélliga, kan anvidndas
for olika typer av reklamaktiviteter och
events och ska dven bidra till en trevli-
gare upplevelse for resendren. Idag finns
digitala skdrmar pa centralstationerna i
Stockholm, Goteborg och Malmo, dar
Jernhusen Media erbjuder reklamtid.
Intresset har varit mycket stort och fler
skdrmar ska sdttas upp pa flera orter
under 2012.

Trafikaffaren

Trafikoperatorer och trafikbolag erbjuds
tjdnster som véntsalar, stidning, 6ppet-
héllande och bevakning i stationer.

Jernhusen ansvarar for knappt 140 vint-
salar. Av dessa finns 61 stycken i Jernhu-
senédgda fastigheter, medan resterande
lokaler hyrs av andra fastighetsédgare.

Kunder

Affiarsomrade Stationers intressenter;
* Resendrer och besokare

« Kollektivtrafikbranschens operatorer
* Hyresgéster

Basen i verksamheten utgdrs av de over
500 000 resenérer och besokare som
varje dag kommer till stationerna.

Jernhusens andra kundgrupp ér kol-
lektivtrafikens operatorer som utnyttjar
stationen i sin verksamhet och som 1
samband med detta behover lokaler,
tjdnster och service.

Hyresgésterna hyr lokaler for kontor,
butiker eller restauranger. Bland de
storsta finns Lindex, SJ, Scandinavian
Service Partner samt Reitan Servicehan-
del som dger Pressbyran och 7-Eleven.
Hyran dr delvis omséttningsbaserad.
Det dr darfor viktigt med ett néra
samarbete med hyresgésterna for att
optimera lokalerna.

Enligt den resendrsundersokning
(NRI) som genomfordes vid 38 statio-

Fastighetsintékter och rorelseresultat
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Affarsomrédets fastighetsintakter och
rérelseresultat for 2011 uppgick till 623
(653) MSEK respektive 223 (240) MSEK.
Minskningen beror framst pé forsaljningen
av Sundbybergsfastigheterna under 2010.

Fastighetsintékter,andel av koncernen

® Stationer, 49%
@ Ovriga koncernen, 51%

Rorelseresultat,andel av koncernen

® Stationer, 39%
® Ovriga koncernen, 61%

Marknadsvardets fordelning,
andelav koncernen

Stationer, 46%

® Stationer,95,5%
Mark, parkering, 2%
Kontor, 1,5%
Godsmagasin, 1%
Tomtréatter, 0%
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ner under aret 6kade ndjdheten for tredje
aret i rad. Mest nojda var resenidrerna
med stationerna i Malmo, Jonkoping och
Goteborg.

Affarsomradet genomforde dven en
kundundersokning (NKI) under 2011,
som ocksa gick i positiv riktning.

Lds mer om NKI och NRI pa sidan 10.

Konkurrenter

Transportbranschen ér i stindig utveck-
ling och intresset fran nya aktorer okar.
Som stationsdgare utgors konkurrenterna
framst av privata intressenter och kom-
muner med fastigheter i ldgen ndra
stationsomradena.

Fastighetsbestand
I affarsomradet ingick 107 (114) fastig-
heter med ett marknadsvirde om 5 021
(4 318) MSEK. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 6,2
(6,1) procent. Jernhusen avyttrar statio-
ner, framst pa mindre orter, i de fall
dessa inte ldngre dr i bruk som stationer
eller om de kan drivas mer effektivt av
lokala aktorer.

Stationsomraden utgdrs av stationer,
kontor, parkering och mark, 6vriga fast-
igheter samt potentiella byggritter.

Utmaningar och framtid

Jernhusen har idag starka och stabila
marknadsplatser med stora floden av
resenirer och besokare, men dessa mark-
nadsplatser maste vidareutvecklas.
Utmaningen ligger i att skapa stationer
med ett innehall som stimulerar dkat
resande och bidrar till en attraktiv och
hallbar miljo.

For att skapa framtidens stationer
kravs ocksa ett vdl fungerande samarbete
mellan en méangd olika intressenter, som
Jernhusen och Trafikverket, kommuner,
fastighetsédgare samt kollektivtrafikens
aktorer. Har verkar Jernhusen mycket
aktivt for att delta i och skapa forutsatt-
ningar for sadana samarbeten.

Jonkoping

Det stora arbetet med fokus pé trygghet fér resenérer,
Safe Station, som pagar kring resecentrum och

Juneporten i Jénkdping har blivit en stor framgang.

Ett bevis for detta ar att stationen i Jonkdping klattrade till
andra plats vad galler upplevd trygghet och ngjdhet i den
resenarsunderokning som Jernhusen genomfor varje ar.
Detta kan jamforas med en sjundeplacering aret innan. |
undersokningen ingér 38 olika stationer runt om i Sverige.
Det &r flera faktorer som 6kat ndjdheten. De nya sta-
tionsvardarna, och att Espresso House 6ppnat, har gjort
stationen bade trevligare och tryggare. Jernhusens sam-
verkan med Jonkopings kommun, socialtjansten, polisen,
och investeringen i kameradvervakningssystem, gor att
tryggheten ska vara sakrad ocksa langsiktigt.
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Affarsomrade Stadsprojekt

Jernhusens affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar fastighe-
teristationsomraden, framst i storstadsregionerna. Affarsomradet bildadesii
maj 2011 for att mer effektivt kunna utnyttja och driva utveckling av den
stationsnara staden och darmed stimulera till ett okat kollektivt resande.

Flodet i och runt stationen fungerar som
en motor for hela omradet. Hér i stadens
mest centrala ldge finns mojligheter till
kommunikationsnéra kontor, bostdder
och handel som attraherar foretag och
ménniskor fran en hel region. Om staden
vixer runt stationen Okar hela stadens
attraktivitet, vilket i sin tur skapar
tillvixt och driver nya floden till kollek-
tivtrafiken.

Jernhusen har mojlighet att skapa
denna positiva spiral genom att ta vara
pa stationsomradets potential och dir
erbjuda det som efterfrigas i stidernas
centrala ldgen. Syftet dr att gora
utformning och innehall sa bra som
mojligt samtidigt som man skapar forut-
sdttningar for dnnu fler att resa kollek-
tivt. Nér dessa forutsdttningar ir pa
plats kan de fastigheter i omradet som
inte har direkt koppling till sjdlva statio-
nen avyttras och medlen aterinvesteras i
nya projekt.

Ett tdtare omrade runt stationen ger
manga hallbarhetsvinster for stad och
samhélle. Annan virdefull mark lingre
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ut i staden kan sparas, infrastrukturen
kan anvindas mer effektivt och fler kan
aka kollektivt, vilket minskar koldioxid-
utsldppen. Samtliga utvecklingsprojekt
strivar ocksa mot en hog miljoklassning
av bade stadsdelar och enskilda fastigheter.

Viktiga handelser och investeringar
Kungsbrohuset blev helt fardigstallt
och alla hyresgdstanpassningar ar
avslutade.

Tjuni gav Stockholms stadsbyggnads-
nidmnd ett positivt besked avseende fort-
satt utveckling av fastigheten Orgelpipan 6,
dér den nya Station Stockholm City ska
uppforas. Tillsammans med Stockholms
stad tas under 2012 fram ett forslag om
husets volym, gestaltning och innehall.
Byggstart berdknas till borjan av 2013.

I Goteborg naddes viktig samsyn med
kommunstyrelsen kring betydelsefulla
samverkansfragor. Ambitionen dr att
utveckla framtidens centralstations-
omrade pa ett sdtt som stidrker hela
regionen och linkar samman stadens
olika delar.

Snabbfakta...

* Fastighetsintakter: 157 (62) MSEK
* Rorelseresultat: 120 (50) MSEK
* Antal fastigheter: 34 (34)

* Fastighetsinvesteringar: 136 (390)
MSEK

* Marknadsvarde: 3080 (2 698) MSEK
¢ Lokalarea: 57 800 (57 500) kvm
* Ekonomisk vakansgrad: 2,6 (7,9)%
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I Malmo fardigstilldes underlag for
en detaljplan rorande forsta etappen av
stadsprojektet S6dra Nyhamnen i Malmo.
Lds mer om stadsprojekten pa sid 14-15.

Erbjudande

Fortsatt tillvixt och inflyttning till sté-
derna skapar ett stindigt 6kande behov
av centrala kontor, nya bostidder och nya
handelsplatser. Genom att fortéta sta-
tionsomradena kan Jernhusen mota
behoven och dven bidra till att ldnka ihop
storstiddernas centrala delar, som ofta har
varit separerade sedan 1800-talet, da
jarnvigen byggdes.

En stationsnéra stad som dr modern,
attraktiv och trygg lyfter hela miljon.
Detta hojer attraktiviteten for hela nér-
omradet och gor att det kan fa liv dygnet
runt. Om stationerna dr vil integrerade i
stdderna dr mojligheten ocksa mycket
storre att fler véljer att resa kollektivt.

Marknad
Affarsomradet fokuserar pa stadsprojekt
i storstdderna Stockholm, G&teborg och
Malmg, dven om andra regioner och sté-
der kan vara aktuella 6ver tid.

I Goteborgsregionen bidrar nya infra-
struktursatsningar i form av ”Vistsven-
ska paketet” till att arbetsmarknadsregi-

Fastighetsintékter och rorelseresultat
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onen vixer. Det finns ocksad omfattande
planer for ett battre utnyttjande av det
som kallas centrala Alvstaden. Hyres-
marknaden &r relativt stabil och efter-
fragan pa bostédder dr hdg. Det finns
goda mojligheter for Jernhusen att
utveckla omradet runt Géteborgs Cen-
tralstation. Ett potentiellt Regioncity,
integrerat med den omgivande staden,
kan ldnka samman de olika stadsdelarna,
bli en sjalvklar motesplats och en kataly-
sator for det vastsvenska ndringslivet.

Malmo berdknas vixa fran dagens
300 000 invénare, till 400 000 fram till
2030. Utvecklingen ér stark och drivs,
bland annat, av de stora forsknings-
satsningar som nu sker i regionen. I
Malmo, liksom pé andra orter, fokuserar
Jernhusen pa projekt och hyresgéster
som stirker resandeflodena och genom-
stromningen i stationsomradet.

I Stockholm &r utvecklingen fortsatt
stark och inflyttningstakten ar hog.
Projekten Citybanan och Forbifart
Stockholm, liksom den 6kade kapacite-
ten pa Milarbanan med atfoljande 6kad
pendling, bidrar till att ytterligare stiarka
trenden. Fortidtning ér ett nyckelord och
Jernhusens omraden i Vistra City och pa
Liljeholmen har redan pekats ut som
lampliga omraden for detta.

Fastighetsintédkter,andel av koncernen

4

© Stadsprojekt, 14%
@ Ovriga koncernen, 86%

Affarsomradet Stadsprojekt fastighetsintékter och rérelseresultat for
2011 uppgick till 157 (62) MSEK respektive 120 (60) MSEK. Forand-
ringen beror pa 6kade intakter fran Kungsbrohuset som fardigstalldes

under 2010.

Kunder
Jernhusens direkta kunder inom
affarsomradet Stadsprojekt dr framst
kunskapsintensiva tjinsteforetag, hotell,
trafikoperatorer och transportforetag
som soker sig till kommunikationsnira
lagen. Potentiella kunder och samarbets-
partners finns dven bland mer langsik-
tiga placerare och fastighetsédgare.
Internationella intressenter, framst
service- och tjansteforetag som hotell-
kedjor, visar ett 6kande intresse for
Sverige och letar efter mojliga etable-
ringar i attraktiva och kommunikations-
nédra omraden. Pa sikt kommer ocksa
intresset for privatbostidder att oka i
dessa ldgen.

Konkurrenter

Ett antal storre fastighetsidgare vill
utveckla och forvirva stationsnéra fastig-
heter. Jernhusen har dock unika konkur-
rensfordelar, dels genom att vara ett fastig-
hetsbolag i transportsektorn, dels genom
laget pa bolagets fastigheter. Detta gor
det mojligt att ta ett helhetsgrepp kring
utvecklingen av hela stadsdelar i centrala
lagen.

Rorelseresultat,andel av koncernen

»

© Stadsprojekt, 22%
@ Ovriga koncernen, 78%
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Fastighetsbestand

I affarsomradet ingick 34 (34) fastig-
heter med ett marknadsvirde pa 3 080
(2 698) MSEK. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 5,8
(5,8) procent.

I Stadsprojekts fastighetsbestdnd ingar
byggnader med olika verksamheter saisom
kontor, hotell, handel, mark upplaten for
parkering och potentiella byggritter.

Utmaningar och framtid
Citybanan, Vistlanken och andra stora
infrastruktursatsningar 6ppnar tidigare
stingda dorrar och det finns ddrmed
mojlighet att skapa och driva nya
effektiva stadsdelar i storstdderna. Till
detta kommer urbaniseringen och regio-
naliseringen.

Jernhusen strivar efter att hitta fram-
gangsrika affarsuppldgg som kan leda till

pa innovationsformaga, troviardighet och
formagan att skapa fungerande samar-
beten mellan olika privata och offentliga
intressenter. Samarbete Over grianserna
ar en nodvindighet, bade for effektiva
planprocesser och for att hitta de finan-
sieringslosningar som behovs for stora
overgripande projekt. Allt med malet att
skapa en hallbar stadsutveckling. Hér dr
utmaningen att fortydliga hallbarhets-

Potentiella projekt och byggratter

genomfdrande. Detta stiller stora krav

vinsterna for alla olika malgrupper.

Projekt Lokaltyp Area, kvm Kommentar

CV-omréadet, Bostader 60000 Depéfastigheten ligger centralt i Orebro. Inom delar bedrivs inte langre depéverk-

Orebro samhet. For den obebyggda delen har en detaljplan for ca 250 lagenheter antagits
under 2011. For 6vriga delar som &r bebyggda med aldre industrilokaler pagar
utredning om férandrad anvandning och kompletterande bebyggelse. Dock rader
osékerhet kring kommande etapper bland annat med hansyn till markforhallanden
och narhet till bullrande verksamheter. Nyproduktionen av hyres- och bostads-
ratter har varit relativt hog de senaste aren vilket medfort en hog efterfragan pa
byggbar mark i centrala Orebro.

Ostervarn, Malmo Bostader n/a Fastigheten, somidag ar helt obebyggd, bedoms kunna utvecklas med ca 40 000
kvm bostader motsvarande ca 400 lagenheter. Ansokan om detaljplan lamnades
intill Malmé stad under 2011. Planarbetet pabdrjas under 2012.

Liljeholmen, Stockholm Bostader, 40000 Fastighet bebyggd med en fore detta godsexpedition. Delar av fastigheten ar

kontor iordningstalld for parkering. Under borjan av 2000-talet byggdes ett stort antal
bostads- och hyresratter i omréadet. Jernhusens arbete syftar till att skapa bygg-
ratter for bostader och kontor. Utbyggnaden forutsatter samarbete med agare till
angransande fastigheter, dar kommunen ar storsta markéagare, samt andra
intressenter. Ambitionen ar att p&borja ett detaljplanearbete under 2012/2013.
Vision Goteborg, Goteborg Station, n/a Parallellt med infrastruktursatsningar vill Géteborgs stad, genom projektet
bostader, Centrala Alvstaden, starka mojligheten att utveckla staden till regionens nav.
kontor, Goteborgs City bedoms kunna fyrdubblas med hjalp av Frihamnen, Gullbergsvass
hotell och Ringon. En valutvecklad kollektivtrafik och centralstation ar en forutsattning
for detta. Jernhusen ar den storsta icke kommunala markéagaren i Gullbergsvass.
Vision Malmo, Malmo Bostader, 110000 Under de narmaste 20 &ren planeras en helt ny stadsdel i de gamla industri- och
kontor, hamnkvarteren, granne med centralstationen i Malmo. Jernhusen ager tre fastig-
handel, heter iomradet som idag delvis &r obebyggda. Detaljplanearbetet har paborjats
hotell for de kvarter som ligger ndrmast Malmo Centralstation och intresset ar stort.
Byggstart forvantas ske 2012/2013.
Véastra City inklusive Station, 125000 Med anledning av att tagtrafiken till Stockholms Centralstation 6kar, kommer
Klarabergsplan, Stockholm kontor, bé&de bangérden och centralstationen att behéva utvecklas for att racka till.
bostader, Jernhusen arbetar tillsammans med Stockholms stad och Trafikverket for en
handel langsiktig utveckling avomrédet. Jernhusens mal ar att forvandla omradet till en
stadsdel som méanniskor besoker, arbetar och borioch dar centralstationen ar
navet. For att skapa en ny centralstation och den stationsnéra staden krévs en
6verdackning av bangarden, vilket kraver beslut om ombyggnad och finansiering
av bangarden.

Ovre bangarden, Ostersund Bostader 20000 Fore detta bangardsomrade som ar centralt och vackert belaget med utsikt 6ver
Storsjon ochfjallen. Det centrala laget gor att ny markanvandning for bostads-
andamal ska provas.

Orebro Stationsomrade Kontors- Fastigheten ligger i direkt anslutning till Orebro Centralstation. Under 2011

tomt péborjades detaljplanearbete for en fastighet som idag nyttjas framst for parke-
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ring. Syftet med planarbetet ar att inrymma ett modernt, attraktivt och flexibelt
kontorshus om ca 19 000 kvm som kan dra nytta av det mycket fordelaktiga laget.
Detaljplanearbetet drivs i nara samverkan med affarsomrade Stationer samt
omkringliggande fastighetsagare.
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Station Stockholm City

Citybanan i Stockholm ska sta fardig 2017 och da ska dven
en helt ny station vara klar fér att ta emot pendeltagsrese-
nédrerna. Har ska det bli enkelt att resa och smidigt att byta
mellan olika trafikslag tack vare narhet till buss och
tunnelbana.

Stationeni city kommer att placeras i kvarteret Orgelpipan 6 dar
Scandic Hotel Continental nu ligger. Jernhusen férvarvade fast-
igheten 2009 med ambitionen att utveckla den pa ett satt som
starker kollektivtrafiken. Stationsdelen utvecklas i ndra samar-
bete med Citybanan, SL och Stockholms stad. Intensivt arbete
pagar aven med utvecklingen av byggnaden ovan stationen. |
november fardigstalldes ett gestaltningsforslag for en byggnad
som forutom ett luftigt stationsrum innehéller en utokad hotell-
del samt bostader pa taket. | december gick forslaget ut pa
samrad for att klara nodvandig projektstart i bérjan av 2013 och
fardigstallande i god tid innan trafikstart 2017. Stationsdelen

) : | skavara klar under 2015 och hotellet under 2016.
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Stationsnira stad
i Malmo

Norr om Malmé Centralstation bérjar stadsdelen Nyhamnen.

Den ska pa sikt utvecklas fran dagens industrikvarter till en
hallbar stad som tar tillvara nirheten till vattnet. Precis intill
Malmé Centralstation, ldngs med Carlsgatan, ligger nagra kvarter
som far extra néra till stationen och vérlden — Sédra Nyhamnen.

Omradet ligger i en expansiv del av Malmo och knyter samman
pagéende utveckling av Vastra Hamnen och Nyhamnen med gamla
staden och centralstationen. Malet for Sodra Nyhamnen aren
blandad stadsdel med saval kontor som bostader, hotell och
handel. Stationens narvaro blir tydlig och dess service och funktion
kommer att ge fler narhet till det kollektiva resandet och en enkel
vardag.

Miljéambitionen &r hog, bade i stadsdelen som helhet och i
enskilda byggnader. Arkitekturen kommer att ge stadssilhuetten en
ny profil och nya utsikter éver Malmds befintliga stad.

Just nu planeras den forsta etappen narmast stationen. Den for-
sta detaljplanen ror ungefar 10 000 kvadratmeter bostadsyta, eller
cirka 100 lagenheter. Ungefar 15 000 kvadratmeter ska enligt pla-
nen bli kontor. Planarbetet for etapp ett kommer att vara klart
under 2012. Hela stadsdelen beraknas vara klar tidigast 2030.
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rade Depéaer

Affarsomrade Depaer

Jernhusens affarsomrade Depéer &ger, utvecklar och forvaltar depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhéll av fordon till person- och godstag.

Ett val fungerande underhall &r en forutsattning for att tgtrafiken ska fungera.

Driftsékra och vilskotta fordon ér en
forutsittning for att kunna attrahera
fler resenérer och storre godsvolymer till
jarnvigen. Jernhusen har 22 underhalls-
depaer beldgna i viktiga svenska jarn-
viagsknutpunkter. Jernhusen garanterar
trafikhuvudmaénnen kapacitet genom
avtal. Dessa, alternativt tagoperatoren,
upphandlar i sin tur underhallsentrepre-
nor och betalar hyra for anldggning och
utrustning.

Viktiga handelser och investeringar
Idag saknas tillrackligt med underhalls-
depaer for att mota marknadens behov.
Det storsta behovet finns i storstadsom-
radena, men ocksa i andra omraden av
betydelse for godstrafiken. Detta ger
utrymme for fortsatta investeringar.
Under 2011 fortsatte Jernhusen att
vidareutveckla och modernisera befint-
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liga och nya underhallsdepaer for att
forbattra logistiken och 6ka kapaciteten.

Storre investeringar gjordes i Haga-
lunds Depa i Solna, dir en ny sanerings-
hall togs i bruk. Hér kan skade- och klot-
tersanering ske pa ett sidtt som uppfyller
nya miljo- och arbetsmiljokrav. Arbetet
med en utvecklad heltagsverkstad som
gor det mojligt att underhalla bade hela
SJ2000-tagset och kommande SJ3000-
tagset fortsatte. En ny avisningsanldgg-
ning och en Gor-det-sjilv-hall for opera-
torer och underhallsentreprendrer,
oppen dygnet runt och bokningsbar via
webben invigdes ocksa.

I Tillberga Dep4, utanfor Visteras,
investerades i tva storre byggnationer.
Dels gjordes en om- och tillbyggnad av
den befintliga vagnhallen for att klara
underhall av langre fordon. Dels upp-
fordes en helt ny anldggning med en
hjulsvarv och avisningsfunktion.

Snabbfakta...

* Fastighetsintakter: 372 (358) MSEK
* Rorelseresultat: 198 (193) MSEK

* Antal underhallsdepaer: 22 (21)

* Antal fastigheter*: 99 (98)

* Fastighetsinvesteringar: 403 (330)
MSEK

* Marknadsvarde: 2 412 (2 242)
* | okalarea: 436 600 (436 600) kvm
* Ekonomisk vakansgrad: 5,6 (5,0)%

*varav 45 pendeltagsstationer
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I Skaneregionen blir fordonen fler
och for att mota tillvixten startades
etapp tva vid Raus Depa utanfor
Helsingborg. Depén, som invigdes sa
sent som 2010, kommer ddrmed att fa
ytterligare en hall.

I mars godkdnde Borlinge kommun
Jernhusens forvarv av mark. Nu pagar
planering av en godsloksdepa och
anlidggning for daglig service av motor-
vagnar.

Marknad
Marknaden for underhall fortsétter att
vixa for fjarrtrafik, regional- och lokal-
trafik. Underhallsbehoven baseras vid
sidan av hur manga kilometer fordon gér
ocksa pa antalet personer som reser med
tag, mingden gods som transporteras
och antalet fordon och fordonstyper som
rullar i jarnvigsnitet.

Det forebyggande underhallet blir allt
viktigare i takt med att kraven pa till-
ginglighet Okar.

Nya resemonster skapar efterfragan pa
underhall pa nya platser. Regional- och
lokaltrafiken har storst behov av under-
hallskapacitet i systemets knutpunkter,
medan fjarrtrafiken behover kapacitet
framfor allt inne i Stockholm, Goteborg
och Malmg, som utgér fjarrtagens dnd-
punkter.

Underhallsdepéerna maste klara langre,
hogre och bredare fordon én tidigare.
Tekniken dr ocksa mer avancerad, vilket
gor att underhallsbehovet 6kar. Samtidigt
ar det idag storre fokus pa forebyggande
underhall ddr man byter komponenter
och delsystem istéllet for att reparera
enskilda delar pa plats i fordonet.

Erbjudande

Underhall svarar for en stor del av tag-
operatorernas totala kostnadsmassa.
Jernhusens nétverk av underhéallsdepaer
kan erbjuda olika underhallsnivaer, vilket
ger hogre kvalitet samtidigt som under-
hallskostnaderna kan sidnkas. Utveck-

lingen gar ocksa mot att flera under-
héllsentreprendrer kan vara aktiva i
samma anldggning, vilket okar effektivi-
teten. Nir flera kan dela pa fasta kostna-
der utnyttjas resurserna mer effektivt och
kostnaderna sdnks.

Ritt placering och effektiv utformning
av underhilldepian minskar behovet av
tomkorning och ger kortare ledtider. Det
innebir dessutom att belastningen pa
jarnviagsnitet minskas, samtidigt som
Jernhusen bidrar till en miljomaéssigt
héllbar utveckling. Totalt sett innebar
modellen att utnyttjandegraden i
fordonsparken okar, vilket minskar
driftkostnaderna.

Okad specialisering

Underhallsdepaerna specialiseras i allt
storre omfattning for att kunna erbjuda
ritt niva av underhall. Behovet av daglig
tillsyn dr exempelvis betydligt mindre
for godstag dn for persontag.

Fastighetsintékter och rérelseresultat

MSEK
400

300
200

100

2010 2011

W Fastighetsintakter, MSEK
= Rorelseresultat, MSEK

Affarsomradets fastighetsintakter och
MSEK respektive 198 (193) MSEK. De hogre

intakterna beror framst pa nyoppnade eller
ombyggda depaer.

rorelseresultat for 2011 uppgick till 372 (358)

Fastighetsintédkter,andel avkoncernen

® Depéer, 34%
@ Ovriga koncernen, 66%

Rorelseresultat,andel av koncernen

® Depaer,36%
@ Ovriga koncernen, 64%

Marknadsvardets fordelning,
andel av koncernen

p

Depaer, 22%
® Underhallsdepaer, 67%
Anlaggning, 27%

Sl-fastighet/
Pendeltagsstation, 3,5%

Godsmagasin, 1,5%
Mark, 1%
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* Niva 1, dagligt underhall i form av
stddning, tvitt och parkering.

* Niva 2, regelbundet dterkommande
tekniskt underhall och komponentbyten.

* Niva 3, tungt och omfattande underhall
som skadereparationer, ombyggnader
och garantiarbeten, vilket inte behover
ske trafiknéra.

Kunder

Affarsomradet har biade nationella och

internationella kunder, i huvudsak verk-

samma i storstadsregionerna. De utgors
av trafikhuvudmaén, tagoperatdrer och
underhallsentreprendrer.

* Trafikhuvudmaén ansvarar for tagtrafik
och skoter oftast dven biljettsystemet,
exempelvis Storstockholms Lokaltrafik,
Skanetrafiken och OstgotaTrafiken.

* Trafik- och tagoperatorer dr foretag eller
organisationer som bedriver sjilva trafi-
ken. De utgors av foretag som SJ, DB
Regio, DSB och Green Cargo.

* Underhallsentreprendrer, som bedriver
den egentliga verksamheten i under-
hallsdepaerna, dr foretag som Alstom,
Bombardier, Euromaint, ISS, Mantena,
Midwaggon och Swemaint.

Den storsta potentiella tillvixten finns
hos de internationella kunderna, bade
vad giller tagoperatorer och under-
hallsentreprenorer. Den svenska mark-
naden dr en foregangare nér det géller
avreglering och entreprenadmodellen for
underhall, vilket lockar internationella
aktdrer.

Konkurrenter

Jernhusen har flera kategorier av konkur-
renter. En &r de stora internationella for-
donstillverkare som bygger underhalls-
depaer for att etablera sig pa den svenska
marknaden, andra dr underhallsentre-
prendrer eller trafikhuvudmén med egna
anldggningar, ytterligare andra utgors av
privata intressenter.
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Jernhusens konkurrenskraft byggs i
huvudsak pa tre grundstenar; nitverket
av underhallsdepaer, kunskapen om
utformning och placering samt affars-
modellen med Oppna depaer och
kapacitetsavtal.

Fastighetsbestand

T affarsomradet ingar 99 (98) fastigheter,
varav 45 dr pendeltagsstationer, med ett
beddmt totalt marknadsviarde om 2 412
(2 242) MSEK. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 9,0
(9,0) procent.

Jernhusen har 22 underhallsdepaer for
trafiknédra fordonsunderhall (niva 1 och
2). Ovriga anlidggningar ir avsedda for
tyngre underhall, reparationer, ombygg-
nader och garantiarbeten (niva 3). Utover
byggnader dgs och forvaltas spar och
kontaktledningar inom depaomraden.

Utmaningar och framtid

Nya tagoperatorer etablerar sig i jarn-
vigssektorn, samtidigt som trafikstrom-
marna bade vad giller gods- och passa-
gerartrafik fortsétter att oka.

Fram till 2020 riknar Jernhusen med
en tillvaxt, framfor allt i persontag med
motorvagnar, om cirka 300 fordon.
Samtidigt ska en stor del av den befint-
liga flottan pa totalt 700 fordon moderni-
seras eller bytas ut. Bade nya persontags-
och godstagsfordon dndrar design, vilket
bland annat betyder att de blir ldngre
och inte far plats i befintliga underhalls-
depaer.

Under 2012 fortsétter Jernhusen att
effektivisera befintliga underhallsdepaer
och planera for nya projekt, i ndra kon-
takt med kunder och marknad.

For Jernhusen ligger utmaningen
framst i att halla tempo i etableringen av
nya underhallsdepéer. Uppforandetiden
av underhallsdepaer &r lang.
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Under 2011 genomférdes betydande investeringariden
befintliga heltagsverkstaden i Hagalunds Depéai Solna.

Under aret renoverades flera jarnvagsspar och utrustningeni
depan moderniserades for att skapa hogre produktivitet i
fordonsunderhallet. Heltagsverkstaden har anpassats for de
nya fordonen av typen SJ3000 som snart kommer in pa
marknaden.

Produktiviteten kan 6ka nar flera parallella
fordonsunderhallsleverantorer nu har mojlighet att utfora
arbete samtidigt. Detta ligger helt i linje med stravan att kon-
kurrensutsatta underhallet, vilket i sin tur bidrar till sankta
totala kostnaden for slutkunden.
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Affarsomrade Godsterminaler

Jernhusens affarsomrade Godsterminaler ager, utvecklar och forvaltar gods-
och kombiterminaler pa orter av central betydelse i det svenska godstransport-

systemet. Genom att moéjliggéra mer godstransporter pa jarnvag bidrar
Jernhusen till 6kad trafiksakerhet och forbattrad miljo.

Det finns i huvudsak fyra strak genom
vilka 80 procent av de svenska jairnvigs-
transporterna gar. Dessa ar:

¢ Lulea—Mailardalen—Malmo/ Trelleborg
* Goteborg—Stockholm,

* Norge—Goteborg—Malmo/ Trelleborg

* Bergslagen mot Géteborg eller Gavle.

Affarsomrade Godsterminaler har totalt
13 godsterminaler, varav atta dr kombi-
terminaler, lings dessa strak. Driften
skots av sédrskilt upphandlade terminal-
operatdrer som betjanar samtliga trans-
portorer. De storsta och mest utbyggda
terminalerna finns i Stockholm, Géteborg
och Malmé. Ett godstag motsvarar nor-
malt 40 lastbilar vilket gor taget till ett
attraktivt val, av bade tids- och miljo-
skal. Rdtt kombination av lastbils- och
tagtransport kan skapa kostnadseffektiva
och hallbara 16sningar.
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Viktiga handelser och investeringar
Under 2010 lades grunden for verksam-
heten d4 affarsomradet byggde upp sin
affdrsmodell och upphandlade terminal-
operatdrer. Det koncept for moderna
kombiterminaler som Jernhusen utveck-
lat togs emot vil av marknaden, vilket
skapade forutsédttningar for en effektiv
kombitrafik. Under 2011 borjade de
praktiska leveranserna av erbjudandet att
synas.

Affiarsomradets storsta investering
under 2011 var forvirvet av Hoglands-
terminalen i Néssjo, ddr sex olika jarn-
végslinjer mots. I Hissleholm, som dr en
viaxande knutpunkt for godstransporter,
satsar Jernhusen tillsammans med kom-
munen pé en ny kombiterminal och
logistikpark.

Snabbfakta...

* Fastighetsintakter: 32,7 (32,2) MSEK

* Rorelseresultat: 15,9 (19,9) MSEK

* Antal godsterminaler: 13 (12)

* Antal fastigheter: 16 (15)

* Fastighetsinvesteringar: 68 (32) MSEK
* Marknadsvarde: 316 (243)

* Lokalarea: 24 300 (24 000) kvm

* Ekonomisk vakansgrad: 10,9 (6,3)%
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Marknad

Den intermodala trafiken, dér olika
transportslag som jarnvig, vagtrafik och
sjotrafik kombineras, har vuxit kraftigt
sedan 1980-talet. Godset hanteras i
sdrskilda kombiterminaler ddr man lastar
om containers, viaxelflak och trailers
mellan jirnvdg och lastbil. Langsiktigt
forvintas en tillvixt pa fem till tio pro-
cent per ar for denna typ av trafik.

Drivande bakom utvecklingen dr den
okande anvindningen av containersystem
och teknik som gor det mojligt att trans-
portera nya varor pa detta sétt.

Historiskt sett dr den intermodala
trafiken relativt okénslig for konjunktur-
nedgangar. Under den finansiella krisen
2008-2009 sjonk exempelvis de totala
transportvolymerna med 30 procent,
samtidigt som kombitrafiken 6kade med
17 procent.

Jernhusen vill bidra till en fortsatt 6ver-
flyttning av gods fran lastbil till jarnvig,
en effektiv godshantering och ddrmed en
god lonsamhet for bolaget och branschen.
Jernhusens malsittning dr att den mangd
kombigods som transporteras via jairnvags-
nétet ska fordubblas fran 2010 till 2020.

Erbjudande

Jernhusens erbjudande bygger pa en hel-

hetssyn i tre delar nér det géller affaren:

 Ritt placering av kombiterminalerna.

* Ritt affdrsmodell som driver volymer.

* Ritt utformning av terminalerna for
rationell drift och med ett brett service-
utbud.

Jernhusens terminaler ska vara Oppna
och tillgidngliga for alla aktorer, sa att
alla tdgoperatorer och speditorer kan
betjdnas.

Jernhusen utvecklar dven tillaggs-
tjanster och infrastruktur, som véaxlings-
tjdnster, kranar, system for skadekontroll
och lagerbyggnader. I konceptet ingar att
skapa cross-docking enheter, en logistik-
byggnad med hog lageromsattning, dir

gods kan lagras for att sedan omlastas till
olika fordonsslag.

Under aret har ett terminalsystem med
tillgang till ett informations- och medde-
landesystem for godshantering- och
sparning (Track & Trace) inforts. Nésta
steg ar att koppla samman detta med de
system som finns hos kunderna.

Kunder
Jernhusens kunder dr bland annat
terminaloperatdrerna och deras kunder,
exempelvis svenska och internationella
foretag som Autolink, Baneservice, Car-
goNet, GreenCargo, Intercontainer, ISS
Logent, Milarhamnar, Mélarpendeln—
Vinerexpressen, T X Logistik, och Van
Dieren. Terminaloperatorernas kunder
betalar en hanteringsavgift ndr de
utnyttjar tjdnsterna. Jernhusens ersitt-
ning bestar av en terminalavgift som ter-
minaloperatoren betalar. I enlighet med
terminalkonceptet dr terminalavgiften
volymbaserad, vilken gor den till ett inci-
tament for Jernhusen att 6ka godsvoly-
men pa jarnvidgen och dver terminalerna.
Jernhusens indirekta kunder utgors av
tdgoperatdrer, speditorer, akerier och
varudgare som koper transporter. Andra
intressenter och samarbetspartners ar
kommuner och hamnar. Jernhusen dr dri-
vande for att skapa en storre samverkan
mellan de olika intressenterna i transport-
sektorn, vilket pa sikt ska ge en mer effek-
tiv och konkurrenskraftig kombitrafik.

Konkurrenter

Volymtillvixten i godstrafiken driver
etableringen av nya godsterminaler.
Bade privata aktorer, som tag- och
terminaloperatorer, och offentliga akto-
rer, fraimst kommuner, dr aktiva pa
marknaden. Det finns ocksa utldndska
kombiterminal-operatdrer som visat
intresse for Sverige.

Konkurrensen dr idag storst i Milar-
dalen och Smalandsregionen. Det finns
en risk for 6veretablering och ddrmed
utslagning av terminaler som inte nar

tillrackliga godsvolymer for att bli effek-
tiva, eller som ar ensidigt beroende av en
kund. Den 6kande konkurrensen kom-
mer sannolikt att leda till strukturella
fordndringar.

Fastighetsmarknaden

I affirsomradet ingar 16 (15) fastigheter
med ett bedomt totalt marknadsvirde pa
316 (243) MSEK. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgick till 8,2
(8,2) procent.

Utmaningar och framtid

For bade branschen och Jernhusen
ligger de stora utmaningarna i fortsatt
okad effektivitet for godstransporter pa
jarnvag, sa att dessa utgor ett konkur-
renskraftigt alternativ till landsvégstran-
sporter. For Jernhusen innebér det
fortsatta investeringar, dels i nya anliagg-
ningar, dels i 6kad kapacitet i befintliga
anldggningar.

Framtida investeringsbehov i anldgg-
ningar och system kriver dessutom ett
okat samforstand mellan branschens
aktorer, for att skapa de samfinansie-
ringslosningar som behdvs for fortsatt
utveckling.

Jernhusen ar den ledande aktoren,
bade nér det géller befintliga terminaler
och utveckling av nya terminaler. I mal-
bilden finns ocksa terminaler som &r
Oppna for alla att trafikera, och stark till-
viaxt genom effektiva lager- och logistik-
byggnader som kompletterar verksam-
heten vid kombiterminalerna. Under
2011 naddes totalt 297 000 (296 000)
hanterade enheter.

I december beslutade sig CargoNet,
som verkat i ett antal av Jernhusens
terminaler, att limna stora delar av den
svenska marknaden. Detta har skapat en
osdkerhet betridffande volymer i nértid,
men Jernhusen och 6vriga aktorer pa
marknaden har agerat snabbt for att hitta
andra mojligheter och tror pa en fortsatt
tillvaxt.
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Hoglandsterminalen i Nassjo har sedan 2006 utvecklats

i etapper av Ndssjo kommun och Transab. Den dridag en
modern terminal med fyra fullingdsspar och en 700 meter
lang terminalyta.

Utvecklingen har varit positiv och terminalen har nu en volym pa
cirka 45000 hanterade enheter per ar. Terminalen &r central i det
svenska terminalnatet med ett bra lage langs sodra stambanan.

Den 1 september 2011 tilltradde Jernhusen som ny agare till
Hoglandsterminalen. Terminaloperatéren Transab och Jernhusen
vill tillsammans med kunderna skapa l6sningar for effektiv logis-
tik och 6kade godsvolymer pa jarnvag.

DFDS
/ TRANSPORT

E;
=
7 fﬂ.’

. - - o

_—

36 Jernhusen Arsredovisning 2011

.--"f




Forvaltningsberattelse - Affarsomrade Godsterminaler

Fastighetsintakter och rérelseresultat Fastighetsintékter,andel av koncernen Marknadsvardets fordelning,
MSEK andelav koncernen

!
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® Godsterminaler, 3%
@ Ovriga koncernen, 97%

Rorelseresultat,andel avkoncernen

/

2010 2011

B Fastighetsintakter, MSEK
= Rorelseresultat, MSEK

Affarsomradets fastighetsintakter och
rorelseresultat for 201 1uppgick till 32,7
(32,2) MSEK respektive 15,9 (19,9) MSEK.
Det lagre resultat beror framst pa hogre
adminstrationskostnader vilket &r ett led
i satsningen pa nya tjanster, affarer och
investeringar.

® Godsterminaler, 3%
@ Ovriga koncernen, 97%

Jernhusens gods- och kombiterminaler

Godsterminaler, 3%

® Kombiterminaler,71,5%
Godsterminaler, 22%
Tomtratt, 6,5%

Terminalort Terminaloperator Terminalort Terminaloperatdr
Borlange Ska upphandlas Skellefted Ska upphandlas
Gavle Kombiterminal Green Cargo Skovde Skaupphandlas
Goteborg Kombiterminal Baneservice Stockholm Arsta Kombiterminal 1SS
Helsingborg Kombiterminal Ska upphandlas Sundsvall Kombiterminal Logent
Jonkoping Kombiterminal SCT Transport Vasteras Kombiterminal Mélarhamnar
(from 1 januari 2012)

Malmé Kombiterminal CargoNet

. Jernhusen har 13 godsterminaler, varav atta ar kombiterminaler. Nagra
Norrképing Ska upphandlas

Potentiella projekt och byggratter

avterminalerna anvands mer som ett lastomrade for enskilda tagope-
. . ) ratorers transportupplagg. P& dess finns idag ingen terminaloperator.
Nassjo Kombiterminal Transab Arbete pagar for att dven dessa ska bli fullskaliga kombiterminaler.

Projekt Lokaltyp Area, kvm Kommentar
Helsingborg Lager/ n/a Ombyggnad av godsterminalfastigheten med lager och kontor. Diskussioner
lager/logistik logistik, pagar med hyresgaster.
kontor
Helsingborg Kombiterminal Kombi- n/a Malet ar 6ppna upp befintlig kombiterminal for alla tagoperatorer och speditorer.
terminal Diskussioner p&gar med flera terminaloperatorer.
Vasteras lager/logistik Lager/ n/a Utveckling av ny lager/logistikbyggnad pa Vasteras Kombiterminal.
logistik
Stockholm Arsta Kombi- n/a Fortsatt utveckling av Arsta Kombiterminal till en optimal modern terminal med
Kombiterminal terminal hég kapacitet och hallbart driftkoncept.
Stockholm Arsta Lager/ 7100 Utveckling av logistikfastighet for crossdocking p& kombiterminalen i Arsta. Ett
lager/logistik logistik toppmodernt logistikcenter dér transporter kan ta sig nastan helavagen in till city

via jarnvag. Beraknad inflytt 2013.
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Organisation och medarbetare

Organisation och medarbetare

Jernhusen fortsatter att véxa och utvecklas. Under &ret har darfor ett antal anpassningar
av organisationen genomforts. Syftet ar att na synergieffekter och samordningsvinster.

Jernhusen éir i starkt tillvdxt och antalet
medarbetare har mer 4n fordubblats
sedan 2008. Dérfor dr en kontinuerlig
oversyn och anpassning av organisatio-
nen nodvindig.

Vid arsskiftet uppgick antalet medarbe-
tare till 239 (187). Okningen &r ett led

i satsningen pa nya tjinster, affarer och
investeringar. Huvudkontoret ligger

i Stockholm, déir den storsta delen av
medarbetarna dr verksamma. Kontor
finns ocksa i Gévle, Goteborg, Kiruna,
Malmo, Norrkdping, Sundsvall, Visteras
och Orebro.

Under 2011 skedde en del fordndringar
i organisationen. Ett nytt affdrsomrade,
Stadsprojekt, bildades for att béttre
kunna tillvarata och genomfora stora
utvecklingsprojekt inom stationsomra-
dena. Samtidigt overgick ett tidigare
affirsomrade, Projektfastigheter, till en
stodjande enhet med det nya namnet
Bygg & Fastighetsutveckling.

Utover de fyra affarsomradena har
Jernhusen fem gemensamma stodenheter
med olika specialistkompetens. Enhe-
terna ska leverera tjanster som efter-
fragas av affdrsomradena.

Aven inom de gemensamma stoden-
heterna har fordndringar skett under
aret.

De chefer som leder enheterna samt
affdrsomradescheferna ingar i Jern-
husens ledningsgrupp. De fem stod-
enheterna ér:

* Bygg & Fastighetsutveckling
* Ekonomi

* Human Resources

* Kommunikation

» Strategisk Utveckling
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Bygg & Fastighetsutveckling

Enheten Bygg & Fastighetsutveckling har
kompetensen kring utveckling och genom-
forande av projekt. Utvecklingsarbetet dger
i huvudsak rum i tidiga projektfaser och i
genomforandefaser. Enheten har dven spe-
cialister inom inkop, transaktioner och
uthyrning.

Ekonomi

Ekonomienheten driver affarsplane- och
budgetarbetet och stottar hela bolaget
med specialister inom controlling, juri-
dik, finans, redovisning och skatt samt
reskontra.

Human Resources

Human Resources ger stod och rad i
personalrelaterade fragor. Arbetet sker
framst inom fyra omraden — kompetens-
forsorjning, ledar- och specialistforsorj-
ning, kompensations- och ersittnings-
fragor samt foretagets attraktionskraft.

Kommunikation

Kommunikation driver bolagets externa
och interna kommunikation for att stotta
affdrerna, underlitta dialog och bidra till
ett attraktivt varumérke. Kommunika-
tionsarbetet sker dels inom respektive
affarsomrade, dels 6vergripande for hela
bolaget genom till exempel finansiell
kommunikation, PR, Public Affairs och
digitala kanaler.

Strategisk Utveckling

Strategisk Utveckling driver strategiar-
betet och bidrar till Jernhusens helhets-
syn och langsiktighet. Stodet ges genom
de fyra omradena Analys och strategi,
Hallbar Utveckling, Verksamhetsutveck-
ling och IT.

Jernhusen ér i stark utveckling vilket har
medfort att internt arbete med trivsel,
ledarskapsfragor, kultur och virderingar
fatt stort fokus.

Den interna kommunikationen sker
bade genom méten och via andra
kanaler. I borjan av aret samlades hela
Jernhusen till en arlig kick-off, och denna
gang dven 10-arsjubileum, i Uppsala.
Under hosten genomfordes den sa kall-
lade dialogresan for sjétte aret i rad, da
vd och andra ur ledningsgruppen moter
samtliga medarbetare. Sammanlagt holls
12 dialogméten pa fem olika platser, med
utrymme for bade information, dialog
och praktiska Gvningar.

Lopande finns information tillgénglig
via intranitet Husknuten, samt genom
stormdten med vd didr medarbetarna kan
delta pa plats eller via telefon.

Under sommaren genomforde Jernhusen
en ny typ av medarbetarundersokning,
Engagerad Medarbetarindex (EMI), ddr
91 procent av medarbetarna lamnade svar.

Manga kommentarer och konstruktiva
forslag pa forbattringar lamnades, vilket
visar pa ett stort engagemang bland
medarbetarna.

Resultatet fran EMI-undersokningen
brots dven ned per avdelning och gav
underlag f6r workshops och dialog
mellan ledare och medarbetare, bade i
gruppmdéten och i individuella samtal
under aret.
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*Jag far skapa
mervirden for Sverige”

Arkitekten Sima Zangiabadi stortrivs med sitt jobb p&
Jernhusen. Hon far vara med och paverka Sveriges framtid.

Sima ar affarsutvecklare inom affarsomrade Stadsprojekt. Hon
arbetar med att gora stationsomradet runt Stockholms Central-
station till levande, spannande och trygga miljoer vilket samtidigt
ska ge fler mojlighet att resa kollektivt.

- Att utveckla véra stader ar det roligaste man kan gora — att
bidra till att samhaéllets utveckling gér &t ratt hall.

Just nu planerar Sima for Citybanans nya stationsbyggnad,
Station Stockholm City.

- Det aren komplex ochrolig uppgift. Jernhusen ar ett ungt och
modernt foretag med hogt i tak. Det &r en innovativ arbetsplats med
rejal framatanda.

Organisation

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade

Stationer Depaer Godsterminaler Stadsprojekt
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Fastighetsutvecklingens bidrag till svensk infrastruktur.

Nir detta skrivs har vi nyligen infor-
merat marknaden om att vi bjuder ut
Kungsbrohuset till forsiljning. Det dr en
stor affdr for Jernhusen. Fastigheten
motsvarar nidstan 20 procent av var
balansrikning, och vi forvéntar oss ett
pris i storleksordningen tva miljarder.

Affidren dr viktig dven pa ett principi-
ellt plan. Den &r en mycket god illustra-
tion av hur vi arbetar och hur vi férddlar
det ganska brokiga fastighetsbestand som
vi forvirvade vid bolagsbildningen for
drygt tio ar sedan.

Var affirsidé dr att pa kommersiella
villkor utveckla stationsomraden, under-
hallsdepaer och godsterminaler lings
jarnvigen och ddrmed bidra till en béttre
transportsektor och ett gronare Sverige.
For att kunna gora detta behover vi ta
vara pa vara mest virdefulla tillgangar,
det vill sdga fastigheterna i och kring
stationsomradena i vara storre stdder.

Kungsbrohuset dr nybyggt och fullt
uthyrt. Hir lag tidigare en kontorsfastig-
het byggd for Statens Jarnvigar pa 1980-
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talet. Tyvirr av dalig standard och utan
forutsittningar att kunna byggas om i
enlighet med moderna krav pa savil
arbetsmiljo som 6vriga miljohédnsyn. Vi
tog dirfor beslutet 2008 att riva huset och
bygga nytt.

Genom att ta hinsyn till nutidens krav
pa hallbarhet och beakta den fortsatta
utvecklingen av bangirdsomradet vid
Stockholms Centralstation, har vi —i bdsta
kommunikationslédge — skapat en mycket
energieffektiv och attraktiv kontorsfastig-
het som vi nu ir redo att sdlja. Vi bedomer
att marknadsliget just nu ir ritt. Utbudet
av denna typ av fastigheter i centrala
Stockholm, som attraherar i forsta hand
riktigt langsisktiga institutioner, dr mycket
begrinsat.

Sedan starten 2001 har vi kunnat ater-
investera over sju miljarder kronor i stora
och sma infrastrukturprojekt, vilket kidnns
mycket tillfredsstéllande. Vi har manga
planer ocksa for framtida satsningar, dér
ett av de intressantaste projekten for de
kommande aren blir Orgelpipan 6 pa

V1 fortsétter
skapa virden som
aterinvesteras

i infrastruktur.

Vasagatan i centrala Stockholm. Hir
planerar vi for nya Station Stockholm
City, klar till Citybanans 6ppnande 2017.
Man kan darfor pasta att de medel som vi
frigér genom forsdljningen av Kungsbro-
huset kommer att investeras i en fastighet
av stor betydelse for landets viktigaste
jarnvigsknutpunkt.

Ett annat aktuellt exempel pa hur tidi-
gare jarnvdgsmark kan anvindas dr den
nya nationalarenan i Solna, som byggs pa
mark som tillhort Jernhusen. Det ér orsa-
ken till att vi dr en av fem delédgare i pro-
jektet. Har bedomer vi att vart dgande i
arenan dr bésta séttet att skapa vérde for
Jernhusen av det gamla markinnehavet.

Det ér var ambition att fortsétta verka
pa detta sitt: Utveckla fastigheter och
skapa virden som bidrar till en vil funge-
rande jarnvigstrafik och infrastruktur i
Sverige.

Stockholm i mars 2012
Rolf Lydahl,
Styrelsens ordférande
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Bolagsstyrningsrapport 2011

Jernhusens bolagsstyrning bestér av val fungerande principer for att pa ett effektivt och
kontrollerat satt styra och leda verksamheten. Genom en bra roll- och ansvarsfordelning
mellan agare, styrelse och ledning skapas forutsattningar for att nd uppstallda mal for
verksamheten. Bolagsstyrningsrapporten for 2011 ar faststalld av Jernhusens styrelse och
verkstallande direktor samt granskad av bolagets revisorer.

Jernhusen AB (publ) ar ett svenskt
publikt aktiebolag med séte i Stockholm
som &gs till 100 procent av svenska
staten. Jernhusen ska, inom ramen for
kravet pa affirsmissighet, vara ett
ledande foretag i utvecklingen av den
svenska transportsektorn med anknyt-
ning till jirnvag. Bolaget ska direkt eller
indirekt genom dotter- och intressebolag
utveckla, forvalta och édga fastigheter,
tillhandahalla fastighetsrelaterade tjdns-
ter och andra tjanster med anknytning
till kollektivt resande och godstranspor-
ter pa jarnviag.
Bolagsstyrningsrapporten for 2011 dr
granskad av bolagets revisorer. Lds mer 1
revisionsberdttelsen pa sidan 87.

Agarstyrning

Aktiedgarens, det vill séiga svenska sta-
tens, ritt att besluta i Jernhusens angeld-
genheter utovas vid bolagsstimman som
ar Jernhusens hogsta beslutande organ.
Statens dgande i Jernhusen har sedan
den 1 januari 2011 forvaltats av Finans-
departementet.

Bolagsstyrning
Till grund for Jernhusens bolagsstyrning
ligger arsredovisningslagen samt andra
svenska lagar, regler, riktlinjer och for-
ordningar, sasom aktiebolagslagen, sta-
tens dgarpolicy och riktlinjer for foretag
med statligt dgande och anstillnings-
villkor till ledande befattningshavare
samt svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Dérutover finns dven bolags-
ordningen, styrelsens arbetsordning,
instruktioner for vd samt andra styrande
interna regelverk.

Av dgarens riktlinjer framgar dven krav
i ett antal policyfragor. Foretag med stat-

ligt 4gande ska vara foredomen i miljo-
madssigt och socialt ansvar, i jimstélldhets-
arbetet, i arbetet for mangfald och mot
diskriminering. I statens dgarpolicy fram-
gar att de statligt 4gda bolagen ska vara
lika vil genomlysta som noterade bolag.
Detta stiller hoga krav pa kvaliteten i den
externa rapporteringen som dels ska ge en
god beskrivning av bolagets verksambhet,
dels utgora underlag for kontinuerlig upp-
foljning och utvirdering av verksamheten
och uppsatta mal.

Exempel pa styrande interna regelverk
* Bolagsordning
« Styrelsens arbetsordning
« Instruktion for vd
* Uppforandekod
« Policyer och riktlinjer inom:
— Riskhantering
— Personal
— Afférssatsningar
— Kommersiella omraden
— Fastighetsvirdering
— Finansiering
— Information
- Miljo

Overgripande struktur for bolagsstyrning i Jernhusen

Revisorer

v v

Revisionsutskott

- Valberedning/
Finansdepartementet

Ersattningsutskott

Interna styrsystem
och Internkontroll

Avvikelser fran Kodens foreskrifter under 2011

Kodregel Avvikelse Forklaring

1.3-1.4,2.1- Valberedningersattsav  Nominering av ordférande vid ars-

2.7,4.6,81,10,2 agarens nominerings- stamma, styrelseledamoter och

process. revisorer sker enligt de principer som

beskrivs i statens agarpolicy. Dessa
ersatter Kodens regler avseende
valberedning.

4.5 Regler somrorredovis-  Redovisning av oberoende i forhal-

ning av styrelseleda-
moternas oberoende
tillampas inte.

lande till storre agare, syftariall
huvudsak till att skydda minoritets-
aktiedgare i bolag med spritt 4gande.

| statligt helagda bolag saknas darfor
dessa skal for att redovisa oberoende.
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Avvikelser fran Koden

Koden anger en norm for god bolags-
styrning. Den innebdér inte att bolaget
vid varje tillfdlle méaste folja varje regel i
Koden utan bolaget kan vilja andra 16s-
ningar som bedoms béttre svara mot
omstidndigheterna i det enskilda fallet,
forutsatt att bolaget 6ppet redovisar
varje sadan avvikelse, beskriver den
16sning bolaget valt i stillet samt anger
skilen for detta. Principen kallas for
”fo)j eller forklara”. Jernhusen tillimpar
Koden och avvikelser under det senaste
rikenskapsaret redovisas i tabellen pa
sidan 41.

Bolagsstimman dr Jernhusens hogsta
beslutande organ och det forum dar
aktiedgare formellt utovar sitt inflytande.
Kallelse till drsstimma samt kallelse till
extra bolagsstimma dér fraga om
dndring av bolagsordningen ska behand-
las, utfirdas tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fore stimman.
Kallelse till annan extra bolagsstimma
ska utférdas tidigast sex veckor och
senast tre veckor fore stimman. Kallelse
till bolagsstimma ska skickas med post
till aktiedgaren samt ska ske genom
annonsering i Post- & Inrikes Tidningar
samt pa bolagets webbplats. Vid tid-
punkten for kallelse ska information om
att kallelse skett annonseras i Dagens
Nyheter. Riksdagsledamot har ritt att,
efter anmaélan till styrelsen, nédrvara vid
bolagsstimma och i anslutning till denna
stilla fragor. Anmilan bor vara styrelsen
tillhanda en vecka i forvig.

Arsstamma

Arsstimma ska enligt statens dgarpolicy
hallas senast den 30 april varje ar. All-
méinheten bor bjudas in att ndrvara och
nagon form av arrangemang bor anord-
nas i samband med stimman dér dven
allménheten kan stélla fragor till bolags-
ledningen.

Utdelning ska ske senast tva veckor
efter arsstimman.

Arsstimman utser, pa forslag fran
dgaren, styrelse, styrelsens ordférande
samt revisorer. Det dr ocksa arsstimman
som faststiller resultat- och balansrak-
ning samt vinst- eller férlustdispositio-
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ner. Beslut tas om ansvarsfrihet for
styrelseledamdterna och vd samt styrel-
sens arvode. Arsstimman behandlar
dven andra drenden som enligt aktiebo-
lagslagen, bolagsordningen, riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare,
statens dgarpolicy och riktlinjer for fore-
tag med statligt 4gande, exempelvis fast-
stillande av hallbarhetsredovisning.

Jernhusens senaste arsstimma dgde
rum den 28 april 2011 i Stockholm. Aga-
ren representerades av Christer Berggren
fran Finansdepartementet. Arsstimman
var oppen for allmédnheten och Jernhu-
sens pris till Arets Resendrsvin delades
ut. Arsstéimmoprotokoll aterfinns pa
Jernhusens webbplats, jernhusen.se.

Arsstimman 2012 kommer att héllas
den 25 april i Stockholm.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisa-
tion och forvaltning av bolagets angeld-
genheter.

Det dr dven styrelsens ansvar att kalla
till bolagsstimma.

Valberedning/Nomineringsprocess

For de statliga bolag som inte dr mark-
nadsnoterade ersétter principerna i sta-
tens dgarpolicy Kodens riktlinjer som
berdr beredning av beslut om nomine-
ring av styrelseledaméter och revisorer.
For dessa bolag, till exempel Jernhusen,
tillampas enhetliga och gemensamma
principer for en strukturerad nomine-
ringsprocess. Syftet dr att sidkerstilla en
effektiv kompetensforsorjning till bola-
gens styrelser.

Nomineringsprocessen koordineras av
enheten for statligt 4gande inom Finans-
departementet. Dér analyseras kompe-
tensbehovet utifran bolagets verksamhet,
situation och framtida utmaningar samt
respektive styrelses sammanséttning.
Darefter faststélls eventuella rekryte-
ringsbehov och rekryteringsarbetet
inleds. Urvalet av ledaméter gors utifran
en bred rekryteringsbas i syfte att ta till
vara kompetensen hos savil kvinnor och
maén, som hos personer med olika bak-
grund, kompetensomrade och erfaren-
het. Nér processen avslutas ska gjorda
nomineringar offentliggoras enligt
Kodens riktlinjer.

Styrelsens sammanséttning

Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre och hogst
atta ledamoter utan suppleanter. Styrel-
sens ledamoter viljs av arsstimman for
ett ar i taget. Vid arsstimman den 28
april 2011 omvaldes styrelseledaméterna
Rolf Lydahl (ordférande), Bjorn
Ekstrom, Kia Orback Pettersson och
Bosse Wallin. Richard Reinius avbojde
omval. Nyval gjordes av Christel Wiman
och Rolf Torwald. Arbetstagarrepresen-
tanten Thomas Franzon, represente-
rande SACO-férbundet Trafik och
Jarnvig, fick fornyat fortroende.

Tva av ledamoterna kommer ifran den
offentliga sektorn och fyra fran néarings-
livet. Kompetensbredden dr god och
innefattar olika omraden med betydelse
for Jernhusens verksambhet, till exempel
finans, fastighet, projektutveckling och
marknadskommunikation. Ingen person
fran ledningen ingér i styrelsen och i
enlighet med statens riktlinjer &r inte
heller Jernhusens vd ledamot i styrelsen.

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

Styrelsens genomsnittsilder dr 64 ar.

Styrelseledaméternas oberoende

Statens dgarpolicy anger att nomine-
ringar till styrelsen offentliggors enligt
Kodens riktlinjer med undantag for
redovisning av oberoende i forhallande
till storre dgare. Redovisning av obero-
ende i forhéllande till storre dgare, syftar
i all huvudsak till att skydda minoritets-
aktiedgare i bolag med spritt dgande.

I statligt heldgda bolag saknas darfor
dessa skil for att redovisa oberoende.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande viljs av arsstdm-
man. Ordféranden ska sidkerstélla att
styrelsearbetet bedrivs effektivt och att
styrelsen fullgdr sina skyldigheter, vilket
bland annat omfattar ansvaret att leda
styrelsearbetet, ha regelbunden kontakt
med vd samt se till att styrelsen far till-
fredsstéllande informations- och besluts-
underlag.
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1. Rolf Lydahl
Styrelseordférande

Styrelseledamot sedan 2003 och
styrelseordforande sedan 2004.
Ordférande i ersattningsutskot-
tet sedan 2005 och ledamot i
revisionsutskottet sedan novem-
ber 2010.

Fodd: 1945.

Utbildning: Civilekonom.
Huvudsaklig sysselséattning:

vd i Spero.

Andravasentliga uppdrag:
Styrelseordforande i IndeCap.
Styrelseledamot i Vasakronan
och Nobina.

5. Bosse Wallin

Styrelseledamot sedan 2003 och
ledamot i ersattningsutskottet
sedan 2005.

Fodd: 1942.

Utbildning: Civilingenjor.
Huvudsaklig sysselséattning:

fd Departementsréad pa Narings-
departementet.

2.Bjorn Ekstrom

Styrelseledamot sedan 2007
och ledamot i ersattningsut-
skottet sedan 2007.

Fodd: 1944.

Utbildning: Byggnadsingenjor.
Huvudsaklig sysselsattning:
Forvaltningschef och Teknisk
direktori Stockholms lans
landsting, NKS-forvaltningen
(Nya Karolinska Universitets-
sjukhuseti Solna).

6. Christel Wiman

Styrelseledamot och ledamot

i ersattningsutskottet sedan
2011.

Fodd: 1950.

Utbildning: Jur.kand.
Huvudsaklig sysselséattning:

vd for Tagoperatorerna.

Andra vasentliga uppdrag:
Ledamot i SNS (Studieférbundet
Naringslivoch Samhalle) fortro-
enderad samt styrelseledamot
i Danderyds sjukhus.

3. KiaOrback Pettersson

Styrelseledamot sedan 2004 och
ordférande i revisionsutskottet
sedan 2010.

Fodd: 1959.

Utbildning: Civilekonom.
Huvudsaklig sysselsattning:
PartneriKonceptverkstan
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordforande Ponderus
Invest, NAI Svefa och Forsen.
Styrelseledamot i Springtime,
Garbergs, JM, Kungsleden och
Tengbom.

7. Thomas Franzon

Arbetstagarrepresentanti
styrelsen sedan 2003, utsedd
av SACO-férbundet Trafik &
Jarnvag.

Fodd: 1949.

Utbildning: Byggnadsingenjor.
Huvudsaklig sysselséattning:
Projektledare.

Andra vasentliga uppdrag:
Forbundsstyrelseledamot i
SACO-férbundet Trafik &
Jarnvag.

4. Rolf Torwald

Styrelseledamot och ledamot i
revisionsutskottet sedan 2011.
Fodd: 1949.

Utbildning: Civilingenjor.
Huvudsaklig sysselsattning:
Driver firman LRT Consulting.
Andravasentliga uppdrag:
Styrelseledamotibla Svensk
Tagteknik AB, Samtrafiken i
Sverige AB samt Bombardier
Hong Kong Ltd.
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Ordférandens samordningsansvar
innebdr att styrelsen genom styrelseord-
foranden samordnar sin syn med fore-
triadare fOor d4garen nér bolaget star infor
sdrskilt 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 2011 genomfordes en struk-
turerad utvérdering av styrelsens arbete
med hjélp av ett konsultféretag. 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. Dérefter
genomfdrdes individuella intervjuer med
styrelsens ledamoter. Resultatet sam-
manstélldes och presenterades vid styrel-
sens sammantride i december 2011.
Styrelsens sammanséttning jamfordes
med ett antal andra bolag med statligt
dgande respektive i fastighetsbranschen.
Utvarderingen 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 1 huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, som faststélls
varje ar av styrelsen. De huvudsakliga
uppgifterna for styrelsen dr att faststélla
verksamhetens mal och strategi, tillsitta,
utvérdera och vid behov entlediga vd.
Andra uppgifter &r att se till att det finns
effektiva system for uppfoljning och kon-
troll av bolagets verksamhet, samt se till
att det finns en tillfredsstéllande kontroll
av att bolaget foljer lagar, regler, policyer
och riktlinjer som giller bolagets verk-
samhet. Styrelsen ska &dven se till att
bolaget foljer statens dgarpolicy och rikt-
linjer for foretag med statligt dgande.

I styrelsens uppgifter ingar dven att
forvalta drenden av principiell beskaffen-
het eller som annars dr av stor vikt, fast-
stilla och revidera policydokument och
instruktioner i dvrigt som styrelsen fran
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tid till annan finner anledning att sirskilt
uppritta och sdkerstélla att bolaget i till-
lampliga delar foljer Koden. Vidare ska
styrelsen godkinna storre investeringar,
forvirv och forsidljningar och visentliga
fordndringar av koncernens organisation.

Andra uppgifter &r att se till att bola-
gets redovisning och forvaltningen av
dess finansiella medel haller hog kvalitet
och kontrolleras pa ett betryggande sitt
samt foljer regeringens riktlinjer for
extern rapportering for foretag med stat-
ligt dgande. Detta sdkerstélls genom att
ingaende behandla delarsrapporter, ars-
redovisning och bokslutskommuniké pa
styrelsemdoten samt pressmeddelanden i
anslutning till dessa.

Styrelsen har genomgangar med revi-
sorerna da rapporter fran revisionen
behandlas. Vid diskussioner om investe-
ringar och avyttringar samt andra dren-
den av storre betydelse ges medarbetare i
organisationen mojlighet att ge fordjupad
information till styrelsen.

Styrelseméten, utover konstituerande
styrelseméte, ska hallas regelbundet eller
ndr nagon styrelseledamot eller vd sa
begir. Vid det konstituerande samman-
triadet faststills styrelsens arbetsordning
och instruktion for den verkstillande
direktoren, dessutom utses firmatecknare.

Samtliga stimmovalda ledamoter ar
ledamdter i ett eller flera utskott.

Antal styrelsemo6ten uppgick under
2011 till nio, varav ett var konstituerande
mote och ett var per capsulam. Vd fore-
drar en ldgesrapport vid samtliga styrel-
semoten samt att det alltid sker rapporte-
ring fran styrelseutskotten om sadant
mote har skett.

Huvudfragorna under 2011 var foljande:

Nr 1/11: Bokslutskommuniké 2011, ror-
lig lonedel, investeringar,
policy for hallbar utveckling.

Nr 2/11: Arsredovisning 2011, kallelse
till arsstimma, investeringar.

Nr 3/11: Konstituerande styrelsemote,
delarsrapport jan—mar 2011,
investeringar, avyttringar och
uthyrningar, faststillande av
policyer, utseende av ledamoter
och ordforanden till revisions-
och erséttningsutskotten.

Nr 4/11: Investeringar, avyttringar och
uthyrningar, strategisk inrikt-
ning.

Nr 5/11: Investeringar, delarsrapport
jan—jun 2011.

Nr 6/11: Strategisk inriktning,
investeringar,avyttringar,
internkontroll.

Nr 7/11: Per capsulam, Arenabolaget.

Nr 8/11: Investeringar, avyttringar och
uthyrningar, delarsrapport
jan—sep 2011, internkontroll
och riskhantering.

Nr 9/11: Investeringar, avyttringar och
uthyrningar, affarsplan och
budget, rorlig 16nedel, réinte-
riskhantering och styrelse-

utvirdering.

Ersattningsutskott

Erséttningar och andra anstéllningsvill-
kor for vd och 6vriga ledande befattnings-
havare i Jernhusen bereds av ersédttnings-
utskottet och beslutas av styrelsen.

I arbetsuppgifterna ingar att utvidrdera
huvudkandidaterna vid anstéllning av nya
medarbetare inom denna grupp. Ersitt-
ningsutskottet kan dven bereda fragor som
ror 16ner och anstéllningsvillkor for 6vriga
anstédllda om dessa &r av principiell karak-
tidr. Exempel pa sadana fragor &r rorlig
16nedel som omfattar alla anstéllda utom
vd och ledande befattningshavare.

Fram till arsstimman 2011 bestod
ersdttningsutskottet av styrelseordforan-
den Rolf Lydahl som leder utskottets
arbete samt styrelseledamoterna Bjorn
Ekstrom och Bosse Wallin. Christel
Wiman blev ny ledamot den 28 april
2011.

Ersattningsutskottet sammantriadde
fem ganger (varav ett per capsulam) och
hade dessutom l6pande kontakter i
samband med anstéllningar och andra
lonefragor.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet ska bestd av minst tre
ledamoter, varav en dr dess ordférande.
Minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens. Revisionsut-
skottet ska hantera de fragor som anges i
8 kap 49 b § ABL och ska ha sérskild
uppmaérksamhet pa att regeringens rikt-
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linjer for extern rapportering for foretag
med statligt dgande {0ljs.
Utskottet gar dven igenom de externa och
interna revisionsrapporterna och att revi-
sionsarvodet overensstimmer med offert.
Revisionsutskottet ska fortlopande
lamna muntliga rapporter till styrelsen
om sitt arbete. Protokoll frdn samman-
traden ska anmilas i styrelsen vid det
nidrmast kommande styrelsesammantré-
det och inga i det material som skickas ut
infér sammantréadet. Det ar revisionsut-
skottets ordforande som ansvarar for
rapporteringen till styrelsen.
Revisionsutskottet bestod av styrelse-
ledamoterna Richard Reinius som var
revisionsutskottets ordforande, Kia
Orback Pettersson samt Rolf Lydahl
fram till arsstimman 2011. Vid arsstim-
man avslutade Richard Reinius sitt upp-
drag i Jernhusens styrelse och revisions-
utskott. Kia Orback Pettersson tog dver
ordférandeskapet i revisionsutskottet och
Rolf Torwald valdes in som ny ledamot.
Revisionsutskottet sammantriadde sex
ganger ddr ett mote var av mer informell
karaktir da en workshop kring arsredo-
visningen hdlls. Vid tre av dessa moten
deltog dven bolagets revisorer.

Styrelsensarvode
Arvodet bestdms av arsstimman. Vid
arsstimman 2011 beslutades foljande:

Bolagsstyrningsrapport

« att arvode till styrelsens ledaméter fran
och med arsstimman och intill nésta
arsstimma ska utga till ordforanden
med 182 000 kronor och till annan
ledamot med 95 000 kronor.

* att erséttning till ersdttningsutskottet
ska utga med 30 000 kronor till ordfo-
randen och 20 000 kronor till Gvriga
ledamdter i utskottet.

* att ersdttning till revisionsutskottet ska
utga med 40 000 kronor till ordféran-
den och 30 000 kronor till 6vriga leda-
moter i utskottet. For information om
styrelsens arvode 2011, se tabellen
nedan samt not 9.

Vd leder verksamheten enligt den
svenska aktiebolagslagen, andra lagar
och forordningar, statens dgarpolicy och
riktlinjer for foretag med statligt 4gande
samt inom de ramar styrelsen lagt fast,
bland annat i en skriftlig instruktion for
verkstdllande direktoren. Instruktionen
faststélls arligen av styrelsen och klargor
vd:s ansvar for den I6pande forvalt-
ningen, former for rapportering till sty-
relsen och innehall i denna, krav pa
interna styrinstrument samt fragor som
alltid kréver styrelsens beslut eller anmai-
lan till styrelsen.

Vd tar i samrad med styrelsens ord-
forande fram nddviandig information och

Styrelsens sammansattning, antal méten samtarvoden under 2010

Namn

Rolf Lydahl (Ordforande i styrelsen och i ersatt-
ningsutskottet)

Bjorn Ekstrom

Kia Orback Pettersson (Ordférande i revisions-
utskottet fran och med den 28 april 2011)

Richard Reinius (Ordférande i revisionsutskottet

fram tilloch med den 28 april 2011)

Rolf Torwald (fran 28 april 2011)

Bosse Wallin

Christel Wiman (fran 28 april 2011)

Thomas Franzon (Arbetstagarrepresentant)

Antal  Antalméteni

styrelse- revisions-

Invald &r maten utskottet

2003 9/9 5/6
2007 9/9

2004 9/9 6/6

2005 2/9 3/6

201 7/9 3/6
2003 9/9
201 7/9
2003 9/9

dokumentation som underlag for styrel-
sens arbete och for att styrelsen ska
kunna fatta vil underbyggda beslut,
foredrar drenden och motiverar forslag
till beslut samt rapporterar till styrelsen
om bolagets utveckling.

Vd foreslar till ersdttningsutskottet
anstédllning av och erséttning till ledande
befattningshavare, innefattande fast 16n,
pensioner och andra formaner. Ersétt-
ningsutskottet bereder drendena som
sedan beslutas av styrelsen.

Vid utgangen av 2011 bestod koncern-
ledningen av tio personer som samman-
tridde 21 ganger under 2011.

Styrelseordforanden har en gang per ar
en genomgang med vd for att utviardera
dennes arbete under det gangna aret.
Vid detta tillfdlle analyseras om vd:s
individuella mal uppnatts samt bestims
nya mal for det kommande aret. Styrel-
sens medlemmar ges mojlighet att
komma med synpunkter infér denna
genomgang samt far en redogorelse for
vad som avhandlats och vilka slutsatser
som dragits.

Styrelseordforanden genomforde en
utvirdering av vd i januari 2012.

Antalmoteni Arvode
ersattning- Ordinarie utskotts-
sutskottet arvode, kr arbete, kr
5/5 182000 60000

4/5 95000 20000

95000 40000

0 0

95000 30000

5/6 95000 20000

2/5 95000 20000

0 0

Vid arsstamman 2011 beslots att arvode inte utgar till arbetstagarrepresentanter eller till styrelseledamot som ar anstalld i Regeringskansliet.
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1. Kerstin Gillsbro
Vd sedan 1 november 2010.

Anstalld i Jernhusen 1 november
2010.

Fodd: 1961.

Utbildning: Civilingenjor.
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom NCC,
senast som vd NCC Boende.
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot Balco.

5. Daniel Daagarsson
Chef Affarsomréade Depéer.

Anstélld i Jernhusen sedan 2009
och medlem i ledningsgruppen
sedan februari 2010.

Foédd: 1973.

Utbildning: Tekn. kandidat

och MBA.

Tidigare befattningar: Olika
befattningarinom Bombardier,
Electrolux och Skanska.

9. OlaOrsmark

Chef Affarsomréde Stationer.

Anstélld i Jernhusen sedan 2006
och medlem i ledningsgruppen
sedan 2006.

Fodd: 1971.

Utbildning: Civilingenjor och
byggnadsingenjor.

Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom Drott
och Synerco sésom teknisk chef,
fastighetschef och affarsomra-
deschef.

2. Anders Back
Ekonomidirektor/vvd.

Anstalld i Jernhusen sedan 2003
och medlem iledningsgruppen
sedan 2003.

Fédd: 1958.

Utbildning: Civilekonom.
Tidigare befattningar: Ekonomi-
och finansbefattningari Swed-
carrier, TeliaSonera, Investor och
AkzoNobel.

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot och ordférande
i revisionsutskottetiVectura.
Styrelseledamot i Svenska
Skidférbundet.

6.AsaDahl
Chef Strategisk Utveckling.

Anstélld i Jernhusen sedan 2008
och medlem iledningsgruppen
sedan maj 2011.

Fodd: 1970.

Utbildning: Magister i national-
ekonomi.

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

10. Ann Wiberg

Chef Affarsomréde
Stadsprojekt.

Anstalld i Jernhusen sedan 2001
och medlemiledningsgruppen
sedan 2004.

Fodd: 1966.

Utbildning: Civilingenjor.
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom SJ och
Jernhusen. Senast (2007-2011)
som chef Strategisk Utveckling.

3. Bjorn Boestad

Chef Bygg
& Fastighetsutveckling.

Anstalld i Jernhusen sedan 2006
och medlem iledningsgruppen
sedan 2006.

Fédd: 1965.

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

7.Ulrika Frisk
ChefHR.

Anstélld i Jernhusen sedan 2009
och medlem iledningsgruppen
sedan 2009.

Fodd: 1970.

Utbildning: Beteendevetare
Uppsala universitet

Tidigare befattningar: Nordisk
HR-chefinom Synovate och
Covidien.

4.EvaBurén
Chef Kommunikation.

Anstalld i Jernhusen sedan 2008
och medlem i ledningsgruppen
sedan 2008.

Fodd: 1964.

Utbildning: Jur.kand. samt
journalistutbildning.

Tidigare befattningar: Olika
befattningarinom ICA-koncer-
nen, bland annat informations-
chef ICA Sverige och presschef
ICA.

8. Olle Huusko

Chef Affarsomréade
Godsterminaler.

Anstalld i Jernhusen sedan 2008
och medlem i ledningsgruppen
sedan juni 2010.

Fodd: 1963.

Utbildning: Byggnadsingenjor
och utbildning inom fastighets-
ekonomi.

Tidigare befattningar: Affars-
utvecklare Skanska och
produktomradeschef Jernhusen.
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Tranvik
Projekt.
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Regeringens riktlinjer samt
aktiebolagslagens regler

Vid beslut om erséttning och andra
anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare ska Jernhusen tillimpa
regeringens géllande riktlinjer for
anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i foretag med statligt
dgande. Nu gillande riktlinjer for
anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i foretag med statligt
dgande beslutades av regeringen den
20 april 2009.

Befintliga anstéllningsvillkor

Styrelsens forslag till riktlinjer till ars-
stimman den 25 april 2012 6verens-
stimmer med av bolaget tidigare tillam-
pade riktlinjer for ersédttning och andra
anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare.

Pension till vd byggs upp genom en
premiebaserad pensionsplan till vilken
avsdttning sker varje ar motsvarande 30
procent av den pensionsgrundande
I6nen. Ledande befattningshavare och
ovriga anstillda omfattas av I'TP-planen.
Pensionsaldern for vd och ovriga ledande
befattningshavare dr 65 ar.

For vd har avtal triffats om att
avgangsvederlag utgar vid eventuell upp-
sdgning fran bolagets sida. Avgangsve-
derlaget motsvarar fast 1on i 18 manader
utover uppsigningstiden som dr sex
manader. Avgangsvederlaget dr e¢j pen-
sionsgrundande, fullt avrakningsbart
och utgir ¢j vid pensionering. Ovriga
ledande befattningshavare har en dmse-
sidig uppsdgningstid om maximalt fyra
manader.

Avvikelser fran riktlinjen géller for
vice verkstillande direktor i tva avseen-
den. Uppsidgningstiden uppgar till 12
manader, om uppsidgningen sker fran
arbetsgivarens sida och pensionsavsétt-
ningen uppgar till 32 procent. I ovrigt
foljer anstillningsavtalen for dvriga
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ledande befattningshavare regeringens
riktlinjer. Anstéllningsvillkoren for vice
vd har justerats och fran och med den
1 januari 2012 finns det inte nagra avvi-
kelser fran riktlinjen.

Ersittning till ledande befattnings-
havare 2011 framgér av not 9 i arsredo-
visningen for 2011.

Beredning och uppfbljning av fragor om
anstallningsvillkor

Beredning av anstéllningsvillkor hante-
ras enligt foljande. Erséttning och andra
anstéllningsvillkor till verkstillande
direktoren och vice verkstéllande direk-
toren ska beslutas av styrelsen efter
beredning av ersédttningsutskottet.
Erséttning till 6vriga ledande befatt-
ningshavare, bereds av styrelsens ersétt-
ningsutskott pa forslag fran verkstil-
lande direktoren och ska beslutas av
styrelsen. Ersdttning och andra
anstillningsvillkor ska folja de riktlinjer
som har beslutats av bolagsstimman.
Innan beslut om enskild erséttning fattas
ska det finnas skriftligt underlag som
utvisar bolagets totala kostnad. Besluten
ska protokollforas.

Styrelsen ska sdkerstélla att ersitt-
ningarna foljer dessa och regeringens
riktlinjer genom att jimfora villkor for
motsvarande statliga och privata foretag
som nér det géller storlek, komplexitet
och omsittning ar jaimforbara med
Jernhusens. Uppfoljningar ska ocksa
regelbundet genomforas genom 16ne-
kartldggning.

Avvikelse franriktlinjerna

Styrelsen kan, om det finns sirskilda
skil, i ett enskilt fall frangé dessa rikt-
linjer. Styrelsens motiv méste i dessa fall
dokumenteras.

Stammans godkannande

Styrelsen foreslar att arsstimman for
Jernhusen godkidnner ovan angivna
riktlinjer for ersdttning och andra
anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare.

Rorlig l6nedel

Alla medarbetare, utom vd och ledande
befattningshavare, som varit anstéllda
mer dn sex manader under aktuellt ar
omfattas av rorlig lonedel, som uppgar
till maximalt en manadslon. Chefer som
rapporterar till ledningsgrupp kan fa
rorlig 16nedel om maximalt tva ménads-
16ner. Syftet med rorlig 16nedel &r att
skapa forutséttningar for att uppna bola-
gets mal genom att attrahera kompentent
personal, fortydliga styrningen av verk-
samheten samt 6ka motivationen.

Den rorliga 16nedelen baseras dels pa
rorelseresultatets utveckling, dels pa
individuella mal. Om malen uppnas
utbetalas den rorliga 16nedelen efter att
arsbokslutet har faststillts och efter god-
kdnnande av styrelsen.

Revisorernas uppdrag dr att oberoende
granska styrelsen och vd:s forvaltning
samt bolagets och koncernens arsredo-
visning och bokforing. Ansvaret for val
av revisorer ligger alltid hos dgaren och
val av revisorer beslutas pa arsstimman.
Jernhusen bitrdder dgaren vid framta-
gandet av utvirdering och forslag pa
revisorer.

Vid arsstimman 2009 omvaldes Ernst
& Young AB till revisorer, med auktori-
serade revisorerna Ingemar Rindstig och
Magnus Fredmer som paskrivande.
Uppdraget innehas till och med arsstim-
man 2012.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar sina iakttagel-
ser till revisionsutskottet 1opande under
aret och till styrelsen i samband med att
delarsrapporten januari—september och
arsredovisningen faststills av styrelsen.
Revisorerna inhdmtar synpunkter fran
revisionsutskottet avseende Jernhusens
risker som beaktas i revisionsplanen.
Revisorerna deltar vid tre moten med
Revisionsutskottet samt vid arsstimman
for att foredra revisionsberéttelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser.
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Styrelsens rapportom

intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolags-
lagen och Koden for den interna kontrol-
len. Denna rapport har uppriéttats i
enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och ar
avgrinsad till den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen i Jernhusen foljer
ett etablerat ramverk COSO modellen
(the Committee of Sponsoring Organi-
zations), vilken bestar av fem sinsemellan
beroende komponenter: kontrollmiljo,
riskhantering, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt
uppfoljning.

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 och medarbetarnas
kompetens. Styrelsen har faststillt en

Revisorer

arbetsordning som klargor styrelsens
ansvar och som reglerar styrelsens och
dess utskotts inbordes arbetsfordelning.
Styrelsen har vidare utsett ett revisions-
utskott som har till uppgift att sékerstélla
att fastlagda principer for den finansiella
rapporteringen, interna kontrollen for
densamma samt att &ndamalsenliga
relationer med bolagets revisorer upp-
réitthalls.

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 beslutsord-
ning med forteckning av alla anstélldas
befogenheter.

Nedan aterfinns bolagets policys;
* Riskhanteringspolicy

* Personalpolicy

* Avyttringspolicy

* Investeringspolicy

* Fastighetsvirderingspolicy

* Finanspolicy

* Informationspolicy

* Policy for Hallbar utveckling

Utover dessa policys finns det riktlinjer
och instruktioner déribland en uppf6-
randekod som anger om hur anstéillda
ske bete sig etiskt i affdrsrelationer samt
en riktlinje for jamstélldhet. Utgangs-
punkten for Jernhusens jadmstilldhetsar-
bete dr att det ska fraimja méns och kvin-
nors lika ratt i fraga om studier, arbete,
anstédllnings- och 6vriga arbetsvillkor
samt utvecklingsméjligheter. Malet med
jamstélldhetsarbetet dr att ha en arbets-
plats dér alla, oavsett kon, kidnner sig
vialkomna, och med en sa jamn konsfor-
delning som mojligt.

Riskhantering
Pa sidorna 18-20 beskrivs Jernhusens
riskhantering.

Kontrollaktiviteter

Vid styrelsemoten, i anslutning till del-
arsrapporter, foljs den ekonomiska
utvecklingen upp mot budget samt hur
utvecklingen av beslutade investeringar
och forséljningar foljer uppgjorda planer.
Vid storre avvikelser fran budget, om
planerade forséljningar forskjuts i tiden

1.Ingemar Rindstig

Huvudansvarig revisor sedan
2005.

Fodd: 1949.

Utbildning: Civilekonom.
Huvudsaklig sysselséattning:
Auktoriserad revisorinom Ernst
& Young. Chef for Ernst &Young
Real Estate.

Andra vasentliga uppdrag:
Revisor i Atrium Ljungberg, Einar
Mattson Byggnads, JM, Vasal-
len, Vasakronan, Sagax och
Svenska Bostader.

2.Magnus Fredmer

RevisoriJernhusen sedan 2009.
Fodd: 1964.

Utbildning: Civilekonom.
Huvudsaklig sysselsattning:
Auktoriserad revisorinom Ernst
&Young.

Andra vasentliga uppdrag:
Revisor i Castellum, Heba, HSB,
Niam Fonder, Veidekke och
Stockholmshem.
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och om beslutade investeringar beddms
bli mer kostsamma, rapporterar vd detta
till styrelsen. Dessutom sammanstélls
varje manad, férutom januari och juli,
en rapport till styrelsen som innehéaller
periodens resultat, viktiga affdrshéndel-
ser, investeringar, avyttringar, nettout-
hyrning samt finansiering. Genom
manadsrapporten far styrelsen kontinu-
erligt en god bild av foretagets finansiella
risker och mojligheter. Styrelsen sdker-
stiller kvaliteten i den finansiella rappor-
teringen dels genom instruktion for
verkstdllande direktoren, dels genom att
behandla rapporter fran revisionsut-
skottet 1 form av uppréttade protokoll
samt observationer, rekommendationer
och forslag till beslut och atgarder.

Vid varje kvartal gar revisionsutskottet
igenom deldrsrapport, virderings- och
redovisningsfragor, risker i den finan-
siella rapporteringen, redovisningsprin-
ciper och projektrevisioner. (Se sidan 45
for mer detaljerad beskrivning av revisions-
utskottets uppgifter.)

Sedan 2010 har en koncerngemensam
projektledningsmetodik ”Jernboken”
implementerats, dédr en projektstruktur
for gemensam rapportering, nomenkla-
tur, kontoplaner, skall-krav etc finns
klargjorda. For att sdkerstélla att
Jernboken f0ljs gors kvartalsvisa interna
revisioner av projekt som &r storre d4n
100 MSEK. Ovriga interna revisioner
genomfdrs dven inom miljostyrning, el-
och sparsidkerhet samt signalsdkerhet.

Information och kommunikation
Jernhusen utformar arsredovisning, bok-
slutskommuniké, delarsrapporter och
annan l6pande information i enlighet
med svensk lag, dgardirektiv och praxis.
Informationsgivningen ska préglas av
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oppenhet, samt vara korrekt, relevant
och tillforlitlig. Rapporterna publiceras
pa Jernhusens webbplats och distribueras
till gare och andra intressenter som
anmalt sitt intresse for detta till bolaget.

I ett led att erbjuda en 6ppen
information kommer Jernhusens ars-
stimma den 25 april 2012 att vara Sppen
for allménheten.

For att halla personalen informerad
finns ett intranédt med dagliga interna
och externa nyheter. Under 2011 har
arbetet med att utveckla omvérldsanalys
pa bolagsovergripande niva fortsatt. Som
stod for detta arbete finns nu en speciali-
serad omvérldsportal som samlar in och
sorterar information som berdr verksam-
heten. Detta ligger bland annat till grund
for den ménadsvisa aterkommande
omvirldsrapport som alla medarbetare
kan ta del av.

Vd haller normalt informationsméten
med hela personalen efter varje styrelse-
mote. Vd, tillsammans med HR- och
kommunikationscheferna, haller arliga
“dialogresor” da man har en dialog med
medarbetare i mindre grupper.

Uppfdljning

I samband med de styrelsemé&ten da

kvartalsrapporten for tredje kvartalet

och arsbokslutet behandlas, rapporterar
de externa revisorerna de iakttagelser
som gjorts i samband med revisionen.

Uppfoljning for att sdkerstilla den

finansiella rapporteringen gors av styrel-

sen, revisionsutskottet, vd, ledningsgrup-
pen och affarsomraden. Uppfoljningen
sker bade formellt och informellt och
inbegriper:

* Regelbundna ledningsgruppsméten dar
det ekonomiska utfallet, beslutade
investeringar och storre avvikelser mot
budget foljs upp.

* Manadsvisa affdrsradsmoten dér delar
av ledningsgruppen foljer upp viktiga
affarshiandelser som storre hyres-
forhandlingar, avyttringar, forvirv och
investeringar. Dessa moten proto-
kollfors.

Pa revisionsutskottsmotet 1 oktober ger
bolagets externa revisorer sin syn pa hur
den interna kontrollen fungerar avseende
den finansiella rapporteringen.

Internrevision

Jernhusen har anstéllt en projektrevisor
som pa uppdrag av styrelsen reviderar
alla projekt 6verstigande 100 MSEK och
som arbetar efter plan vilken godkénts
av revisionsutskottet.

Utover projektrevision forekommer
ingen 6vrig internrevision och styrelsens
bedomning &r att en sddan inte behovs.
Beddmningen ha gjorts utifran bolagets
afférsidé, planer och mal och hur intern-
kontrollen dr utformad inklusive den
arliga internrevisionen.



Las mer om bolagsstyrning
pa Jernhusens webbplats,
jernhusen.se

- Bolagsordning.

- Svensk kod for bolagsstyrning.

» Protokoll frén ars- och bolagsstammor, frén och med 2006.

« Information infor &rsstamman 2012 (kallelse, Styrelsens forslag
till riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare, Revisors rapportienlighet med 7 §
insynslagen, Revisors yttrande enligt 8 kap. 54 § aktiebolagsla-
gen (2005:551) om huruvida &rsstammans riktlinjer om ersatt-
ningar till ledande befattningshavare har foljts, Forslag till ny
styrelseledamot m m).

« Bolagsstyrningsrapporter fran och med 2006.







Koncernen

Rapport over totalresultat

2011-01-01 2010-01-01
MSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsrérelsen
Hyresintakter 1-4 769,3 709,8
Energi 1-4 102,5 102,4
Ovriga intékter 1-4 2219 201,5
Summa fastighetsintékter 1093,7 1013,7
Fastighetskostnader
Driftkostnader -186,6 -197,6
Energi -138,2 -144.,8
Underhall -38,2 -30,0
Fastighetsskatt -16,0 -14,8
Fastighetsadministration -165,8 -129,0
Summa fastighetskostnader 5 -544,8 -516,2
Driftéverskott 548,9 4975
Centraladministration 7 -42,0 45,5
Utvecklingskostnader 7 -12,8 -12,4
Resultat fran andelariintressebolag 1,3 2,5
Rorelseresultat 8-9 495,4 4421
Finansiella poster
Resultat fran andelariintressebolag -19,4 -12,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 14,1 15,1
Rantekostnader och liknande resultatposter I -157,8 -101,7
Summa finansiella poster -163,1 -98,6
Resultat efter finansiella poster 332,3 343,5
Vérdeforandringar
Fastigheter, realiserade -50,2 -24,9
Fastigheter, orealiserade 171,6 240,1
Finansiellainstrument, orealiserade -224,7 82,1
Summa vardeforandringar -103,3 297,3
Resultat fére skatt 229,0 640,8
Aktuell skatt 12 -0,1 -0/1
Uppskjuten skatt 12 -53,9 -150,5
ARETS RESULTAT 175,0 490,2
Ovrigt totalresultat — —
ARETS TOTALRESULTAT 175,0 490,2
Moderbolagets aktiedgares andel av arets resultat 176,5 492,4
Minoritetens andel av arets resultat -1,5 -2,2
Resultat per aktie, SEK 441 1231
Antal aktier 4000000 4000000
Jamfdrbart bestand

2011-01-01 2010-01-01
MSEK 2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsintakter 1088,5 1086,8
Fastighetskostnader —537,5 -518,0
Driftéverskott 551,0 568,8
Rorelseresultat 496,7 513,2
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Koncernen

Kommentar till rapport over totalresultat

Fastighetsintakter
Fastighetsintékterna uppgick till 1 094
(1014) MSEK, en 6kning med 8 procent,
vilket framst beror pé intakter fran fastighe-
ter som fardigstallts under 2010, sdsom

Kungsbrohuset och depé Raus i Helsingborg.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per
den 31 december uppgick till 811 (765)
MSEK och den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden var 4,1 (3,4) &r. Okningeni
bade hyresvéardet och hyrestiden beror
framst pa de nya fastigheterna.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick totalt till 24 (29)
MSEK och for befintligt fastighetsbestand
till9 (11) MSEK.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till
4,3 (4,9) procent. Minskningen beror till
stérsta del pa ett 6kat hyresvarde i fastig-
heterna Kungsbrohuset, Malmo Central-
station och Stockholms Centralstation. Den
ytmassiga vakansgraden dkade till 14,8
(14,6) procent.

Ovrigaintakter

Intakterna fran kringtjanster sdsom vant-
sal, parkering, infrastrukturforvaltning
(sparanlaggningar), forvaringsboxar, taxi-
angoring, reklam och myntautomater
uppgick till 222 (202) MSEK. Av dessa avser
134 (127) MSEK kontrakterade och 88 (75)
MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 545
(616) MSEK, varav kostnaderna for fastig-
hetsadministration var 166 (129) MSEK.
Okningen &r ett led i satsningen pa nya
tjanster, affarer och investeringar. Kostna-
der for snorojning och energi har varit lagre
under 2011 an under foregéende ar.

Utvecklingskostnader
Utvecklingskostnaderna uppgick till 13 (12)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat
verksamhetsutveckling och strategiarbete.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet 6kade med 12 procent till
495 (442) MSEK.

Jamférbart bestand

Rorelseresultatet for jamforbart bestand
uppgick till 497 (513) MSEK. Det lagre resul-
tatet beror framst pa 6kade administra-
tionskostnader pa grund av satsning pa nya
tjanster, affarer och investeringar.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =163 (-99)
MSEK. Forandringen jamfort med forega-
ende &r beror framst pé tkade rantekostna-
der till foljd av en hégre l&neskuld och en
hogre ranta. Den genomsnittliga rantan
uppgick till 3,2 (2,5) procent.

Under aret aktiverades rantekostnader
direkt hanforda till storre pagaende projekt
med 29 (38) MSEK.

Malet ar att rantetackningsgraden ska
uppga till minst 2,0 gnger. Rantetack-
ningsgraden uppgick till 3,4 (5,1) génger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknads-
rantorna med * 1 procentenhet fran och
med den 31 december 2011, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med + 21 MSEK under den
kommande 12-méanaders perioden.

Nettouthyrning Specifikation av vérdeforandring

MSEK 2011 2010 MSEK 201 2010
Befintligt fastighetsbesténd Realiserad vardeforandring -50,3 -24,9
Nyuthyrning 16,3 23,3 Driftnettoeffekt 182,4 46,7
Omfbrhandlingar” 8.2 3.1 Projektresultat -38,8 16,2
Avflyttning -15,5 -15.5 Direktavkastningskrav 28,0 177,2
Nettouthyrningi befintligt Orealiserad virdeforandring 171,6 240,1
fastighetsbestdnd 8.0 109 Summa virdeférandringar 121,3 215,2
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 37,3 23,0

Avflyttning -22,0 -4,9

Nettouthyrningiutvecklingsfastigheter 15,3 18,1

Nettouthyrning totalt 24,3 29,0

" Under aret har hyreskontrakt omforhandlats och forlangts till ett

varde om 168 (180) MSEK.
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Om Jernhusen daremot haft en helt rorlig
ranta skulle rantekostnaden paverkas med
+62 MSEK.

Vardeférandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick
till =50 (-25) MSEK, vilket beror pa justering
avtidigare &rs genomférda avyttringar. Den
orealiserade vardeforandringen uppgick till
172 (240) MSEK. Driftnettoeffekten uppgick
till 182 (47) MSEK, varav férbattrade drift-
netton i framst stationer och parkeringsytor
var 470 (145) MSEK, vilket framst motverkas
av okade utgifter om 200 MSEK for grund-
forstarkningen i Stockholms Centralsta-
tion. Projektresultatet uppgick till -39 (16)
MSEK, vilket framst beror p& atagandet i
samband med ombyggnaden av Solna sta-
tion. Direktavkastningskraven bedéms vara
oférandrade sedan arsskiftet 2010, forutom
for Géteborg Centralstation, vilket paverkar
vardet med 28 MSEK. For att kvalitetssakra

deninternavarderingen har en extern var-
dering gjorts av ett externt varderingsbolag,
motsvarande 82 procent av vardet. Den
externavarderingen uppgick till 8 609
MSEK medan den interna vardering uppgick
till 8 892, en avvikelse pa 283 MSEK eller

3 procent.

Vardeforandringar finansiella
instrument

Den orealiserade vardeforandringen
uppgick till =225 (82) MSEK till foljd av den
nedgang som skett i de ldnga marknads-
rantorna under aret beroende pé den fort-
satta globala oron.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =54 (-1571)
MSEK motsvarande en skattesats pé 23,6
procent. Av periodens skatt utgjorde 0 (0)
MSEK aktuell skatt och 54 (-151) MSEK
uppskjuten skatt.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
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Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Koncernen

Rapport dver finansiell stallning

MSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlidggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 108291 9501,5
Maskiner och inventarier 14 20,0 14,8
Summa materiella anlédggningstillgangar 10849,1 9516,3
Finansiella anliggningstillgangar

Andelariintressebolag 16 131,3 216,1
Réantebarande langfristiga fordringar 17 364,1 449,3
Summa finansiella anlaggningstillgangar 27 495,4 665,4
Summa anléggningstillgangar 11344,5 10181,7
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 93,3 95,7
Rantebarande kortfristiga fordringar 17 21 14,2
Ovriga fordringar 19 68,1 68,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 46,2 39,1
Summa kortfristiga fordringar 228,7 217,7
Likvida medel 10,0 6,0
Summa omséttningstillgdngar 27 238,7 223,7
SUMMATILLGANGAR 11583,2 10405,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Aktiekapital 4 000 000 aktier & nom 100 kr 400,0 400,0
Ovrigt tillskjutet kapital 1887,0 1887,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1793,0 1716,6
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 4080,0 4003,6
Minoritetsintressen 8,4 7.7
Summa eget kapital 4088,4 4011,3
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 512,4 458,4
Skulder till kreditinstitut 23 3200,0 2300,0
Ovriga réntebarande skulder 23 3188,0 3046,0
Summa langfristiga skulder 27 6900,4 5804,4
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 87,8 0,7
Leverantdrsskulder 196,7 193,4
Ovriga réantebarande skulder 23 8,2 —
Ovriga skulder 24 378 38,9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 263,9 356,7
Summa kortfristiga skulder 27 594,4 589,7
Summaskulder 7 494,8 6396,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11583,2 10405,4
POSTERINOM LINJEN

Stéllda panter 26 91562,2 8769,2
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Koncernen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter

Perden 31 december dgde Jernhusen

256 (259) fastigheteri 81 (83) kommuner.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till
671 000 (669 000) kvm. Andelen av vardet
pa fastigheter belagna i Stockholmsom-
radet, Goteborg och Malméo motsvarade
78 procent.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter
Okade med 1328 MSEK till 10 829 MSEK per
den 31 december 2011. Forandringen for-
klaras framst av investeringar och forvarv
om totalt 1161 MSEK.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv i fastigheter upp-
gick till 1161 (1 401) MSEK, varav forvarv
uppgick till 46 (105) MSEK och varderings-
hojande underhall till 88 (89) MSEK.

P& Stockholms Centralstation fortsatter
arbetet med den omfattande grundfor-
starkningen samt ombyggnaden/moderni-
seringen som bland annat kommer att
skapa nya gangstrék och resenérsytor med
butiker, restauranger och annan service. |
direkt anslutning till centralstationen ligger
Cityterminalen samt den planerade Station
Stockholm City. Tillsammans ska dessa
bilda ett integrerat stationsomrade som
mojliggor effektiva och funktionella bytes-
punkter mellan Citybanan (pendeltag),
bussar och fjarrtag.

Pa Malmé Centralstation invigdes
Centralhallen, den gamla vantsalen som
byggts om och fatt en ny mix av butiker och
restauranger. Merparten av hyresgasterna
har flyttatin. | Uppsala blev renoveringen av
det gamla stationshuset klar i augusti.

Jernhusen fortsatte med flera investe-
ringar dar malet &r forbattrad logistik, 6kad
kapacitet och anpassning till nya krav samt
en mer utvecklad tagflotta genom att
underhallsdepéerna byggs om och moder-
niseras. Nagra exempel &r hall 2i Raus Depa
utanfor Helsingborg och i Hagalund Depa dar
enny saneringshall haller p& att uppforas.
| Tillberga Depéa utanfor Vasteras blev tva

storre byggnationer klara under vintern
2011/2012.0m- och tillbyggnad gjordes av
den befintliga vagnhallen for att mojliggora
underhall av langre motorvagnsfordon och
en ny anlaggning uppfordes som bland
annat bestéar av en hjulsvarv och en avis-
ningsfunktion.

Under &ret fortsatte dven arbetet med
utvecklingen av gods- och kombiterminaler,
bland annat slutférdes forvarvet av Hog-
landsterminalen i Nassjo som tilltraddes
den 1 september.

Avyttringar

Under aret frantraddes 7 (24) fastigheter,
eller delar av fastigheter, med en kontrakte-
rad képeskillingom 5 (1 086) MSEK. Under
aret kontrakterades 6 (19) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med en
kopeskilling om totalt 31 (463) MSEK.

De fastigheter som frantratts eller kon-
trakterats till forsaljning utgors framst av
stations- och markfastigheter pa mindre
orter. Stationsfastigheterna har inte langre
kvar sin funktion som station och avyttras
darfor till lokala aktorer som ar battre lam-
pade att ge fastigheten och orten nytt liv.

Finansiella anlaggningstillgangar
Avfinansiella anlaggningstillgdngar om
495 (667) MSEK bestod 364 (449) MSEK av
rantebarande langfristiga fordringar. Stérre
delen av posten bestér av reversfordringar
som uppkommit i samband med uppféran-
det av Swedbank ArenaiSolna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 088 (4 011) MSEK.

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till
4,4.(12,9) procent och forandringen mot
foregdende ar beror framst pa vardeforand-
ringar péa finansiella instrument.

Malet &r att den langsiktiga avkastningen
ska uppga till minst 12 procent éver en kon-
junkturcykel. Den genomsnittliga avkast-
ningen fran 2006 till &rets utgdng uppgick
till 10,4 procent.

Soliditet
Jernhusens soliditet uppgick till 35,3 (38,5)
procent. Malet ar att den l&ngsiktiga
soliditeten ska uppgé till mellan 35 och 45
procent. Den genomsnittliga soliditeten fran
2006 till arets utgang uppgick till 38,0 procent.
Beléningsgraden okade till 56,2 (51,3)
procent av fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till
714 (433) MSEK. Fastigheternas redovisade
varde Overstiger det skattemassiga vardet
med 2 903 (2 195) MSEK. For évriga till-
gangar och skulder understiger det redovi-
sade vardet det skatteméassiga vardet med
240 (18) MSEK. Uppskjuten skatteskuld
uppgick till 512 (458) MSEK och redovisas
tillnominell skatt om 26,3 procent av nettot
av ovanstéende poster.

Réantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 6 484
(5347) MSEK, varav 213 MSEK bestod av
marknadsvardet pa finansiella instrument.
Nettolaneskulden dkade med 1 212 MSEK
frén 4 877 MSEK till 6 089 MSEK. Okningen
av den rantebarande laneskulden och
nettolaneskulden beror till storsta del av
nyupptagna lan for att finansiera nyinveste-
ringar. Per den 31 december var hela fore-
tagscertifikatprogrammet om 3 000 MSEK
utestdende pa marknaden. Under aret fort-
satte Jernhusen att behalla en relativt ldng
genomsnittlig rantebindningstid i skuld-
portféljen och per den 31 december 2011
uppgick rantebindningstiden till 48 (45)
méanader.

Jernhusen hade vid &rets utgang rante-
swapkontrakt om 4 200 (3 300) MSEK.
Marknadsvardet av dessa samt elhandels-
kontrakt pa Nordpool uppgick till =212 (12)
MSEK.
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Koncernen

Eget kapital

Forandringar i koncernens eget kapital, 1 januari—31 december

Balanserat

Ovrigttillskjutet  resultatinklusive Minoritets Totalt
MSEK Aktiekapital kapital aretsresultat Summa intresse  eget kapital
Ingdende eget kapital 2010-01-01 400,0 1887,0 1324,2 3611,2 7] 3618,3
Arets totalresultat — — 492,4 492,4 -2,2 490,2
Villkorat aktiedgartillskott fran minoriteten — — — — 2,7 2,7
Lamnad utdelning — — -100,0 -100,0 — -100,0
Utgéaende eget kapital 2010-12-31 400,0 1887,0 1716,6 4003,6 7,7 4011,3
Ingaende 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
Villkorat aktiedgartillskott fran minoriteten — — — — 2] 2
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
Koncernen
Kassaflodesanalys
1 januari — 31 december
MSEK 201 2010
Den l6pande verksamheten
Roérelseresultat 4954 442,
Avskrivningar 3,2 1,7
Finansnetto” -149,2 -96,0
Betald/aterbetald skatt =25%2 9,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 324,2 3571
Forandringar av rérelsekapital
Forandring av kundfordringar 2,4 -56,3
Forandring av dvriga korta fordringar 2] 6,9
Forandring av leverantorsskulder 3,5 -12,2
Forandring av dvriga korta skulder 10,7 51,1
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 342,9 346,6
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -1114,9 -1296,0
Forvarvav forvaltningsfastigheter -46,3 -104,8
Avyttringav forvaltningsfastigheter 5,2 1085,9
Forvérvavinventarier 4,4 -7.8
Avyttringavinventarier — 0,6
Investeringariintressebolag -33,3 -99,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1193,7 -421,4
Kassaflode fran den operativa verksamheten -850,8 -74,8
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna lan 900,0 1000,0
Amorteringar — -750,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 52,7 -82,4
Villkorat aktiedgartillskott fran minoriteten 2,1 2,7
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 854,8 69,4
Arets forandring av likvida medel 4,0 -5,4
Likvida medel vid arets borjan 6,0 1,4
Likvida medel vid arets slut 10,0 6,0

" For koncernen uppgar betald ranta till -163,8 (-102,8) MSEK och erhéllen ranta till 14,6 (6,7) MSEK.

58 Jernhusen Arsredovisning 2011



Koncernen

Kommentar till kassaflodesanalys

Kassafldde fran den l[6pande
verksamheten

Kassaflédet fran den l6pande verksam-
heten fore férandringar av rérelsekapital
uppgick till 324 (357) MSEK. Nedgéngen
beror framst pa 6kade rantekostnader. Det
totala kassaflodet fran den lopande verk-
samheten uppgick till 343 (347) MSEK.

Investeringar och forvérv i fastigheter

Kassafléde fran investerings-
verksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till =1 194 (-421) MSEK och
paverkades med -1 115 (-1 296) MSEK fran
investeringar i fastigheter.

Kassafléde fran finansierings-
verksamheten

Under &ret uppgick sjalvfinansieringsgra-
dentill 29 (83) procent, vilket ar hanforligt
tillden starka investeringstakt Jernhusen
befinner sigi. Kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten uppgick till 855 (69)
MSEK.

Bedémd slut- investérri(rewtgs: Aterstéende Lokalarea, Beraknad
Projekt kostnad, MSEK MSEK  investering, MSEK kvm"  fardigstallande
Malmé Centralstation? 470 74 — 2000 Fardigstallt
Uppsala Resecentrum 230 73 1 2400 Fardigstallt
Kungsbrohuset, Stockholm 1045 74 — 26400 Fardigstallt
Stockholms Centralstation® 975 286 360 n/a okt-13
Underhéllsdepaer 506 113 119 n/a n/a
Forvarv forvaltningsfastigheter 46
Ovriga projekt 495
Totalt 1161

" Lokalarea efter om- och nybyggnation.

2 Glashall och parkeringshus i samband med Citytunnelprojektet samt utveckling och modernisering av Malmo Centralstation.
9 Grundforstarkning, utveckling och ombyggnad/modernisering av befintlig byggnad.

Avyttringar, kvartal
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Moderbolaget

Resultatrakning

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration och utveck-
lingsverksamhet &t dotterbolagen. Omséattningen uppgick till 215 (195) MSEK och resultatet
efter finansiella poster var 405 (156) MSEK. Det lagre resultatet beror framst pa okade
utvecklings- och rantekostnader. 2010 &rs siffror har réknats om till f6ljd av nya principer for

redovisning av koncernbidrag.

2011-01-01 2010-01-01
MSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 2-4 21573 195,1
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader 5 -308,5 -202,6
Driftoverskott -93,2 =75
Resultat fran forsaljning aktier i dotterbolag -48,9 43,6
Centraladministration -42,0 -455
Utvecklingskostnader -16,1 12,4
Rorelseresultat 8-9 -200,2 -21,8
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag -16,3 —
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 12,3 12,4
Ranteintakter frén koncernbolag 10 212,3 1681
Nedskrivning finansiella anlaggningstillgangar -76,7 -49,4
Rantekostnader och liknande resultatposter M -184,4 -138,4
Rantekostnader fran koncernbolag i -53,7 -15,8
Erhallna koncernbidrag 61,4 207,7
Lamnade koncernbidrag -160,1 -6,5
Summa finansiella poster -205,2 178,1
Resultat efter finansiella poster -405,4 156,3
Resultat fore skatt —405,4 156,3
Uppskjuten skatt 12 109,5 -30,3
ARETS RESULTAT —-295,9 126,0
Resultat per aktie (SEK) -74,0 31,5
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000
Moderbolaget
Rapport over totalresultat

2011-01-01 2010-01-01
MSEK 2011-12-31 2010-12-31
Aretsresultat -295,9 126,0
Ovrigt totalresultat — —
Aretstotalresultat -295,9 126,0
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Moderbolaget

Balansrakning

Tillgdngarna bestéari huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsagande
dotterbolagen. Vid &rets utgang fanns en checkréakningskredit som uppgick till 200 (200) MSEK

varav 88 (1) MSEK var utnyttjat. Investeringar i inventarier uppgick till 3 (8) MSEK.

MSEK Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

Materiella anlidggningstillgdngar

Pagéende nyanlaggningar 182,8 121,56
Maskiner och inventarier 14 1,7 12,0
Summa materiella anlédggningstillgdngar 194,5 133,5
Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 15 2540,4 2541,9
Fordringar hos koncernbolag 67772 63784
Andelariintressebolag 16 31,1 75,9
Uppskjutna skattefordringar 22 204,8 95,3
Rantebarande langfristiga fordringar 17 349,4 394,8
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 9902,9 9486,3
Summa anléggningstillgangar 10097,4 9619,8
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 3,8 3,7
Fordringar hos koncernbolag 669,3 528,8
Ovriga fordringar 19 8,7 3,5
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 20 7.3 11
Summa kortfristiga fordringar 689,1 547,1
Likvida medel 10,0 6,0
Summa omséttningstillgdngar 27 699,1 553,1
SUMMATILLGANGAR 10789,5 10172,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egetkapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier & nom 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 704,9 1100,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1204,9 1600,8
Summa eget kapital 1204,9 1600,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 3200,0 2300,0
Skulder till koncernbolag 88,6 88,6
Ovriga réntebarande skulder 2965,5 3000,0
Ovriga avsattningar 63,0 —
Summa langfristiga skulder 63171 5388,6
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 87,8 0,7
Leverantdrsskulder 32,3 39,1
Skulder till koncernbolag 3004,8 2997,2
Ovriga skulder 24 8,5 14,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 1411 131,9
Summa kortfristiga skulder 27 3274,5 3183,5
Summaskulder 9591,6 8572,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10796,5 10172,9
POSTER INOM LINJEN

Stéllda panter 26 8698,0 8346,8
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Moderbolaget

Eget kapital

Forandringari 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 2010-01-01 400,0 100,0 1074,7 1574,7 1574,7
Aretsresultat — — 126,0 126,0 126,0
Lamnad utdelning — — -100,0 -100,0 -100,0
Utgéende eget kapital 2010-12-31 400,0 100,0 1100,8 1600,8 1600,8
Ingdende eget kapital 2011-01-01 400,0 100,0 1100,8 1600,8 1600,8
Arets resultat -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

2010 ars siffror har raknats om till foljd av nya principer fér redovisning av koncernbidrag.
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Moderbolaget

Kassaflodesanalys

1 januari—31 december
MSEK 2011 2010

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat -200,2 -21,8
Avskrivningar 3,1 1,7
Finansnetto” -147,5 21,3
Ovriga ej likviditetspdverkande poster 110,5 -0,5
Betald skatt -5,9 -3,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital -240,0 -2,3

Forandringar av rérelsekapital

Forandring av kundfordringar -0,1 4,1
Forandring av évriga korta fordringar 7.8 179
Forandring av leverantorsskulder -6,8 11,6
Forandring av ovriga korta skulder -134,1 7224
Kassafléde fran den lépande verksamheten -373,2 854,3

Investeringsverksamheten

Investeringariinventarier -2,8 -7.8
Avyttring avinventarier — 0,3
Investeringar i dotterbolag -2,3 2,4
Avyttring av dotterbolag 1.4 11179
Investeringar i intressebolag — -0,7
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar -438,6 -931,5
Foérandring av langfristiga finansiella fordringar 53318 -1064,3
Kassafldde fran investeringsverksamheten -475,5 -888,4
Kassafléde fran den operativa verksamheten -848,5 -34,1

Finansieringsverksamheten

Nyupptagna l&n 900,0 1000,0
Amortering av skuld — -750,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 52,7 -82,4
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 852,7 28,8
Arets férandring av likvida medel 6,0 -53
Likvida medelvid arets borjan 4,0 11,4
Likvida medel vid arets slut 10,0 6,0

" For moderbolaget uppgér betald ranta till =161,4 (-155,3) MSEK och erhallen ranta till 13,9 (184,6) MSEK.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmén information
Koncernredovisningen och arsredovis-
ningen for Jernhusen AB (publ) for det
rakenskapsar som slutar den 31 december
2011 har godkéants av styrelsen och verk-
stallande direktoren den 20 mars 2012 och
forelaggs till &rsstamman den 25 april 2012
for faststallande. Moderbolaget ar ett
svenskt publikt aktiebolag med organisa-
tionsnummer 556584-2027 med sate i
Stockholm, Sverige. Koncernens verksam-
het beskrivs i forvaltningsberattelsen.

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 saval IAS och IFRS som tolkningar av
dessa standarder vilka har publicerats av
IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sédsom de har godkénts av EU-kom-
missionen for tilldampning inom EU.

Koncernredovisningen arvidare upprattad
ienlighet med svensk lag och med tillampning
avrekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran Radet
forfinansiell rapportering.

Moderbolagets arsredovisning ar upprat-
tadienlighet med svensk lag och med till-
lampning av rekommendationen RFR 2
Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering. Detta inne-
bar att varderings- och upplysningsprinciper
enligt IFRS tillampas med de avvikelser
som framgar av avsnittet Moderbolaget.

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 varde. Finansiella tillgdngar och
skulder som redovisas till verkligt varde ar
derivatinstrument.

Alla belopp ar i miljoner svenska kronor
(MSEK) om inget annat anges, och avser
perioden 1 januari-31 december 2011
(2010) for resultatrakningsrelaterade poster
respektive 31 december 2011 (2010) for
balansrakningsrelaterade poster. Avrund-
ningsdifferenser kan gora att noter och
tabeller inte summerar.

64 Jernhusen Arsredovisning 2011

Anvandning av bedémningar
Uppréattandet av finansiella rapporter i
enlighet med god redovisningssed kraver
att foretagsledningen och styrelsen gor
bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tilldampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader samt dvrig information. Upp-
skattningarna och beddémningarna ar base-
rade pa historiska erfarenheter och ett
antal faktorer som under radande forhal-
landen synesvara rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att faststalla de redovi-
sade vardena pa tillgadngar och skulder som
inte annars framgar tydligt frén andra kal-
lor. Det slutliga utfallet kan komma att
avvika fran resultatet av dessa uppskatt-
ningar och bedéomningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddémningar och antaganden som ligger i
varderingen av forvaltningsfastigheter.
Vardering av forvaltningsfastigheter gors
arligen séval internt som av externt varde-
ringsforetag. Under aret har cirka 80 pro-
centav forvaltningsfastigheternas kontroll-
varderats externt. Se not 13 for mer
information.

Andrade redovisningsprinciper
Koncernen anvander sig avsamma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i
arsredovisningen for 2010 med foljande
undantag pa grund av nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar
som antagits av EU och som ska tillampas
fran och med 1 januari 2011.

IAS 24 Upplysningar om narstaende
Standarden ar andrad och ska tillampas pa
rakenskapsar som borjar 1 januari 2011
eller senare och ska tilldmpas retroaktivt.
De gjorda andringarna beror framst vilken
information statliga bolag ska l@mnai sina
finansiella rapporter avseende sina narsta-
ende relationer och transaktioner med
andra statliga bolag. Bolagets upplysningar
om transaktioner med staten har hittills
begransatstill relationer som ar av affars-
verksamhetsnatur. Andringarna i standar-
den forandrar darfor inte bolagets upplys-
ningar om nérstéende.

Kommande standarder/
rekommendationer

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
Standarden ar andrad och ska tillampas pa
rakenskapsar som paborjas 1 juli 2012 eller
senare. Andringen bestér av ytterligare

upplysningskrav avseende poster som ingar
i 6vrigt totalresultat. Andringen fér ingen
paverkan paJernhusen.

IAS 19 Ersattning till anstallda

Standarden ar andrad och ska tillampas pé
rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2013
eller senare. Tidigare tillampning ar tillaten.
Andringen bestéar framst av &ndrade princi-
per for redovisning av formansbestamda
pensionsplaner. D& Jernhusen inte gor
néagra avsattningar av det har slaget paver-
kas inte 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 2013 eller
senare. Den ger enhetliga regler for nar och
hur ett dgarbolag ska uppratta koncernre-
dovisning. Grundférutsattningen ar
"bestammande inflytande” och standarden
ger tre kriterier som ska vara uppfyllda for
attett dgarbolag ska anses ha ett bestam-
mande inflytande 6ver bolag. Standarden
forvantas bli godkand av EU under fjarde
kvartalet 2012. Jernhusen utreder for nar-
varande effekten av standarden.

IFRS 11 Joint Arrangements

Standarden ersatter IAS 31 och SIC-13 och
ska tillampas péa rakenskapséar som pabor-
jas 1januari 2013 eller senare. Joint arrang-
ement klassificeras som antingen joint
operations dar parterna som har ett
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 ar detinte
langre tillatet att anvanda klyvningsmeto-
den for joint ventures. Standarden forvan-
tas bligodkand av EU under fjarde kvartalet
2012. Jernhusen utreder for narvarande
effekten av standarden.

IFRS 12 Disclosures of Interests

with Other Entities

Standarden ar ny och ska tillampas pa
rakenskapsar som paborjas 1 januari 2013
eller senare. Syftet ar att samla upplys-
ningskraven om dotterbolag, joint arrange-
ment och intressebolag i en standard samt
att utdka upplysningskraven. Standarden
forvantas bli godkand av EU under fjarde
kvartalet 2012. Jernhusen utreder for nar-
varande effekten av standarden.



IFRS 13 Fair value measurement
Standarden ar ny och ska tillampas pa
rakenskapsar som paborjas 1 januari 2013
eller senare. IFRS 13 definierar verkligt
varde pa ett enhetligt satt, hur detta ska
faststallas narandra standarder kraver
eller tillater redovisning till verkligt varde
samt innehaller konsekventa upplysnings-
krav. Standarden forvantas bli godkéand av
EU under fjarde kvartalet 2012. Jernhusen
utreder for narvarande effekten av
standarden.

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

Koncernbokslutet ar upprattat enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att eget
kapital som fanns i dotterbolagen vid for-
varvstidpunkten elimineras i sin helhet.
| koncernens eget kapital ingar endast den
delavdotterbolagets eget kapital som
intjanats efter forvarvet. Under aret forvar-
vade eller avyttrade bolags resultat inklu-
deras i koncernredovisningen med belopp
avseende innehavstiden.

Genom en forvarvsanalys i anslutning till
rorelseforvarvet faststalls anskaffnings-
vardet for andelarna eller rorelsen samt det
verkligavardet av forvarvade tillgangar
samt Overtagna skulder och eventualfor-
pliktelser. Vid rorelseforvarv dar anskaff-
ningskostnaden overstiger nettovardet av
forvarvade tillgdngar och skulder och even-
tualforpliktelser, redovisas skillnaden som
goodwill. Nar skillnaden ar negativ redovi-
sas dennadirekt mot resultatrakningen.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter eller kostnader eller orealiserade
vinster och forluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan kon-
cernbolag, elimineras i sin helhet vid upp-
rattandet av koncernredovisningen. Mot~
svarande géller for intressebolag.

Minoritetens andel av eget kapital redovi-
sas som en sarskild post inom eget kapital
separat fran moderbolagets dgares andel
av eget kapital. Sarskild upplysning lamnas
om minoritetens andel av arets resultat.

Intressebolag

Med intressebolag avses bolag dar koncer-
nendirekt eller indirekt kontrollerar 20-50
procent av rosterna eller har ett betydande

inflytande, det vill sdga kan delta i de beslut
som ror bolagets finansiella och operativa
strategier. Andelar i intressebolag redovi-
sas enligt kapitalandelsmetoden i koncern-
redovisningen. Kapitalandelsmetoden
innebar att andeliintressebolag redovisas
tillanskaffningsvarde okat eller minskat
med Jernhusens andel av vinster eller for-
luster uppkomna efter forvarvet. | koncer-
nens rapport Over totalresultat redovisas
resultat fran andelar i intressebolag efter
skatt om resultatet harror fran ett aktiebo-
lag. 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
Ettrorelsesegment definieras somen del av
bolaget, en komponent, som bedriver en
affarsverksamhet fran vilken den kan fa
intakter och kostnader, vars rorelseresultat
regelbundet granskas av bolagets hogste
verkstéllande beslutsfattare (HVB) och for
vilken det finns fristdende finansiell infor-
mation. Jernhusenkoncernen organiseras
och styrs fran maj 2011 efter fyra affars-
omraden tillika rorelsesegment, Stationer,
Stadsprojekt, Depder och Godsterminaler.

Intéktsredovisning

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens
forvaltningsfastigheter ar ur ett redovisnings-
perspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintakter
och vidaredebitering av energi periodiseras
linjart over avtalsperioden dar endast den
del avintakten som avser aktuell period
redovisas. Det innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintéakter.
Ersattningar i samband med uppsagning
av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om
inga forpliktelser kvarstar gentemot hyres-
gasten.

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-
forsaljningar bokfors pa frantradesdagen.
Detta galler aven vid forsaljning av fastighet
via bolag. Rénteintakter 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 tillgadngar
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-
ellaanlaggningstillgdngar (exklusive for-
valtningsfastigheter vilka varderas till verk-
ligt varde) provas fortlopande genom
analyser av enskilda tillgdngar. Omen
s&dan analys indikerar att det bokférda
vardet dverstiger tillgadngens atervinnings-
varde, vilket ar det hogsta av nettoforsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet, sker ned-
skrivning till &tervinningsvardet.
Nedskrivningsbeloppet belastar resul-
tatrakningen i den perioden vardenedgang
under bokfort varde pavisas. | det fall en
tidigare nedskrivning inte langre ar motive-
rad &terfors denna till sitt nettovarde, det
vill sdga, ursprunglig nedskrivning med
avdrag for de avskrivningar som skulle ha
gjorts om nedskrivning inte skett.

Finansiellaintékter och kostnader
Med finansiella intakter avses ranteintak-
ter pd bankmedel, fordringar, finansiella
placeringar, derivat, utdelningsintakter
samt positiva valutakursdifferenser. Med
finansiella kostnader avses kostnader
kopplade till l&n, skulder och derivat. Har
ingér aven kostnader for [6pande bankav-
gifter samt negativa valutakursdifferenser.
Den delav rantekostnaden som avser
ranta under produktionstiden for storre ny-,
till- eller ombyggnader aktiveras och redu-
cerar séledes de finansiella kostnaderna.
Rantan beraknas utifrdn genomsnittligt
vagd uppléningskostnad for koncernen.
Ranteintakter pa fordringar och rénte-
kostnader pa skulder berdknas med till-
lampning av effektivrantemetoden. Effek-
tivrantan arden ranta som gor att nuvardet
av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redo-
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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
erhalla betalning faststallts.

Internprissattning

Ersattning avseende tjanster utforda mel-
lan koncernbolagen debiteras enligt mark-
nadsmassiga villkor. Inom koncernen
utnyttjas mojligheten att ge koncernbidrag
enligt skattemassiga regler.

Avsattningar avseende miljoater-
stéllande atgarder och rattsliga krav
Avséattningar for miljoaterstallande atgar-
der och rattsliga krav redovisas nar
Jernhusen har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse till foljd av tidigare handel-
ser dar det ar mer sannolikt att ett utflode
av resurser kravs for att reglera dtagandet
an att sé inte sker, samt att beloppet har
beraknats pa ett tillforlitligt satt.

Vardering och redovisning av
avsattningar till pensioner

Koncernens pensionsforpliktelser enligt
allman pensionsplan tryggas genom en for-
sakringiAlecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 3, ar
detta en forménsbestamd plan som omfat-
tar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret
2011 har Jernhusen inte haft tillgang till
sé&dan information som gor det mojligt att
redovisa denna plan som en formansbe-
stamd plan.

Pensionsplanen enligt ITP som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas dar-
for som en avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter for pensionsférsakringar
som artecknade i Alecta uppgar till 13 (12)
MSEK. Alectas overskott kan fordelas till

forsakringstagarna och/eller de forsakrade.

Vid utgédngen av 2011 uppgick Alectas 6ver-
skottiform avden kollektiva konsolide-
ringsnivan till 113 (146) procent. Den
kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i pro-
cent av forsékringsatagandena berédknade
enligt Alectas forsakringstekniska berak-
ningsantaganden, vilka inte dverensstam-
mer med IAS 19.

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

Inkomstskatten i resultatrakningen for-
delas pa aktuell och uppskjuten skatt.
Skatteeffekten hanforlig till poster som
redovisas direkt mot ovrigt totalresultat
redovisas tillsammans med den under-
liggande posten direkt mot dvrigt total-
resultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tillam-
pas balansréakningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for alla skillnader mellan en
tillgéngs eller skulds bokforda varde och
dess skattemassiga varde, sé kallade tem-
poréara skillnader. Detta innebar att det
finns en skatteskuld eller skattefordran
som forfaller till betalning den dag till-
géngen eller skulden realiseras. | Jernhusen
finns fyra enskilda kategorier som vasent-
ligt paverkar uppskjuten skatt — fastigheter,
derivat, underskottsavdrag och osédkra
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 aven den
uppskjutna skatteskulden/-fordran,
vilket redovisas i resultatrakningen som
en uppskjuten skattekostnad.

Utover uppskjuten skatt redovisasi
resultatrakningen aven aktuell skatt, vilken
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att
betala utifrén arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell skatt avseende tidi-
gare perioder. Aktuell och uppskjuten skatt
berédknas utifran géllande skattesats, som
ar 26,3 procent.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet
som innehas i syfte att generera hyresin-
takter eller vardestegring eller en kombi-
nation avdessa. Samtliga av Jernhusen
agda eller via tomtrattsavtal nyttjade
fastigheter, som huvudsakligen omfattar
kontor, butiker, verkstader, restauranger
och vantsalar, bedoms utgora forvalt-
ningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verk-
ligt 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 beskri-
veninot 13. For att sakerstélladeninterna
varderingen gors extern vardering pa cirka
80 procent av bestandet. Nedlagda utgifter

for ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter
redovisas som pagéende nyanlaggningar
till dess att projektet fardigstallts och slut-
besiktning skett. Arbeten avseende l6pande
underhéll, underhallsatgarder i samband
med ombyggnation och hyresgastanpass-
ningar aktiveras da de ses som varderings-
hojande. Med varderingshojande menas att
&tgarden ska ge en framtida ekonomisk for-
del, jamfort med fore atgarden och déarmed
paverka marknadsvardet.

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 pé tilltrades- respektive fran-
tradesdagen.

Likvidamedel

Likvida medel bestér till stérsta del av kort-
fristiga bankplaceringar. Jernhusen haren
checkréakningskredit hos Nordea om 200
MSEK. Perden 31 december 2011 utnyttja-
des 88 (1) MSEK avdenna.

Finansiellainstrument
Finansiellainstrument ar varje form av avtal
som ger upphov till en finansiell tillgdng
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
till verkligt varde eller upplupet anskaff-
ningsvarde med tillampning av effektivran-
temetoden beroende pé vilken klassifice-
ring det finansiella instrumentet tillhdr. Om
redovisningen sker till verkligt varde alter-
nativt upplupet anskaffningsvarde redovi-
sas vardeforandringen over resultatrak-
ningen. Redovisning sker darefter beroende
av hur de har klassificerats enligt nedan.

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



En finansiell tillgéng, eller en del aven
finansiell tillgang, bokas bort fran balans-
rakningen nar rattigheternaiavtalet reali-
seras, forfaller eller bolaget forlorar kon-
trollen dver dem. En finansiell skuld, elleren
delaven finansiell skuld, bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelseniavtalet
fullgjorts, annullerats eller lopt 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 pé 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 bedoéms indivi-
duellt. Kundfordringens forvantade l6ptid
ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas i rorelsens
kostnader.

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

Redovisning till upplupet anskaffnings-
varde avseende 6vriga fordringar innebar
attdet finansiella instrumentet varderas till
anskaffningsvarde med avdrag for ned-
skrivning pa grund av finansiella tillgadngar
som inte gar att driva in. Jernhusen provar
per balansdagen om det finns objektiva
beldgg som indikerar att nedskrivningsbe-
hov foreligger gallande en finansiell tillgang
eller en grupp av finansiella tillgangar. Ned-
skrivningen for finansiella tillgdngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som skillnaden mellan tillgang-
ens redovisade varde och nuvéardet av upp-
skattade beraknade kassafloden. Ned-
skrivningen redovisas i resultatrakningen.

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

Finansiella tillgdngar och skulder virderade
till verkligt vérde via resultatrékningen
Denna kategori bestar av tva undergrup-
per: finansiella tillgadngar och skulder som
innehas for handel och andra finansiella
tillgdngar som bolaget initialt valt ska till-
hora denna kategori. Derivat klassificeras
som finansiella tillgangar som innehas for
handel. Derivathandel bedrivs i huvudsak

for att sakra koncernens ranterisker. Kon-
cernen handlar aven i mindre utstrackning
med elderivat.

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

Lanefordringar och kundfordringar
L&nefordringar och kundfordringar ar
finansiella tillgadngar som inte utgor deri-
vat, med fasta betalningar eller betal-
ningar som ar faststallbara, och inte ar
noterade pé en aktiv marknad. Fordring-
arna uppkommer da bolag tillhandahaller
pengar, varor och tjanster direkt till kredit-
tagaren utan avsikt att idka handel i ford-
ringsratterna. Kategorin innefattar aven
forvarvade fordringar. Tillgdngarna i denna
kategorivarderas till upplupet anskaff-
ningsvarde, vilket bestdms utifrdn den
effektivranta som beraknades vid anskaff-
ningstidpunkten.

Finansiella tillgangar som kan séljas

| denna kategori ingér langfristiga varde-
pappersinnehay, aktier och andelar som
haridentifierats att de kan séljas, men det
finns ingen avsikt attinom 12 mé&nader efter
balansdagen avyttra tillgdngen.

Finansiella skulder varderade

tillupplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder som inte innehas for
handel varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som
beraknades nar skulden togs upp. Det inne-
bar att Over- och undervarden periodiseras
over skuldens loptid.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod, vilket innebar att nettore-
sultatet justeras for transaktioner som inte
medfortin- eller utbetalningar under perio-
den, samt for eventuellain- och utbetal-
ningar som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper moti-
veras av de begransningar Arsredovis-
ningslagen (ARL) medfér i tilldmpningen av
IFRS i moderbolaget samt de beskattnings-
regler som mojliggor en annan redovisning
for juridisk person an for koncernen.
Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag
mojlighet att skjuta upp skattebetalning
genom avsattning till obeskattade reserver
i balansrakningen via resultatraknings-

posten bokslutsdispositioner. Moderbola-
get kan séledes redovisa obeskattade
reserver i balansrakningen och boksluts-
dispositioner i resultatrakningen. | koncer-
nens rapport dver finansiell stallning
behandlas dessa som temporéara skillnader,
detvill sdga uppdelning sker mellan upp-
skjuten skatteskuld och eget kapital. | kon-
cernens rapport éver totalresultat fordelas
avsattningtill, eller upplésning av obeskat-
tade reserver mellan uppskjuten skatt och
arets resultat. Vid redogorelsen av redovis-
ningsprinciperna ovan kommenteras
moderbolagets principer enbart dar de skil-
jer sig fran koncernen.

Intressebolag

Andelariintressebolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Erhallna utdelningar redovisas i resultat-
rakningen. Prévning av vardet pé intresse-
bolag sker nar det finns indikation 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 avandelari 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 2011 uppdaterade R&det for
finansiell rapportering rekommendationen
RFR 2 avseende redovisning av koncernbi-
drag. Forandringen innebér att koncernbi-
draginte langre ska redovisas direkt i eget
kapital. Erhéallna koncernbidrag ska redovi-
sas som en intakt och ldmnade koncernbi-
drag ska redovisas som en investering i
andelar i koncernbolag. Radet har dock
infort ett frivilligt undantag fran redovisning
avl@mnade koncernbidrag, vilket innebar
att aven lamnade koncernbidrag kan redo-
visasiresultatrakningen. Jernhusen AB
(publ) har valt att redovisa bade erhéllna
och lamnade koncernbidrag i resultatrak-
ningen. 2010 &rs siffror har raknats om med
hansyn till detta.
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Noter

Not1 Segmentsrapportering

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den

MSEK 2011 2010
interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelse-
resultatet per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, Fastighetsintékter
finansiella intakter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Stationer 623,1 653,0
Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment: Stadsprojekt 156,5 62,0
Depaer 371,9 3581
« Affarsomrade Stationer &ger, utvecklar och forvaltar stationer Godsterminaler 32,7 32,2
samttillhandahaller stationstjanster. Koncernjusteringar ~905 ~916
« Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar storre Summa fastighetsintakter 1003,7 10137
stationsomraden éver utvecklingsfaser.
« Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar depéer, Rérelseresultat
anlaggningar och fastigheter fér underhéll av person- och Stationer 2234 239,6
godstag. Stadsprojekt 120,3 50,2
« Affarsomrade Godsterminaler &ger, utvecklar och forvaltar gods- Depéer 1979 1931
och kombiterminaler pa orter av central betydelse i det svenska Godsterminaler 15.9 19,9
godsflodessystemet. Koncernjusteringar -8,6 =51
) . ) o o Central administration -42,0 -45,5
Frénoden 1 maJ 201 1‘ ingar fa.stlg”heter s:)m tidigare |n.g|ck i atlffars- Utvecklingskostnader “128 124
omrade Projektfastigheter i affarsomrade Stadsprojekt. Siffrorna .
for 2011 &r justerade s& att de omfattar hela aret. Jamforelsetalen R?SUltat frén intressebolag 13 25
. . . . R Rorelseresultat totalt 495,4 4421
for 2010 ar justerade efter gallande affarsomraden.
Tillgangar per affirsomrade
Stationer 5020,9 42441
Stadsprojekt 3080,4 2842,6
Depéer 24115 21613
Godsterminaler 316,3 253,9
Ovriga tillgangar 7541 903,9
Summattillgdngar 11583,2 10405,4
Externa ochinternafastighetsintdkter per segment
Externa Interna Totalt
MSEK 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Stationer 5379 567,5 85,2 85,5 623,1 653,0
Stadsprojekt 156,4 61,8 0,1 0,2 156,5 62,0
Depéer 371,0 3574 0,9 0,7 371,9 3581
Godsterminaler 28,4 27,0 4,3 5,2 32,7 32,2
Summa 1093,7 1013,7 90,5 91,6 1184,2 1105,3
Koncernjusteringar -90,5 -91,6
Summa fastighetsintakter 1093,7 1013,7
Not2 Koncerninterna transaktioner
Moderbolaget Moderbolag
Merparten avJernhusen ABs forvaltningsintékter avser tjanster MSEK 201 2010
relaterade till fastighetsverksamheten som debiterats dotterbolag.
Inkép fran koncernbolag avser framst hyreskostnader. Intakter, % 68,4 70,6
Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och Kostnader, % 35 57

kostnader framgar av foljande tabell:
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Not 3 Transaktioner med narstéende

Transaktioner med nérstaende omfattar statliga bolag eller
affarsdrivande verk med marknadsmassiga krav dar staten har ett
bestammande inflytande. Av nedanstéende tabell framgar trans-

Transaktioner med nérstaende

aktioner med nérstaende som dverstiger mer an 10 procent av
omsattningen. For information om personer i ledande befattningar,

senot9.

Koncern Moderbolag
MSEK 2011 2010 2011 2010 Statliga bolag/verk Intakter Kostnader
Férséljning avvaror och tjanster SJAB Uthyrn!ng avko nt_qr Tagresor
] Uthyrning avyta for
Statliga bolog/verk biljettautomater
SJAB 215,8 187,6 = 0,0 Uthyrning av butikslokaler
Trafikverket 31,6 52,2 3,2 1,0 Trafikverket Uthyrning avteknikutrymmen  Energi-
Summa 2674 2398 3,2 10 Uthyrning av k_(_)nEor kostnader
Uthyrning av forrddsutrymmen
Kop avvaror och tjanster Green Cargo AB Uthyrning av férradsutrymmen  —
Statliga bolag/verk Arlandabanan Upplatelse av nyttjanderatt —
SJAB 0,8 2.9 0.4 25 Infrastructur AB
Trafikverket 13,8 17 14 0.0 TeliaSonera Sverige AB Uthyrning av kontor Telefoni-
kostnader
Summa 14,6 4,6 1,8 2,5 .
Samhall AB — Stad-
Fordringar kostnader
Statliga bolag/verk Vattenfall AB — Energi-
kostnader
SJAB 2515 14,6 = — ) ;
- Infranord AB Uthyrningavteknikutrymmen — —
Trafikverket 9,8 11,6 0,9 2,9 Uthyrning av kontor
Summa 35,3 26,2 0,9 2,9 Uthyrning av forradsutrymmen
Not4 Fastighetsintakter
De totala fastighetsintakterna for koncernen uppgick till 1 094 (1 014) MSEK.
Fordelning av hyresintakter framgar av nedanstéende tabell:
Fordelning av fastighetsintakter
Koncern Moderbolag
MSEK 2011 2010 2011 2010
Hyresavtal, arrende och tomrattsavgalder 852,3 7878 — —
Energi 102,5 102,4 — —
Parkering 42,7 40,6 — —
Forvaringsboxar 16,4 15,2 — —
Infrastrukturforvaltning 34,1 28,7 = —
Reklamintakter 20,9 7.9 = —
Ovrigt? 24,8 31,1 215,3 1951
Summa 1093,7 1013,7 215,3 195,1

"Bland annat tjansteintékter och taxiangoringar

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andelav
Forfalloar avtal area, kvm MSEK" arshyra, %
2012 1037 216393 211 26
2013 514 95383 95 12
2014 360 89101 115 14
2015 193 50213 100 13
2016 72 48939 100 13
2017 19 8735 9 1
2018- 42 80272 172 21
Totalt 2237 589035 802 100

" Forfallostrukturen omfattar &ven kommande avtal, endast bashyra och index ingar.
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Not5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 545 (516) MSEK. | dessa belopp
ingér séval 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 hyresgasternaii

form av tillagg till hyran.

Underhallskostnader

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

system. Planerat underhall aktiveras da de ses som varderings-
hojande. Med varderingshojande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfért med fore &tgarden och darmed

paverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgdr med en procent pa taxeringsvardet for
kontorslokaler samt en halv procent for industrilokaler. Flertalet av
Jernhusens fastigheter ar kommunikationsfastigheter vilka inte
&séatts nagot taxeringsvarde och darmed ingen fastighetsskatt.

Fordelning av fastighetsrelaterade kostnader framgar av nedan-

stéende tabeller:

Fastighetskostnader
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2011 2010 201 2010 MSEK 2011 2010 2011 2010
Drift-och Fastighetsadministration
energikostnader Erséttning till anstallda -1758  -1219  -1758 1219
Energi, varme, vatten -138,2 -144,8 = — Ovriga personalrelaterade
Fastighetsskotsel -54.,4 -64.,8 = — kostnader -10,8 -8,8 -10,8 -8,8
Stadning och renhéallning 24,9 -22,0 — — Avskrivningar -3 -1, -3 -1,7
Bevakning -23,0 -23,5 — — Energi — — -67,3 =721
Utrednings- och Lokal- och kontors-
projekteringskostnader -2,3 -2,8 — — kostnad -30,2 27,4 — —
Utlagg for vidare- Konsultkostnader -374 -35,5 — —
fakturering -12,6 -21,5 = — IT-kostnader -37 21 . .
Ovrigt —69.3 —629 — - Aktiverade projektutgifter 101,9 73,5 — —
Summa —3248  -342/4 - — Ovrigt -6,7 -5,2 -51,6 1,9
Underhall -38,2 -30,0 _ _ Summa -165,8 -129,0 —-308,5 —202,6
Summa 38,2 -30,0 _ _ Summa fastighets-

kostnader -544,8 -516,2 -308,5 -202,6
Fastighetsskatt -16,0 -14.,8 = —
Summa -16,0 -14,8 — —

Not6 Forsaljning aktier i dotterbolag

Not 7 Central administration och

utvecklingskostnader

Under 2011 har Jernhusen AB avyttrat en fastighet via forsaljning

avdotterbolag.

Moderbolag
Fastighets- Forsaljnings-
Bolag beteckning resultat
Jernhusen Stockholm 108 AB Amal6:75 och del 13
avAmal 6:50
Justering av realisationsresultat
hanforligt till forsaljningar gjorda -50,2
tidigare ar
Summa —48,9
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I centrala administrationskostnader ingér framst kostnader for sty-
relse, koncernledning, stabsfunktioner, utvecklingskostnader och
central marknadsforing. Utvecklingskostnader omfattar kostnader
for affarsutveckling som inte direkt kan kopplas till dagens fastig-

hetsbestand.

Fordelning av central administration framgar av nedanstéende
tabell:

Koncern Moderbolag

MSEK 2011 2010 2011 2010
Ersattningtill anstéallda 26,9 29,7 26,9 29,7
Ovriga personalrelaterade
kostnader 13 19 13} 19
Utvecklingskostnader 12,8 12,4 16,1 12,4
Ovrigt” 13,8 13,9 13,8 13,9
Summa 54,8 57,9 58,1 57,9

' Merparten av kostnaderna hanfors till marknadsforing, &rsredovisning,
konsultarvoden och lokalkostnader.



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 utforas enligt forfattning,
bolagsordning, stadgar eller avtal sominte 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 fragestallningar.
Ovriga tjénster ar r&dgivning som inte gar att hanféra till ndgon av
de andra katagorierna.

Avgangsvederlag
Forvd har avtal traffats om att avgadngsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast
|6n i 18 manader utover uppsagningstiden vilken ar sex ménader.
Avgangsvederlaget ar ej pensionsgrundande, fullt avrakningsbart
och utgér ej vid pensionering. For vice vd utgar ej nagot avgangs-
vederlag. Uppsagningstiden frén bolagets sida ar 12 ménader. Ovriga
ledande befattningshavare har en dmsesidig uppsagningstid om
max fyra manader och enligt avtal utgér avgangsvederlag.

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

Loner, andraersattningar och sociala kostnader

Koncern Moderbolag Koncern tillika moderbolag
MSEK 2011 2010 2011 2010 KSEK 2011 2010
Ernst & Young AB Léner och erséttningar
Revisionsuppdrag 1,2 0,9 1,2 1,0 Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande
Revisionsverksamhet befattningshavare 141691 129341
utover revisionsuppdraget 0,1 0,8 0,1 0,8 Ovriga anstallda 119958,4 85443,0
Skatteradgivning 0,0 0,2 0,0 0,0 Summa 134127,5 983771
Ovriga uppdra, 0,0 — 0,0 —
£9uppcrag Sociala kostnader
Summa 1,4 1,9 1,4 1,8 _ .
Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande
befattningshavare 9063,5 8914,2
varav pensionskostnader 3711,3 3799,4
Ovriga anstéllda 61245,2 461440
Not9 Personal och styrelse varav pensionskostnader 193377 16078,0
Summa 70308,7 55058,2

Ersattning och formaner

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i foretag med statligt agande. For mer informa-
tion se sid 48.

Rorlig lonedel

Medarbetare som varit anstallda mer &n sex manader eller tjanst-
lediga mindre an sex ménader aktuellt &r omfattas av rérlig l6nedel,
som uppgar till max en ménadslon. Chefer som rapporterar till led-
ningsgrupp har mojlighet att fa rorlig l6nedel om max tvd ménads-
l6ner. Rorlig lonedel beslutas arligen av styrelsen.

Vd och ledande befattningshavare omfattas inte avdenrorliga
6nedelen.

Den rorliga lonedelen baseras dels pa rorelseresultatets
utveckling, dels paindividuella méal. Fér 2011 uppnaddes malet for
rorelseresultatet.

Utbetalning av rorlig lonedel baserad pa rorelseresultatet samt
for uppnédda individuella mal kommer att goras i mars 2012. Den
rorliga l6nedelen for 2011 uppgick till 10 (3) MSEK.

Pensioner

Pension till vd byggs upp genom en premiebaserad pensionsplan
till vilken avsattning sker varje &r motsvarande 30 procent av den
pensionsgrundande l6nen. Ledande befattningshavare och évriga
anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionséaldern for vd och vice
vd &r 65 ar, for dvriga ledande befattningshavare ar denna 67 ar.

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamaoter i Jernhusen ABs

styrelse utgdr ersattning enligt arsstdmmans beslut, vilket framgar

avtabellen nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.
Utover styrelsearvode har Rolf Lydahl erhéllit ersattning om

185 KSEK for arbete med Arenabolagen under 2010 och 2011.

Ersattningtill styrelse

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

" Ordférande i ersattningsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.
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Ersattningtill ledande befattningshavare framgéar av

nedanstéende tabell:

Ersattning till ledande befattningshavare

Pensions- Ovriga Pensions-
Fodd alder Grundlén formaner Summa kostnad
Kerstin Gillsbro,
Verkstéallande 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
Torben Eliasson,
Chef Hallbar Utveckling tom april 2011 1971 67 2994 — 299,4 39,8
AsaDahl,
Chef Strategisk Utveckling from maj 2011 1970 67 550,7 — 550,7 152,0
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 12091 273,5
AnnWiberg,
Chef affarsomréade Stadsprojekt 1966 67 11589 — 1158,9 312,6
Summa 13365,8 309,8 13675,6 37114
Medelantal anstéllda Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Koncern tillika moderbolag 201 2010
2011 2010 Antal Varavman Antal Varavman
Kvinnor 90 69 Styrelseledamater 6 4 5 4
Man 118 89 Vd och andra ledande
Summa 208 158 befattningshavare 10 5 10 6
Summa 16 9 15 10
Not 10 Réanteintakter och liknande Not 11 Rantekostnader och liknande
resultatposter resultatposter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2011 2010 2011 2010 MSEK 2011 2010 2011 2010
Ranteintakt reverslan Rantekostnader och
avseende uppforandet av liknande resultatposter 186,8 139,3 184,4 138,4
nationalarenan i Solna 11,9 11,9 11,9 11,9 Rantekostnader fran
Ranteintakter fran koncernbolag — — 53,7 15,8
Lfoncernbolag - - 2123 1681 Aktiverad rantekostnad
Ovriga ranteintakter 2,2 3,2 0,4 0,5 (RUB)? -29/1 -37,6 — —
Summa 14,1 15,1 224,6 180,5 Summa 157,8 101,7 238,1 154,2
' Réanta under byggnadstid.
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Not 12 Skatt

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 26,3%. | resultatrakningen
fordelas skatten pé tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat som ar lagre
an det redovisade resultatet framst beroende pa mojligheten att:
« nyttja skattemassigt avdrag for fastighetsforsaljning via bolag
« nyttja skatteméassigt avdrag for investeringar pé fastigheter,

vilka aktiveras redovisningsmassigt

- nyttja skattemassiga avskrivningar p& nedskrivningar
péa fastigheter

- nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid fastig-
hetsforsaljning

« nyttja befintliga underskottsavdrag

Detta har lett till att den effektiva skattesatsen ar 23,6 (23,5) procent.
For moderbolaget har 2010 ars siffror raknats om till foljd av nya prin-
ciper for redovisning av koncernbidrag.

Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 201 2010 2011 2010
Redovisat resultat fore skatt 229,0 640,8 -405,4 156,3
Skattenligt gallande skattesats, 26,3% -60,2 -168,5 106,6 =411
Skatteeffektav:
bolagsforsaljning -0,8 32,5 0.3 11,5
férsaljning intressebolag 1,0 — -3,3 —
resultat fran andelariintressebolag 0,1 -0,3 — —
ovriga skattemassiga justeringar 5,9 -13,9 6,0 -0,3
justeringar hanforliga till fg &rs resultat = -0,4 = -0,4
Summa -54,0 -150,6 109,5 -30,3
Effektiv skattesats, % 23,6 23,5 27,0 19,4

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde — marknadsvarde. Det totala marknadsvardet
uppgick till 10829 (9 501) MSEK, en 6kning med 1 328 (555) MSEK.
Detta forklaras av nettoinvesteringom 1 156 (315) MSEK samt
vardeforandring om 172 (240) MSEK. Vardeforandringen motsvarar
1,3 (2,4) procent av det totala fastighetsbesténdet eller 1,8 (2,2)
procent av jamforbart bestand (exklusive kop och forsaljningar
under perioden). Se aven sid 54-55.

Specifikation av marknadsvérdeféréandring

Koncern
MSEK 201 2010
Marknadsvarde 1 januari 9501,5 8946,4
Orealiserade vardeforandringar 171,6 240,1
Investeringar 1114,9 1296,0
Forvarv 46,3 104,8
Frantraden -52 -1085,9
Marknadsvarde 31 december 10829,1 9501,5

Vasentliga ataganden

Stockholms Centralstation kréaver omfattande &tgarder for grund-
forstarkningar. | ssmband med denna moderniserar Jernhusen
fastigheten och tillskapar nya ytor. Fordyringar kopplade till grund-
forstarkningen har identifierats under &ret och bedéms uppga till
200 MSEK. Jernhusen har ocksé ataganden i den intilliggande fastig-
heten Orgelpipan 6. Atagandena bestér av tillskapandet av Station
City for citybanan samt om- eller nybyggnation av Scandic Hotels
lokaleri fastigheten.

I anslutning till nationalarenan i Solna har Jernhusen &taganden
att férandra Solna pendeltégstation. En ny uppgang mot arenan
kommer att byggas, i samband med det skapas en 3D-fastighet for
den nya stationslosningen.

| 6vrigt har Jernhusen inga vasentliga &taganden vad géller att
forvarva, sélja, reparera, underhalla eller forbattra ndgon forvalt-
ningsfastighet. Dock har Jernhusen atagande att fardigstélla
péborjade investeringar, vilka framgér i avsnittet Fastighets-
investeringar, sid 14-15.

Varderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestar av allt fran moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna till mindre stationsfastigheter i
glesbygden och underhallsdepéer lokaliserade till viktiga jarnvéags-
knutpunkter. Fastigheternas stora geografiska spridning samt
olika anvandningsomrade kraver att flera olika varderingsmetoder
anvands for att bedéma marknadsvardet. Regelsystemet, IAS 40,
innebér att vardet som huvudregel ska bedémas pé basis av trans-
aktioner. En 6vervagande del av vardet bestdéms med kassaflodes-
metoden. Har anvands marknadsbedémda parametrar vilka sé&
langt som mojligt ar transaktionsbaserade.

Kassaflodesmetoden

AvJernhusens totalt bedomda marknadsvarde bestams den storre
delen avvardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av fastighet med kassaflédesmetoden
bygger pa en bedomning av en fastighets avkastningsforméaga.
Metoden bestéar av en analys av de forvantade framtida betalnings-
strommar som fastigheten antas generera.
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Jernhusens modell bygger pé en tioarig kassaflodeskalkyl dar
det bedomda kassafloédet &r 1-10 diskonteras och nuvérdes-
beraknas. Vid kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvarde
genom att dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto
med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av avgérande
betydelse for fastighetsbesténdets beraknade varde ar 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
kassaflode varfor vardering med kassaflodesmetoden inte kan
anvandas for att berékna ett marknadsvarde som aterspeglar
marknadens betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands orts-
prismetoden. Metoden innebar att vardet pa fastigheten bedéms
utifrén genomférda kop pa den lokala fastighetsmarknaden fér
jamforbara objekt. Kopeskillingen vid éverlatelserna analyseras
och bearbetas och relateras till vardepaverkande faktorer. Varde-
paverkande faktorer varierar men normalt ar det laget péa fastighe-
ten, storleken p& byggnaden i kvadratmeter och typ av fastighet. |
de fall jamforelseobjekten pa orten ar for fa analyseras genom-
forda kop pé jamforbara orter.

Byggréatter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga varderas normalt
enligt gallande detaljplan. Principen ar att fastigheten varderas
som att det stod en byggnad motsvarande storleken och typen av
byggréatt pa fastigheten. Darefter beraknas produktionskostnad
och exploateringsvinst. Byggrattsvardet bestams genom en pro-
centuell andel av exploateringsvinsten. Vissa fastigheter bygg-
rattsvarderas trots att en detaljplan saknas, eftersom Jernhusens
beddmning ar att en sddan kommer att skapas. Osékerhet och risk
hanteras genom vasentligt forsiktiga antaganden avseende det
framtida bedomda driftnettot i fastigheten samt produktionskost-
nad. Dessutom beddms byggstarten flera &r framét i tiden vilket
paverkar marknadsvardet negativt jamfort med en fardig detalj-
plan som tilldter omedelbar byggstart.

Forséljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forsaljning, men dar tilltrade ej
skett, galler vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken till att en
fastighetinte ar tilltradd, forutom normalt forsaljningsforfarande,
kan vara avvaktan pa fastighetsbildning eller att villkor om ny
detaljplan ska uppfyllas. Vid risk for uteblivet tilltrade hanteras
risken enskilt genom att inte vardera fastigheten till fulla forsalj-
ningspriset.

Intern vérdering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde enligt IAS 40 och har per den 31 december
2011 internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde,
marknadsvérde, avses det pris som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig
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marknadsforingstid utan partsrelationer och tvang. Varderingen
har genomforts med kassaflodesmodell eller en tillampning av
denna har anvands for att bestamma vardet motsvarande 92 pro-
cent av det totala vardet. Framtagandet av direktavkastningskrav
och fastighetens framtida intjaningsférmaga har framtagits pa ett
enhetligt satt och anvants konsekventivarderingarna.

Antaganden omdirektavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hamtas
fran marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom
ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav somtillampas for att
bedéma ett restvarde om tio &r, anpassas efter fastighetsmarkna-
den med hansyn till fastighetens geografiska lage (makro- och mik-
rolage), teknisk standard och lokalernas flexibilitet att anpassas for
annan verksamhet. For stations- och kontorsfastigheter bestams
direktavkastningskravet for respektive lokaltyp. Darefter viktas
direktavkastningskravet genom att bestamma respektive lokals
andel av det totala driftnettot. For depéer, gods- och kombiter-
minaler samt Ovriga fastigheter bedoms direktavkastningskravet
for fastigheten i sin helhet och viktas e].

Antaganden om driftnetton

Vid bedémning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga
har den befintliga kontraktportfoljen analyserats. Efter respektive
avtals utgédng har en bedémning gjorts om avtalet kommer att
sagas upp for avflytt, omforhandlas till nya villkor eller l6pa vidare
pa oforandrade villkor. Forvaltningskostnader utgors av drift-,
energi-, underhall- och fastighetsadministrationskostnader. Dessa
bestams med utgangspunkt fran historiskt utfall.

Externvéardering
For att kvalitetssékra den interna varderingen har 27 fastigheter,
motsvarande 82 procent av bestandet varderats av NAI Svefa.
Urvalet har gjorts med utgangspunkt fran de vardemassigt stérsta
fastigheterna. Vid &rets externvardering har samma fastigheter
som tidigare ar varderats. NAl Svefas vardering av de utvalda fastig-
heterna uppgick till 8 609 MSEK. Det internt beddmda vardet av
samma fastigheter uppgick till 8 892 MSEK vilket ar 283 MSEK mer
an NAI Svefa, motsvarande 3 procent.

Det kan konstateras att det interna vardet stammer val 6verens
med det externa dven om skillnader forekommer pa vissa fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en
bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beraknas uti-
frdn 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 pé +/- 5
procent. Detta ger ett vardeintervall pa 10 313-11 371 MSEK. Som
ett komplement till detta gors en kénslighetsanalys som visar varde-
forandring vid en forandring av direktavkastningskravet eller drift-
nettot, vilket framgar i Riskavsnittet pa sid 20.



Not 14 Maskiner och inventarier

Koncern 20M 2010

Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,7 27,3 30,0 2,7 18,0 20,7
Arets investeringar — 8,9 8,9 — 10,3 10,3
Forsaljningar/utrangeringar — — — — -1,0 -1,0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2,7 36,2 38,9 2,7 27,3 30,0
Ingéende avskrivningar -2,7 =126 =182 -2,7 -11,3 -14,0
Forsaljningar/utrangeringar — — — — 0,8 0,8
Arets avskrivningar enligt plan = -3,6 -3,6 — -2,0 -2,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,7 -16,1 -18,8 -2,7 -12,5 -15,2
Utgaende planenligt restvirde — 20,0 20,0 — 14,8 14,8

Av drets avskrivningar enligt plan i koncernen om 4 (2) MSEK redovisas 4 (2) MSEK som fastighetsadministration
och 0 (0) MSEK som central administration.

Moderbolag 2011 2010

Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,6 22,8 25,4 2,6 15,7 18,3
Arets investeringar — 2,8 2,8 — 7.9 79
Forsaljningar/utrangeringar = = = — -0,8 -0,8
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 2,6 25,6 28,2 2,6 22,8 25,4
Ing&ende avskrivningar -2,6 -10,8 13,4 -2,6 -9,9 -12,5
Forsaljningar/utrangeringar = = = — 0,8 0,8
Arets avskrivningar enligt plan = -3/ -3, — =17 -1,7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,6 -13,9 -16,5 -2,6 -10,8 -13,4
Utgéende planenligt restvirde —_ 1,7 1,7 _ 12,0 12,0

Av érets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om 3 (2) MSEK redovisas 3 (2) MSEK som fastighetsadministration
och 0 (0) MSEK som central administration.
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Not 15 Andelarikoncernbolag

Antal Kapital- Rost- Bokfért Bokfort
Foretagets namn Org.nr Séte andelar andel, % andel, % vérde 2011 varde 2010
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598  Stockholm 3500000 100 100 13101 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
Véasteras Central AB 556053-8059  Vasteras 2576 51 51 5,1 5,1
Jernhusen Blekholmen AB 556617-8512 Stockholm 1000 100 100 0,1 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 0,1
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm E AB 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 Stockholm Y AB 556764-1146  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm Z AB 556764-1138  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Vasteras Kombiterminal AB 556736-3840  Vasterds 1000 51 51 2,1 39
Jernhusen Stockholm 108 AB? 556737-5760  Stockholm 1000 100 100 — 0,1
Jernhusen Holding AB 556787-5595  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Underhéllshallar AB 556787-5611 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm 112 AB? 556787-6538  Stockholm 1000 100 100 — 0,1
Skovde Godsterminal AB 556794-9168  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Skovde Terminal AB 556794-9267  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Klarabergsviadukten Fastighets AB 556794-9218  Stockholm 1000 100 100 336,7 336,7
HB Blekholmen 3 556795-0042  Stockholm 1 1 = —
Summa 2540,4 2541,9
' Har avyttrats under 2011
2 Har avyttrats till Jernhusen Holding AB under 2011
Not 16 Andelariintressebolag

Koncern Moderbolag

MSEK 2011 2010 201 2010
Ingédende anskaffningsvarde 2161 126,3 75,9 75,2
Aktiedgartillskott 33,3 98,6 — —
Forséaljning -28,6 — -44.,8 —
Arets anskaffning — 07 — 0,7
Resultatandel -18,1 =77 — —
Omklassificering =715 — = —
Nedskrivning — -1,8 — —
Bokfortvirde vid arets slut 131,3 216,1 31,1 75,9
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Koncern, MSEK

Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % véarde 2011 varde 2010
Stockholms Terminal AB 5562565-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 5,7 5,0
Résta Administration AB 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 0,0 0,0
Résta Holding AB” 556742-6761  Stockholm 250 25,0 25,0 = 27,0
ArenabolagetiSolna AB 556742-6811 Stockholm 220 22,2 22,2 0,0 0,0
Arenabolageti Solna KB 969733-4580  Stockholm — 22,2 22,2 125,0 163,4
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 -22,6 -2,0
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 23,2 22,7
Xpomera AB" 556019-2808  Stockholm 210 21,0 21,0 = 0,0
Summa 131,3 216,1
" Avyttrat under 2011
Moderbolag, MSEK

Antal Kapital- Rost- Bokfort Bokfort
Foretagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % varde 2011 varde 2010
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 1,2 1,2
Résta Administration AB 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 0,0 0,0
Résta Holding AB” 556742-6761  Stockholm 250 25,0 25,0 — 42,5
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 30,0 30,0
Xpomera AB? 556019-2808  Stockholm 210 21,0 21,0 = 2,2
Summa 31,2 75,9
" Avyttrat under 2011
Intressebolagens resultat och eget kapital

Stockholms Rasta  Arenabolaget  Arenabolaget SwedishArena  Swedish Arena Are

MSEK Terminal AB  Administration AB iSolna AB iSolnaKB  ManagementAB ManagementKB CentrumAB
Balansrékning
Tillgangar 26,1 13,8 0,1 3114,0 0,1 21,2 461,3
Eget kapital 8,5 0,1 0,1 1010,2 0,1 -101,7 79,3
Skulder 17,7 13,7 0,0 2103,8 0,0 123,0 382,0
Summa Eget kapital och skulder 26,1 13,8 0,1 3114,0 0,1 21,2 461,3
Resultatrakning
Intékter 22,9 Al 0,0 0,0 0,0 54 42,8
Resultat 1,7 0,0 0,0 -1,3 0,0 -92,8 2,2

Aretsresultat,
Féretagets namn Jernhusens andel
Stockholms Terminal AB 0,8
Résta Administration AB —
Résta Holding AB" 1,5
ArenabolagetiSolna AB =
Arenabolageti Solna KB -0,3
Swedish Arena Management AB —
Swedish Arena Management KB -20,6
Are Centrum AB 0,5
Xpomera AB" 0,0
Summa -18,1
" Avyttrat under 2011
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Not 17 Réantebarande fordringar

Rantebarande l&ng- och kortfristiga fordringar framgéar av tabellen

Av langfristiga rantebarande fordringar avser 349 (395) MSEK

reversfordringar avseende uppforandet av nationalarenan i Solna.
Av langfristiga fordringar avser 21 (28) MSEK en upplupen intakt

nedan:

Koncern Moderbolag
MSEK 201 2010 201 2010
Langfristiga fordringar
Rantebarande fordringar 3641 449,3 349,4 394,8
Varav derivatinstrument” 0,0 26,0 — —
Summa 364,1 4493 349,4 394,8
Kortfristiga fordringar
Kortfristig del av rante-
barande fordringar 211 14,2 = —
Varav derivatinstrument” 0,2 14,2 — —
Summa 21,1 14,2 —_ —_

" Avser marknadsvéardering av elderivat, ranteswap- och rantecaps-

kontrakt.

Not 18 Kundfordringar

avseende Arlandabanan.

Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek
MSEK 2011 2010 2011 2010 MSEK Antal kontrakt Andel % Arshyra Andel, %
Hyresfordringar 50,6 29,1 — — 0,0-0.09 629 28,9 116 15,1
Kundfordringar 59,2 82,2 38 37 01-0.4 143 6.6 102 13,3
Reserv for osakra 0,5-0,9 1277 58,6 40 5,2
fordringar -16,5 -15,6 = — 1,0-2,4 79 3.6 121 15,8
Summa 93,3 95,7 3,8 3,7 2,5-4,9 9 0.4 191 24,9
5,0-9,9 28 1,3 98 12,8
10,0 - 15 0,7 99 12,9
Summa 2180 100,0 766 100,0
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ejforfallna 1-30dagar 31-60dagar 61-90dagar >90 dagar Totalt
MSEK 201 2010 201 2010 201 2010 201 2010 201 2010 201 2010
Koncern
Kundfordringar 55,2 70,1 3,6 8,0 -0,2 0,1 0,1 0,0 0,5 4 59,2 82,2
Hyresfordringar 0,1 — 1,7 9,8 6,7 3,7 0,5 0,1 31,6 15,5 50,6 29,1
Summa 55,3 70,1 15,3 17,8 6,5 3,8 0,6 0,1 32,1 19,6 109,8 11,3
Moderbolag
Kundfordringar 2,5 3,0 1.3 — = — = — = 0,8 3,8 3,7
Summa 2,5 3,0 1,3 — = — = — = 0,8 3,8 3,7

Kvartalsvis gors en individuell bedomning av samtliga kund- och
hyresfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 17 (16) MSEK mot-
svarande 15 (14) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.
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Fortsnot 18

Avsiéttning for osakra kundfordringar

Koncern Moderbolag
MSEK 201 2010 201 2010
Avséttning vid arets borjan 15,6 13,1 = 11
Reservering for befarade kundforluster 1,7 2,6 — -1
Konstaterade forluster -0,8 -0, = —
Avsittning vid arets slut 16,5 15,6 — —
) Not 20 Férutbetalda kostnader
Not 19 Ovriga fordringar och upplupna intékter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2011 2010 2011 2010 MSEK 201 2010 2011 2010
Mervardesskattefordran 39,3 51,6 41 0,0 Upplupna intakter 36,8 29,8 = —
Fordran Forutbetalda forsaljnings-
Résta Holding AB — 0,2 — 0,2 kostnader 2,0 2,0 2,0 2,0
Fordran staten avseende Upplupna réantor 14 8,0 14 8,0
miljoatagande 8,8 8.4 0.4 03 Ovriga poster 59 -0,7 3,9 11
Skattefordran 8,3 4,8 3,9 1,8 Summa 46,2 39,1 73 1,1
Ovriga fordringar 1,7 3,6 0,3 11
Summa 68,1 68,7 8,7 35

Not21 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen for Jernhusen AB (publ) skall bolagets aktie-
kapital utgora lagst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK. Kvotvardet ar
etthundra (100) kronor. Aktiekapitalet var per den 31 december 2011
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. Darutover har tidigare aktieagaren AB
Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat aktieagartill-
skottijanuari 2001. Under rakenskapsaret 2002/2003 lamnade
Jernhusen AB en utdelning till ddvarande moderbolaget AB Swed-
carrierom 112 MSEK. Denna utdelning har minskat 6vrigt tillskjutet
kapital da bolaget inte genererat ndgra balanserade vinstmedel att
delaut.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Sedan bildandet under ar 2001 har koncernen redovisat balanserade
resultat inklusive arets resultat om totalt 1 793 MSEK, varav &rets
resultat ar 177 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital
Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt
(utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgare far endast delas ut s&
mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet eget
kapital. Vidare far endast utdelning ske om det ar forsvarligt med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets likviditet och
stallning i dvrigt. | moderbolaget bestér 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
kapitalet i moderbolaget uppgér till 705 MSEK och bestar av balan-
serat resultat 1001 MSEK och arets resultat -296 MSEK.
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att 100 MSEK,
motsvarande 25 SEK per aktie, delas ut till &garen.
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Not 22 Uppskjuten skatt

Koncern Moderbolag Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns legal
MSEK 2011 2010 2011 2010 kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder samt
nar uppskjutna skatter avser samma skattemyndighet. Samtliga
Uppskjutna Skatteforfi- fordringar och skulder har kvittats. Forandring i uppskjutna skatte-
ringar som utnyttjas efter - B 2 = - ey
mer &n 12 man 1973 M4d 2048 953 fordrlhgar och sktjlder under aret, utan han?yn tggen tl.l_lkwttnlngar
; som gjorts, framgar av tabeller nedan. 2010 ars siffror for moder-
Uppskjutna skatteford- .. et . . -
ringar som utnyttjas inom bolaget hgr raknats om till foljd av nya principer for redovisning av
12 man -21 4,3 = — koncernbidrag.
Summa 195,1 118,7 204,8 95,3
Koncern: Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder PPsk]
som betalas efter mer &n Varde-
12 méan -707,6 -577,2 — — Forandring forandring
Summa —707,6 —577,2 _ _ sk ftf)rva.ltgings;) .finansiella .
Summa 5124 4585 2048 95.3 astigheter instrument umma
T Per 1 januari 2010 -476,3 18,4 -458,0
Bruttoférandringen avse- R —
ende uppskjutna skatter &r Redovisat i resultatrakningen -101,0 -21,6 -122,6
enligt foljande: Per 31 december 2010 -577,3 -3,2 -580,5
Vid arets borjan -458,5 -308,1 95,3 125,6 Redovisat i resultatrakningen -186,2 59,1 -127,2
Redovisatiresultat- Per 31 december 2011 -763,5 55,9 -707,6
rakningen -53,9 -150,4 109,56 -30,3 » Inklud Krivni Jaterford dskrivni 5 fastighet
Summa _512’4 —458,5 204,8 95’3 nkluderar avskrivningar/aterroraa nedskrivningar pa rastigheter,

Koncern: Uppskjutna skattefordringar

Véardeforandring

investeringar i fastigheter, vardeférandring fastigheter samt realisations-

vinster salda fastigheter.

finansiella Skattemassiga Reservering osakra

instrument underskottsavdrag kundfordringar Ovrigt Summa
Per 1 januari 2010 — 1421 3,5 4,3 149,9
Redovisatiresultatrakningen 28,2 0,7 -0,5 -28,0
Per 31 december 2010 —_ 113,9 4,2 3,8 121,9
Redovisatiresultatrakningen — 73,9 0,2 -0,9 73,2
Per 31 december 2011 — 187,8 4,4 2,9 195,1
Moderbolag: Uppskjutna skattefordringar Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméassiga under-

L skottsavdragiden utstrackning som det ar sannolikt att de kan till-
Skattemassiga . . . .
MSEK Underskottsavdrag  Ovrigt Summa godogoras genoom framtida vmster.“Kohcernen har bokat uppskju_ten
skattefordran pd hela det skattemassiga underskottsavdraget, vilket

Per 1 januari 2010 122,8 2,8 125,6 per periodens utgang uppgar till 714 (433) MSEK.
Redovisatiresultatrakningen -44,3 14,0 -30,3
Per 31 december 2010 78,5 16,8 95,3
Redovisatiresultatrakningen 75,4 34,1 109,56
Per 31 december 2011 153,9 50,9 204,8
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Not 23 Rantebéarande skulder

Koncern Moderbolag Réntefdrfallostruktur 2011-12-31

MSEK 20m 2010 201 20010 msEk Belopp Effektivranta, %

Langfristiga skulder 1 ar 2959 3.0

Skulder till kreditinstitut 32000 23000 32000 23000  1_ga 906 35

Ovrigaréntebarande skulder 3188,0 3046,0 2965,5 3000,0 3-B&r 906 3.4

Varav derivatinstrument” 204,5 28,0 = — 6-10&r 1500 35

Summa 63880 53460 61655 53000  Torw 6271 32

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 87,8 0,7 87,8 0,7 Finansieringskéllor 2011-12-31

Kortfristig del av ovriga MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, %

rantebarande skulder 8,1 — = —

Varav derivatinstrument” 8.1 — = — Revolverande )

Summa 96,0 0.7 87,8 0.7 kreditfacilitet 6500 3200 51
Foretagscertifikat-

" Avser marknadsvardering av elderivat och ranteswapkontrakt. program 30007 2965 47
Checkrakningskredit 200 88 1

Vid &rets utgéng hade Jernhusen bindande kreditléften om totalt Ovrigalan - 18 1

6700 (6 700) MSEK varav 6 500 (6 500) MSEK avs&g enrevolverande ~ Totalt 6700 6271 100

kreditfaciliet hos Nordea, 3 000 (3 000) MSEK avsag ett foretags- Y &neramen om 6 500 MSEK fungerar som en backupfacilitet for fore-

certifikatprogram (l&neramen om 6 500 MSEK fungerar som en tagscertifikatprogrammet vilket innebér att kreditfaciliteten inte kan

backupfacilitet for féretagscertifikatprogrammet vilket innebar att utnyttjas for den del som &r utestéende i foretagscertifikat.

kreditfaciliteten inte kan utnyttjas for den delen som ar utestédende
i foretagscertifikat) och 200 (200) MSEK avséag en checkraknings-
krediti Nordea. Checkrékningskrediten i Nordea fornyas arsvis.

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 6 484 (5 347)
MSEK varav 3 200 (2 300) MSEK avséag dragningar i kreditfaciliteten
hos Nordea och 2 965 (3 000) MSEK avséag utestédende foretags-
certifikat. Av checkrékningskrediten var vid arets utgéng 88 (1) MSEK
utnyttjat.
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Not 24 Ovriga skulder

Not 26 Stallda panter och ansvarsforbindelser

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2011 2010 2011 2010 MSEK 2011 2010 2011 2010
Skatteskuld 12,7 6,7 0,0 — Dotterbolagsaktier 2600,1 2567,9 21459 21455
Inbetalda handpenningar 2,1 19 0,0 — Dotterbolagsreverser 65521 6201,3 65521 6201,3
Mervardesskatteskuld = 14,0 = 7.9 Summa 9152,2 8769,2 8698,0 8346,8
Personalens kéllskatt 4,0 3,0 4,0 3,0
Bolagsforsaljningar — 1.2 — 1.0 Till foljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
Sociala avgifter 98 27 88 27 petydande sakerheter bestaende av aktier i helagda fastighets-
Ovriga skulder 155 9.5 1.0 —  agandedotterbolag och reversfordringar pé& dessa dotterbolag
Summa 37,8 38,9 8,5 14,6 pantsatts. Som sékerhet for némnda reversfordringar har inteck-
ningar i delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts,
begransat till ett varde om 5210 (5 210) MSEK. Som varde pé stéllda
sékerheter i koncernen har angivits den behéallna formégenhetide
Not 25 Uppll_’_pna kOStna(_je'j_ pantsatta dotterbolagen samt av dotterbolagen utstéllda reverser.
och férutbetalda intékter Fér moderbolaget har angivits bokfort varde pa dotterbolags-
aktierna och av dotterbolagen utstallda reverser.
Koncern Moderbolag
MSEK 201 2010 2011 2010  Eventualférpliktelser
Jernhusens fastigheter ar belastade med markfororeningar och ett
Bolagsforsaljningar 13,3 12,6 76,0 977 avtal med staten som tacker Jernhusens ansvar som fastighets-
Férutbetalda hyresintakter 136,5 1470 0.0 0.0 dgare finns upprattat. Jernhusen kan darfér endast drabbas av
Réntor 20,8 41 20,7 4,1 kostnader vid exploatering och kan inte sédgas ha nagon miljéskuld.
Semesterloner 8,5 6,3 8,5 6,3
Rorlig lonedel 9,7 2,5 9,7 2,5 Tvister
Personalrelaterade Ratos AB har ett krav p& Jernhusen AB (publ), tidigare AB Swed-
kostnader 5,6 7.8 5,6 7.8 carrier,om 23,8 MSEK hanforligt till forsaljningen av EuroMaint till
Sociala avgifter 2,7 2,0 2,7 2,0 Ratos ABvilken genomférdesi juli 2007. Tvisten avser EuroMaint
Ovrigt 66,7 74,4 17,9 11,5 Rail AB:s underkanda inkuransavdrag. Jernhusen har inte reserve-
Summa 263,9 356,7 1411 131,9 rat nagra kostnader i bokslutet for 2011 eller i ndgot tidigare bokslut.

Ovriga upplupna kostnader avser framst pag&ende investeringar,
projekt kring elomlaggning och ersattningsbyggnader.
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I'mars 2012 avgjordes arendet i skiljedom till fordel for Jernhusen
avseende alla kostnader.

Jernhusen har fakturerat SJ kapitalkostnadsersattningar om
18 MSEK och ser inte fordran som osaker dé antingen SJ, SL eller
staten ska sta for kostnaden.



Not 27 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella tillgangar inom Jernhusenkoncernen bestéar framst av
marknadsvardet av derivatinstrument, reversfordringar avseende
Jernhusens engagemeng i Arenastaden samt en fordran avseende
Arlandabanan.

Jernhusens finansiella skulder bestar till storsta del av rante-
barande l&n och foretagscertifikat, som upptagits framst for att
finansiera koncernens fastigheter samt marknadsvardet av derivat-
instrument.

Jernhusen bedomer att det inte finns nagra vasentliga skillnader
mellan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella instru-
ment. Vad avser moderbolaget sa galler desamma forutom for deri-
vatinstrument dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for deri-
vatinstrument med positivt varde var per arsskiftet 0 (40) MSEK,
och for derivatinstrument med negativt varde 213 (28) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat i koncernen med
-225 (82) MSEK.

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen
Jernhusen érisinverksamhet, utdver affarsrisker, exponerad for
olika finansiella risker. De finansiella risker som &r av storst bety-
delse ar rante-, kredit-, och likviditetssrisk. For att hantera dessa
risker effektivt samt for att ta till vara stordriftsfordelar ar finans-
verksamheten 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 6versyn av finanspolicyn.

Rénterisk

Ranterisk ar risken att forandringar 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 réanterisk ska bedrivas.

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

Policyn bygger pa att en kort rantebindning historiskt alltid inne-
bar en lagre rantekostnad och att rantefluktationer pé l&ng sikt bor
absorberas 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 arsresultat eller kraftigt forsamrade nyckeltal, till foljd
avrantans kortsiktiga fluktationer.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framétriktade) rantan till
3,2(2,5) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till
48 (45) manader.

Rantebindningen har uppnatts genom att lan med kort rante-
bindning har forlangts genom ranteswapkontrakt med ett nominellt
underliggande varde om 4 200 (3 300) MSEK.

Ranteforfallostrukturen avseende lan inklusive ranteswap-
kontrakt framgar av tabelleninot 23.

Nar ranteswapkontrakt anvands for att erhalla upplaning med fast
ranta uppstar ett marknadsvarde i respektive instrument. Mark-
nadsvardet varierar dels beroende pé forandringar i marknadsran-
tan dels beroende pa instrumentens aterstaende 6ptid.

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

Den orealiserade vardeférandringen for Jernhusen finansiella
instrument var under perioden —225 (82) MSEK.

Genom att binda rantorna pa langre perioder med hjalp av deri-
vatinstrument minskas den kassaflodesmassiga ranterisken.

Vardeforandring finansiella instrument

MSEK Verkligtvarde
Varde finansiellainstrument 1 januari 2011 12,3
Forsaljningslikvid —
Orealiserad vardeforandring -224,7
Realiserad vardeforandring —
Varde finansiellainstrument 31 december 2011 -212,4

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullfoljer sina atagan-
den. Jernhusen ingar endast kreditléften och finansiella derivatav-
tal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden och
har ISDA-avtal med dessa, vilket begransar risken.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att det uppstar svarigheter att
refinansiera en l&neportfolj eller att det tillfalligtvis uppstar stor-
ningar pé kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppléningen
inte kan ske till rimliga kostnader. Jernhusen har en langsiktig
finansieringsstrategi for att minimera refinansieringsrisken i kon-
cernen som innebar att bekraftade laneramar éverstiger prognosti-
serat investeringsbehov for de narmaste 12 manaderna. Jernhusen
tecknade i december 2007 ett sexarigt kreditavtal, vilket minimerar
refinansieringsrisken och laser kreditmarginalen till december 2013.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att forandringar i valutakurser negativt paverkar
kassaflodet. Valutakursférandringar paverkar dessutom resultat-
och balansrakning vid omrakning av utlandsk valuta till svenska
kronor. Da Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta
ar exponeringen mycket begransad.
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Forts not 27

Bokfortvarde
MSEK Kategori Vardering 2011 2010
Finansiella tillgangar
Réantebarande langfristiga fordringar, Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 363,9 4091
exklderivat
Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 93,3 95,7
Réantebarande kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 211 14,2
Ovriga kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 14,3 107,8
Likvida medel Finansiella tillgdngar eller skulder Verkligt varde 10,0 6,0
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen
Summa 602,6 632,8
Derivat
Derivat med positivt varde Finansiella tillgdngar varderade till ~ Verkligt varde 0,2 40,2
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 0,2 40,2
Ovrigafinansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 3200,0 2300,0
Ovriga rantebarande skulder, exkl derivat ~ L&neskulder Upplupet anskaffningsvarde 2991,6 3018,0
Leverantdrsskulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 196,7 193,4
upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga skulder till kreditinstitut Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 87,8 0,7
upplupet anskaffningsvarde
Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 301,7 395,6
upplupet anskaffningsvarde
Summa 6777,8 5907,7
Derivat
Derivat med negativt varde Finansiella tillgdngar varderade till ~ Verkligt varde 204,5 28,0
verkligtvarde via resultatrakningen
Summa 204,5 28,0
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Vinstdisposition

Fritt eget kapitali moderbolaget ar:

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2011 SEK 2011
Balanserade vinstmedel 1000767 748 Till aktiedgarna utdelas 100000000
Aretsresultat -295853891 I ny rakning balanseras 604913858
Summa 704913858 Summa 704913858

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 61 349 801 kronor
och ld8mnats till dotterbolag med 160 062 440 kronor.

Styrelsen och vd foreslér att ovansténde belopp disponeras
enligt ovan till hoger:

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning
enligt ABL18kap 4§

Motivering

Koncernens egna kapital har beréaknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa samtienlig-
het med svensk lag genom tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet for
finansiell rapportering. Moderbolagets egna kapital har beréaknats i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning 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 angesi 17
kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhe-
tens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt). Styrelsen vill darvid framhalla féljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer 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 stallning och dess mojligheter att pa sikt infria
sina &taganden. Féreslagen utdelning utgor 8,3 procent av bolagets
eget kapital och 2,4 procent av koncernens eget kapital. Det utta-
lade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om mel-
lan 35till 45 procent och en rantetackningsgrad om minst 2,0
ganger uppfylls aven efter den foreslagna utdelningen. Soliditeten
uppgick till 35,3 procent och réantetackningsgraden till 3,4 ganger.

Styrelsen foreslar att arsstamman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 100 MSEK, eller 25 kronor per aktie utdelas till 4garen.
Utdelning ska betalas den 7 maj 2012.

Bolagets och koncernens soliditet ar god med beaktande av de for-
hallanden som rader i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar
att tillvarata framtida affarsmajligheter och aven téla eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet
av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer hel-
ler inte att negativt paverka bolagets och koncernens formaga att
gora ytterligare affarsmassigt motiverade investeringar enligt
antagna planer.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens forméga att i rétt tid infria sina betalningsforpliktel-
ser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i
form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med kort varsel, vilket innebar att bolaget och koncernen har god
beredskap att klara s&val variationer i likviditeten som eventuella
ovantade handelser.

Stéllning i 6vrigt

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

Vardering till verkligt varde

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har varderats
tillverkligt varde enligt 4 kap 14a § Arsredovisningslagen. Darvid har
visat sig ett Overvarde om -166 (61) MSEK efter skatt, som paverkat
det egna kapitalet med namnda belopp.

Stockholm den 20 mars 2012
Styrelsen
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Undertecknande av arsredovisning

resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltnings-

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har beréattelsen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av kon-
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder cernens och bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
IFRS, s&ddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag
ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets stallning och som ingér i koncernen star infor.

V%S)LCA)\»\/'ELV ‘Mn

Bjorn Ekstrém
Styrelseledamot

i 1) }9%@ LJ <\/{A’:“

Bosse Wallin
Styrelseledamot

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Var revisionsberattelse har avgivits
den 20 mars 2012
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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 rakenskapséaret 1 januari 2011-31 decem-
ber 2011. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar

i dentryckta versionen av detta dokument pa sidorna 1, 4-39

och 41-87.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att uppréatta en &rsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt internationella redovisningsstandarder IFRS,
sésom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéallande direktéren
beddmer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa 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 sékerhet att ars-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

Enrevision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar avden
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget uppréattar arsre-
dovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild
i syfte att utforma granskningséatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn tillomstandigheterna, meninte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision inne-
fattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den dvergripande presentationen 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 uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den

31 december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for &ret enligt &rsredovisningslagen och koncernredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat
och kassafldden enligt internationella redovisningsstandarder,
sasom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. En bolagsstyr-
ningsrapport har upprattats. Forvaltningsberattelsen och bolags-
styrningsrapporten ar forenliga med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

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

Rapport om 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 direktérens for-
valtning for Jernhusen AB (publ) for rakenskapsaret 1 januari 2011-
31 december 2011.

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 pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst har vi granskat styrelsens moti-
verade yttrande avseende foreslagen vinstutdelning om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Uttalanden

Vitillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 20 mars 2012

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

1januari-31december

MSEK 2011 2010 2009 2008 2007
RESULTATRAKNINGAR

Fastighetsintakter 1093,7 1013,7 867,6 803,5 769,9
Driftkostnader -340,8 -357,2 -286,8 -263,4 -280,7
Underhall -38,2 -30,0 -29,6 -35,0 -35,8
Fastighetsadministration -165,8 -129,0 -97,8 -100,4 -90,9
Driftoverskott 548,9 4975 453,4 404,7 362,5
Centraladministration -54.,8 -579 -60,7 -49,3 -37,0
Resultat frdnandelariintressebolag 13 2,5 0,6 — —
Rorelseresultat 459,4 4421 393,3 355,4 325,5
Finansiella poster -163,1 -98,6 -54,5 -123,6 -151,8
Resultat efter finansiella poster 332,3 343,5 338,2 231,8 173,7
Vardeforandring fastigheter, realiserade -50,2 -24,9 4.5 0,1 10,5
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 171,6 240,1 -300,4 72,6 514,7
Vardeforandring finansiella instrument, realiserade = — — 0,4 —
Vardeforandring finansiella instrument, orealiserade -224,7 82,1 5,5 -117,4 34,2
Resultat fore skatt 229,0 640,8 47,8 42,3 733,1
Skatt -54,0 -150,6 4,4 10,9 -56,6
Aretsresultat 175,0 490,2 43,4 53,2 676,5
BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 10829,1 9501,5 8946,3 71861 66978
Maskiner och inventarier 20,0 14,8 6,7 5,7 4,8
Finansiella anlaggningstillgangar 495,4 667,4 576,1 483,0 528,3
Omsattningstillgdngar 238,7 2237 196,7 193,3 84,3
Summartillgdngar 11583,2 10407,4 9725,8 7868,1 7315,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4088,4 4011,3 3618,3 3120,6 3150,8
Langfristiga skulder 6900,4 5806,4 5502,3 36571 2951,2
Kortfristiga skulder 594,4 589,7 605,2 1090,4 1213,2
Summa eget kapital och skulder 11583,2 104074 9725,8 7868,1 7315,2
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Lokalarea, kvm" 671000 669000 682 000 674000 689000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10829 9 501 8946 7186 6698
Investeringar i fastigheter, MSEK 1161 1401 2129 609 476
Fastighetsforsaljningar, MSEK 5 1086 73 48 1966
Overskottsgrad, % 50,2 49,1 52,3 50,4 47,1
Direktavkastning, % 6,6 6,7 6,4 6,2 5,4
Totalavkastning, % 8,1 9,5 2,2 51 13,1
Vakansgrad area, %? 14,8 14,6 13,5 12,7 15,9
Vakansgrad hyra, %? 4,3 4,9 5,2 4,7 6,5
FINANSRELATERADE UPPGIFTER

Soliditet, % 35,3 38,5 37,2 39,7 43,1
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 6089 4877 4773 3561 3063
Bel&ningsgrad, % 56,2 51,3 53,3 49,6 457
Skuldsattningsgrad, ggr 15 1,2 1,3 11 1,0
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 5,1 8,5 2,8 2,
Genomsnittlig ranta, % 3,2 2,5 2,1 4,3 3,8
Rantebindningstid, man 48 45 45 19 26
Avkastning pé eget kapital, % 44 12,9 1,3 1,7 24,1
GVRIGA UPPGIFTER

Antal anstallda 239 187 150 119 101

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Ordlista

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

Belaningsgrad
Rantebarande nettoléaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Direktavkastning

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

Effektivradnta
Den genomsnittliga framéatriktade rantan
inklusive tillagg och avgifter.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av
totala hyresvardet exklusive utvecklingsfas-
tigheter.

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

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Genomshnittlig ranta

Periodens rantekostnader och ranteintakter,
exklusive forsaljning av intressebolag och
resultat frdn andelar i intressebolag, i procent
av genomsnittlig rantebarande laneskuld
netto.

GSEK
Gigakronor, det vill saga miljarder kronor.

Hyresvarde

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

Intermodala transporter
Se kombitransporter.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter
som Jernhusen agt under alla perioder som
redovisas. Transaktioner som avser de fran-

tradda fastigheterna ar exkluderade. Utveck-
lingsfastigheterna &r exkluderade.

Kombitransporter
Kombinerade lands-, jarnvags- och sjotran-
sporter.

Lokalarea

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

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omférhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

Réantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid perio-
dens utgang for rantebarande laneskulder
med hansyn till ranteswapkontrakt och rante-
capkontrakt.

Rintebirande laneskuld netto
Rantebarande skulder minus rantebarande
fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad

Rorelseresultat dividerat med finansiella
poster exklusive resultat fran andelar i och
forsaljning av intressebolag.

Sidosystem

Sidosystemet bestéar av stationer, underhalls-
depaéer, gods- och kombiterminaler samt
bytespunkter som pé olika satt ansluter till
det sé kallade huvudsystemet, som utgérs av
stambanenatet.

Sjalvfinansieringsgrad

Kassafloden fran den l6pande verksamheten
dividerat med kassaflode fran investerings-
verksamheten.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande nettolaneskuld 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 tolvménaders driftoverskott med
tillagg for realiserade och orealiserade varde-
forandringar pa fastigheter i procent av fastig-
heternas genomsnittliga redovisade varde
exklusive pagdende arbeten.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre pdgdende projekt,
nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea
Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea
exklusive utvecklingsfastigheter.

Vardefdrandringar av fastigheter, realiserad
Den realiserade vardeforandringen utgors av
skillnaden mellan forsaljningspriset for en
fastighet med avdrag for férsaljningsomkost-
nader och bedomt marknadsvéarde vid fore-
gaende kvartals utgang okat med kvartalets
investeringar. Jernhusen redovisar rea-
lisationsvinster/-forluster pa frantradesdagen.

Vardeforandringar av fastigheter,
orealiserad

Den orealiserade vardeforandringen utgors av
fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgédng minskat med marknadsvardet vid
foregédende arsskifte, arets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftéverskottiprocent av fastighetsintéakter.

Ovriga intakter

Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal,
parkering, infrastrukturforvaltning, forva-
ringsboxar, taxiangoring och toaletter.
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