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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Jernhusen Fastigheter AB intygar att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pd rsstimma den 25 april 2023. Arsstimman beslutade

att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksd att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stdmmer dverens med

originalen.

Stockholm den 25 april 2023

Victor Josefsson
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Styrelsen for Jernhusen Fastigheter AB avger foljande arsredovisning for rdkenskapsaret 2022.

R

. Forvaltningsberittelse
G
o)
Eﬁ Verksamhet och organisation
2 Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, som i sin tur dgs till 100
%};} procent av svenska staten.
Koncernen

Jernhusen ir ett fastighetsbolag med néra koppling till jirnvdgen och dr heldgt av svenska staten.
Jernhusen utvecklar, forvaltar och dger ett fastighetsbestand som bestar av stationer, kontor,
underhallsdepaer samt gods- och kombiterminaler lings den svenska jarnvégen.

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration, utvecklingsverksamhet
at dotterbolagen samt Jernhusens styrning. Huvudkontoret ligger 1 Stockholm dér den storsta delen av
medarbetarna arbetar. Ovriga kontor finns i Géteborg, Malmé, Sundsvall, Visteras och Orebro.
Verksamheten bedrivs 1 de tre affarsomrddena Stationer, Depéder och Kombiterminaler samt
Projektutveckling.

Samtliga fastigheter d4gs av dotterbolag inom koncernen. Fastigheternas marknadsvirde den 31 december
2022 uppgick till 21,3 miljarder kronor och omséttningen 2022 uppgick till 1 639 miljoner kronor.
Fastighetsbestandet utgors av 143 fastigheter och den uthyrbara lokalarean uppgar till 542 000
kvadratmeter. Bestdndet finns dver hela landet 1 45 kommuner varav de virdeméssigt storsta
tastigheterna ar koncentrerade till Stockholm, Goteborg och Malms.

Verksamheten under aret
Bolaget dger och forvaltar fastigheter till ett virde om 2 101 MSEK.. Bolaget har inga anstéllda da all
forvaltning sker genom Jernhusen AB.

Finansiering och likviditet

Jernhusenkoncernen utsitts genom sin verksamhet for finansiella risker, inkluderande effekterna pa
priser pa lane- och kapitalmarknaden, valutakurser och rintesatser. Koncernens dvergripande
riskhantering fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrivar att minimera
ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. Riskhanteringen skots av finansfunktionen i
moderbolaget enligt principer som godkénts av moderbolagets styrelse. Moderbolagets styrelse uppréttar
skriftliga principer savil for den 6vergripande riskhanteringen som for specifika omraden, sdsom
ranterisker, kreditrisker, anvindning av derivatinstrument och placering av overlikviditet.

Haillbarhet
En hallbarhetsrapport upprittas av Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, som &r moderbolag i den
storsta koncernen dir bolaget ingar som dotterbolag.

Flerarsoversikt (KSEK) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 139 395 124 120 128 649 137 658 127 462
Resultat efter finansiella poster 59 306 42 537 48 530 477 259 -3 315
Balansomslutning 695 416 769 452 730 852 703 468 672 380
Soliditet (%) 54 50 51 54 53

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1 557 047

arets vinst 20 130 890
21 687 937

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 20 000 000

i ny rdkning overfores 1 687 937
21 687 937

Styrelsen foreslar att arsstimman beslutar att 20 MSEK, eller motsvarande 6 kr per aktie, utdelas till
agaren.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Motivering

Bolagets egna kapital har beréknats 1 enlighet med svensk lag och god redovisningssed. Styrelsen finner
att full tickning finns f6r bolagets bundna egna kapital efter foreslagen vinstutdelning. Det har inte skett
ndgon fordndring av det bundna egna kapitalet under 2023. Styrelsen finner dven att foreslagen utdelning
till aktiefigaren dr forsvarlig med hdnsyn till de bedomningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och
tredje styckena 1 aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stillning 1 6vrigt). Styrelsen vill dérvid framhalla féljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsen bedomer att bolagets egna kapital efter den foreslagna utdelningen kommer att vara tillrdckligt
stort 1 relation till verksamhetens art, omfattning och risker.

Konsolideringsbehov
Styrelsen har foretagit en allsidig bedomning av bolagets ekonomiska stéllning och dess mdéjligheter att

pa sikt infria sina dtaganden. Efter foreslagen utdelning om 20 MSEK kommer bolagets egna kapital att
uppgd till 353 MSEK och mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget har goda férutsittningar att
tillvarata framtida affdrsmojligheter och dven tala eventuella forluster. Planerade investeringar har
beaktats vid bestimmandet av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer heller inte att
negativt paverka bolagets formaga att géra ytterligare affdrsméssigt motiverade investeringar enligt
antagna planer.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets formaga att i rétt tid infria sina
betalningsforpliktelser. Bolaget har god tillgang till likviditetsreserver i form av bade kort- och
langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas med kort varsel, vilket innebér att bolaget har god beredskap

att klara saval variationer 1 likviditeten som eventuella ovintade handelser.,

Bolagets resultat och stillning 1 évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tilliggsupplysningar. Virden inom parentes avser foregdende rakenskapsar.
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Resultatriakning
KSEK

Fastighetsintikter
Hyresintédkter

Ovriga fastighetsintikter
Summa fastighetsintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhall

Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Driftoverskott

Avskrivningar och nedskrivningar
Bruttoresultat

Aterfdring/nedskrivning' av fastigheter
Central administration
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag
Ovriga rénteintikter

Réntekostnader till koncernbolag
Ovriga rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Not

2,3,4

2,3

9, 10

2022-01-01
-2022-12-31

115979
25416
139 395

-18 101
-11 640
-4 609
-587
-34 937

104 458

-47 976
56 482

21 436
-14 313
63 605

34
-4 485
152

59 306
-32 292
27 014

-6 883

20 131
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2021-01-01
-2021-12-31

112 664
11456
124 120

-31 365
-9 082
-4 953

-474

-435 874

78 246

-27 283
50 961

11 630
~-15 030
47 561

26
-5 018
~-32
42 537

-19 953
22 584
-4 289

18 295
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Balansrakning
KSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende nyanldggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstilleangar
Omsiittningstillgidngar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

13

14

2022-12-31

594 823
43

47 936
642 807

0

0

642 807

21 796
12 633
9 875
8 305
52 609

52 609

6935 416
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2021-12-31

600 288
V2
126 971

727 351
5072
S 072

732 423

5 090
9451
13 812
8 676
37 029

37 029

769 452
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Jernhusen Fastigheter AB
Org.nr 556596-9598

Balansrakning
KSEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reserviond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsdttningar
Uppskjutna skatteskulder
Summa avsattningar

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15, 16

12

17

2022-12-31

350 000
1 535

351 5335

1 557
20 131
21 688

373 223

1 811
1811

10 523

278 850
119

0 046
24 844

320 382

695 416
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2021-12-31

350 000
1 333
331 335

18 262
18 295
36 557

388 092

-

12 987
353 961
39
2322
12 051
381 360

769 452
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Rapport over forindringar i eget kapital

KSEK
Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 350 000
Arets resultat
Utgdende eget kapital 2021-12-31 350 000
Ingidende eget kapital 2022-01-01 350 000
Utdelning
Arets resultat
Utgdende eget kapital 2022-12-31 350 000

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Fingerprint: e807af04a8f8¢cea528940f51¢703be06637ae9¢1b75e936268e137bcb07066f45a22addf9adchff74f682e74736ad260288¢9d0b8aa53¢ce79161878fe1307ad1

Reserv-

fond

1535

1 535

1 535

1 535

Balanserat
resultat

18 262
18 295
36 557

36 557
-35 000
20 131
21 688

7 (18)

Summa
eget kapital

369 797
18 295
388 092

388 092
-35 000

20 131
373 223
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Org.nr 556596-9598

Kassaflodesanalys
KSEK

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Realisationsresultat

Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen rinta

Betald rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring i rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Forandring av dvriga kortfristiga fordringar
Foriandring av leverantorsskulder

Fordandring av Ovriga kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 befintliga férvaltningsfastigheter
Forsdljning av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetalning av utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

9, 10

9.11

2022-01-01
-2022-12-31

63 605
-11 178
26 539
34

-4 333

74 667

-16 707
1126
-2 464
-22 401
34 221

.13 482

14 261
779

-35 000
-35 000

= &
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2021-01-01
-2021-12-31

47 561
-1 204
15 655

26
-5 051

56 987

594
-13 678
6 189
-5 838
44 254

44 254

~44 254
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-
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Noter -
KSEK

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernforhillanden

Moderbolag 1 den koncern som bolaget dr dotterbolag till och dar koncernredovisning ar upprittad ar
Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, med siite i Stockholm. Arsredovisningen for det rdkenskapsér
som slutar 31 december 2022 har godkiénts av styrelsen enligt datum som framgar av var elektroniska
underskrift och féreldggs vid arsstimman den 25 april 2023 {or faststdllande.

Grunder for uppréttandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget ar
dotterbolag till Jernhusen AB, org nr 556584-2027, som tilldmpar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget anvinder sig av samma redovisningsprinciper sd som de beskrivits 1 drsredovisningen féregaende
rikenskapsar med undantag pa grund av nya eller omarbetade standarder och tolkningar som antagits av
EU och som ska tilldmpas fran och med innevarande rikenskapsar, Inga nya standarder tillampas for
innevarande rdkenskapsar.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga nya eller dndrade redovisningsstandarder beddéms ha en visentlig paverkan pa bolagets finansiella

rapporter.
Sammantfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernmellanhavanden
Med koncerninterna poster avses fordringar och skulder mot bolag som ingar 1 den koncern dér

Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027, dr moderbolag.

Intikter
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer bolaget till godo och att intdkterna

kan faststdllas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintdikter

Hyresintidkterna periodiseras 1 enlighet med hyresavtal dir endast den del av intdkten som avser aktuell
period redovisas. Det innebér att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter. Ersdttningar i
samband med uppsédgning av hyresavtal 1 fortid intdksfors direkt om inga férpliktelser kvarstir gentemot
hyresgésten. Hyresrabatter periodiseras linjirt dver hyreskontraktets 16ptid.

Intéikter fran fastighetsforsdljning
Intdkter fran fastighetsforsiljningar bokf{ors pa frantridesdagen.

Rdinteintdkter
Rénteintidkter resultatfors i den period de avser.

Inkomstskatter
Inkomstskatten 1 resultatrikningen fordelas pa aktuell och uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt _ _

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas aterfds fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden for temporédra
skillnader mellan tillgangarnas och skuldernas skatteméssiga och redovisningsméssiga varden.
Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutas eller aviseras per balansdagen och som
torvantas gilla nér den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga
avskrivningar och skatteméissiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 den omfattning att det ar sannolikt att framtida éverskott kommer
att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsritt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hinfér
sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dir det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Inkomstskatten for aktiebolag 1 Sverige idr 20,6 procent. I resultatrikningen fordelas skatten pa tva poster,
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgér fran arets skattepliktiga resultat som kan skilja sig
ifrin det redovisade resultatet bland annat beroende pa mojligheten att nyttja skatteméssigt avdrag for
investeringar pa fastigheter, vilka aktiveras redovisningsmaéssigt, nyttja skatteméissiga avskrivningar pa
nedskrivningar pa fastigheter, nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid
fastighetsforsdljning samt att nyttja underskottsavdrag.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar upptas till anskaffningsvirdet med tilligg for ackumulerade
uppskrivningar samt med avdrag {6r ackumulerade nedskrivningar och ackumulerade avskrivningar
enligt plan.

Avskrivningar sker enligt systematisk plan éver tillgangens nyttjandeperiod.

Forvaltningsfastigheter
Som forvaltningsfastigheter klassificeras fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintikter eller
vardestegring eller en kombination av dessa.

I bolaget klassificeras samtliga fastigheter som forvaltningsfastigheter &ven om dessa hyrs ut till
koncernbolag. Detta da all uthyrning ar ldngsiktig och sker pa marknadsmaéssiga villkor.

Fastigheterna har upptagits till anskaffningsvirde med tilligg for tillkommande utgifter som medfor att
prestandan fOrbéttras 1 forhallande till den nivd som géllde da fastigheten ursprungligen anskaffades.
Utgifter for reparation och underhéll som syftar till att vidmakthalla eller aterstdlla den nivd som géllde
da fastigheten ursprungligen anskaffades redovisas som kostnad den period de uppkommer. Nedlagda
utgifter vid ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter redovisas som pagaende arbeten till dessa att de
tas 1 drift.
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Nedskrivningar __ .

Redovisat viarde for fastigheter prévas betraffande eventuell nedskrivning nir héndelser eller dandrade
forutsdttningar indikerar att det redovisade virdet eventuellt inte kommer att kunna atervinnas. Det
atervinningsbara beloppet for fastigheten motsvarar det hogsta av nettoférsédljningsvérdet och
nyttjandevardet. Om det bokforda viardet dverstiger det beddmda atervinningsbara beloppet sker

nedskrivning till detta belopp.

Redovisat virde pa forvaltningsfastigheterna provas varje rakenskapsar i1 enlighet med ovan angivna
principer.

Avskrivningar

Planenliga avskrivningar baseras pa anskaffningskostnaden samt i tillAmpliga delar pa gjorda ned- och
uppskrivningar. De berdknas pa genomsnittlig nyttjandeperiod for olika kategorier av
anldggningstillgangar och paborjas normalt manaden efter det att anldggningstillgangen tagits 1 bruk.
Anldggningstillgangarna skrivs arligen av enligt {6ljande procentsatser:

Byggnader 1,5-5 %
Byggnadsinventarier 5-20 %
Markinventarier 5-20 %
Inventarier 10-20 %
Leasing

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta
innebir att leasingavgiften kostnadsfors linjért 1 resultatrikningen dver leasingperioden.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Finansiella instrument ir varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang eller finansiell
skuld. Dessa omfattar likvida medel, rdntebdrande fordringar, kundfordringar, aktier, leverantorsskulder,
upplaning, obligationer samt derivatinstrument.

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR 2 valt att
inte tillimpa IAS 39 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirdet i enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgang,
Ovriga som omsittningstillgang. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas
bli betalt. Kundfordringar redovisas som omséttningstillgdngar till det belopp som forvéintas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osékra kundfordringar. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas 1 rorelsens kostnader. Individuell bedomning av kundfordringar gors kvartalsvis for att
identifiera eventuella nedskrivningsbehov.

Skulder och upplining
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tilldmpas vid redovisning av kassaflode fran den 16pande verksamheten.

Redovisning av koncernbidrag

I RFR 2 finns en huvudregel och en alternativregel {or redovisning av koncernbidrag.

Bolaget har valt att tillimpa alternativregeln dar bade erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition 1 resultatrakningen.
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Not 2 Inki;p och forsaljning mellan koncernforetag

2022 2021
Koncerninterna ink6p 1 forhéllande till totala ink6p 31,13 % 25,82 %
Koncernintern forsdljning 1 forhallande till total forsdljning 4,97 % 5,26 %

Inkdp fran koncernbolag avser frimst tjdnster frdn moderbolaget Jernhusen AB relaterade till
forvaltningen. En del av faktureringen fran moderbolaget har dven avsett overheadkostnader. Erséttning
erlaggs fOr t)dnsterna pa marknadsmassiga villkor.

Merparten av bolagets intdkter frin koncernbolag avser tjanster relaterade till fastighetsverksamheten
som debiterats dvriga systerbolag enligt marknadsmaéssiga villkor.

Not 3 Transaktioner med nirstiaende

2022 2021
Forsidljning av varor och tjinster statliga bolag/verk
Trafikverket 50 092 42 345
50092 42 345
Fordringar statliga bolag/verk
Trahikverket 2 504 449
2 504 449
Skulder statliga bolag/verk
Trafikverket 5381 392
581 392
Not 4 Fastighetsintakter
2022 2021
Lokaler 68 896 73 901
Markupplatelse 42 412 36 623
Infrastrukturtorvaltning 2 670 2 141
Summa hyresintiakter 113 978 112 664
Energi 9 158 7 106
Forvaringsboxar och fotoautomater 2 478 768
Reklamintdkter 1 404 1 507
Ovriga intikter 12 375 2 075
Summa ovriga fastighetsintakter 25 416 11 456
Summa fastighetsintakter 139 393 124 120

Av hyresintidkterna dr 6 650 (5 507) KSEK hinforligt till omséttningsbaserade intékter. Av de
omséttningsbaserade intdkterna avser 11 (6) procent intikter utover grundhyra.

Totalt har rabatter om 0 (2 851) KSEK ldmnats till f61jd av coronakrisen, vilket i sin helhet paverkat
resultatet under perioden. Statligt stod har sdkts och beviljats for 0 (1 408) KSEK av rabatterna vilket har
redovisats pa raden Hyresintidkter under perioden.
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Forfallostruktur pa hyreskontraktefl

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area,kvim  KSEK Aarshyra, %

2023 71 2 908 19 636 27
2024 33 2 643 3 904 12
2025 11 674 3 765 .
2026 4 5 617 10 324 14
2028 2 0 771 1
2029- 10 11419 29 886 41
Totalt 131 23 261 13 286 100

Not 5 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersiattning
Revisionsarvode redovisas i moderbolaget Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027.

Not 6 Medelantal anstillda, loner, andra ersattningar och sociala avgifter
Personalen dr anstélld 1 moderbolaget Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027. Styrelsen har ) erhallit
nagot arvode under rikenskapsaret. Styrelsen bestar till 50 procent av kvinnor.

Not 7 Resultat fran andelar i koncernforetag

2022 2021
Resultat vid avyttringar 0 0
0 0
Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt
2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt -6 833 -4 289
Totalt redovisad skatt -6 883 -4 289
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 27 014 22 585
Skatt enligt gédllande skattesats 20,6 -5 565 20,6 -4 652
Ej avdrgilla kostnader/Ej skattepl intédkter 0 0
Ej aktiverade underskottsavdrag 0 360
Ovriga skatteméssiga justeringar -652 0
Avyttring av fastigheter -666 3
Avyttring av niringsbetingade andelar 0 0

Redovisad effektiv skatt 25,3 -6 883 19,0 -4 289
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

2022 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 090 308 1 079 352
Omklassificering 11204 21 337
Forsdljningar/utrangeringar -5 616 -10 382
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1 095 896 1 090 307
Ingaende ackumulerade avskrivningar -438 940 -417 523
Forsdljningar/utrangeringar 226 1 264
Arets avskrivningar enligt plan -24 395 -22 681
Utgiende ackumulerade avskrivningar -463 109 -438 940
Ingaende ackumulerade nedskrivningar -51 080 -58 150
Aterforda nedskrivningar 21 436 11 630
Arets nedskrivningar -8 319 -4 560
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -37 963 -51 080
Utgidende planenligt restvirde 594 824 600 287

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna innehas 1 syfte att generera hyresintikter eller virdestegring.

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 2 101 (1 982) MSEK. Samtliga virderingar
kategoriseras som niva 3 1 den sd kallade verkligt virde hierarkin vilket innebar att virderingen bygger pa

icke observerbar data.

For att kreditsdkra den interna virdebeddmningen har en extern vardering gjorts av 5 (5) fastigheter,
motsvarande 73 (71) procent av fastighetsbestandets marknadsvirde i bolaget.

Virderingen, som gors pa koncernniva, grundar sig pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jimte
restvirdet under kalkylperioden. I normalfallet har en tiodrig kalkylperiod anvénts.

Genomsnitt 1

koncernens
Virderingsantaganden bestand Median
Direktavkastningskrav, % 5,5 8,0
Kalkylrdnta, % 740 10,0
Hyra, kr/’kvim 2 000 1 000
Driftkostnader, kr/kvm 400 500
Vakans, % 6,0 8,0
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Not 10 Inventarier _ .
2022 2021
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 1811 1811
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1811 1811
Ingaende ackumulerade avskrivningar -1 720 -1 675
Arets avskrivningar enligt plan -44 -44
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 764 -1719
Utgidende planenligt restvirde 47 92
Not 11 Pagaende nyanlidggningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvéarden 126 971 93 731
Arets investeringar 17 398 54 577
Forsaljningar/utrangeringar -85 230 0
Omklassificering | -11 204 -21 337
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 47 935 126 971
Utgaende redovisat virde 47 935 126 971
Not 12 Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader
2022-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld
Fastigheter 0 2 105
Osikra kundfordringar 294 0
294 2 105
2021-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten
skattefordran
Fastigheter 5072
5072

Utover ovanstaende bedoms att det inte finns nagra betydande temporéra skillnader for vilken uppskjuten
skattefordran eller skatteskuld ej redovisas.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 10r skatteméssiga underskottsavdrag 1 den utstrackningen som det
ar sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Not 13 Kundfordringér

Kund- och hyresfordringar
Avsittning till osdkra fordringar

Forfallna fordringar
Ej forfallna fordringar
1-30 dagar

31-60 dagar

61-90 dagar
91- dagar

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna hyresintékter
Forutbetalda kostnader

Not 15 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst

arets vinst

disponeras sd att
t1ll aktiedgare utdelas
1 ny rdkning 6verfores

Not 16 Antal aktier och kvotvarde

Namn
Antal A-Aktier

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintakter
Ovrigt

2022-12-31

23 222
-1 426
21 796

20 331
25

109
26

o 15
23 222

2022-12-31

6 481
1 824

8 305

2022-12-31

1 557
20 131

21 688

20 000
1 683
21 688

Antal

aktier
3 500 000

3 500 000

2022-12-31

22 119
2 724
24 843
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2021-12-31

5 090
0
S 090

3163
1 768
39
48
D
S 090

2021-12-31

6107
2 569

8 676

Kvot-

varde
100

2021-12-31

0542
2 308
12 050
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Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synenergieffekter inom finansverksamheten har
Jernhusenkoncernen en central finansfunktion, som bland annat ansvarar for koncernens
kreditforsorjning, rinterisk och cash management. Finansverksamheten styrs av en finanspolicy som
beslutats av styrelsen 1 koncernmoderbolaget. Policyns syfte ar att ange hur finansverksamheten ska
bedrivas, vilka finansiella risker koncernen har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret i
finansfragor tordelas. Policyn faststiller d&ven rutiner for internkontroll och internrapportering.

Bolaget dr exponerat {6r finansiella risker som det hanterar inom ramen for policyn. Bolagets frimsta
finansiella skulder utgdrs av koncerninterna lan. Dérutéver har bolaget kundfordringar och
leverantorsskulder som utgdr finansiella instrument.

De framsta riskerna som bolaget dr utsatt £6r 4r motpartsrisk. Transaktionsvolymen i utldndsk valuta &ar
liten och ddarmed mycket begrdnsad.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ér finansiella tillgangar som inte utgor derivat, med fasta betalningar
eller betalningar som &r faststéllbara, och inte noterade péd en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer da
bolaget tillhandahaller pengar, varor och tjAnster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel i
fordringsrétterna. Tillgangarna i denna kategori av finansiella instrument vérderas till upplupet
anskaffningsviérde, vilket bestims utifran den effektivrinta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.

Kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar samt férutbetalda kostnader och upplupna intékter tillhor
denna kategori.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella skulder som inte innehas {or handel virderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet
anskaffningsvérde bestdms utifran den effektivrinta som berdknades nér skulden togs upp. Det innebér
att Over- och undervérden periodiseras Over skuldens 16ptid.

Leverantorsskulder, 6vriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och forutbetalda intdkter tillhor
denna kategorl.

Motpartsrisk
Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullféljer sina ataganden. Forluster pa kund- och

hyresfordringar uppstar ndr kunder forsitts i konkurs eller av andra skl inte kan fullfolja sina
betalningsataganden. Risken begrinsas genom att bolaget véljer, utifrin en fastslagen policy, kunder med
konkurrenskraftig verksamhet och god betalningsférmaga.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhélla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt, I Jernhusenkoncernen begrinsas risken genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som Overstiger tva ar samt bekriftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst motsvarar
samtliga lanetorfall kortare 4n 12 manader. Da finansieringen sker via koncernmoderbolaget ligger
refinansieringsrisken dir och inte 1 bolaget.

Riskhantering av kapital

Bolagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sédkerstéiller mojligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktiedgarna och fordelar f6r andra intressenter, samtidigt som en optimal
struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.
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Not 19 Stillda panter och eventualforpliktelser
I bolaget finns inga stidllda panter eller eventualforpliktelser.

Not 20 Hiindelser efter rikenskapsarets utgiang
Inga visentliga hindelser har skett efter balansdagens utging.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Kerstin Gillsbro Victor Josefsson
Ordforande

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Blomgqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Jernhusen Fastigheter AB, org.nr 5§56596-9598

koL L A AL el e ch T P e I o T R Y Y

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Jernhusen Fastigheter AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Jernhusen Fastigheter ABs finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Jernhusen
Fastigheter AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
Jernhusen Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberatielsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Jernhusen
Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund fE‘r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Jernhusen Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaitningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fOr revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberatielsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Blomqvist
Auktoriserad revisor
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OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB  556029-6740 Sverige
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Fredrik Blomqvist
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