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Styrelsen for Jernhusen Stockholm 153 AB avger foljande arsredovisning for rékenskapsaret 2024.

Forvaltningsberittelse

Verksamhet och organisation

Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Jernhusen Holding 8 AB, org nr 559237-6056, som 1i sin tur dgs till
100 procent av Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027. Jernhusen AB é&gs till 100 procent av svenska
staten.

Koncernen

Jernhusen ér ett fastighetsbolag med néra koppling till jirnvégen och &r helégt av svenska staten.
Jernhusen utvecklar, forvaltar och dger ett fastighetsbestand som bestér av stationer, kontor,
underhéllsdepaer samt gods- och kombiterminaler langs den svenska jarnvagen.

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

Samtliga fastigheter dgs av dotterbolag inom koncernen. Fastigheternas marknadsvérde den 31 december
2024 uppgick till 24,0 miljarder kronor och omséttningen 2024 uppgick till 1 906 miljoner kronor.
Fastighetsbestdndet utgdrs av 143 fastigheter och den uthyrbara lokalarean uppgar till 517 000
kvadratmeter. Bestandet finns over hela landet 1 45 kommuner varav de vardemaéssigt storsta
fastigheterna &r koncentrerade till Stockholm, Gdteborg och Malmg.

Verksamheten under iret

Den nya stationsbyggnaden, som &r en tillbyggad till Géteborg centralstation, gar ocksa under
projektnamnet Goteborg Grand Central. Ett namn som anvénds framst i kommersiella syften. Sjélva
tdgstationen gar under det officiella namnet Station Centralen.

Projektet byggstartades under juni méanad. Stationen, stationshallen och verksamheter i bottenplan ska sté
klara for 6ppning till december 2026. Kontoren pa vaningsplanen ovanfor blir klara under véren 2027.

Finansiering och likviditet

Den utsétts genom sin verksambhet for finansiella risker, inkluderande effekterna pé priser pa lane- och
kapitalmarknaden, valutakurser och réntesatser. Koncernens dvergripande riskhantering fokuserar péd
oforutségbarheten pé de finansiella marknaderna och efterstrévar att minimera ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat. Riskhanteringen skdts av finansfunktionen i moderbolaget enligt
principer som godkénts av moderbolagets styrelse. Moderbolagets styrelse upprittar skriftliga principer
saval for den Gvergripande riskhanteringen som for specifika omraden, sasom ranterisker, kreditrisker,
anvéndning av derivatinstrument och placering av overlikviditet.

Flerarsoversikt (KSEK) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -1 622 -12 -12 -12 0
Balansomslutning 271 619 111 995 662 50 50
Soliditet (%) 0 0 8 100 100

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen
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Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

arets forlust -1 119 847

behandlas sa att

i ny rdkning 6verfores -1 119 847
-1119 847

Bolagets resultat och stillning i ovrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikningar med
tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning
KSEK

Rorelsens intiakter
Summa rorelsens intikter
Rorelsens kostnader
Fastighetsskatt

Summa rorelsens kostader

Ovriga externa kostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter frdn koncernbolag
Réntekostnader fran koncernbolag

Ovriga rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2,3,4,5

2024-01-01
-2024-12-31

~440
-440

-62
-502

-1119
-1
-1 622

502
-1 120

-1120
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2023-01-01
-2023-12-31

-12
-12

-1
-12
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Balansrakning
KSEK

TILLGANGAR
Anléiggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Mark

Péagéende nyanlédggningar
Summa materiella anlidggningstillgingar
Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Summa kortfristiga fordringar
Summa omsiittningstillgingar
SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2024-12-31

[o)

42 466
7 227 451
269 917

269 917

1702
1702

1702

271 619

89

50
50

1200
-1120
80

130
271 049

440
271 489

271 619
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2023-12-31

42 466
69 517
111 983

111 983

12
12

12

111 995

50
50

0
0
0

50

111 945
0
111 945

111 995
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Rapport over forandringar i eget kapital

KSEK

Ingiende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat
Utgdende eget kapital 2023-12-31

Ingiende eget kapital 2024-01-01
Aktiedgartillskott

Arets resultat
Utgdende eget kapital 2024-12-31

Aktie-
kapital

50

50

50

50

Reserv- Fritt
fond eget kapital

0 0

0

0 0

0 0

1200

-1120

0 80

6 (12)

Summa
eget kapital

50
0
50

50
1200
-1 120
130
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Kassaflodesanalys
KSEK

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Erhallen ranta

Betald réinta

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring i rorelsekapitalet
Foréndring av dvriga kortfristiga fordringar
Foréndring av dvriga kortfristiga skulder
Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i mark
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-502
0
-1 120

-1 622
490

159 042
157 910

6,7 -157 910
-157 910
0

0
0
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2023-01-01
-2023-12-31

-12
-1
-12
0

111 332
111 320

-111 370
-111 370
-50

50
0



Jernhusen Stockholm 153 AB 8(12)
Org.nr 559237-2170

Noter
KSEK

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernforhillanden

Moderbolag i den koncern som bolaget dr dotterbolag till och dér koncernredovisning ar uppréttad ar
Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, med siite i Stockholm. Arsredovisningen for det rikenskapsér
som slutar 31 december 2024 har godkénts av styrelsen enligt datum som framgar av vér elektroniska
underskrift och foreldggs vid arsstimman 2025-04-30 for faststéllande.

Grunder for upprittandet av arsredovisningen

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

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget anvénder sig av samma redovisningsprinciper sa som de beskrivits i arsredovisningen
foregaende rikenskapsar med undantag pa grund av nya eller omarbetade standarder och tolkningar som
antagits av EU och som ska tillimpas fran och med innevarande rikenskapsér. Inga nya standarder
tillimpas for innevarande ridkenskapsar.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga nya eller éndrade redovisningsstandarder bedoms ha en visentlig paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Koncernmellanhavanden
Med koncerninterna poster avses fordringar och skulder mot bolag som ingéar i den koncern dér
Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027, dr moderbolag.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer 4n 12 ménader efter balansdagen redovisas som anlédggningstillgang,
ovriga som omsattningstillgang. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning
beréknas bli betalt. Kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som forvéantas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra kundfordringar. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rorelsens kostnader. Individuell bedémning av kundfordringar gors kvartalsvis for att
identifiera eventuella nedskrivningsbehov.

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

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tilldimpas vid redovisning av kassafldde fran den I6pande verksamheten.

Redovisning av koncernbidrag

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

Bolaget har valt att tillimpa alternativregeln dér bade erhéllna och ldamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrdkningen.
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Not 2 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
2024 2023

Koncerninterna inkop 1 forrhallande till totala inkop 10 % 80 %

Inkdp fran koncernbolag avser frémst tjanster frdn moderbolaget Jernhusen AB relaterade till
forvaltningen. En del av faktureringen frdn moderbolaget har dven avsett overheadkostnader. Erséttning
erlaggs for tjansterna pad marknadsmaéssiga villkor.

Not 3 Transaktioner med niirstiende

Transaktioner med nérstdende omfattar statliga bolag eller affarsdrivande verk med marknadsmaéssiga
krav dér staten har ett bestimmande inflytande. Transaktioner med nérstdende som Overstiger 10% av
omsattningen redovisas och inga transaktioner dver denna grins har &gt rum under rédkenskapsaret.

Not 4 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersittning
Revisionsarvode redovisas i moderbolaget Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027.

Not 5 Medelantal anstiillda, loner, andra ersittningar och sociala avgifter
Personalen ér anstilld i moderbolaget Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027. Styrelsen har ej erhallit
nagot arvode under rdkenskapsaret. Styrelsen bestar till 50 procent av kvinnor.

Not 6 Mark

2024 2023
Ingéende anskaffningsvérden 42 466 612
Omklassificeringar 0 41 854
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden 42 466 42 466

Utgdende redovisat virde 42 466 42 466
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Not 7 Pagidende nyanliggningar

Ingéende anskaffningsvérden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgdende redovisat virde

Not 8 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten:
arets forlust

behandlas sé att

i ny rdkning 6verfores

Not 9 Antal aktier och kvotvirde

Namn
Antal A-Aktier

2024-12-31

69 517
157 934
0

227 451

227 451

2024-12-31

-1120

-1120
-1 120

Antal
aktier
50 000
50 000

10 (12)

2023-12-31

0
111 370
-41 854
69 516

69 516

Kvot-
virde
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Not 10 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 i koncernmoderbolaget. Policyns syfte ar att ange hur finansverksamheten ska
bedrivas, vilka finansiella risker koncernen har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret 1
finansfrégor fordelas. Policyn faststéller dven rutiner for internkontroll och internrapportering.

Bolaget ér exponerat for finansiella risker som det hanterar inom ramen for policyn. Bolagets frimsta
finansiella skulder utgors av koncerninterna 1an. Déarutdver har bolaget kundfordringar och
leverantorsskulder som utgor finansiella instrument.

De frimsta riskerna som bolaget &r utsatt for 4r motpartsrisk. Transaktionsvolymen i utléndsk valuta ér
liten och ddrmed mycket begriansad.

Léanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som inte utgdr derivat, med fasta betalningar
eller betalningar som &r faststéllbara, och inte noterade pé en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer
dé bolaget tillhandahéller pengar, varor och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel 1
fordringsrétterna. Tillgdngarna i denna kategori av finansiella instrument vérderas till upplupet
anskaffningsvirde, vilket bestims utifran den effektivrinta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.

Kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar samt forutbetalda kostnader och upplupna intikter tillhér
denna kategori.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella skulder som inte innehas for handel virderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvirde bestdms utifran den effektivranta som berdknades nir skulden togs upp. Det innebar
att 6ver- och undervirden periodiseras over skuldens loptid.

Leverantorsskulder, 6vriga kortfristiga skulder samt upplupna kostnader och forutbetalda intékter tillhor
denna kategori.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullfoljer sina ataganden. Forluster pé kund- och
hyresfordringar uppstér nér kunder forsétts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfdlja sina
betalningsataganden. Risken begrinsas genom att bolaget viljer, utifran en fastslagen policy, kunder med
konkurrenskraftig verksamhet och god betalningsformaga.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. I Jernhusenkoncernen begrénsas risken genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som Gverstiger tva &r samt bekriftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst motsvarar
samtliga laneforfall kortare dn 12 ménader. D4 finansieringen sker via koncernmoderbolaget ligger
refinansieringsrisken dér och inte i bolaget.

Riskhantering av kapital

Bolagets kapitalstruktur ska hallas pa en nivé som sékerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare
for att skapa avkastning till aktieigarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal
struktur upprétthélls for att minska kapitalkostnaderna.
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Not 11 Stillda panter och eventualforpliktelser
I bolaget finns inga stillda panter eller eventualforpliktelser.

Not 12 Hindelser efter rikenskapsarets utging
Inga visentliga hiandelser har skett efter balansdagens utgéng.

Stockholm

Underskriven den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Biljana Pehrsson Victor Josefsson
Biljana Pehrsson Victor Josefsson
Ordforande

2025-04-11 2025-04-08

Var revisionsberéttelse har [dmnats 2025-04-14
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Konstantin Belogorcev

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstdmman i Jernhusen Stockholm 153 AB, org.nr 559237-2170

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Jernhusen Stockholm 153 AB for &r 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av Jernhusen Stockholm 153 ABs finansiella stdllning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for Jernhusen Stockholm 153 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till Jernhusen Stockholm 153
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets forméga att fortséitta verksamheten.
De upplyser, nér sé &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnaé en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Jernhusen Stockholm
153 AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till Jernhusen Stockholm 153 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksambhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

 foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pé nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
Goteborg den 14 april 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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