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Fastighetsvarde per 31 december 2019, MSEK

600
Forvaltningen fortsatter leverera stadigt okande
rorelseresultat, fastighetsvardena stiger och vi investerar 500
I modern teknik.
400
MSEK investerade i befintliga depa- 201 2016 2017 2018 2019
fastigheter under 2019
Finansiella nyckeltal 2019 2018
Fastighetsintakter, MSEK 1622 1545
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 793 718
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK 702 121
Rorelseresultat, MSEK 1496 845 , Antal besok pa vara stationer per dag
P kiieg
Nyckeltal fastigheter 2019 2018 .
Investeringar i fastigheter och forvarv, MSEK 484 564 :
Fastighetsforsaljningar, MSEK 439 0
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 922 16 944 4
Medarbetare V) 2019 2018
Antal anstéllda vid arets slut 189 203
Konsférdelning (kvinnor/man), % 40/60 42/58

D Avser anstallda i moderbolaget

Karlstad Centralstation fyllde 150 &r under

2019. Snart &r det dags for en ny utvecklingsfas.
Diskussioner pagar om att bygga om och ut
stationen for 6kad kapacitet.
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Uéra karnfastigheter ligger i direkt anslutning till den svenska jarnvagen. KOMBITERMINALER
Dessutom utvecklar vi kompletterande fastigheter som starker jarnvagens Jernhusen har fem kombiterminaler fér omlastning av
attraktivitet och funktionalitet. Sedan starten 2001 har vi investerat dver gods | container elier trailer mellan jérmvag och lands-
. . . . . = . vdg. Vara terminaler &r strategiskt placerade langs de
14 miljarder kronor i fastigheter som bidrar till en battre jarnvagsinfrastruktur. suenska godsstraken och Malmé och Stockholm Arsta
Vi &r knappt 200 medarbetare och dgs av suenska staten. ar de storsta. Ui & ensamma | Sverige om att aga flera

kombiterminaler, i ett sammanhangande nat. Om taget
star for de l[dnguéga transporterna innebér det farre
lastbilar pa véagarna, vilket ger lagre CO,-utslapp, mindre

STATIONSNARA STAD . trangsel och en sadkrare trafiksituation.

Runt stationerna i framst Stockholm, Géteborg
och Malmd &ger vi utvecklingsfastigheter. P&
vissa av dem kan byggratter skapas som vi
antingen séljer eller utvecklar. Genom att astad-
komma liv och rorelse i stationens néarhet gor vi
baksidor till framsidor och bidrar till en attraktiv
kollektivtrafik. Affarsomrade Projektutveckling
ansvarar for arbetet.

DEPAER

STATIONER

Jernhusen dger 37 stationer av olika storlek, fran Malmo Central-
station i soder till Katterjakk hallplats i norr. Vi ger dven Citytermi-
nalen, som ar en bussterminal i Stockholm. Stationerna forvaltas

och utvecklas for att vara effektiva bytespunkter dar ratt utbud av
butiker och service skapar trivsel, trygghet och en enklare vardag.

| affarsomrade Stationer ingér dotterbolaget Suenska Reseterminaler
AB, som utduer véra egna stationer dven driver vantsalarna i ett
hundratal stationer med annan fastighetsagare an Jernhusen.
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Jernhusen dger 22 underhéllsdepéer, for
bade person- och godstag, fran Malma i
sdder till Luled i norr. De flesta ligger néra
trafikeringen dar lattare och aterkommande
underhall utfors. Storst & Hagalunds Depa
utanfér Stockholm. Langre bort fran tdgens
ordinarie rutter ligger depder for tyngre
reparationer. Vi forvaltar och utvecklar vara
depéer i néra dialog med véra kunder och
tar ansvar for infrastruktur, byggnader och
tyngre utrustning. Affarsomrade Depder och

Kombiterminaler ansvarar for verksamheten.
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Jernhusens legala arsredovisning inkluderar forvaltningsberéttelse och

finansiella rapporter och omfattar sidorna 53-94.

Hallbarhetsinformationen i arsredovisningen har genomgatt dversiktlig

granskning av Jernhusens revisorer, se hdnvisning till Revisors rapport éver
6versiktlig granskning av héllbarhetsrapporten pa sidan 111. Hallbarhetsrap-
porten finns integrerad i delar av arsredovisningen som inte omfattas av revi-
sionsberattelsen och anses darmed vara upprattad som en rapport skild fran
arsredovisningen i enlighet med ARL 6:11. Omfattningen av rapporten framgar

av GRI-index pa sidorna 100-101.

Den av revisorerna granskade Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa

sidorna 44-52. Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa

sidan 98.
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Ud Kerstin Gillsbro.
Bakom henne syns
Foajén i Malmo som
blev klar i december
2019.
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UD HAR ORDET

Styrka for framtiden

Jernhusen star pa troskeln till en ny fas i bolagets utveckling, dar vi gar
frén planering till genomférande i de stationsnéra stadsutvecklingsprojekten
i Sveriges tre storsta stader. Samtidigt visar forvaltningsverksamheten
sin styrka genom att leverera vart basta rorelseresultat fore

nder 2019 fortsatte vi stérka
forvaltningsaffaren, sdval
ekonomiskt som socialt och
miljdmassigt. Vi investerar och
uppgraderar for effektivare energianvandning
och for en férvaltning med ett inbyggt hallbar-
hetsperspektiv. De tekniska majligheter som
digitaliseringen medfor hjalper oss att forenk-
la vért fastighetsunderhéll, samtidigt som vi
ser potential till nya former av kund- och rese-
narsnytta. Parallellt med detta dkar vi bolagets
robusthet och handlingsfrihet genom kontroll
pa kostnaderna nar intdkterna vaxer.

Projektverksamheten har fokuserat pa
vér formaga att genomfora stora utveck-
lingsprojekt. Mot slutet av 2020 forvantar
vi 0ss att kunna séatta spaden i marken i
Goteborg och ddrmed paborija det storsta
utvecklingsprojektet i Jernhusens historia.
Det nédrmaste decenniet ska en helt ny
stadsdel om 155 000 kvadratmeter BTA vaxa
fram mellan Goteborgs Centralstation och
Uastlankens nya station. Vi forbereder oss,
val medvetna om det ansvar det innebér
att bygga en helt ny stadsdel i kérnan av
Sveriges nast storsta stad.

I Malma, dar vi har kommit langst med
att utveckla stationsomrédet, blev kontors-
huset Foajén invid Malmo Centralstation
férdigt i december. Foajén &r en byggnad
med 700 arbetsplatser och hyresnivan
speglar den starka efterfrdgan pa moderna
kontor i kollektivtrafiknara ldgen. Jarnvagen
ar en sektor i stark tillvaxt, inte minst inom
personresor, och Jernhusens majligheter att
bidra till positiva reseupplevelser och klimat-
vanliga resmonster ar uppenbara.

Jag upplever en allt storre respekt och
entusiasm for var roll i jarnvagssverige. Vi
ar en del av en sektor som det finns starka
férhoppningar pa. Och Jernhusens bidrag
mérks. Det kdnns bade stimulerande och
forpliktigande att i samarbete med andra
aktdrer férvalta och utveckla véra fastig-
heter. Tillsammans framjar vi jdrnvagens
funktion och attraktivitet och darigenom
omstallningen till en fossilfri livsstil.

Okande gron finansiering

Sedan 2016 har Jernhusen arbetat med
hallbarhetsmal som framst syftar till att

vardeférandringar nagonsin.

etablera goda férutsattningar for en hallbar
forvaltning i alla vara fastighetstyper, fran
depéer och kombiterminaler till stationer
och stationsnara kontorsbyggnader. Ui har
lagt och fortséatter att lagga en stabil grund

i form av bland annat grona hyresavtal, ett
miljocertifierat fastighetsbestand, minskan-
de energianvandning och samarbeten for att
bista socialt utsatta.

Med detta som bas &r viredo att ta 0ss
an de utmaningar som véra stora utveck-
lingsprojekt kommer att stalla oss infér inom
kort. Hur vi agerar i rollen som byggherre
kommer att fa 6kad betydelse, liksom hur
stor andel av vért bestand som kualificerar
sig for gron finansiering.

Under aret emitterade vi fyra grona
obligationer motsvarande ett varde av 1 800
MSEK. Detta innebér att ndstan hélften av
vér skuldportflj bestar av gron finansiering.
VUi ser grona obligationer som en naturlig del
i att utveckla bolagets héllbara féretagande
och ambitionen &r att pé sikt nd 100 procent
gron finansiering.

Jag ar dvertygad om att finansmarkna-
dens aktorer kommer att vara viktiga pa-
drivare i utvecklingen mot en allt héllbarare
fastighetsbransch. Fastighetsmarknaden
ligger langt framme i fraga om gron finansie-
ring, men det finns fortfarande mycket kvar
att gora.

Infér &rsstdmman foreslas en revidering
av Jernhusens finansiella mal, utifrdn den
Oversyn dgaren gjort under aret. Det &r bra
att malen anpassas till dagens lagrantemiljo
och ger forutsattningar for ytterligare fokus
pa fastighetsverksamheten. En utférligare
beskrivning av forslaget till nya finansiella
mal finns pa sidan 13.

Framtidsutsikter

Enligt Trafikverkets bedémningar kommer
personresorna med tag i Sverige att fortsat-
ta Oka. Det skapar forutsattningar for 6kande
fléden pé Jernhusens stationer och ddrmed
dven for fortsatta omsattningsokningar.
Resenérsinriktad handel i stationsmiljoer
fortsatter att vara efterfrdgad. Darmed &r
grunden for Jernhusens stationsaffér, dar
hyresintakterna fran handel och service

far finansiera underhallet av fastigheterna,

Jernhusen

intakt. Vi bevakar dessutom utvecklingen
av ny sparinfrastruktur och de behouv av nya
stationer som kan uppsta.

Auven efterfrégan pé stationsnéra kon-
torsfastigheter i storstaderna ar fortsatt
hog. For Jernhusen innebér de stora
stadsutvecklingsprojekten att kontorsfast-
igheter kommer att 6ka som andel av vart
bestand. Idag star kontor for knappt 20
procent av hyresintékterna. Tillskottet av
kontorsfastigheter i attraktiva lagen kommer
att underlatta for fler att resa Kollektiut,
samtidigt som vart bestand vaxer och
ytterligare starker var formaga att ta hand
om och utveckla vara karnfastigheter pa ett
ansvarsfullt satt.

Fler personresor betyder ocksa att fler
tag ska underhallas i depéfastigheter. Nar
kapaciteten ska véxa de ndrmaste aren
kommer bara de perfekta ldgena att kunna
konkurrera. For Jernhusens del innebar det
att fokus nu ligger pa att utveckla depakapa-
citeten i storstadsregionerna, bade i befint-
liga och nya fastigheter. Forst ut & Savenas
depa utanfor Goteborg, dar vi kommer att
tredubbla kapaciteten at Uasttrafik.

Det réder stor politisk enighet om att
duen godstransporterna pa jarnvag behover
Oka. En duerflyttning frén véag till jdrnvég
vore 6nskvard och Jernhusens investeringar
i centralt beldgna kombiterminaler skapar
forutsattningar for den fordndringen. Men
overflyttningen sker inte i den takt som
Onskas. Vi behover en kraftsamling i form av
Okad samordning inom transportbranschen
och férandrade incitament fran lagstiftare
och myndigheters sida for att fa alla berérda
aktorer att vaga ta steget.

Under 2020 arbetar vi vidare mot
Jernhusens maélbild att vara ett féoredéme
inom hallbar fastighetsforvaltning och den
sjaluKklara partnern for utveckling av jarn-
vagsnara fastigheter. Vi r ett foretag mitt
i samhallet, med visionen att gdra skillnad
for manniskor och miljo. Jag vill tacka alla
medarbetare och samarbetspartners som
bidragit till véra fina resultat under 2019.

Stockholm i mars 2020

Kerstin Gillsbro, Ud
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En expansiv
marknad

Tagresandet fortsatter 6ka och det investeras
i jarnuagssektorn. Jernhusens grundlaggande affarsforutsattningar
ar darmed mycket goda. Nu géller det for jarnvagssverige att

edan Jernhusen bildades 2001 har

tégresandet i Sverige Okat kraftigt.

Drivkrafterna bakom utvecklingen

ar framforallt ekonomisk tillvaxt
och att befolkningen 6kar, sérskilt i stdderna
dar kollektivtrafiken har bast forutsattningar
att utgdra ett attraktivt fardmedel.

Det har har lagt grunden for utbyggnad
och upprustning av framférallt centralsta-
tionerna i storstdderna, dér vi har kunnat
utveckla och bredda serviceutbudet ordent-
ligt. Resenérsnytta och intékter gar har hand
i hand och skapar resurser fér underhall och
fortsatt utveckling, aven utanfor storstads-
omréadena. Under 2019 sag Jernhusen en
omsattningsokning av fastighetsintakterna
pa néra fem procent.

Den hdga 6kningstakten i tdgresandet
spas tillta ytterligare det ndrmaste decen-
niet. Vi ser nu hur ménga tadgoperatérer
investerar i nya och upprustade tag for
att méta efterfrégan. Persontrafikflottan
beréknas 6ka med 40 procent fram till &r
2035. Dessa tag maste underhéllas och

svara upp mot forvantningarna.

dérmed 6kar duen behovet av depékapa-
citet i storstadsndra ldgen. Nya aktorer,
framforallt kommuner och regionala tra-
fikmyndigheter, har bérjat ge sig in pa
depadmarknaden, med 6kad konkurrens
fér Jernhusen som resultat.

De Kollektivtrafiknara ldgena okar i
attraktivitet inom fastighetsbranschen. Nar
fler vill bo och arbeta i stationsnara lagen
ar Jernhusens markinnehav i manga stader
[6nsamma att utveckla. Efterfragan pa mo-
derna kontor i bra lagen &r stark. Jernhusens
stora stationsnéra stadsprojekt i Malmo,
Goteborg och Stockholm, dar inriktning-
en framst ar att skapa kollektivtrafiknara
arbetsplatser, har dérfor goda férutsattningar
duven i en nedatgaende konjunktur.

Den kommersiella fastighetsmarknaden
har haft en fortsatt stark utveckling under
2019, trots viss aumattning i svensk ekono-
mi. Den totala transaktionsvolymen 6kade
jamfort med féregaende ér, hyrorna var
stabila och for centralt beldgna fastigheter
sjonk direktavkastningskraven.

Jarnvagen inklusive sidosystemet med olika stationer, depaer och
kombiterminaler &r en avreglerad bransch. Trafikverket ansvarar
for jarnvdagens huvudsystem med spar, signaler, perronger och
trafikinformation vilket finansieras med statliga anslag och banav-
gifter. Inom sidosystemet finns daremot ett stort antal aktorer,
déribland Jernhusen, som agerar pa marknadsmaéssiga villkor.

Vi ar en av manga fastighetsagare som ager stationsbyggnader. Vart
dotterbolag Suenska Reseterminaler AB (SRAB) skdter dessutom
vantsalsytorna pa ett hundratal stationer som andra dger. SRAB ser till
att vantsalsfunktionen uppratthéalls och att betalningsmodellen mellan

trafikféretag och stationsagare fungerar.

Sa fort ett tag l@mnar huvudsystemet och Kor in pa en depa eller
kombiterminal hamnar det i sidosystemet, dar bade spar och byggna-
der kan forvaltas av andra an Trafikverket. P& kombiterminalerna skots
driften av operatérer som fastighetsdgaren anlitar och i depaerna ar
det underhallsleverantérer och féretag som ar specialiserade pa t.ex.
stadning eller sanering som utfor tjansterna i lokalerna.
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Klimathansyn allt viktigare
Jernhusens nybildade stationspanel visade
i en enkat med 1 800 deltagare sommaren
2019 att ndstan sex av tio har lagt om sina
resvanor och valt taget fore flyget eller bilen
de senaste dren. Samhéllsdebatten om
klimatet anges som frdmsta orsaken.

Studier av byggprocesser visar att
materialanvandningen vid nybyggnation och
ombyggnation star for en stor del av bygg-
naders klimatpaverkan. Kunskap om hur
man bygger energieffektivt blir allt viktigare
och far 6kat fokus inom Jernhusens pro-
jektutvecklingsverksamhet. Dessutom kan
utvecklingen av en delningsekonomi, med
till exempel bilpooler och hyrsparkcyklar,
komma att paverka vilka stationsfunktioner
som efterfragas pa sikt.

For jarnvagsbranschen géller det att
leva upp till férvantningarna frén alla nya
resendrer. Den 6kade efterfrégan inne-
bar bade mojligheter och utmaningar.
Trycket pa transportsystemet &r hdgt och
infor 2020 érs trafikplan har Trafikverket

STRATEGISK INRIKTNING | OMUARLD

signalerat att jarnvagsnatet ar fullt pa

vissa strackor under vissa tider pa dygnet.
Jernhusen deltar i branschsamarbetet JBS
(Jarnvagsbranschens samverkansforum)
dar framtidsfragor samordnas och diskute-
ras. Bland annat stéar tag i tid och framtida
kompetensfdrsorjning hogt pa agendan.

Kombivolymerna drojer

Medan persontrafiken 6kat kraftigt pa se-
nare ar har godstrafikens volymer inte tagit
fart pa samma sétt, fast klimatintressen
finns duen har. Ar 2019 ékar godstrafiken
pa jérnvag, trots konkurrens fran lastbils-
trafiken och lag [6nsamhet. | 2020 ars
trafikplan f&r dock godset sté tillbaka. Det
innebdr att Jernhusen for forsta gangen
upplevt att tdgoperatdrer som kor kombi-
transporter till vara terminaler inte sjaluklart
fatt sina ansokningar beviljade. En del av
de taglagen som erbjudits har inte mojlig-
gjort pendeltrafik for kombigods Gver natt.
Tagoperatorernas mojligheter att erbjuda
attraktiva tagpendlar for kombigods péaver-
kas av detta, vilket riskerar att ytterligare
fordrdja den 6nskvérda dverflyttning av
godstransporter fran vag till jarnvag som
det rader politisk enighet om.

De nya stambanor som diskuteras
i den politiska debatten skulle ha bety-
delse for mojligheten att frigéra kapaci-
tet for 6kade kombitransporter pa de
gamla stambanorna.

Trygghet i fokus

Sakerhet och sérbarhet i offentliga miljoer
far 6kad uppmérksamhet efter de terror-
dad som intraffat i Europa de senaste aren.
Enligt Trafikverkets omvérldsanalys okar
dessutom manniskors radsla for brott i
transportmiljoer. Den upplevda tryggheten
pa Jernhusens stationer méats vartannat
&rivart Nojd Resendrsindex (NRI). | den
senast gjorda matningen har andelen som
instdmmer i att de kénner sig trygga pa
stationen 6kat med atta enheter frén 67
procent (2016) till 75 procent (2018).

Digitaliseringen férandrar

Digitaliseringen paverkar alla foretag

idag. Vi ser hur Jernhusens hyresgaster
férandrar sina arbetssatt, hur resenérerna
efterfragar information och tjénster digitalt
och hur vér fastighetsskotsel har stor
effektiviserings- och optimeringspoten-
tial. Handelsutbudet i vara stationsmiljéer
kommer att paverkas till karaktaren, om &n
inte till kvantiteten. En stor del av utbudet
pa stationerna ar baserat p4 omgéende
leverans. Exempel pa detta &r kaffe, apo-
teksvaror, tidningar och mat. Darmed &r ut-
budet inte lika kansligt for konkurrens frén
e-handel som inom exempelvis elektronik,
mode och liknande.

HOGHASTIGHETSTAG | DANMARK Danmarks férsta hdghastighetsjarnudg invigdes den 31 maj 2019. Den gér
mellan Kdpenhamn och Ringsted via den nya stationen Koge Nord, en stracka pa 60 km. Upprustning och
utbyggnad av jarnvégen vidare frén Ringsted till Rodby hamn pagar for fullt, och forberedande arbeten for
tunneln under Fehmarn Balt &r igang. Nar fasta férbindelsen till Tyskland ar Klar 2028 kommer restiden med
tag mellan Malmé och Hamburg att vara mindre &n tre timmar.

Pontus Larsson, fastighetschef Stationer, om
digitaliseringens effekter pa handeln:

- VUi ser en trend att det blir vanligare med aktorer
som hyr in sig med Kortare kontrakt for att exempelvis
marknadsfora eller lansera ett varumérke. Butiks-
ytans ringa storlek gor att kunden troligtvis
inte far med sig produkten darifran. Istéllet
bestalls den dit kunden 6nskar.

- Doften av nybryggt kaffe och ny-
bakat brod kommer att vara kvar, men
hur vi kdper det kommer att foréndras.
Mer och mer blir automatiserat med
sjaluscanning och kdp via appar i
telefoner. Graden av sjéluservice 6kar
vilket kan innebéra att &ven mindre
stationer kan fa ett butiksutbud med

langre Oppettider.

UTUECKLING PERSONTRAFIK OCH GODSTRAFIK

Persontransporter med jérnvag
i Sverige

Resor (milj.)

270

250
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210

2015 2016 2017 2018 2019
Kélla: Trafikanalys

Okningen av personresorna med tag fortsatte
under 2019 och landade pa 8,1 procent, enligt
statistik fran Trafikanalys. Fler resendrer innebar
en Okad efterfrdgan pa véra stationer men
ocksé pé stationsnéra kontor och utrymme i
Jernhusens depéer for tdgunderhall.

Jernhusen

Transporterad godsméangd med jérnvag
i Sverige exklusive malm pa Malmbanan
Ton (mil}.)

50

40

30

20
2015 2016 2017 2018Y 2018

Kélla: Trafikanalys

Méngden gods pa jarnvag lag i princip stilla
mellan 2015 och 2017. Den 6kade under 2018
och under 2019 landade 6kningen pé& 4,1 procent.
Statistiken sarskiljer dock inte utvecklingen inom
godstrafikens olika segment, varav kombitrafiken
ar ett.
U P& grund av forandrade insamlings- och bearbetnings-
metoder &r statistiken fér 2018 inte jamfdrbar med
tidigare ar och skattas till hogre nivaer an tidigare.
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Bygger

pafortroende

Det &r ménga som bryr sig om hur vi skoter och utvecklar
vara fastigheter. Kontinuerlig dialog med viktiga intressenter
ar en férutsattning for att kunna gora ratt prioriteringar.

ernhusens fastigheter ar en del av
den svenska infrastrukturen. Deras
funktion och skotsel angdr manga.
Ytterst &r det de som reser och
koper frakt som ar vara viktigaste malgrupper,
eftersom vér verksamhet i forlangningen
har till syfte att tillgodose deras behov. For
att kunna gdra det ar vi beroende av en bred
skara intressenter som vi bade paverkar och
paverkas av.

Jarmvdagsbranschen i Sverige &r en avreg-
lerad marknad med méanga vinstdrivande ak-
torer. Men forutsattningarna for marknaden
bestams av politiker och myndigheter pa
savél nationell som regional och kommunal
niv, inte minst av Trafikverket. Dessutom
relaterar jarnvagsnara fastigheter inte bara
med jarnvagsinfrastrukturen. De &r dven en
del av lokalsamhallet och stadsplaneringen.

Hdga forvantningar

Hosten 2018 genomférdes en bred intres-
sentdialog med djupintervjuer. Bland de
fragor som lyftes hénger flera samman med
héllbart foretagande och afféarsetik. Har finns
hoga forvantningar, inte minst i egenskap av
statligt agt bolag, och Jernhusen har ett hogt
fortroende. Delar av jarnvdgsbranschen dras
med svérigheter att nd uthéllig lonsamhet,
varfor dven branschvillkor som prissattning
ar fortsatt viktiga for jarnvagssystemet.

Omraden dar intressenter anser att vi kan
gbra mer ar bland annat klimatfragan, bade
i fastighetsforvaltningen och i den vaxande
rollen som byggherre, framtidens mobilitets-
system och dito godstransporter.

Under 2019 har vi darfér pabdrjat en
férdjupad vasentlighetsanalys pa miljdomra-
det. Vi har identifierat betydande risker och
mojligheter for paverkan pa miljo och klimat
inom fyra omraden:

- Energi

- Material

- Avfall

- Transporter

Arbetet fortsatter under 2020 och avser
bade rollen som fastighetsfdrvaltare och
byggherre. Ui kommer dven att gé vidare

Myndigheter

Kommuner

Finansiarer

Agare

Bred skara intressenter

Medarbetare och leverantorer, t ex:
- Byggbolag

- Vaktbolag

- Driftentreprendrer

Agare och finansidrer, t ex:
-> Regering & riksdag

- Banker

- Obligationskdpare

Kommuner och regionala kollektivtrafik-
myndigheter, t ex:
- Lanstrafikbolag

Leverantorer

Medarbetare

Kunder

Resenérer

Kunder och resenérer, t ex:
- Hyresgaster

-> Fraktkopare

- Underhallsentreprendrer
- Tagoperatorer

Politiker och myndigheter, t ex:
- Trafikverket

- Boverket

- Lénsstyrelser

- Regioner

och vérdera sociala aspekter av Jernhusens

verksamheter.
Andra aktiviteter under 2019 med ut-

gangspunkt i intressentdialogen ar exem-

om kombigods vi arrangerade for speditorer

i Almedalen och den 4 458 personer starka
stationspanel vi rekryterat bland resenarer pa
35 orter med hjélp av Novus och Facebook.
Panelen ger oss vardefulla utifranperspektiv

S

TRATEGISK INRIKTNING | INTRESSENTER

Uasentliga omraden for ett starkt hallbart foretagande enligt Jernhusens intressenter

Hallbara transporter

Roll i framvéxande i mobilitets-
och godstransportsystem
Tillvarata méjligheter som urbanisering,
digitalisering och férédndrade res- och

transportvanor ger for hallbara transporter.

Trivsel, trygghet och tillgéanglighet
i stadsmiljon

Aktivt bidra i arbetet med att skapa
attraktiva stads- och stationsnara miljéer

for alla.
Roll i sociala fragor pa

offentliga platser
Kunskapsdelning och samarbete
for ansvarsfull utveckling av det

offentliga rummet.

Hallbara fastigheter

Klimatpaverkan

Medverka i omstallningen av Sverige,
savél i den egna verksamheten som i
samarbete med leverantdrer, kunder
och de som ar verksamma pa och kring
vara fastigheter.

Materialval, avfall och cirkulara
fléden

Ansvarsfullt anvdnda material utifran ett
livscykel-, klimat- och hélsoperspektiv.

Systematiskt arbete med miljo

Leva upp till hégt stélld forvantan pa
systematiskt arbete och transparens

i miljéfragor.

Energianvandning ¥

Fortsétta effektivisera energianvéndningen.

Féroreningar och utslapp
Fortsatta ta hand om historiska markféro-

reningar och férhindra nya.

1 Utgér mal eller matetal bland Jernhusens strategiska héllbarhetsmal

Micael Svensson.

MANGA BESOK Representanter for Region Skane besokte Malmé Central-
station i september 2019 och diskuterade depéakapacitet med Jernhusens

NY APP Hyresgasterna pa
Stockholms Centralstation fick
2019 en ny app for kommu-

&Jernhu

Néstan sex ay ti
flyget eller bilen
frémsta orsaken
héllbart leverans,

Det framgar ay Jernh

Hela 57 procent ay e

Konstaterar Ke

Kuinnor och yngre i ald
resvanor.

Fér mer information:

Jernhusen ger, uve,
underhélisdepzer o/

0 176 mifirder krongy:

Pressmeddelande 2019-07-15

Samhéil!sdebatten far fler att vélja tdget

Om resvanor till 1 800 person,

gig?éusdebatten Légre priser skulle f& 5
9€. medan tagresor j Europa skulle gk

= Intresset for at "esa och frakta fossilfri

Inom jarmuégsbransch 0
My €n att géra d
Mvmawanhgare alternativen, ¢ o

Eva Eliasson, kommumkavonsstrat

eva.e{vasson@’emhusen se

CHEr och forvalter et fastiy

h godsterminater 13
0N ar 00 medirberare. rasignoray oGS cen suensa)

Hallbara affarer

Halsa, sékerhet och villkor

pa arbetsplatsen

Erbjuda en sdker och halsosam arbetsmiljé
med goda arbetsvillkor for alla som arbetar
hos eller utfér arbete fér Jernhusen.

Kvalitetssékrade leverantorer Y
Systematisk kravstallan, dialog och upp-
féljning av leverantdrer avseende miljo,
arbetsvillkor och affarsetik.

Affarsetik och antikorruption
Nolltolerans mot korruption och mutor
samt sorja for god affarsetik.

Prisséattning och branschuvillkor
Bidra till jirnvagsbranschens langsiktiga
affdrsméassiga barkraft.

Manskliga rattigheter

Vérna de manskliga rattigheterna i

hela vardekedjan och i Jernhusens
offentliga miljéer.

sen

o h, i

deirelsgt oma sina resvanor och valt taget fore

e énaasats ?ren..“SamhéHsdebatten om klimatet &r
10 Vill dessutom kunng vl

alternativ nar de handlar ps natet et

USens nystartade Stationspanel ¢

&r man atit lla 4
er under perioden 12 uni i1 g, S S22 régor

som 4
andrat sina resvanor anger att det beror pa

nnu fler att resa ofta,
re med tag privat j
@ 0m det var enklare att kopa bgjen o

e t &r starkt,
o : » Inte minst b
sbro, som &r yg f6r Jernhusen. Nu & detajpi)ir:lgay
nhusy ill os:
nkelt for manniskor att Vélja de °

lersqr -34 ar
gruppen 18-34 svarar i hégre grad att man lagt om sing
g g in

€9, telefon 0734-39 2631

hslsbesfénd av stationer, Stationsomy dden,

nat g Ska jémvéigen. Jernpusen s

(L Y 1l 155 astigherer, ey eis;;/sﬁns:a N
arknadsuére

pelvis den érliga kundundersékningen och
SRAB:s inbjudan till Sveriges stationsagare for
utbyte av erfarenheter, det rundabordssamtal
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pa bade dagens och morgondagens stationer
och stationsomréaden.

nikation med Jernhusen. Den
successiva implementeringen
ska vara Klar under 2020.
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STRATEGISK INRIKTNING | STRATEGI FOR TILLUAXT

Vistarker
arnaffaren

Jernhusen ska vara ett foredome inom hallbar fastighets-
forvaltning och leda utvecklingen av stationsomraden, depaomraden
och kombiterminaler i Sverige. Vi vill vara den sjaluklara partnern for alla
som bryr sig om jarnvagsnara fastigheter.

STRATEGISK INRIKTNING | STRATEGI FOR TILLUAXT

Jernhusens strategihus

Foredsme inom MALBILD

om bas for Jernhusens verk-

samhet ligger véra strategier for

dgande, utveckling och férvaltning

av fastigheter. De styr verksam-
hetsgrenarnas inriktning, saval idag som i
bolagets framtidsplaner.

Genom att forvalta och utveckla véra
fastigheter bidrar vi till héllbara transporter.
Forvaltningen sakerstaller daglig leverans
och tryggar samtidigt fastigheternas framti-
da vérde och funktion.

Jernhusen ska @ga fastigheter som
bidrar till att fler reser och fraktar gods
pa jarnvag. Vart fastighetsinnehav ar
langsiktigt. Vart fastighetsbestand ska
ha en omfattning som motsvarar var
ambition att vara en stark och ledande
aktor i branschen. Vi ska ha ett helhets-
perspektiv pa vart dgande utifran hur vi
bidrar till hallbara transporter i Sverige.
Detta synsatt ska vara utgdngspunkt for
bade avyttringar och forvarv.

Eftersom Jernhusen ager mycket
jarnvagsnara mark som ar utvecklingsbar
kommer utvecklingsprojekt i stations-
nara lagen att sta for en 6kande andel av
verksamheten det ndrmaste decenniet.
Utvecklingsprojekten ska bidra till att bola-
gets karnaffar, i form av fastigheter i direkt
anslutning till jdrnuagen, stér starkare pa
lang sikt, samtidigt som féradlingen av egen
mark ska ge vér dgare svenska staten en
god avkastning.

Jernhusen utvecklar nya och befintliga
stationsomraden, depaer och kombi-
terminaler. | anslutning till dessa fast-
igheter utvecklar och levererar vi dven
tjdnster. Vara utvecklingssatsningar ska
ske utifran en langsiktig helhetssyn och
fokusera pa tillvaxtomraden och kollek-
tivtrafikens knutpunkter samt platser av
strategisk vikt fér Jernhusens kunder
eller jarnvagens funktion. Vi genom-

for utvecklingsprojekt till och med in

i byggskedet nar det ar lonsamt eller

av strategisk vikt, och avyttrar reste-
rande byggratter.

Jernhusen &r en stor dgare av
utvecklingsbar och jarnvagsnara mark.
Vart markinnehav foradlar vi for att bade
bidra till var vision om att gora skillnad
for ménniskor och miljo, och for att ta
vara pa den ekonomiska potential som
finns i markportfélijen. Da marken ligger
langs jarnvagen - och ofta stationsnéra
- kommer en stor del av utvecklings-
arbetet ske bade i ndra samarbete med
staden och de aktérer som utvecklar
och nyttjar jarnvagen. Var unika kom-
petens finns i att kombinera fastig-
hetsutveckling, stadsutveckling och
utveckling av infrastruktur och kollek-
tivt resande. Genom att utveckla var
portfélj utifrdn dessa perspektiv bidrar
vi bade till att utveckla staden och det
kollektiva resandet.

10 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019

Parallellt med de stora projekten i
storstdderna finns affarsmajligheter pa
andra orter dar nya stationer, stations-
omraden, depéer och kombiterminaler
ligger i planerna. Jernhusen vill leda den
utvecklingen och medverka till att fler
manniskor valjer taget som transportmedel.
Blir det nya stambanor i Sverige medfor de
behov av nya eller utvecklade stationsfunk-
tioner pa flera orter och en uppgradering av
landets depéastruktur.

Jernhusen ska vara ett féredéme inom
langsiktigt hallbar fastighetsférvaltning.
Var forvaltning har ett tydligt kund- och
utvecklingsperspektiv. Ui samarbetar
for en langsiktig och effektiv ekonomisk
och teknisk forvaltning saval inom som
utanfér bolaget.

Genom en hallbar kundnéra férvalt-
ning och med resenaren i fokus utveck-
lar vi standigt vardet pa vara fastigheter.
Ui kombinerar proaktiv fastighetsférvalt-
ning med infrastrukturférvaltning for att
sakerstalla att vara fastigheter bidrar
till en val fungerande jarnvagssektor,
okat kollektivt resande och mer gods
pa jarnvag. En kombination av 6ppna
allmanna ytor pa vara stationer, kvalifi-
cerad industriproduktion i vara depaer
och moderna kontorslokaler stéller stora
krav pa flera typer av specialistkompe-
tens i var forvaltningsorganisation.

héllbar fastighets-

forvaltning

Strategiskt
fokusomrade

1

KUNDNARA

FORVALTNING
FINANSIELLA

MAL

Sjalvklara partnern

for utveckling av
jarnvagsnara fastigheter

Strategiskt Strategiskt
fokusomrade fokusomrade
STORA .
UTVECKLINGS- UVARUMARKET
PROJEKT HALL-

AFFARSIDE

BARHETS-
MAL

VARDEGRUND

Tre fokusomraden

Framgang i att vinna utvecklingsaffarer
och genomfdra dem med god lénsamhet
krdver god projektkompetens och héllbara
affarsupplagg, samt ett gott anseende hos

véra kunder och hos berérda kommuner. For
att sakra en framgangsrik tillvaxtresa arbetar
vi sedan nagra ér tillbaka utifran Jernhusens

strategihus, som illustrerar var malbild och

de tre fokusomraden vi prioriterar. Infor de
stora satsningarna fokuserar vi pé att stérka
foretagets forvaltning, relationer och kom-
petens att genomfora stora projekt:

Kundnéra férvaltning

Under 2019 har forvaltningen fokuserat pa
modernisering av fastigheter. Det kan handla
om miljoprestanda, installation av fiber

eller sanering av markfororeningar. Darmed
skapar vi nya forutsattningar for samverkan
med véra hyresgaster. P4 bilden grillunch i
Hagalunds depa.

Stora utvecklingsprojekt

En ny projektorganisation har funnit sina
former under aret, med 6kad tonvikt pé
genomfdrandeférmaga av stora byggprojekt.
Pa bilden ser vi foajén i Malmds nya kontors-
hus med samma namn.

Jernhusen

Varumaérket

Prioriterade aktiviteter inkluderar kundkom-
munikation och en stor madngd samhélls-
kontakter pa savél lokal och regional som
nationell och internationell niva. Ovan syns
Jernhusens monter pa fastighetsbran-
schens Business Arena.

Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019 11
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Mal och mal-
uppfvllelse

Har presenteras Jernhusens strategiska mal for hallbart
foretagande samt utfall och delmal for 2019.

NYTT GANGSTRAK | UPPSALA

Finansiella mal

12

Jernhusen

Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019

MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL 2019-12-31
Avkastning pa eget kapital
- %

Jefnhysen ska ge m.a“rkn?ds 12 % 14’3 % o
massig avkastning i jdmforelse . )
med bolag med liknande Over en Konjunkturcykel Auvkastningen pé eget kapital 15
verksamhet, finansiell struktur ska den genomsnittliga uppgick till 14,3 (7,3) procent. 0
och risk. avkastningen péa eget kapital Genomsnittlig avkastning for de

vara minst 12 procent. senaste tio dren ar 11,6 procent. 5

0
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
© Mal: 12 %
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Soliditet
. " . 2 %
Soliditet &r ett rlsgkmaltt gom 35_45 % 42,7 % o
anger bolagets l&ngsiktiga
betalningsfrmaga. Malet & Mélet &r att soliditeten Jernhusens soliditet uppgick till 42,7 45
uttryckt som ett intervall fér att ska uppga till mellan 35 (44,0) procent. Genomsnittlig soliditet fér 40
uppna finansiell flexibilitet under och 45 procent. de senaste tio dren 8r 41,4 procent. 35' - I I I I I I
investeringsintensiva perioder 30

men samtidigt pa en niva som
majliggor finansiell styrka 6ver
tid.

Rantetédckningsgrad

5
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
® Mal: 35-45%

Rantenivaer och skuldséattning > 2 0 r 5 8 r ggr
kan variera ver tid. For att ’ gg ’ gg 9
sikerstilla att Jernhusen har Réntetdckningsgraden ska Réntetackningsgraden uppgick till 5,8

en verksamhet som Kan béra uppga till minst 2,0 ganger. (5,2) ganger. 6
bolagets réntekostnader, mats 3

rantetéckningsgraden.

0
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

=ee Mal: 2 ggr
Utdelning
Jernhusen ska dela ut det 1/3 700 MSEK MSEK
kapital som inte behovs i 750
verksamheten, med hansyn Normalt innebér det en &rlig Styrelsen foreslér drsstdmman 2020
tagen till Guriga finansiella mal utdelning om en tredjedel av en utdelning pa 700 (700) MSEK, vilket 500
och strategisk inriktning. resultatet fore skatt, exklusive Overstiger en tredjedel av rets resultat 250

vardeférandringar.

fore skatt exklusive vardeférandringar
som uppgar till 219 MSEK.

0
10 11 12 13 14 15 16 17 18 199

+ Normalt en &rlig utdelning om en
tredjedel av arets resultat fore skatt,
exklusive vérdeférandringar

I Styrelsens forslag

Styrelsen foreslar nya finansiella mal till arsstdmman 2020.
Nuvarande finansiella mal erséatts i forslaget med:

- En totalavkastning pa marknadsvardet i fastighetsbestédndet om

6 procent.

- En beldningsgrad inom spannet 45 procent - 55 procent.

- Ordinarie utdelning ska uppga till 40 - 70 procent av arets resultat
efter skatt (efter aterldggning av vardeforandringar och dartill

horande uppskjuten skatt).

- Mélet att réntetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger

ar ofdrandrat.
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Strategiska hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara transporter

Jernhusen ska locka fler och
nya grupper att resa kollektivt
genom att utveckla trygga,
tillgangliga och trivsamma
stationer och stationsomraden.

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA
tillskapade i stationsnara lagen till
&r2030%.

YPrognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

Nojd Resenarsindex (NRI) totalt
Over 75 och ingen station under 70
senast ar 2020.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental

900
600
300

0 1 —-— -
17 18 19 20 21 22 23 24 25

% Tillskapade under &ret, prognos
Hanfort fran tidigare ar

N6jd Resenérsindex (NRI)
80

75

70 ./.

& 20179 2018 2019 2020

Y Méatning utford 2016

> Genom lagakraftuunnen detaljplan for

Sédra Nyhamnen i Malmé tillskapades
cirka 60 000 kvadratmeter BTA.

> Framsteg i detaljplanearbetet pé flera

héll under &ret, exempelvis forvantas
detaljplanerna i Kristianstad och
Goteborg antas under 2020.

-> NOjd Resendrsundersokningar ge-

nomfors vartannat ar och nésta sker
hdsten 2020.

- Alfons Abergs lekvanliga vantyta kom

under &ret till fyra nya véntsalar och
finns nu pa totalt elva stationer.

-> Stort fokus pa trygghetsfragor, exem-

pelvis genom fortsatt samarbete med
Stadsmissionens Nattjour i Stockholm.

Jernhusen ska bidra till minskade
koldioxidutslapp, hdjd sékerhet
och minskad trangsel pa svenska
végar genom att pa tio ar férdubbla
volymen kombigods som hanteras
pa Jernhusens terminaler.

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler
&r 2026.

Antal hanterade enheter pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental/ar

500
375

250
125
4 [T

17 18 18 20 21 22 23 24 25 26

-> Drygt 161 000 enheter hanterades un-

der &ret pa vara fem kombiterminaler.

- Omfattande banavstangningar i

Danmark under varen paverkar ars-
volymerna negativt. En ny tagpendel
Almhult-Jénképing-Arsta samt stark
utveckling for Nassjo Kombiterminal
bidrar positivt.

Hallbara fastigheter

Jernhusen ska halvera
anvandningen av kdpt energi pa
vara fastigheter till &r 2030 fran
&r 2008.

-50 % till 2030

Genomsnittligt antal kWh kopt
energi per kvadratmeter.

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ar

300

200

100 |
0

08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

® Avser heldret 2019

-» Energianvandningen var under aret

20,5 procent lgre an baséret 2008
och 9,3 procent lagre &n 2018.

> Fokus pa driftoptimering och en-

ergiprojekt har under &ret minskat
varmeanvandningen med 13 procent,
elanvandningen med fyra procent och
anvand fjarrkyla med 25 procent.

Samtliga bebyggda fastigheter
ska vara miljoklassade eller
certifierade &r 2020 och sakna
farliga markfororeningar senast
ar 2025.

Alla byggnader

Alla uppvarmda byggnader (A,
10°C) stdrre an 300 kum dér
maénniskor vistas stadigvarande
minst 30 minuter (cirka 150
byggnader) ska vara klassade ar
2020. Undantag: byggnader som
senast 2025 utgatt ur Jernhusens
bestand.

Noll mark-
fororeningar 2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan pa ménniskor och miljo
ar 2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
60

40
20

o N . .
-20142015 2016 2017 2018 2019 2020

Métetalets definition har preciserats for att vi
ska fokusera pa byggnader dér vi gor storst
skillnad. Prognosen fér 2019 och 2020 har
darmed justerats.

Antal dterstdende fastigheter att sakerstélla
180

120

60

%7 18 19 20 21 22 23 24 25

i Sakerstallda under aret, prognos
Hanfort fran tidigare ar

> Under 2019 har 37 byggnader klas-

sats/certifierats enligt BREAM In-Use,
Miljobyggnad eller egen Kklassning vil-
ket innebér att 40 byggnader aterstéar
under 2020 for att na malet.

-> | likhet med Stockholms Centralstation

foregaende &r certifierades Goteborgs
Centralstation under 2019 enligt
BREAM In-Use pé nivan Uery Good.

-» Under 2019 har atta fastigheter

sakerstéllts vara fria fran markforore-
ningar som utgdr fara fér méanniskor
och miljo.

-» Sammanlagt har cirka 51 000 kvadrat-

meter mark sanerats under aret.
Sanering av ett flertal fastigheter
pagar, exempelvis Fjallbo depa

i Goteborg.
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara affarer

Jernhusen ska ha inkdp frén
kualitetssékrade leverantorer

och ingé hyresavtal som framjar
samarbeten med hyresgéaster inom
social och ekologisk hallbarhet.

80 %

80 procent av Jernhusens
inkdpsvolym ska vara kualitets-
sékrad i hallbarhetshanseende
genom leverantdrsuppféljning.

100 % grona avtal

Alla hyresavtal som nytecknas eller
omfdrhandlas ska vara gréna.

Kvalitetssékring av leverantorer, antal
och procent av inképsvolym (linje)

Antal %
400 80
300 60
200 40
e |

O —
2016 2017 2018 2019

Andel grona/héllbara hyresavtal, procent
%
100
75

—> 256 leverantorer, motsvarande 74

procent av inkdpsvolymen, har ge-
nomgatt Jernhusens hela kvalitets-
sakring. Darutover har ytterligare 95
leverantdrer genomgatt den interna
utvarderingen. Totalt har Jernhusen
cirka 2 000 leverantorer.

-> Fa storre inkop under 2019 gor att an-

delen av inkdpsvolymen métt i kronor
ar lagre &n malet.

> 84 av 84 tecknade lokalhyresautal

som faller inom definitionen av mélet
hade gron bilaga.

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

NKI > 75

N&jd Kundindex (NKI) ska vara 6ver
75 senast ar 2030.

N&jd Kundindex (NKI)
75

70

o o-o,*
60

-> | arets NKI-undersokning sjonk utfallet

en enhet till 64 (65).

-> For affarsomrade Depder och

Kombiterminaler 6kade NKI fyra
enheter till 63. Starkt bidragande

var depéerna i region Syd/Vast och
Kombiterminalerna. For affarsomrade
Stationer minskade NKI fyra enheter
till 65.

Jernhusen ska vara fastig-
hetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets
Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI).

Ett 6ver
genomsnittet

Resultat minst ett Gver branschens
genomsnitt i Employee Net Pro-
moter Score (eNPS).

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AUI)

1 » °

7

2017 2018 2019 2020
L/ Mélomrade

gaDowWN

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
20
15
10

5

2017 2018 2019 2020
_ Malomrade

-> FOr andra aret i rad blev Jernhusen

utsedd till Sveriges mest attraktiva
arbetsgivare i Nyckeltalsinstitutets
arliga undersokning. Det visar pa goda
arbetsvillkor.

> | &rets medarbetarundersdkning

minskade utfallet tre enheter till 14
(17) men &r fortsatt 6ver branschens
genomsnitt som var 9.

> Arbetet med att utveckla roller,

arbetssétt och ledarskap fortsatter.
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Fastigheter for en
hallbar infrastruktur

Jernhusen har unika majligheter att bidra till en héllbar samhallsutveckling
genom att framja héllbara res- och fraktmaonster. Samtidigt tar vi ansvar for var
dagliga verksamhet och att véra affarer bedrivs pa ett hallbart satt.

ara fastigheter utgdr nav

i transportsektorn och ar

redskap som ska bidra till att

Oka resande och frakt med tag.
Dessutom gor det skillnad hur vi tar hand om
marken, byggnaderna, hyresgasterna och de
miljontals manniskor som varje vecka beso-
ker véra fastigheter eller har dem som arbets-
plats. Som bland annat hyresvard, arbetsgiva-
re och byggherre har vi méjlighet att paverka
och samarbeta med viktiga intressenter. Uart
héllbara foretagande omfattar férutom oss
sjélva ockséa véra kunder, leverantorer och alla
andra samarbetspartners.

Ui har samlat vara prioriteringar i strate-
giska héllbarhetsmal som utgér ifran hur just
Jernhusen har storst férutsattningar att géra
skillnad f6r méanniskor och miljo. Ui méater
véra framsteg i form av elva matetal.

Sa bidrar Jernhusen till Agenda 2030

Jernhusens verksamhet gor avtryck inom
manga av FN:s globala utvecklingsmal. De
sjutton malen antogs av vérldens alla lander
ar 2015 for att uppna fyra saker till &r 2030:
- Auskaffa extrem fattigdom
- Minska ojamlikheter och orattvisor

i vérlden
- Framja fred och réattuisa
- LOsa klimatkrisen

For att malen i Agenda 2030 ska bli verk-
lighet behdver alla lander och alla delar
av samhéllet bidra. Jernhusen har forut-
sattningar att bedriva verksamheten pa
satt som stddjer de globala malen. Véra
fastigheter finns mitt i samhallet och hur de
fungerar paverkar manga méanniskors var-
dag, samtidigt som de &r en del av Sveriges
infrastruktur. Depéder, kombiterminaler och
stationer skapar forutsattningar att resa och
frakta péa ett héllbart satt. Uara stadsutveck-
lingsprojekt gor det latt och attraktivt for fler
att skaffa sig héllbara resvanor.

Ui har pa delmalsnivéa kartlagt och kvanti-

INGEN GODHALSA OCH
FATTIGDOM VALBEFINNANDE

il

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
4l

1 3 BEKAMPA KLIMAT- 1 4 HAV OGHMARINA 1 5 :ﬁ%ﬁy OCH
MANGFALD

FORANDRINGARNA

O

RESURSER

fierat véra direkta och indirekta bidrag till
de globala malen. Vi prioriterar att bidra till
de mal dar vi ser att vi har bast forutsatt-
ningar att gora skillnad for manniskor och
milj6. Vart hallbarhetsarbete stddjer fram-
forallt dessa mél.
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SAMHALLEN PARTNERSKAP E s
n
- GLOBALA MALEN
- for hallbar utveckling

Sedan ar 2018 &r Jernhusen
medlem i FN:s initiativ for
ansvarsfullt féretagande,
Global Compact, vilket
betyder att vi féljer deras
tio vagledande principer for
manskliga rattigheter, arbe-

te, milj6 och antikorruption.  WE SUPPORT

HALLBAR VERKSAMHET | UAR ROLL | SAMHALLET

Hallbara

transporter

HALLBARA TRANSPORTER

Hallbara
fastigheter

HALLBARA FASTIGHETER

Hallbara
affarer

HALLBARA AFFARER

Jernhusen bidrar till en hallbar jarnvagsin-

frastruktur:

- Erbjuder trygga och attraktiva stations-
miljoer

- Bygger stationsomraden som lockar fler
att aka kollektivt

- Skapar forutsattningar for mer kombi-
gods pé jarnvag

Exempel pa aktiviteter 2019:

Gl - Nattjour pa Stock-
holms Centralstation,

se sidan 21.

Workshop om manskliga

rattigheter tillsammans

med underleverantorer,

se sidorna 19 och 24.

13 Emr. Jernhusen har gatt med i
Lokal fardplan klimatneu-

@ tralt Malmg, se sidan 32.
N&ssjo kombiterminal
Okar kapaciteten, se
sidan 31.

Sa har mater vi vara framsteg:

Jernhusen bygger langsiktigt hallbart och
foradlar vart unika arv:

- Halverar energianvandningen

- Miljocertifierar

- Hanterar markféroreningar

Exempel pa aktiviteter 2019:

- Driftoptimering i befintliga
fastigheter, se sidan 22.

- Investeringar i digitalise-
ring av styr-, regler- och
overvakningsteknik, se
sidan 43.

9 T - Miljocertifiering av
Goteborgs Centralstation,

& se sidan 43.
- Modern tagtvatt i Malma,

se sidan 30 och 31.

- Foajén i Malmé byggdes
med dubbla hallbar-
hetscertifieringar, se
sidorna 26 och 27.

- Marksanering pa Fjallbo

LR
12 oD Depa, se sidan 23.

Jernhusen gor skillnad som hyresvard,
inkdpare och arbetsgivare:

- Tecknar grona hyresavtal

- Kvalitetssdkrar leverantorer

- Ar en attraktiv arbetsgivare

- Arbetar for ndjda kunder

Exempel pa aktiviteter 2019:
Tl - Jamn konsfordelning pa

r alla nivéer i foretaget, se

sidan 37.

ANSTANDIGA - Leverantdrsuppfoljning,

ﬁ%ﬁiﬁ]"u'hh“.‘é’& se sidan 24.

- Nytt pausrum for per-
sonal pa Stockholms
Centralstation, se
sidan 25.

- Systematiskt arbets-
miljdarbete i depaer, se
sidan 25.

- Hantering av arbetsvillkor
hos underleverantdr un-
der Foajéns byggprocess,
se sidan 27.

Tllw
i

Ska vara uppnatt ar

-> No6jd Kundindex (NKI) Gver 75

-> Halverad energianvéndning jamfért med 2008
-> 500 000 kum BTA utvecklade i stationsnéra lagen

2030

~> Kombiterminalerna hanterar 500 000 enheter

2026

-> Alla fastigheter &r utan farliga markféreningar

2025

-> Alla byggnader ar miljocertifierade eller -klassade

-> N6jd Resenarsindex (NRI) totalt 6ver 75 och ingen station under 70

-> Topp tre i Attraktiv Arbetsgivarindex

-> Resultat 6ver genomsnittet i Employee Net Promoter Score (eNPS)

2020

-> 80 % av inkdpsvolymen kvalitetssdkrad
- 100 % gréna hyresavtal

lopande

For fullstdndiga definitioner av matetal, se sidan 14.

Jernhusen
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Funktionellt och
valkomnande

Under 2019 fick Jernhusens stationer dver 200 miljoner besok
och mer an 50 000 tag servades i vara depéer. Vi fortsatte satsa
pa langsiktigt underhall, modernisering av fastigheter, trygghet

och sociala fragor i offentliga miljcer.

artannat &r méater Jernhusen

resenarernas uppfattning

om vara stationer. Senaste

matningen av NRI (N&jd
Resenérsindex) gjordes i december 2018.
Det var forsta gangen samtliga vara stationer
ingick i matningen och alla de 20 stérsta sta-
tionerna, som varit med forut, forbattrade sina
resultat. Sveriges basta jarnvagsstation enligt
resendrerna ar Nassjo.

En bra station ar framférallt en effektiv
bytespunkt. Jernhusen garanterar kvaliteten
i 133 vantsalar i Sverige, fran Bjorkliden i
norr till Malmo i soder. Vi ager 37 av dem.
| de duriga anlitar ett hundratal stationsagare
vart dotterbolag Suenska Reseterminaler
AB for att sakerstalla stationstjanster till
tagoperatdrerna. Under 2019 bjod SRAB
in Sveriges stationséagare for utbyte av
erfarenheter och information om nya krav
i lagar och férordningar.

For andra sommaren i rad gjorde Tra-
fikverket stora underhéllsarbeten pa den
sa kallade Getingmidjan genom centrala
Stockholm. Det &r landets mest trafikera-
de tagstracka som darmed sténgdes av.

Pa Stockholms Centralstation minskade
besokarna till foljd av avstdngningen och
Jernhusen passade pé att gora mindre un-
derhéllsprojekt pa bland annat rulltrappor.

| Goteborg paverkar bygget av Uastlan-

Strategiskt Strategiskt
fokusomrade fokusomréade
2 3

4 STORA .
FORUALTNING UTUECKLINGS- UARUMARKET
PROJEKT

pa att identifiera potentiella problemmakare
redan innan de skridit till verket. Ui samar-
betar med polisen och Trafikverket for att sa
effektivt som mdjligt kunna skydda hyres-
gaster och resendrer i Krissituationer.

Jarnvagsstationer ar offentliga platser
som alla manniskor har ratt att besoka. Det
ar viktigt att sakerstalla att stationsmiljoer-
na &r tillgéngliga for alla. Under aret har vi
inventerat behoven av till exempel ledstrak,
kontrastmarkeringar, handikapptoaletter
och handikapparkering.

Till stationerna kommer ibland socialt
utsatta ménniskor som behdver ndgon-
stans att vara. De kan bidra till att den
trygghet resendrerna upplever minskar.
Jernhusen samarbetar med en rad aktdrer,
fran polismyndigheter och kommuner till
frivilligorganisationer och angrénsande
fastighetsagare, for att hitta battre alternativ
an jarnvagsstationen for de socialt utsatta.
Tillsammans gar vi igenom problembilden

Viktiga
handelser
2019

Hyresintékterna 6kade med

fem procent

Investerade 484 MSEK i befintliga
fastigheter

Energianvdndningen minskade med
9,3 procent

Utfallet i N6jd Kundindex blev 64 (65)
Miljécertifiering eller miljéklassning
av 37 (44) fastigheter
Systematiserade arbetsmiljdarbetet
Pabdrjade marksanering i Fjéllbo
Depa

Tillberga Depa fyllde 100 ar
Centralstationen i Karlstad fyllde

150 ar

Historiska installationer pa stationer-
na i Stockholm och Karlstad

VARDEFULLA WORKSHOPS MED VAKTBOLAG

Ordningsvakterna pa Stockholms Centralstation hanterar i

snitt 100 drenden per dygn. De gor allt fran att visa vagen
till att ta hand om ordningsstorningar eller brott. P4 senare
ar har nagra incidenter fatt stor uppmarksamhet i media
och vakter har kritiserats. For att bade stdtta och styra vak-
terna, som ofta har en utsatt position, har delar av ledning-
en i Jernhusen och Addici genomfért workshops med alla
ordningsvakter vid fem tillfallen under 2019. Syftet har varit
att forankra varderingar genom att chefer och vakter mots
och provtrycker olika "dilemman” for att fa en gemensam
syn pa hur man hanterar olika situationer. Michael Englund,
Chef Sékerhet, och Samuel Holm, Addici, diskuterar utfallet:

- Det kénns bra att veta att ledningen stdttar oss och hittar
bra l6sningar tillsammans med oss vakter pa stationen,
sager Samuel.

- Vara ordningsvakter gor ett fantastiskt jobb for att vara
resenarer och hyresgaster ska kadnna sig trygga och de gor
ett bra servicejobb ocksa. Vi kommer att genomfora dessa
workshops med vara vaktbolag pa flera stationer framat,
beréattar Michael.

Férutom Addici samarbetar Jernhusen med Nokas,
Securitas och Avarn. Nasta gang blir det workshops med
ordningsvakterna i Uppsala. Efter det star Malmo och Gote-
borgs centralstationer pa tur.

ken trafikmiljon runt centralstationen. En ny FORUALTNINGEN 1 SIFFROR
parkeringsldsning lanserades under hdsten 2018 2018
2019 i syfte att trots den Okade tréngseln Stationer
sakerstalla tillgangligheten med bil till Antal stati 37 -
Goteborgs Centralstation. ntet stationer

Jernhusens satsning pa bra vantsals- Antal fastigheter 93 94
milj6er for de yngsta heter Res med Alfons Antal vantsalar 133 133
ﬁberg OFh den}fortsatteAunder}ZOﬁlS. Fyra Fastighetsintakter, MSEK 935 901
nya stationer fick alfonsinslag i vantsals-
miljon: Alvesta, Hallsberg, Nassjé och Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 500 452
Ostersund. Darmed finns Alfons represente- Depaer och kombiterminaler 3 = i 3 2 o 3.5 :
rad poé totalt eanAaU J?rnhusens sFationer. Antal underhalisdepaer/antal kombiterminaler 22/5 22/5 GREENPEACE OCH UNHCR UANN EVENTYTOR Jernhusen Media genomférde KULTURARVET VARDAS | UARBERG Stétligt gammalt stationshus har blivit &nnu

P& en bra station kdnner man sig trygg. - 2019 eventtaulingen Jernspiran for tredje gdngen, med néra dubbelt s& manga finare. Fonstren pa Varbergs station hade sett sina basta dagar och vid invente-
Det betyder att grundldggande sakerhets- Antal fastigheter 59 64 bidrag som &ret innan. Féretag och organisationer som vill skapa férandring ring upptéckte vi att ménga av fénstren behéude bytas ut.
fragor behduer vara omhandertagna och Fastighetsintakter, MSEK 693 651 oi:hflyﬁa Uik'tigta SE:Téllsér_ig%r kan lkl)innl\j elzvej\_nt';oclh [[ektamy;q_rﬁi cen}[ai— He"l[t Tya f(;nfstftr Ell\éerc;sades{utiafrétr:ade bef;ntligta ocﬂh sargtit(:igttrwﬂ"ple":téfket

. x stationerna i Stockholm, Géteborg eller Malmd. Finalister var: Féréldravralet, malats och fuktskadad panel pa utbyggnad mot sparen bytts ut. Visst blev
,attt ml[lﬂtqg ;kta kiar:’ he[l)OCh(;en' Menk(iet ar Rorelseresultat fére vardeforandringar, MSEK 387 371 Greenpeace Nordic, Hela Manniskan, Nattskiftet FEST, Polisen, Pollinera Sverige, det skillnad?
Inte alltl et racker. De oraningsvaxter som . 4 SiGraddni jllskapet. Spotify, Suerige for UNHCR och S
) vantEn oo joraddningsséllskapet, Spotify, Sverige for och Synsam.

arbetar pa Jernhusens stationer &r skickliga Antal hanterade enheter, kombiterminaler 161 253 145 275
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Hej!

Befinner mig just nu, for férsta gangen pa lange, inne pa stationshuset i Linkoping. Uppmark-
sammade barnrummet och blev sa glad. Sa gott av er att se till barns och féraldrars behov.
Tog sedan ett varv har inne och blev sa glad och uppmuntrad av allt. Flera méjligheter att
handla det man ofta behdver pa resande fot. Service av alla méjliga slag. Tydliga informations-
skyltar. Frascht och ljust. Allra gladast blev jag for hur ni har anpassat det fér dem som har
nedsatt rorelseférmaga, nedsatt horsel, nedsatt syn eller som &r i behov av ledsagning. Det

1”

hedrar er verkligen

i stationsomréadet, stéller omrédesdiagnos
och uppréttar en handlingsplan. Under
devisen "Ordning och reda med hjarta” har
vi under 2019 framforallt gjort insatser i
Stockholm, Uppsala och Lund.

Bra serviceutbud

Utbudet pa stationerna ska bidra till en bra
helhetsupplevelse av resan och stimu-
lera fler att resa Kollektivt. Ju populérare
butiker och restauranger pé stationerna,
desto fler bestkare och hdgre [6nsamhet.
Utvecklingen pa medelstora stationer ror
sig mot ett framtida utbud som bestar av
hyresgaster som bedriver kioskverksamhet,
kafé och kanske ett apotek. Den stora om-
byggnaden av Norra Hallen pa Stockholms
Centralstation 2018 skapade utrymme for
ett nytt matutbud av eko-reko-karaktar,
vilket visade sig efterfragat.

En levande stationsmiljo ska framforallt
bidra till att gora kollektivtrafiken attraktiv,
men stationerna lockar dven kontors-
hyresgaster. Nya for 2019 ar bland andra
Trygg-Hansa p& Malmo Centralstation och
Securitas, som flyttat in pa stationen i
Hassleholm. Fran 2020 ingdr dessutom det
stationsnéra kontorshuset Foajén i Malmg i
Jernhusens forvaltningsportfol;.

Pélitligt bakom Kkulisserna

Nar tdget ldmnat passagerarna pé slutsta-
tionen ska det ofta till en depa for tvatt,
stédning, underhall eller reparationer.
Jernhusens 22 depéer byggdes mellan ar
1890 och ar 2013. Det sdger sig sjalut att
fastighetsskotsel och underhall ser véldigt
olika ut beroende pa hur gammal en depé ar
och vilken typ av verksamhet som bedrivs
dar. Men malet & det samma i alla fastig-
heter: Jernhusens kunder ska kunna bedriva
ett effektivt tdgunderhall i vara lokaler.
Under 2019 satsade vi 135 miljoner
kronor pa underhallsinsatser i depéafastig-

heter. Malet med drift- och underhéllsarbetet

ar att anlaggningarnas varde dver tiden
ska uppréatthéllas, utvecklas och samtidigt
ska anldggningarna leverera varde for véra
kunder. Det krdver planering och dérfor ska

samtliga depéfastigheter som Jernhusen
ager langsiktigt ha tiodriga underhallsplaner
senast ar 2020.

| takt med att t&gresandet okar, véxer
behovet av tdgunderhall. TAgoperatorerna
investerar i fler tag, vilket skapar affarsmaj-
ligheter for Jernhusen. | befintligt bestand
finns stor potential att nyttja anldggningarna
effektivare duer dygnet, sa lange det kan
ske i samklang med kundernas behov och
prioriteringar. P& en del hall gar det dven
att yteffektivisera.

En depé bestar av mer &n byggnader.
Jernhusen dger dven verkstadsutrust-
ning, jarnvagsspar och kontaktledningar
till och fran fastigheterna, vilket betyder
att vi har ett sdkerhetstillstand for att be-
driva infrastrukturforvaltning.

Under 2019 har vi utvecklat arbetet med
riskinventering som &r en del av Jernhusens
sdkerhetsstyrningssystem. Identifierade
riskomraden foljs extra noga i var dvervak-
ningsprocess via ett antal sakerhetsindika-
torer i verksamheten.

Under 2018 pabdrjades en foretagsdver-
gripande satsning péa systematiskt arbets-
miljoarbete, kallad SAM 2.0. Syftet var att
integrera arbetsmiljoarbetet med foretagets
ledningssystem och darigenom forbattra
férmégan att ta ansvar som arbetsgivare,
fastighetsagare, byggherre och infrastruk-
turférvaltare. Projektet avslutades somma-
ren 2019 och resulterade i en ny struktur
och organisation for arbetsmiljdarbetet,
med fortydligade 6vergripande processer,
rutiner och verktyg. Under &r 2020 borjar
vi genomfdra interna arbetsmiljorevisioner

arligen pa vara kontor, i vara fastigheter och i

000

vara byggprojekt.

E-postmeddelande fran resenér

Framtidens varutransporter

Jernhusens fem kombiterminaler ligger
centralt i storstéder och vid trafiknoder i
jarnvagssystemet. Ui & val positionerade
for en 6kning av kombitrafiken, i takt med
att fler féretag vill transportera varor pa ett
klimatvanligt satt.

Vid kombiterminalen i N&ssjo ar efterfra-
gan sa hog att den motiverar en investering
for 6kad kapacitet. Forutom N&ssjo har kom-
biterminalerna inte behov av kapacitets-
6kande atgérder. Pa befintliga fastigheter
kan volymerna 6ka med uppat 50 procent
utan stdrre investeringar. Under 2019 6kade
lyften pa vara kombiterminaler nagot, till
161 253 (145 275) enheter.

De senaste tva aren har Jernhusen
tillsammans med tgoperatdren TX Logistik
arbetat for att fa till stdnd en kombigodspen-
del 6ver natt pa vardagar mellan Helsingborg
och Arsta. Trots intresse fran flera spedi-
torer och fraktkdpare for en sadan pendel
har bokningarna an sé lange inte rackt till for
att kunna starta. Kombipendlar som foretag
kan kdpa plats péa ar en relativt ny och sall-
synt foreteelse i transportsverige. Oftast ar
det stora foretag som startar egna pendlar
dar de stér for 100 procent av godset sjélva.
En farhdga som uttrycks fran potentiella
kunders sida ar att de inte vagar lita pé att
en pendel kommer att erbjudas l&ngsiktigt.
Tillsammans med andra aktorer i trans-
portbranschen arbetar vi for att forbattra
forutsattningarna for ldngsiktiga satsningar
pa kombigodspendlar.

Antal salda koppar kaffe per dag pa Jernhusens stationer

20 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019

33 CENTRALS

-

-
-

TATION

NATTJOUREN VILL HJALPA HEMLOSA ATT FORANDRA SINA LIV

Samarbetet med Stockholms Stadsmission och Natt-
jouren &r en viktig del i Jernhusens langsiktiga arbete
med social hallbarhet. 2019 genomférde Nattjouren nara
2 000 méten med framst hemlésa vuxna som sokt sig till
varmen och tryggheten pa Stockholms Centralstation och
Cityterminalen. En utmaning ar att manga hemlésa har
forlorat fortroendet fér samhéllet och myndigheter som
socialtjanst eller polis. Rickard Loblom, enhetschef pa
Nattjouren forklarar:

- Genom att finnas dér, hélsa pa dem vi méter och dela
ut kaffe och bullar varje natt bérjar de sakta men sakert
prata med oss. Nar tilliten skapats kan vi stotta med bade
akuta insatser, stdd till boende, vard och socialtjansten.
Att Jernhusen tar ansvar for att géra nagot for dessa

EEZEEE==

Res i tiden Resendrerna pa Stockholms
Centralstation mdts sedan sommaren
2019 av utstallningen "Res i tiden innan du
reser”. Tre historiska vantsalsbankar som
representerar olika tidsepoker star uppstallda
i Centralhallen. Korta historier fran stationens
invigning 1871 och fram till idag spelas upp
fran sé kallade ljudduschar, ett riktat ljud som
fungerar bra i stationsmiljon. Bankarna blir
darmed bade en del av véntsalen och under-
hallningen fér den som véntar. Konceptet

ar framtaget for att kunna anpassas till olika
orter dér Stockholms Centralstation &r forst
ut. Genom utstallningen vill Jernhusen lyfta _/'
stationernas och jarnvagens betydelse for
Sverige och samtidigt berétta lokal jarnvégs-
historia pa platsen dér den utspelats.

manniskor tycker jag ar fantastiskt och ett bra exempel pa hur
man kan jobba med hemldshet i en bred samverkan.

Ibrahim Alberro har en egen historia av utsatthet som flyk-
ting fran Syrien och kan anvénda erfarenheten i sitt arbete:

- Jag kan prata med méanniskor fran samma omrade pa
deras eget sprak, vilket 6kar fortroendet och chanserna att fa
hjalpa dem.

Fahima Adem har nytta av sin juristutbildning:

- Den hjélper mig att ga in i en problemlésande roll och bli
rationell for att kunna hjalpa pa basta satt.

- Nattjouren forsoker alltid bemdta manniskor med varme
och positivitet, oberoende av de kénslor som de vi méter har.
Det anser vi vara en férutsattning for att stotta deltagare till att
andra sina liv i en positiv riktning, avslutar Rickard.
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Sa skoter vi vara fastigheter

Under 2019 fortsatte vi moderniseringen av
stationer, depéafastigheter och kombitermi-
naler. Med digital teknik skapar vi forutsatt-
ningar for en effektivare framtida forvaltning.
Det sker genom investeringar som hjélper
0ss och vara hyresgdster men som resena-
rer och besdkare oftast inte mérker.

Ménga av véra byggnader uppférdes
pé 1800-talet och nér av naturliga skal inte
upp till dagens férvantningar pa energi-
anvéandning, informationsinfrastruktur och
miljéprestanda. Samtidigt har inte minst
stationsbyggnaderna ofta kulturhistoriska
varden som behdver varnas och som gor
moderniseringsarbetet dyrt och komplicerat.

Miljoklassning

Sedan manga ar arbetar vi systematiskt for
att erbjuda alla hyresgaster lokaler med bra
miljéprestanda och goda arbetsmiljcer. For
delar av det &ldre bestandet krdver det att
byggnaden renoveras for att uppfylla dagens
krav och férvantningar inom energi och
inomhusmiljoé samt att eventuella inbyggda
ohalsosamma material hanteras.

Kualitetshojningarna foljs upp ge-
nom certifiering enligt BREEAM In-Use
och Miljobyggnad eller Klassifiering
enligt det egenutvecklade Miljo- och
Kualitetssystemet (MoK). Systemet &r base-
rat p& Miljobyggnad men har kompletterats
med frégor kring arbetsmiljo och miljfarlig
verksamhet. Under 2019 har vi gatt ver
till att anvénda BREEAM-In-Use for vara
stationsbyggnader och ett pilotprojekt pagéar
dér vi prévar det for depabyggnader.

Under 2019 Klassades 23 (43) byggnader
och 14 (1) certifierades. Alla byggnader som
ska ha kvar nuvarande anvandning och inga
i Jernhusens l&ngsiktiga innehav ska vara
certifierade eller klassade senast 2020.

Halverad energianvédndning

All el som Jernhusen koper in &r ursprungs-
markt och kommer frén fornybara Kallor. Till
nytta for bade miljén och hyresgasterna har
vi som mal att halvera mangden inkopt ener-
gi till vara fastigheter fran 2008 till 2030.

Det systematiska energieffektivise-
ringsarbetet utgdr frén energiinventeringar.
Utifran dem tar vi fram prioriterade atgarder
for respektive fastighet. Implementeringen
sker l6pande och ofta i samband med andra
atgérder som ombyggnationer och investe-
ringar i nya tekniska system.

Under 2019 har vi satsat brett pa
driftoptimering i befintliga system.
Driftoptimeringsmallar och systematiska
energimdoten for varje fastighet har lett till
ett 6kat fokus péa energieffektivisering, bade
hos Jernhusens forvaltare och de driftentre-
prendrer vi samarbetar med. Tillsammans
med 6kad kontroll och uppfdljning av avvi-
kelser har detta bidragit till att energianvand-
ningen av varme i vara hus minskade med
hela 13 procent under aret.

Hantering av markféroreningar

En osynlig del av vart arv &r de markforo-
reningar som uppstatt genom historien till
foljd av olyckor eller obeténksam hantering
av kemikalier, petroleumprodukter och andra
miljoskadliga @mnen. Sedan 2017 arbetar
vi systematiskt for att, i enlighet med for-
siktighetsprincipen, Kartlégga och proaktivt
hantera hela fastighetsbestandets historiska
markfororeningar senast ar 2025. Under
2019 konstaterades att ytterligare atta av
Jernhusens 168 ursprungligen inventerade
fastigheter &r fria fran fororeningar som ar
farliga for manniskor och miljo.

Samtidigt arbetar vi for att sakerstalla
att dagens verksamhet bedrivs pa ett satt
som minimerar risken for framtida utslapp.
Arbetet sker i ndra samarbete med kommu-
ner och kunder.

13 %

2019 sankte vi virmeanviandningen i vara
hus med hela 13 procent, ett historiskt

resultat inom driftoptimering.

Klassad byggnad: Byggnad som
minst Klarar kraven motsva-
rande Miljobyggnad niva Brons
(befintlig) respektive Silver (om-
eller nybyggnation). Granskad

internt och dérefter beslutad i
Jernhusens afférsrad.
Certifierad byggnad: Byggnad
som har byggts i enlighet
med certifieringssystem och
granskats och certifierats av
tredje part.

Kostnader fér marksanering av his-
toriska miljoskulder téacks i manga
fall av staten genom Miljégarantin,
ett avtal som tecknades i samband
med att Jernhusen bildades 2001.
Den hanteras av Trafikverket och
tacker sanering for fortsatt an-
vandning som industrimark. For att
omvandla fastigheten till bostader
kravs hogre grad av sanering, vilken
Jernhusen bekostar.

HALLBAR VERKSAMHET | FORUALTNINGENS BIDRAG

FJALLBO: HUNDRA GRADER | MARKEN ANGAR BORT GAMLA GIFTER

For runt 50 &r sedan lag en anlédggning for rengdring av
tankvagnar pa depafastigheten i Fjéllbo utanfor Goteborg. Pa

den tiden var inte kunskap och hantering av miljofarliga @mnen

lika hogt prioriterat som idag och darfér sanerar Jernhusen
5000 kvm i omradet. Projektet startade 2019 och &r del i
var malsattning att alla nddvandiga marksaneringar pa vara

fastigheter ska vara klara till 2025. Jonas Emanuelsson (bilden),

ansvarig forvaltare, berattar:
- Det visade sig att marken var fororenad sa djupt som ned

till 15-20 meter. Fastigheten gransar till ett naturskyddsomrade

sa det ar viktigt att saneringen utférs med en metod som alla
kan kédnna sig trygga med. Vi valde en kombination av schakt-

ning och termisk sanering som utférs av ett svenskt och ett
kanadensiskt foretag i partnerskap.

Forst schaktades 12 000 ton av det 6versta marklagret bort
for deponering. | ndsta fas varms marken upp till 100 grader
genom 18 meter djupa metallstdnger med elektroder for att pa
sa satt "anga ut” féroreningarna. Ett lock av betong gjuts dver
ytan och &ngan som leds upp renas och anvands till att aterfuk-
ta marken. Provtagningar gors l6pande for att félja utvecklingen
och nér bade Jernhusen och Géteborgs stads miljoférvaltning
godkant provsvaren kan projektet avslutas, vilket forvantas ske
under 2021.

Premierade ordningsvakter
Tina Brindstedt och Dennis
Kortz beldnades av poli-

sen med varsitt "coin” som
Overracktes av polischef Andy
Roberts (i mitten). En "coin” &r
en rund metallplakett, ungefar

som en medalj, med inskription NYA RESTAU-
HALLBARA FASTIGHETER och delas ut som ett tecken pa RANGER

uppskattning nar ndgon gjort Utbudet pa
Hallbarhetsmal Huvudsaklig paverkan Vérde for intressenter Vart bidrag till Agenda 2030 nagot utéver det vanliga. Tina vara stationer

. ) . ) [ T e och Dennis arbetar som vakter fortsatter att

Samtliga bebyggda fastigheter skavara  Udra fastigheters miljoprestanda. God arbetsmiljo. Lagre risk for pé Malmd Centralstation och Ska. Har &r ett
miljoklassade eller certifierade ar 2020  Uppgradera lokalernas arbetsmiljo. markfororeningar med negativ belnades for sitt agerande e><e-m el fran
och sakna farliga markfororeningar Forhindra utslapp och neutralisera paverkan pa ménniskor och miljé. den 10 juni 2019. En man hota- N‘ass'g dr
senast ar 2025. historiska fororeningar. Tillforlitligt jarnvagssystem. de med att han hade en bomb reseéé,rer 0
Jernhusen ska halvera anvandningen (Oka andelen férnybar energi. Lagre energikostnader och utslapp. 13 fuaskan. Han skots i benen av sprang numera
av kopt energi for véra fastigheter tillar ~ Minska anvandningen av energi. polisen, Stathﬂ?” fick ytrym- har méjlighet
2030 j&mfort med ar 2008. @ mas och tagtrafiken sténgas av att kopa sig en

under flera timmar. sushi.
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Samarbete med kunder och
leverantorer

En forutsattning for var verksamhet ar alla
Jernhusens leverantérer och hyresgas-

ter. Under 2019 gjorde vi inkdp for drygt

1,4 miljarder kronor frén omkring 2 000
leverantdrer. Samtidigt stér de 200 stérsta
leverantdrerna for cirka 80 procent av
inkdpsvolymen ett vanligt ar. Flera av dem &r
strategiskt viktiga samarbetspartners for att
mota hyresgasters och resenérers forvant-
ningar. Hit hor driftspersonal, lokalvérdare
och bevaknings- och vaktarservice. Uaren
2019 genomfdrde vi flera workshops om
varderingsfragor och manskliga rattigheter
med medarbetare hos en av vara underleve-
rantdrer inom bevakning.

Inkdpen sker mestadels i Suerige men
leverantorsleden for materialforsorjning har
global rackvidd. Vart inflytande minskar och
risken for bristfalliga arbetsforhallanden och
milj6farlig verksamhet 6kar ju fler led som
ingar i leverantorskedjan.

Inkop sker bade i férvaltningsverksam-
heten och utvecklingsprojekten. | vara
byggprojekt, precis somi alla andras, finns

I
JERNHUSENS LEVERANTORER

Leverantdr av Exempel

Varor Byggmaterial till om-
och nybyggnation,
stationsinredning,
kontorsmaterial m.m.

Tjanster och konsulter  Driftentreprencrer,
tekniska Konsulter,
bevakning, lokalvard,

m.m.
Entreprenader Byggprojektering,
byggentreprendrer,
m.m.
HALLBARA AFFARER

Hallbarhetsmal

Utveckling av Jernhusens
No6jd Kundindex 2006-2019
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Y Inklusive avdelning Jernhusen Media.
2013 och 2015 gjordes ingen métning.

risk for korruption och &sidosatt arbetsratt
till exempel.

Jernhusens uppforandekod for leve-
rantorer stéller hoga krav pa att varor och
tjénster &r producerade under héllbara och
ansvarsfulla férhallanden och utgar fran
ILO:s kdrnkonventioner, FN:s Global Compact
och FN:s barnkonvention. Uppférandekoden
omfattar bade miljopaverkan och sociala
forhallanden vid materialframstallning och
entreprenader samt hur tjansteleverantorer
beaktar manskliga réattigheter.

Kvalitetssakring av leverantorer

For att reducera riskerna kring hur produkten
eller tjansten framstallts och for att forbattra
kualiteten i leveranserna utvérderas de stra-
tegiskt viktigaste leveranttrerna varje ér.
Kualitetssakringen sker genom ett digitalt
frageformulér dar bade leverantdren och
Jernhusen svarar pa frégor. Tillsammans
med en kreditbeddmning bildar resultatet
av frageformuléret ett trafikljussystem som
vagleder medarbetarna vid val av leverantor.

Huvudsaklig paverkan

Revisioner gors i utvecklingsprojekt som
dverstiger 150 miljoner kronor. Under 2019
har vi haft dialog med Akademiska Hus och
Specialfastigheter om mojligheten att sam-
ordna revisioner samt utbildat medarbetare i
kvalitetssékring av leverantorer.

Grona hyresavtal

For att formalisera och strukturera samarbe-
tet med hyresgaster i hallbarhetsfragor ar
ett av Jernhusens strategiska héllbarhets-
mal att ingé grona lokalhyresavtal.

Vi ser att effekten av véra investeringar
och vart systematiska forbattringsarbete
blir storre nar vi samuverkar med hyres-
gasten. Tillsammans kan vi till exempel
forbattra arbetsmiljon och minska energi-
anvandningen.

Grona avtal tecknas for de lokaler som
miljoklassas eller certifieras nar avtalslang-
den &r ett ar eller langre. Flera av avtalens
samuerkanspunkter ar kopplade till vart
arbete med certifiering/miljoklassning
av byggnader och energieffektivisering.
Jernhusen borjade teckna gréna avtal i
stor skala dven i éldre forvaltningsfastig-
heter under 2017 och nadde malet om
100 procent gréna avtal under 2019. Under
2020 kommer vi att fortsatta arbeta fram
prioriteringar och rutiner for samarbetet med
kunder utifran de grona avtalen.

Noéjda kunder

Vi vill vara den sjaluklara partnern till vara
hyresgaster och méater deras uppfattning
om Jernhusen genom en &rlig undersokning.
Historiskt har N6jd Kundindex (NKI) legat i
intervallet 60-65 och Jernhusens langsiktiga
mal ar 75. Utfallet 2019 blev en minskning
med en enhet till 64. Frédn och med 2019 &r
NKI ett av Jernhusens strategiska mal for
hallbart foretagande.

Vart bidrag till
Varde for intressenter Agenda 2030

Jernhusen ska géra inkop fran kvalitetssakrade
leverantorer och ingd hyresautal som frémjar
samarbeten med hyresgéster inom social och
ekologisk hallbarhet.

Kravstéllning och uppféljning av férhallanden i
leverantorsledet. Resurseffektiva materialval och
produktionsprocesser.

Anstandiga arbetsvillkor.
Ansvarsfull anvandning av
naturresurser.

Minimera fastigheternas negativa miljopaverkan

i forvaltningsfasen genom samarbete med
hyresgaster. Okad takt i energieffektivisering, klok
material- och avfallshantering.

Lagre energikostnader. 12
Minskade utslapp och

avfallsmangder. Q’)

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

Erbjuda andamalsenliga, sunda och sakra lokaler.
Vara en langsiktig och professionell affarspartner.

Goda forutsattningar
att bedriva effektiv
verksamhet idag
och imorgon.
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ABBETSMILJ()PLANER OKAR
SAKERHETEN PA DEPAER

Kontaktledningar, ljudldsa tag, vaxlar och
gravar gor att manga av vara miljcer ar
farliga att vistas i. For Christer Holmberg,
teknisk forvaltare, ar det en sjaluklarhet
att Jernhusens fastigheter ska vara en
saker arbetsplats:

- Tillsammans med driftentreprenc-
rens platschefer har jag tagit fram en mall
for arbetsmiljoplaner med 13 punkter
for de depaer som jag ansvarar for i
Luled, Borldnge och Gavle. Jag besdker
depaerna minst en gang per kvartal och
foljer upp att vart systematiska arbets-
miljéarbete foljs. Sakerheten for alla som
arbetar pa depaerna ar hdgsta prioritet,
varje dag, aret runt.

Poppis pausrum Hyresgésternas
personal pé Stockholms Centralsta-
tion fick 2019 ett nytt pausrum. Det
ligger i Cityterminalen och &r en mar-
kant forbattring jdmfort med tidigare.
Vid Arbetsmiljéverkets slutbesiktning
fick pausrummet inte bara hogt
betyg - verket vill dessutom anvanda
det som referens i myndighetens
interna utbildningsmaterial.

.'|'.|'||'ii'
(i
L

VALTRAFIKERAD STATION

| HASSLEHOLM Hassleholms Central-
station byggdes for 6 000 resenarer
per dag. Idag passerar dagligen
betydligt fler och antalet kommer att
fortsatta vaxa. Under 2019 renovera-
des rulltrapporna péa stationen.
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1

Ratthus

rattlagen

Jernhusens utvecklingsprojekt ligger framst i stationsnara lagen dar
vi dger mark som lampar sig val for kollektivtrafiknara arbetsplatser och
bostader. Framdver ser vi ocksé att tdgoperattrernas underhallsbehouv 6kKar,
vilket gor att vi behdver bygga ut for 6kad kapacitet i flera depéer.

rojektverksamheten &r inriktad pa
sauél véra kérnfastigheter, det vill
séga stationer, depaer och kom-
biterminaler, som pé komplette-
rande fastigheter i stationsnéra stadsdelar. Vi
ager dessutom mark som ar vl lampad for
bostader, men dem bygger vi inte sjalva.
Intresset for att utveckla jarnvagsstatio-
ner och stationsomraden i Sverige idag ar
stort. | Uppsala har stationsomradet utveck-
lats i olika steg sedan ar 2015. Under 2019
kom ytterligare en pusselbit pa plats da ett
nytt gangstrak fardigstalldes.
| Karlstad finns behov av att 6ka statio-
nens kapacitet och samtidigt binda ihop
staden genom en passage under sparen.
Under 2019 har begynnande diskussioner
férts om bade detaljplan och jarnvéagsplan. |
Skovde pagér planarbete for utbyggnad av
stationen och i Varberg, dér jarvéagen ska
ledas ner i en tunnel under staden, planeras
en ny stationsbyggnad sté klar &r 2024.
Langs Ostlanken pagér planering fér nya
stationsbyggnader och stationsomréden i
flera kommuner.

Strategiskt Strategiskt
fokusomrade fokusomréade
' : Uiktiga
A STORA N g
Fggl'}RI{‘TF:JRI:G UTVECKLINGS- UARUMARKET

PROJEKT

handelser
2019

Stationsnéra i storstéaderna

I Malmé blev kontorshuset Foajén fardigt > Inflyttning i kontorshuset Foajén invid

och hyresgésterna flyttade in i decem- Malmd Centralstation

ber. Foajén tillfr 700 kollektivtrafiknara = Beslut om utbyggnad av Sdvends

arbetsplatser i centralstationens omedelbara Depa

nérhet och planeras utéver sitt klimatuanliga - 60000 kvadratmeter BTA tiliskapades

ldge f& dubbel hallbarhetscertifiering i form genom lagakraftuunnen detaljplan for

av BREEAM och WELL, en certifiering med S?dra Nyhamnen i Malmo"

inriktning pé arbetsmiljo. > Goteborgs kommun beslét om
Dérmed har Jernhusen fardigstallt tva gfanskr.ung av bll.Uande detaljplan

kontorshus med sammanlagt 1 200 arbets- for StaE'OQSfl{hkt'oner och kontor

platser i stationsomradet, medan Ueidekke, O‘Ue.mpa UaSTlanke,n . .

som forvédrvat bostadsbyggratten vagg i 7 T!d'g planerlnogsdlatog om Guerdack-

vagg med Foajén, byggt ett flerbostadshus E'c;izng:n:g:;;?:ﬂ vid Stock-

med 20 vaningar och 86 bostadsratter. > Férsélining av mark i Kristianstad

Detaljplanearbetet for anslutande kvarter Bstersund och Brebro ’

har fortsatt under &ret och landat i en ny

detaljplan om 60 000 kvadratmeter BTA,

med innebdrden att stationsomradet kan

kompletteras med cirka 350 nya bostader

och en domstolsbyggnad.

UTVECKLING HYRESMARKNADEN FOR KONTOR | CENTRALA LAGEN

Utveckling hyresmarknaden for kontor,
Stockholm CBD ¥

Hyra (SEK) %
8000 6,0
6500 45
5000 30
3500 15
2000 Ku2 Ku4 Ku2 Kua Ku2 Kudg Ku2 Kuda Ku2 KvﬁcO'O
2015 2016 2017 2018 2019
«.. Direktavkastningskrav Kélla: Newsec

= Uakansgrad
%) CBD: Central Business District

Jernhusens hyresgéster inom stationsomraden stracker sig fran butiker och restauranger till kontor som efterfragar effektiva lokaler i kommunikationsnara lagen.

Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Utveckling hyresmarknaden fér kontor,

Goteborg CBD Y Malmé CBD Y

Hyra (SEK) % Hyra (SEK)

4000 6.0 4000

. . x

2000 2000

1000 Ku2 Ku4 Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kug 0 1000 Ku2 Ku4 Ku2 Kuda Ku2 Kug Ku2 Kuda Ku2 Kug

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019

... Direktavkastningskrav Kdlla: Newsec ... Direktavkastningskrav Kdlla: Newsec
= Uakansgrad = Uakansgrad

) CBD: Central Business District ) CBD: Central Business District

Stor efterfrdgan pa centralt beldgna fastigheter har inneburit sdvél stigande hyresnivaer som sjunkande vakanser for kontorsmarknaden.
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ARBETSVILLKOR | FOKUS NAR
FOAJEN BYGGDES

Under projektet med Foajén upptéckte
var norska huvudentreprendr Hent att allt
inte stod réatt till hos en av underleveran-
térerna. Freddie Bergkvist, projektchef pa
Jernhusen och Anton Johnsson platschef
pa Hent, berattar om utmaningen de stall-
des infoér och hur de tillsammans hittade
l6sningar i linje med vara varderingar.

- Ingen arbetare i byggbranschen ska
ga med for lag l6n eller utan l6n. Vi har en
sarskild avdelning ALK, som jobbar med
arbetslivskriminalitet, och har rutiner for
att kontrollera att vara underentreprend-
rer foljer lagar och har schyssta arbets-
villkor. Nar vi upptackte att ett foretag
inte betalade skatt bad vi om lénespe-
cifikationer och dar stamde ingenting,
berattar Anton.

- Hent kom tidigt till oss och flagga-
de for problemet och vi kunde hitta en
l6sning gemensamt. Den har 6ppenheten
oss emellan framjar samarbetet och ger
i slutédndan en battre och mer hallbar
produkt, fyller Freddie i.

- Foéretaget var fackligt anslutna och
att stdnga dem ute fran bygget var inget
alternativ, utan vi fick hitta en annan
vdg. Vi meddelade dem att vi betalar nar
de kan visa ett underlag som stammer,
da drog de sig tillbaka sjalvmant, sager
Anton.

- VUi har lart oss mycket som vi kan
ta med oss till kommande projekt. Det
ar viktigt for oss bada att vi bidrar till en
hallbar bransch och att ménniskor har bra
arbetsvillkor, avslutar Freddie.

STATIONSNARA OCH HALLBART
LOCKADE ASPEKTA TILL FOAJEN

| december 2019 flyttade de allra férsta hyresgédsterna in i den
dubbelt hallbarhetscertifierade Foajén som ligger intill den iko-
niska Glasvasen och Malmé Centralstation. Linda Molin, vd och
partner pa pr-konsultféretaget Aspekta lyfter flera anledningar
till att de valde Foajén:

- Vi arbetar bland annat med att hjélpa féretag att strukturera
och kommunicera sitt héllbarhetsarbete och da vill vi leva som
vi lar.

- Flytten till Foajén &r bland det basta vi kan gdra for att mins-
ka vart klimatavtryck. De dubbla hallbarhetscertifieringarna,
BREEAM och WELL, spelade definitivt en stor roll.

- Det &r fint att man har utvecklat Foajén till att ocksa bidra
till valbefinnande i arbetslivet. Har finns omkladningsrum i
kéllaren, du kan ta en jogg eller promenad pa lunchen eller sitta
ute i friska luften och jobba i gronskan pa taket. Du kan latt ta
dig till och fran kontoret med kollektivtrafik eller andra hallbara
transportmedel vilket ar mycket positivt for bade vara medarbe-
tare och kunder.

- En annan fordel &r att vi fick méjligheten att vara med fran
bérjan och paverka hur vart kontor skulle se ut med aktivitetsba-
serade och flexibla arbetsytor. Lagom stora ytor skraddarsydda
for var verksamhet helt enkelt. Sen ar ju laget det mest centrala
och med utbyggnaden mot Sédra Nyhamnen tror jag att det har
omradet ar Malmds framsida om nagra ar!
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Moérkret sanker sig 6ver centralstations-
omradet i Malmo och det nyanlagda taket pa
kontorshuset Foajén dér 28 olika vaxtsorter
planterats.
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| Goteborg har detaljplanen for omradet
pa och ndrmast Uastldnkens nya station
omarbetats under 2019 for att battre
anpassas till grundldggningsférhallandena.
Detaljplanen berdknas antas under 2020
och nér Vastlanken tas i bruk 2026 kommer
personflédena runt Goteborgs Centralstation
att férandras betydligt. Den nya stadsdel
som Jernhusen planerar mellan Vastléanken
och centralstationen ska knyta ihop och
underlatta byte mellan olika trafikslag,
samtidigt som den blir en motesplats med
manga nya arbetsplatser och bostader som
ar latt tillgangliga fran hela regionen.

| Stockholm péagar ett detaljplanearbete
for 6uerdackningen av sparomrédet vid
Stockholms Centralstation dar Jernhusen,
Trafikverket och Stockholms Stad arbetar
tillsammans for att utreda hur omradet
kan utvecklas ovan och under 6verdack-
ningen. Under &ret har en sa kallad tidig
planeringsdialog genomfdrts med berérda
myndigheter for att belysa ett antal viktiga
knackfragor. Nasta steg blir att titta pa hur

- Ay A / 2 TR 5 E
Savends Depa ska byggas ut for att 6ka kapaciteten at Uasttrafiks tag. Bilden ar ett montage.

omréadet kan utvecklas vad galler volym i dessa omraden, nér de regionala trafik- Investeringarna i depderna handlar bdde om
och gestaltning. myndigheterna investerar i fler t&g. Aven kapacitet och kvalitet. Under varen 2019
.. behovet av uppstallningsytor for tag okar. dppnade Sveriges modernaste tagtvatt pa
Okad depékapacitet Jernhusen kommer att tredubbla antalet depan i Malma. Tuattsystemet &r mer flex-
Efterfragan pa tagresor har lett till att flera underhallsplatser i Sdvends Depé utanfor ibelt och RFID-&sare bidrar till ett snabbare
tagoperatdrer ar i fard med att uttka sina Goteborg for att tillgodose Vasttrafiks kade fordonsflode genom tvétthallen.
tagflottor. Det betyder att fler t&g ska under- behov. Det framgér av ett kontrakt som
hallas i framtiden. tecknades i februari 2020. | Hagalunds Depa  Frakta hallbart

Det ar viktigt att depéerna ér rétt pla- utanfor Stockholm behdus ocksa mer kapa- Investeringsbehoven i Jernhusens kom-
cerade utifran tdgoperatdrernas behov, sa citet. Tillsammans med Trafikverket genom- biterminaler ar idag begransade. Endast
att den stracka tdgen behdver kéra tomma forde vi en bangardsutredning i Hagalund i N&ssjo finns behouv av 6kad kapacitet
till depé &ar sa kort som majligt. Eftersom under 2019, i syfte att férbattra flodena in och i Ostberga, invid Arsta Kombiterminal,
tégresorna Okar mest i storstadsregionerna och ut ur depabyggnaderna och 6ka antalet pagér projektering for en logistikbyggnad.
vaxer auen behovet av depakapacitet mest uppstallningsspar.
HALLBARA TRANSPORTER
Hallbarhetsmal Huvudsaklig paverkan Vérde for intressenter Vart bidrag till Agenda 2030

Jernhusen ska locka fler och Gestaltning av stationen och miljon
nya grupper att resa kollektivt omkring. Arbete for trygghet och
genom att utveckla trygga, till- trivsel for alla. Motverka vald och

géngliga och trivsamma stationer exploatering av utsatthet.

och stationsomraden. ) . .
Utveckla stationsnara staden sa

att fler bor, arbetar och vistas néra
kollektivtrafiknoder. Klimatsmart
och halsosamt byggande med
kloka materialval, primart pa
tidigare industrimark.

Alltid tryggt och trivsamt for 5 13
resendren att vistas i och kring

stationen. Fler véljer kollektivtrafik. @’ 9
Okad tillgénglighet till kollektivtrafik. [ 9
Regionférstoring. Tillférda natur-

vérden som biologisk méngfald @’ &

och grénytor.

Jernhusen ska bidra till minskade Skapa hallbart transportsystem
koldioxidutslapp, hdjd sdkerhet genom kombigodstransporter pa
och minskad tréngsel pa svenska jarmvdag istéllet for vag.

vagar genom att pd tio ar férdubbla

volymen kombigods som hanteras pa

Jernhusens terminaler.

Smarta transporter. Lagre utslapp,
minskad tréngsel och farre olyckor
pé svenska vagar.
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SIGNALTEKNISK LOSNING | NASSJO FOR HALLBARA TRANSPORTER

Varje ar hanteras 6ver 60 000 containrar och trailers pa
Néssjo kombiterminal, vilket gor den till en av de storsta i
landet. Dagligen anlénder tagséatt fran Géteborg, Tyskland,
Umea och Luled. Nasta steg i utvecklingen ar att férenk-
la hanteringen av riktigt langa tdg pa kombiterminalen.
Mattias Ostergren, verksamhetschef pa terminalen:

- Allt fler foretag efterfragar miljovanliga transporter och
da ar jarnvagen ofta det basta alternativet. Idag kan vi pa
ett enkelt satt hantera tdg som &r upp till 420 meter langa,
medan langre tag tar lite langre tid. Ett forsta steg ar att
bygga ut signalsystemet for att kunna angdra med langre
tdg. Redan nu har vi ett tillfalligt tillstand som gdr att vi

UAXJOS NYA UVARDAGSRUM
Under ett stort télt i centrala Uaxjo
uppfors just nu 16 400 kvadratmeter
kommunhus och station. Detta &r
inte den typiska fastighetsaffaren
for Jernhusen. Vi har sélt marken till
det kommunala fastighetsbolaget
Udfab och nar huset ar fardigstallt

&r 2021 kommer vi att kdpa tillbaka
stationen. Tra &r kansligare for vader
och vind n exempelvis betong

och med ett télt kan alla arbeten
utforas effektivare, man maste
exempelvis inte ha ett tatt hus innan
man kan borja med installationer
och inredning. Det nya huset och
stationsdelen kommer att dominera
stadsbilden och bli en viktig del av
centrala Vaxjos framtida utveckling.

smidigare kan lasta och lossa tag som &r upp till 700 meter
langa pa terminalen, forklarar Mattias.

Tillsammans har kommunen, néringslivet, Trafikverket,
Jernhusen och driftoperatérern pa Nassjo kombiterminal
jobbat med att l6sa fragan med langre tag.

- Vi har hittat en [6sning med en automatisering i sig-
nalanldggningen. Vi ser ocksa fram emot att pa sikt kunna 8
bygga langre spar pa terminalen, vilket skulle spara ytterli- .
gare tid och géra den till ett &nnu attraktivare alternativ. Det ;5;
finns utmaningar pa vdgen men vi har ett gott samarbete
och jag ar 6vertygad om att vi kommer att ro detta i land, =
sdger Mattias.

NY TAGTUATT | MALMO Sveriges modernaste tagtuatt invigdes under 2019.
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Jernhusens kombiterminaler utgér ungefar
en tredjedel av kombiterminalerna i Sverige
idag. De har en stabil trafikutveckling, men
pé en marknad som trots stor potential
dragits med svag tillvaxt.

Avyttringar

Pa flera orter dger Jernhusen centralt beld-
gen mark som anvants for jarnvagsandamal
historiskt men som idag lémpar sig valdigt
val for stadsutveckling. 2019 salde vi mark

i Ostersund och Orebro till kpare som vill
bygga bostader.

| Kristianstad har vi salt ytterligare cirka
5000 kvadratmeter mark pa ett omra-
de med gods- och magasinsbyggnader
omkring 500 meter fran centralstationen.
Kdpare ér Intea Fastigheter, som redan 2018
kopte 20 000 kvadratmeter péa platsen av
Jernhusen i syfte att utveckla ett centrum
for rattsvardande myndigheter.

I'anslutning till nyligen aterinvigda
Ostervarns pendeltgsstation i Malma pla-
neras tva nya stationsnéra stadsdelar med
bostader. | den forsta delen, Ellstorp, ska det
byggas omkring 800 bostader.

Klimatsmart byggande

De kommande decennierna kommer
Jernhusen att uppfora ett stort antal nya
byggnader, ibland hela stadsdelar, och ge-
nomftra manga om- och tillbyggnader i det
befintliga bestadndet. Hur vi gor detta spelar
roll. Vilka material vi valjer, hur vi hanterar
transporter och byggavfall och hur arbetsuvill-
koren for de som arbetar pa byggarbetsplat-
serna ser ut ar vagval som gor skillnad for
manniskor och miljo. Till exempel berdknas
46 procent av nyligen fardigstallda Foajéns
klimatpaverkan ha skett under byggskedet.
Jernhusen gick nyligen med i initiativet
"Lokal fardplan klimatneutralt Malmd 2030”.

Materialval gor vi idag utifran Bygguaru-
beddmningens system med ett livscykel-
perspektiv for basta maojliga alternativ. Vi
deltar dven i branschsamarbeten for att
kunna paverka stora leverantdrer. Under
2020 kommer vi att utveckla var bestéllar-
roll ytterligare, genom att satta annu
tydligare krav for kommande projekts
inkop och utbilda alla medarbetare som
deltar i projektinkop i Jernhusens system
for leverantérsbeddémning.

Nybyggnationer i stadsutvecklingsprojekt
certifieras enligt Miljobyggnad Guld, Breeam
Excellent eller motsvarande och kravet for
depéer och 6uriga byggnader &r, som minst,
Miljébyggnad Silver eller motsvarande.

BOSTADSBYGGRATTER TILL SALU | ELLSTORP Jernhusen har utvecklat det blivande stationsnira bostad
omréadet Ellstorp i Malmd, som planeras for runt 800 bostader. DA vi inte sjélva bygger bostader &r byggréat-
terna féremal for forsaljning.

4 Skovde. o e oS st

Resa mot ny station inledd

Sa kan Jernhusen AB tinka sig ett framtida resecentrum

SKOVDE Jernhusen
8/

o .
i stads bostads:
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UAD SKAPAR LEVANDE STADSMILJOER? VI VET!

Det &r alltid battre att veta an att gissa. Darfor gav
Jernhusen Spacescape i uppdrag att underséka vilka
faktorer som bygger de basta stadsmiljéerna.

Forst valdes tio platser ut i Stockholm, Goteborg och
Malmé. Under nagra dagar intervjuades slumpuis utval-
da manniskor pa platserna om hur levande de upplevde
platserna. Sen undersékte Spacescape vilka statistiska
samband som fanns mellan betygen och en mangd variab-
ler for de mest och minst levande platserna, till exempel
mangden boende och arbetande i omradet, andel bilfri yta,
utbudet pa platsen och tillganglighet. De samband som
hittades gjorde att variablerna kunde viktas och klustras i
tre teman i den matris vi kallar Stadslivsindex: Latt att n4,

Mycket att gora och Harligt att vara. Maximal poéang for en
plats &r 100.

- Stadslivsindex ar ett lattanvant verktyg. Vi har gjort
det tillgangligt for vem som helst som vill hitta forbattrings-
potentialen for en befintlig plats eller gora ratt fran bérjan
nar en ny plats ska skapas, det finns att ladda ner fran var
webb sager Eva Eliasson, kommunikationsstrateg.

- Vi har sjalva testat det pa platser vi vill utveckla
runt Stockholms Centralstation. Viktigast &r att satsa pa
att nyttja alla soliga omraden, minska den storskaliga
kéanslan och ge bottenvaningarna extra omsorg, berattar
Daniel Markstrém, projektutvecklingschef for Centralstaden
i Stockholm.
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Projektoversikt

| Sveriges tre storsta stader planerar viidag for utvecklings-
projekt i stor skala alldeles intill centralstationen. Flera av dem
narmar sig investeringsbeslut de ndrmaste aren.

nder ett tiotal ar kommer
dessa projekt att sté for en
6kande andel av Jernhusens
balansrakning. Den ekonomis-
ka tyngdpunkten i bolaget paverkas och vi
siktar péa att vaxa i flera viktiga auseenden:
Fastighetsintakter, rorelseresultat och fastig-
heternas marknadsvérde.
Utvecklingsprojekten ska bidra fill
att Jernhusens karnaffér i form av fastig-
heter i direkt anslutning till jdrnvagen star
starkare pa lang sikt, samtidigt som forad-

lingen av egen mark ska ge dgaren en
god avkastning.

Idag 6nskar allt fler arbeta och bo néra
kolleKtivtrafiken. | utvecklingen av stations-
omraden planlagger vi for att skapa levande
stadsdelar med flera olika &ndamal. Ett
sadant &r att béattre integrera stationerna
i stdderna. Vi brukar sdga att vi vill géra
framsidor av baksidor. | de stationsnara
omréadena kan vi ha langsiktigt intresse av
att aga och forvalta fastigheter, men vi kan
ocksa vilja samverka med andra aktérer.

Utover stationsomradesutvecklingen ager
vi ocksa omréden som primart utvecklas for
bostadsdndamal. Dér vill vi delta i utveck-
lingen for att sakerstalla saval kualitet som
ekonomiska varden, men vi har inte intresse
av att sjalva dga och forvalta dessa fastig-
heter pa langre sikt.

Jernhusen bedriver dessutom arbete i
tidigt skede med inriktning pa 6kad depéa-
kapacitet i bade nytt och befintligt bestand.

MARKUTVECKLINGSPROJEKT

Kommun Projektnamn Fas BTA Huvudsakligt innehall i planen
Géteborg RegionCity ® ® ® Granskning 155000 Station, kontor, bostader
Karlstad Karlstad stationsomréde ® ® ® Ssamréd 15000 Station, kontor
Lund Lund stationsomréde ® ® ® Planbesked 35000 Station, kontor, hotell, bostader
Malmo Ellstorp ® ® ® Granskning 67 000 Bostader
Malmd Kirseberg ® ® ® Planbesked 92 000 Bostader
Skovde Skovde station ® ® ® Planbesked 1300 Station, kontor
Stockholm Centralstaden ® ® ® Planbesked 150 000 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade ® ® ® Planbesked 14000 Bostader
Orebro Orebro CU-staden ® ® ® Planbesked 130000 Bostader
659 300

INVESTERINGSPROJEKT

GOTEBORGS CENTRALSTATIONSOMRADE

Pa omradet mellan centralstationen och
Uastladnkens nya station Centralen planeras
for stationsentréer, kontor, bostader och
ytor for handel och service. Utvecklingen
har kopplar till Goteborgs expansion norrut
langs alven och mot Gullbergsvass som
kommer placera centralstationen i ett allt
mer centralt lage. Den forsta detaljplanen
vantas kunna antas ar 2020 med méjlig
byggstart 2022.

REGIONCITY

Status: Granskning

BTA: 155 000

Innehall: Station, kontor, bostader

Kommun Projektnamn Fas BTA Huvudsakligt innehall i planen
Stockholm Partihandlarvagen ® ® ® ® Programhandlingar 14000 Nybyggnad, logistik, kontor
Goteborg S&venés Depa ® ® ® ® Programhandlingar 4000 Tillbyggnad verkstad, kontor
28 000
Projektets faser STOCKHOLMS CENTRALSTATIONSOMRADE

Att arbeta med utvecklingsprojekt ar en lang och tidskrdvande pro-
cess. Hansyn ska tas till manga olika intressen i samhaéllet, frén att de

forsta utvecklingsidéerna av ett omrade presenteras till dess att en
byggnad stér fardig for inflyttning.

Omréadet ar en av de sista sammanhang-
ande utvecklingsbara ytorna i centrala
Stockholm. Mélet &r en Gverddckning av

CENTRALSTADEN
Status: Planbesked
BTA: 150 000

° o ?0 e0o eoo0o o000 eo0000 bangarden som bebyggs med nya stations-  |nnehll: Station, kontor
Projektidé Oversiktlig planering Detaljplanearbete Projektering Byggande Férvaltning funktioner, kontor och ytor fér handel och

> Afférsutveckling - Quersiktsplan - Planbesked - Programhandlingar > Markberedning - Inflyttning service. Detaljplanen forvantas kunna antas

- Kundonskemal - Férdjupad Guer- - Samréd - Systemhandlingar - Byggnation = Underhall tidigast 2024.

-» Kommunala planer siktsplan
- Planprogram

-» Granskning
-» Antagande
-> Laga kraft

-» Bygghandlingar
- Bygglov
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Framtiden bygger
pamedarbetarna

Inom nagra ar ska de storsta utvecklingsprojekten i Jernhusens historia
ta steget fran planering till genomférande. Under 2019 har vi rustat 0ss
genom att organisera om, utveckla var mélstyrningsmodell och hdja nivan
pa vart arbetsmiljokunnande inom hela foretaget. Ja, och sa kom vi etta i

ernhusen forvaltar bade infrastruk-

tur och fastigheter. Ui konkurrerar

med foretag och myndigheter i

bade jarnvagssektorn och fastig-
hetsbranschen om saval projektledare som

ekonomiska och tekniska férvaltare med spe-

cialistkompetens. Den starka efterfrdgan pa
vissa kompetenser i jarnvagssverige vantas
besta de ndrmaste aren, medan fastighets-
marknaden spas kylas av nagot. Jernhusens
attraktivitet som arbetsgivare bygger pa de
centrala l[agen, hoga besdksvolymer och
den hoga samhéllsrelevans som véra fas-
tigheter har, samtidigt som vi driver span-
nande utvecklingsprojekt.

De senaste &ren har vi deltagit i
Nyckeltalsinstitutets arliga undersékning
Attraktiv Arbetsgivarindex (AUI), som visar

hur attraktivt foretaget &r som arbetsgivare.

1 2019 &rs mé&tning behdll vi var forsta-
plats av 360 deltagande organisationer.
Jernhusens framsta styrkor i méatningen ar

Sedan 2014 har Jernhusen en vis-
selblasarfunktion dit misstankta fall
av korruption, miljobrott, arbetsmil-
jébrott och liknande kan rapporteras
anonymt. Inkomna drenden hanteras

konfidentiellt av en grupp bestaen-
de av Jernhusens Chef Sakerhet,
Chef HR och Kommunikation samt
Chef Juridik. Under 2019 rapportera-
des tva fall av missténkta oegentlig-
heter inom eller med anknytning till
bolaget. Lds mer pa sidan 104.

Attraktiv Arbetsgivarindex igen.

Strategiskt Strategiskt
fokusomrade fokusomrade
1 2

4 STORA .
FORUALTNING UTUECKLINGS- UARUMARKET
PROJEKT

vara satsningar pa kompetensutveckling och
att vi ar ett jdmstallt foretag pa alla nivaer.
Dér framgar ocksa att fastighetsbranschen
generellt & en bra bransch att arbeta i. Aven
om det finns stora variationer mellan olika
féretag, sa ar fastighetsbolag pa det stora
hela arbetsplatser med trygga anstallningar
och jamstallda karriarméjligheter.

| september gjordes dven den érliga
medarbetarundersckningen, som ger verk-
tyg for att utveckla organisationen pa grupp-
och bolagsniva. | ar férsdmrades resultatet
i rekommendationsindex eNPS nagot, dven
om Jernhusens resultat ar bra i relation till
jamférelseindex. Uar ambition &r fortsatt att
vara branschens attraktivaste arbetsgivare.

Organisation och styrning for
framtiden

Den 1 januari 2019 bildades det nya af-
féarsomradet Projektutveckling, genom en
sammanslagning av det tidigare affars-
omradet Stadsutveckling och stabsfunk-
tioner fran enheten Bygg och fastighet.
Syftet var att samla Jernhusens samtliga
resurser for projektgenomférande i en och
samma organisation. Samtidigt samord-
nades vissa forvaltningsfunktioner inom
affarsomradena Stationer samt Depder och
Kombiterminaler. Under &ret har dven af-
farsomrade Affarsutveckling lagts ihop med
affarsomrade Projektutveckling, staberna

Viktiga
handelser
2019

-> Forsta plats i Attraktiv Arbetsgivarin-
dex (AVI) for andra aret i rad.

-> Samtliga medarbetare och chefer
genomgick arbetsmiljéutbildning.

- Arets eNPS-resultat (rekommenda-
tionsindex) minskade med tre enhe-
ter till 14, vilket &r fem Guer snittet for
alla medverkande organisationer.

- Ny affarsomradesorganisation fran
1 januari 2019.

- Utvecklad malstyrningsmodell pa
plats 1 januari 2020.

HR och Kommunikation har slagits samman,
hallbarhetsresurserna har integrerats i
linjeorganisationen och Region Uast har fatt
en ny organisation.

Jernhusens digitala infrastruktur befinner
sig i stark forandring och nya verktyg har
tillkommit under aret medan gamla fasats
ut. Prioriterade insatser handlar framst om
att modernisera fastighetsforvaltningens
arbetsmetoder for till exempel &rendehan-
tering, underhéllsplaner samt styrning och
reglering av fastigheter.

Samtidigt har vi bedrivit ett arbete for att
utveckla Jernhusens malstyrningsmodell.

HALLBARA AFFARER

Hallbarhetsmal

Huvudsaklig paverkan

Vart bidrag till

Vérde for intressenter Agenda 2030

HALLBAR VERKSAMHET | MEDARBETARNAS FORUTSATTNINGAR

=

Projektutveckling

|

TeiAnT

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare ar 2020.

Jernhusens Kkultur, ledarskap och nolltolerans mot
diskriminering. Sakerstélla fullt deltagande och lika
mojligheter for alla.

God arbetsmiljg, lika lon 5 8
och mdjligheter till karriar
och inflytande. g m
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Jernhusen arbetar med fyra typer av fastigheter: Stationer, kompletterande byggnader i stationsomraden, depaer och kombiterminaler.

Depaer och Kombiterminaler

Uerksamheten &r organiserad i tre affarsomraden: Stationer, Projektutveckling samt Depéer och kombiterminaler. Dessutom finns tre gemen-
samma enheter med specialistfunktioner: Ekonomi, HR och Kommunikation samt Uerksamhetsutveckling.

Den nya malstyrningsmodellen sjdsattes
den 1 januari 2020 och innebar en forflytt-
ning mot 6kad betoning av larandemal

och aktivitetsmal snarare an resultat- och
effektivitetsmaél. Den rérliga lonedelen med
koppling till individuella mal for samtliga
medarbetare tas bort och medarbetarna
kompenseras med reviderade l6ner, utdkat
friskvardsbidrag och fler lediga dagar.

Kompetensutveckling

For att lyckas med véra utvecklingsprojekt
och forfina var vaxande férvaltningsaffar
vill vi attrahera, rekrytera och behalla med-
arbetare med ratt samlad kompetens. Darfor
ar det av yttersta vikt att vara medarbetare
maér bra och har ett hallbart arbetsliv. Vi
arbetar med savél individuella som gemen-
samma utvecklingsinsatser for bade med-
arbetare och ledare, friskvardsarbete samt
dialoger och diskussioner om vérderingar
och affarsetik.

Alla anstéllda har medarbetarsamtal
med sin ndrmaste chef minst en géng
per éar for att diskutera individuell utveck-
ling, mal och maluppfyllelse. Vid ett tillfalle
pa véren och pa hosten under 2019 sam-
lades bolagets alla medarbetare for kompe-
tensutvecklingsdagar.

Uid en av dessa lanserades en arbetsmil-
j6satsning dér alla medarbetare genomgick
en grundléaggande arbetsmiljéutbildning och
alla med arbetsledande roller pabdrjade en
omfattade online-utbildning i arbetsmiljo.
Utbildningen, som gett véra medarbetare
en forstarkt och djupare kunskap, rustar oss
for ett mer strukturerat och kontinuerligt
arbetsmiljdarbete pa bade lednings- och
operativ niva.

Parallellt har chefs- och ledarutbildning-
ar samt individuell kompetensutveckling
genomfdrts [6pande under aret.

Dessutom har vi fortsatt medarbetarsats-
ningen "Det storartade medarbetarskapet”
tillsammans med Akademiska Hus och
Specialfastigheter. Syftet ar Okat natverkan-
de och fortsatt utveckling av medarbetare
inom branschen med fokus pa sjéalukanne-
dom och kommunikativa férmagor.

NYCKELTAL OCH KORTA FAKTA

Nyckeltal 2019 2018 2017
Antal anstéllda 189 203 193
Genomshnittlig anstallningstid, ar 6,8 58 57
Personalomsattning, % 8,1 10,0 14,3
Anstallda som omfattas av kollektivavtal, % 100 100 100
Genomsnittsalder 48 48 a7
Konsférdelning (kvinnor/man), % 40/60 42/58 42/58
Koénsférdelning chefer (kvinnor/man), % 41/59 41/59 39/61
Total sjukfranvaro, % 2,4 2,5 2,9

varau korttidsfranvaro, % 0,8 08 08
varav langtidsfranvaro, % 1,6 1,7 21

-> Tre affarsomréden och tre gemensamma enheter med specialistfunktioner.
-> Huvudkontor i Stockholm, dar merparten av medarbetarna &r verksamma. Kontor finns ocksa i
Goéteborg, Malmd, Norrképing, Sundsuvall, Vasteras och Orebro.

Sund arbetsplats

Pa Jernhusen finns en friskvardsgrupp och
vartannat ar erbjuds samtliga medarbetare
att gora en friskprofil hos foretagshalso-
varden. Ui uppmuntrar véra medarbetare
att anvanda friskvardsbidraget och delta i
gemensamma halsoframjande aktiviteter.
For att forebygga arbetsplatsolyckor genom-
fors skyddsrondering och annat forebyg-
gande arbete i samrad med den fackliga
organisationen pé arbetsplatserna. | strévan
att skapa bra forutsattningar under hela ar-
betslivet erbjuder vi foréldraledighetstillagg
och smidiga l6sningar under arbetslivets
senare delar.

Vérderingar och affarsetik

Jernhusen &r en vérderingsorienterad
organisation med stark tilltro till indivi-
dens férmaga att handla och fatta beslut.
Var uppférandekod for medarbetare &r
tillsammans med respekt for manskliga
rattigheter basen i vart arbete med vérde-
ringar och affarsetik.

Jernhusen

g | o
Maquire rekryterar

BT

Dagens Industri, 10 maj 2019.
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FASTIGHETSBESTAND

Jernhusens
fastighetsbestand

Jernhusen erbjuder effektiva och andamalsenliga lokaler néra jarnvag
och annan Kkollektivtrafik. Under 2019 fardigstallde vi en ny stationsnara
kontorsbyggnad och sankta direktavkastningskrav bidrog till fortsatt

vardedkning av vara fastigheter.

er den 31 december 2019 &gde

Jernhusen 152 (158) fastigheter

i 47 (47) kommuner. Andelen av

vérdet pa fastigheter beldgna i
Stockholmsomradet, Goteborg och Malmd
motsvarade 80 (79) procent av bestandet.
Marknadsvardet for fastighetsbesténdet upp-
gick vid arsskiftet till 17 922 (16 944) MSEK.
Okningen forklaras framst av investeringar
och férvarv om 484 MSEK, orealiserade varde-
férandringar om 702 MSEK samt avyttringar
om -439 MSEK.

Arets forandringar av bestandet
Kontorsbyggnaden Foajén, i anslutning till
Malmd Centralstation, har till stora delar far-
digstallts. Byggnaden har plats fér omkring
700 arbetsplatser med handelsutrymmen i
nedre plan.

Under 2019 har tio hela eller delar av
fastigheter avyttrats. Auyttringarna avser
bland annat bostadsbyggratter i Malma,
Orebro och Ostersund. Vidare har en
byggratt avyttrats i anslutning till Malmo
Centralstation for att mojliggéra utvecklingen
av en ny domstolsbyggnad.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven for depaer och
kombiterminaler harleds framst frén
fastighetens lage i forhallande till jarnvags-
natet och durig infrastruktur. FOr stationer
ar antalet resenérer och besdkare viktiga
faktorer som paverkar hyresnivéerna for

Andel av hyresvérde per lokaltyp

Ovrigt, 13 %

Stationsverksamhet, 2 %

Restaurang, café, 9 % .\ ‘

Lager, férrad, 7% '

Kontor, 19% .-

Handel, butlk, 14 %

Hotel. 7% 20

15
10
5 I . .
0 20 21 22 23 24 25 26-

~..Industri, verkstad, 29 %

MARKNADSVARDE, FASTIGHETER

Marknads-
Kommun varde MSEK Andel, %
Stockholm inklusive Solna 8956 50
Goteborg 3096 17
Malmd 2214 13
Uppsala 682 4
Helsingborg 513 3
Orebro 356 2
Udsteras 346 2
Ouriga 1761 9
Totalt 17 922 100

butiker, restauranger och kommunikations-
nara kontor.

Stor efterfragan pa svenska fastigheter
har under de senaste &ren inneburit sjun-
kande direktavkastningskrav pa fastig-
hetsmarknaden. Direktavkastningskraven
har stabiliserats under 2019 dven om
vissa segment, framforallt centralt belédgna
kontorsfastigheter i storstaderna, bedoms
haft sjunkande direktavkastningskrav
under aret. For Jernhusen innebér detta
att direktavkastningskravet for centralt
belégna stations-, kontor- och hotellfastig-
heter i storstadsregionerna har sjunkit med

0,05-0,20 procentenheter. Sammantaget
har sénkta direktavkastningskrav inneburit
en vardefdrandring om 318 (166) MSEK.
Sankningarna av direktavkastningskraven
under aret stdds av oberoende fastighets-
varderingar fran Cushman & Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet for bestandet bedémdes till 5,7 (5,8)
procent vid &rsskiftet. Lds mer om vérde-
ringsmodell och vardering i not 13.

Las mer om Jernhusens fastighets-
bestand i Fastighetsforteckningen for
2019. Den gér att ladda ned fran www.
jernhusen.se.

Avtal som forfaller (andel av hyresvérde)

%
25
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Avtal som forfaller
under 2020 avser
frdmst l6pande
ettarsavtal. Avtal
langre &n fem &r

ar mindre vanligt,
men férekommer
framfor allt for
arrenden och i mo-
derna depaer som ar
specifikt anpassade
for hyresgasten.

® Katterjakk

Andel av marknadsvérde per affarsomrade

Depaer
och Kombi-
terminaler, 30 %

Stationer, 70 %

® Nattavaara

Luled @

Vannas @
® Ostersund
® Givle
® Borldnge
® Uppsala
Tillberga @ -
Vasteras @ @ Enkoping
Karlstad @ Solna @
= Eskilstuna @ Stockholm
LEDCIS sodertilie ® Flemingsberg
Amal @ B @ Katrineholm
@ Nykoping
® Norrképing
5 @ Linkpin
®Uddevalla ®skoude i
[ ] ® Boxholm
Trollhattan @ Falkoping
®~Alingsés
[ ] ®Boras ® J6nkoping
Goteborg ® Niissio
® varberg
Alvesta @ ® Uixis
® Halmstad
@ Angelholm
@ Helsing- ® Hassleholm
borg © Kristianstad
® Lund
® Malmb

Andel av fastighetsintékter per affairsomrade

Depéaer
och Kombi-

Stationer, 57 %

Jernhusen

terminaler, 43 %

Andel av rérelseresultat per afféirsomrade

Depéer
och Kombi-
terminaler, 32 %

“. Stationer, 68 %
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FINANSIERING

Finansiering

Politiska och ekonomiska risker har inneburit sjunkande
rantor under aret, vilket resulterat i lagre finansierings-

vagare tillvéxtutsikter och pagaen-

de handelskonflikter mellan USA

och Kina har préglat 2019. Trots

vikande ftillvéxt och 1&g inflation
valde Riksbanken i december att hoja styr-
rantan men férvantas nu halla den oférandrad
under de kommande aren. Laga marknads-
rantor och en stabil fastighetsmarknad har
under 2019 inneburit laga upplaningskost-
nader for Jernhusen.

2020 forvantas bli aret da centralbanker-
nas penningpolitiska vilja utmanas. Svag
tillvaxt och politiska och ekonomiska risker i
den globala ekonomin innebér osékra ekono-
miska utsikter fér 2020. Detta beddms ocksa
paverka marknadsrantorna som férvantas
stanna kvar pa laga nivaer. Detta innebar i
sin tur att Jernhusens upplaningskostnader
forblir laga under 2020.

Finansiering under 2019

Ui har under 2019 ut6kat Jernhusens gréna
finansiering genom ytterligare emissioner
av grona obligationer. Véart aktiva hallbar-
hetsarbete med fokus péa hallbara fastig-
heter skapar forutsattningar for gron finan-
siering och gréna obligationer utgjorde per
2018-12-31 45 procent av Jernhusens
totala [dneskuld. Detta tillsammans med
den under éret bekraftade officiella ratingen
via ratinginstitutet Standard & Poor’s med
utfallet A/A-1 med stabila utsikter skapar
goda forutsattningar for bolagets kapital-
marknadsfinansiering.

Skuldportféljen har under aret okat
framst drivet av de investeringar som
genomfdrts. Obligationsemissioner har

Kapitalbindning
MSEK
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kostnader for Jernhusen.

L
FINANSIELLA NYCKELTAL

2019 2018
Belaningsgrad, % 46,7 45,5
Skuldsattningsgrad, ganger 1,0 1,0
Genomsnittlig rénta, % 14 16
Rantebindningstid, ar 31 39
Kapitalbindningstid, ar 29 2.8

skett med en total volym om 1 800 MSEK. |
takt med att vérdet pa fastighetsportféljen
stiger sa minskar dven andelen sakerstalld
bankfinansiering som vid arsskiftet uppgick
till 500 MSEK (varav 0 MSEK var utnyttjat),
motsvarande 3 procent av fastighetsvardet.
Jernhusen har en véldiversifierad finansie-
ringsstruktur med en blandning av banklan,
foretagscertifikat och obligationer som
tillsammans har en genomsnittlig kapital-
bindningstid om 2,9 (2,6) ar.

Till foljd av den fortsatt l&ga réntenivan
valde vi att behalla en relativt ldng rénte-
bindning i portfolien. Vid arets utgéng upp-
gick den genomsnittliga réntebindningstiden
1ill 3,1 (3,9) &r.

Rantebarande skulder

Under aret 0kade de rantebarande skul-
derna med 810 MSEK, framst till foljd av
investeringar, utdelning och dndrade redo-
visningsregler avseende leasing och andra
ingangna avtal. Vid arets utgéng uppgick
koncernens nettoldneskuld till 8 378 (7 704)
MSEK och den rénteb&rande laneskulden till
8 754 (7 944) MSEK.

Réntebindning
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick vid arsskiftet till
-136 (-139) MSEK. Féréndringen jamfort med
foregdende ar beror huvudsakligen pé lagre
rantor under aret.

Den genomsnittliga réntan under aret var
1,4 (1,6) procent medan den effektiva fram-
atriktade rantan vid arsskiftet var 1,2 (1,4)
procent. Under 2019 aktiverades rantekost-
nader direkt hanforliga till storre pdgaende
fastighetsinvesteringar med 4 (4) MSEK.

Vardeférandringar derivat

Vid &rets utgang hade Jernhusen finansiella
rantederivat om nominellt 2 400 (3 500)
MSEK i syfte att forlanga rantebindnings-
tiden i skuldportfélien. Marknadsvérdet pa
samtliga utestdende derivatinstrument per
den 31 december var -245 (-300) MSEK,
vilket medférde en negativ vardeférandring
under aret om -16 (15) MSEK. Det beror till
stor del pa den rantenedgang som har skett
i de ldnga réntorna under aret.

Finansverksamheten och
finansiella risker

Jernhusens finansverksamhet styrs av
en finanspolicy som beslutats av styrel-
sen. Policyn faststaller dven rutiner for
internkontroll och rapportering. Bolaget

ar exponerat mot ett antal finansiella
risker, dar rante-, motparts- och refi-
nansieringsriskerna ar de klart storsta.
Transaktionsvolymen i utlandsk valuta ar
liten och valutarisken déarmed mycket be-
grénsad. Las mer om de finansiella riskerna
pa sidan 58.

Foérdelning av réntebarande laneskuld
per den 31 december 2019

# MTN-program, Guriga obligationer, 26 %

Foretagscertifikatprogram, 30 %

~..._MTN-program, grona obligationer, 44 %

FINANSIERING

FINANSPOLICY

Utfall
Policy 2019-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,9ér
Outnyttjade kreditléften och likvida medel/laneforfall inom 12 manader Minst 125 % 164%
Andel sakerstalld belaning i forhallande till fastighetsvérdet Max 20 % 3%
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ér 3,1ar
Réntebindningstid inom 12 manader Max 60 % 38%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 5,8 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hdg rating samt maximalt Uppfyllit
3000 MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering Samtliga lan 6verstigande 5 MEUR samt alla inkop och forséljningar Uppfyllt

dverstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.

L
FINANSIERINGSKALLOR PER DEN 31 DECEMBER 2019

Varav

MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Séakerstallda kreditfaciliteter 500 - 0
Icke-sékerstéllda kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program, varav 3 561 MSEK avser gréna obligationer 10000 5673 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2475 30
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 4 0

Totalt 17 700 8152 v 100

I Marknadsvérdering av derivat om 254 MSEK ingér inte.

|
RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2019

Belopp, Effektiv
MSEK rénta, %
-lar 3103 0,3
1-2 &r 400 2,4
2-3&r 1199 1,0
3-4ar 100 50
4-5 ar 1450 2,4
5-ar 1900 1,6
Totalt 8152 v 1,2
I Marknadsvéardering av derivat om 245 MSEK ingdr inte.
Réntebarande skuld, netto Finansiella poster Réntetédckningsgrad
MSEK
MSEK ggr
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FINANSIERING

Grona obligationer

Under 2019 emitterade Jernhusen totalt
1 800 MSEK i gréna obligationer for att
finansiera en mangd investeringar, projekt
och miljocertifierade byggnader. Jernhusens
aktiva roll inom héllbarhet skapar forutsatt-
ningar for gron finansiering och vi ser gréna
obligationer som en naturlig del i utveckling-
en av Jernhusens hallbara foretagande.
Jernhusens héllbarhetsmal ger uttryck
for var ambition att leda utvecklingen av
framtidens stationsomraden, depdomraden
och kombiterminaler. Energianvandning,
och framforallt energieffektivisering, ar en
viktig del av Jernhusens héllbarhetsarbete.
Eftersom fastigheter stér for omkring 40
procent av Sveriges totala energianvandning
ar potentialen att gora skillnad inom detta
segment stor. Jernhusen har under éret
genomfdrt ett antal projekt avseende en-
ergieffektivisering for att pa sa séatt bidra till
minskad energianvandning pa fastigheterna.

Jernhusens Grona Ramverk

For att majliggéra finansiering genom

grona obligationer har vi upprattat ett

gront ramverk inom ramen for Jernhusens
Medium Term Note-program (MTN-program).
Ramuerket beskriver bland annat vad lik-
viden fran de gréna obligationerna far anvan-
das till samt hur utvardering, likvidhantering
och rapportering ska hanteras.

Second opinion pa Grona Ramverket

Uért gréna ramverk har granskats av det
oberoende analysinstitutet Sustainanalytics
for att sakerstalla att Jernhusen &r lamp-

lig att emittera grona obligationer och
Sustainalytics konstaterar att bolaget &r val
positionerat for detta. Sustainalytics anser
bland annat att processen for utvardering
ar trovardig, effektfull och val anpassad till
"the Green Bond Principles 2017”. Vidare
anser Sustainalytics att projektkategorierna
inom ramverket har positiva miljofordelar
och att Jernhusens process for utvardering,
likvidhantering, urval och rapportering av
finansierade projekt och tillgangar &r i linje
med betyget Market Best Practice.

Finansierade investeringar och projekt

Den 31 december 2019 hade Jernhusen
totalt 6 267 MSEK i godkénda gréna in-
vesteringar och fastigheter. Av dessa
har totalt 3 561 MSEK finansierats genom
grona obligationer.

= . ¥ = I e A
Nils Ericson stér staty utanfor Stockholms Centralstation, som ar 2018 var forst av Jernhusens statio-
ner att miljécertifieras enligt BREEAM-In-Use. Under 2019 var det Goteborgs Centralstations tur.

GRONA OBLIGATIONER 2019

Emissions- Volym MSEK,
Lanenummer datum nominellt Loptid
124 4 februari 150 3ar
125 18 april 750 25ar
126 18 april 750 Sér
127 18 oktober 150 3ar
Totalt 1800

|
GODKANDA INVESTERINGAR OCH BYGGNADER

Investering/ Utestdende
MSEK marknadsvéarde obligationslikvid
Grona byggnader 6140 3 440
Energieffektivisering 19 17
Fornybar energi 6 4
Hallbara transporter 102 99
Forebygga och begrénsa
féroreningar 1 1
Totalt belopp 6 267 3561

Den 31 december 2019 hade Jernhusen totalt 6 267 MSEK i godkéanda grona investeringar och fastigheter
som underlag for finansieringen genom grona obligationer.
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FINANSIERING

MINSKAD ENERGIFORBRUKNING OCH NOJDARE HYRESGASTER | GOTEBORG

I november 2019 kom beskedet - Géteborgs Centralstation ar
miljocertifierad enligt BREEAM In-Use.

- Det innebar att vi kan pricka av &nnu en station i
Jernhusens hallbarhetsmal for miljécertifierade byggnader
till 2020. Dessutom uppnadde vi Very Good vilket ger positiv
inverkan pa vara gréna obligationer, berattar Michael Cribbin,
Jernhusens miljostrateg och ansvarig for projektet.

Inomhusklimatet paverkar néjdhet och vélbefinnande hos
kunder och ar darfor en prioriterad fraga for Jernhusen. Minska-
de koldioxidutslapp star ocksa pa dagordningen.

- Tidigare miljoklassade vi med Miljébyggnad vars in-
dikatorer inte var anpassade for sa gamla och speciella
byggnader som stationer. Med BREEAM har vi ett bredare
fokus pa fler hallbarhetsomraden och pa hur vi férvaltar
vara byggnader. Vi gor till och med en pilot i en depa i

Gavle nu for att jamfora BREEAM med vart eget interna
klassningssystem.

Samtidigt har ett styr- och reglerprojekt genomférts pa cen-
tralstationen. Genom att koppla upp stationen till ett digitalise-
rat fastighetssystem far vi fullstdndig kontroll pa byggnaderna.
Eddy Sjogren som &r teknisk forvaltare ser tydligt hur de bada
projekten gar hand i hand:

- Stationshuset ar 160 ar gammalt och investeringen i ett
nytt styr- och reglersystem har haft direkt paverkan pa energi-
férbrukningen som reducerats med 23 procent pa bara ett par
manader. Systemet larmar nu direkt om nagot avviker och da
kan vi vara snabbare med atgarder vilket dven 6kar kundndjd-
heten. Med uppkopplade fastigheter forbattras energianvand-
ning och inomhusklimat - och fér oss forvaltare blir detta ett
mycket vardefullt verktyg for kommande underhallsplaner.

Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrnings-
rapport2019

Tydlig roll- och ansvarsférdelning mellan Jernhusens beslutsinstanser
sakerstaller effektiv styrning och att langsiktiga hallbara varden skapas,
ekonomiskt, socialt och miljomassigt. Bolagsstyrningsrapporten har
granskats av bolagets externa revisorer.

ernhusen AB (publ) &r ett av flera
bolag som tillkom som ett resultat
av bolagiseringen av affarsverket
Statens Jarnvdgar ar 2000/2001.
Jernhusen &gs till 100 procent av svenska
staten. Bolagsstyrningen bestér av val funge-
rande principer for att pa ett effektivt och

kontrollerat satt styra och leda verksamheten.

Genom tydlig roll- och ansvarsférdelning
mellan &gare, styrelse och ledning skapas
forutsattningar for att nd verksamhetens
uppstéllda mal.

Overgripande styrning av
Jernhusen
Styrningen av Jernhusen utgér frén ett fler-
tal externa och interna regelverk som finns
beskrivna i illustrationen nedan.

| statens dgarpolicy och riktlinjer for
féretag med statligt &gande (Agarpolicyn)
redogdr regeringen for sin installning i vikti-
ga principfragor avseende bolagsstyrningen
av samtliga statligt 4gda bolag. Bland annat

JERNHUSEN STYRNINGSSTRUKTUR

Revisorer

Finans- och
revisionsutskott

har beslutats att alla statligt majoritetsagda
bolag ska tilldmpa Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Koden tilldmpas enligt
principen "fél] eller forklara”, vilket innebar
att avvikelser fran Koden &r tilldtna men
maste forklaras.

Enligt aktiebolagslagen och Koden ansva-
rar styrelsen for Jernhusens interna kontroll.

Bolagsstyrningsrapporten for 2019 &r
upprattad som en del av Jernhusens tillamp-
ning av aktiebolagslagen, arsredovisningsla-
gen, Agarpolicyn och Koden.

Rapporten &r faststalld av Jernhusens
styrelse och verkstéllande direktor.
Bolagets revisorer har ocksa genomfort
en granskning av rapporten. Lds mer i
Revisionsberéttelsen péa sidorna 95-98.

Avvikelser fran Koden

Eftersom Jernhusen &r heldgt av svenska
staten &r vissa bestémmelser i Koden inte
tillampliga. Skalen for avvikelserna &r att
Jernhusen endast har en dgare medan

Aktieagare genom Agarens
bolagsstdamma

nomineringsprocess

Koden framst riktar sig till noterade foretag
med spritt &gande. Nominering av ordforan-
de vid &rsstdmma, styrelseledaméter och
revisorer sker enligt de principer som be-
skrivs i Agarpolicyn. Dessa ersatter Kodens
regler avseende valberedning, vilka tas upp
iregel 1.2-1.3,2.1-2.7, del av regel 8.1 och
10.2. Valberedningen erséatts av agarens
nomineringsprocess.

Jernhusen redovisar inte styrelsele-
damoters oberoende i enlighet med regel
4.5-4.6. Dessa finns for att skydda mino-
ritetsdgare, vilket det inte finns behov av i
heldgda statliga bolag.

VYiterligare en avvikelse géller delar av
regel 1.1, avseende vid vilken tidpunkt
som begéran fran aktiedgare att fa drende
behandlat pd stdmma ska ha inkommit for
att kunna tas med i Kallelsen till stdmman.
Syftet med regeln ar att ge olika aktiedgare
mojlighet att i god tid forbereda sig infor
&rsstdmman och f4 ett &rende upptaget
i kallelsen till stdmman. | statligt heldgda

EXEMPEL PA STYRANDE
EXTERNA REGELVERK

BOLAGSSTYRNING

-» Svensk kod for bolagsstyrning

-» Statens &garpolicy och riktlinjer for
féretag med statligt gande

- Arsredovisningslagen

-> Aktiebolagslagen

Ersattningsutskott

Styrelse
Investeringsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll
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Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
Instruktion till vd
Uppfdrandekod

Affarsplan och budget
Policyer och relaterade riktlinjer:
- Affarspolicy

- Finanspolicy

- Kommunikationspolicy

- Personalpolicy

- Policy héllbart féretagande
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Styrelsen har under aret bland annat diskuterat fastighetsportféljstrategier och fragor kring
digitalisering och verksamhetsutveckling. Agarens process med att ta fram nya méltal for
verksamheten har varit en viktig del i styrelsens arbete. Vi har ocksa foljt férvaltningens
omfattande arbete med miljécertifiering och klassning av vara fastigheter. Ui ser mycket
positivt pa de konkreta samarbeten med frivilligorganisationer som startats upp med inrikt-
ning pa utsatta grupper i vara stationsmiljéer. Under 2020 ser vi fram emot de stora stations-
nara utvecklingsprojekten som nadrmar sig investeringsbeslut i bade Géteborg och Stockholm.
Ett framgangsrikt ar dar manga anstallda gjort vardefulla insatser for bolaget!

bolag saknas skal att tillampa regeln och
publicering av information om aktiedgarens
initiativratt sker darfor inte.

Las mer om Jernhusens bolags-
styrning, arbetsordning och instruktioner
pa www.jernhusen.se.

Agarstyrning

Aktiedgarens, det vill séga svenska
statens, ratt att besluta i Jernhusens
angelégenheter utdvas vid bolagsstéam-
man. Statens dgande i Jernhusen forvaltas
av Naringsdepartementet.

Agaren har pa bolagsstdmman beslutat
om Jernhusens finansiella mal, vilka utgdr
ramverk for den verksamhet som bedrivs.
Las mer om Jernhusens finansiella och
strategiska mal for hallbart féretagande och
dess maluppfylinad pa sidorna 13-15.

Bolagsstamma

Bolagsstamman &r Jernhusens hogsta
beslutande organ och det forum dér

”Jernhusen ska, inom ramen fér
kravet pa affarsméassighet, vara ett
ledande foretag i utvecklingen av
den svenska transportsektorn med
anknytning till jarnvéag i syfte att
frdmja och st6dja Kollektivt resande
och godstransporter pa jarnvédg. Bo-
laget ska direkt eller indirekt genom
dotter- och intressebolag utveckla,
forvalta och &ga fastigheter, tillhan-
dahalla fastighetsrelaterade tjanster
och andra tjanster med anknytning till
kollektivt resande och godstranspor-
ter pa jarnvdg samt bedriva darmed
forenlig verksamhet.”

aktiedgaren formellt utdvar sitt inflytande.
Arsstdmma ska enligt Agarpolicyn héllas
senast den 30 april varje ar.

Enligt riksdagsbeslut har riksdagsleda-
moter ratt att delta vid vissa bolagsstammor,
déribland Jernhusens. Agarpolicyn anger att
dven allmanheten bér bjudas in att ndrvara
vid bolagsstdmman.

Arsstimma 2019

Den senaste arsstdmman &gde rum den 26
april 2019 i Stockholm. Ordférande var Kjell
Hasslert, styrelseordférande i Jernhusen.
Agaren representerades av Asa Mitsell fran
Naringsdepartementet. Allmanheten var
inbjuden och gavs méjlighet att stalla frégor
till bolagets styrelse och ledning.

Arsstdmman beslét bland annat att
Agarpolicyn ska galla for Jernhusen samt att
godkénna styrelsens forslag till vinstdispo-
sition, vilket innebar att 700 miljoner kronor
utbetalades till &garen den 3 maj 2019.

Arsstamman omualde styrelseleda-
moterna Kjell Hasslert, Anette Asklin,
Kiell-Ake Averstad, Jakob Grinbaum,
Anders Kupsu, Lotta Mellstrom och
Ingegerd Simonsson. Arsstdmman
omualde dven Kjell Hasslert till styrelse-
ordférande.

Arbetstagarorganisationerna har enligt
svensk lag ratt att utse tva represen-
tanter med suppleanter till styrelsen.
Akademikerféreningen vid Jernhusen
anmalde Charlotte Mattsson som ordinarie
arbetstagarrepresentant och Ann Lindberg
som suppleant i styrelsen.

Efter drsstdmman 2019 bestod styrelsen
av sju stdmmovalda ledamdter och tva ar-
betstagarrepresentanter varav en suppleant.
Av de stdmmovalda ledamoterna &r tre
kvinnor och fyra man.

I anslutning till stdmman holls dven ett
seminarium med panelsamtal om framti-
dens stationer, kollektivtrafik och jarnvags-
bransch.

Under 2019 holls ingen extra bolags-
stdmma.

Jernhusen

Kjell Hasslert
Styrelseordférande

Arsstimma 2020

N&sta arsstdmma kommer att héllas den 27
april 2020 i Stockholm.

Styrelse

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och férvaltning av bolagets angeldgenheter.
Det &r duen styrelsen som Kallar till bolags-
stdmma.

Valberedning/nomineringsprocess

Enligt Agarpolicyn koordineras nominerings-
processen av styrelseledamoter i statligt
dgda bolag, som inte & marknadsnoterade,
av Enheten for bolag med statligt gande
inom Naringsdepartementet. Enheten ana-
lyserar vilket kompetensbehov som finns
utifrén bolagets verksamhet, situation och
framtida utmaningar samt befintlig styrelses
sammansattning. Darefter faststalls eventu-
ella rekryteringsbehouv och rekryteringsar-
betet inleds.

Urval av ledaméter gdrs utifrdn en
bred rekryteringsbas och i enlighet med
Jernhusens riktlinje for likabehandling, som
ingdr i personalpolicyn. Syftet ar att alla, oav-
sett kon, kdnsdverskridande identitet eller
uttryck, sexuell laggning, funktionshinder,
etnisk och Kkulturell bakgrund eller religios
uppfattning, ska ha samma rattigheter,
skyldigheter och majligheter. Den anger
ocksa att Jernhusen ska efterstrdva en jamn
konsfordelning i alla roller.

Styrelsens sammansattning

Styrelsens ledamdter och ordférande
véljs av arsstédmman for ett &r i taget.
Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre och hogst
atta ledamdter utan suppleanter. | enlig-
het med Agarpolicyn &r inte vd eller ndgon
annan person fran Jernhusens lednings-
grupp ledamot i styrelsen.
Kompetensbredden inom styrelsen
ar god och innefattar olika omréaden med
betydelse for Jernhusens verksamhet,
utveckling och férhéllanden i durigt. Tvé av
ledamdterna kommer fran den offentliga
sektorn och fem fran naringslivet.
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Styrelse

Kjell Hasslert

Styrelseledamot sedan 2012 och styrelseordftran-
de sedan 2013. Ordférande i investeringsutskottet
sedan 2013 och i ersattningsutskottet sedan 2013.
Fodd: 1953

Utbildning: Socionom.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foretagare,
styrelseuppdrag.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordférande i
Lernia, RFSU, Solveco, Télve, Operose och Warbro
Kvarn. Styrelseledamot i SEUAB, ESEM och Mélarda-
lens Tekniska Gymnasium.

Tidigare befattningar: Koncernchef Telge, Stads-
direktor Sodertélje kommun.

Jakob Grinbaum

Styrelseledamot 2013-2017 och fran 2018. Leda-
mot i investeringsutskottet 2013-2017. Ledamot i
finans- och revisionsutskottet sedan april 2018.
Fodd: 1949

Utbildning: Fil.kand.

Huvudsaklig sysselséattning: Styrelseuppdrag.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i ATS
Finans Holding AB och ATS Finans AB.

Tidigare befattningar: Uice vd Nordea, ledande
befattningar i Nordbanken (nuvarande Nordea).

Ingegerd Simonsson

Styrelseledamot sedan 2012. Ledamot i finans-
och revisionsutskottet 2012-2016, i investerings-
utskottet sedan 2016 och i ersattningsutskottet
sedan 2018.

Fédd: 1960

Utbildning: Civilingenjor.

Huvudsaklig sysselséattning: Regionchef, NCC AB.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Svensk Byggtjanst.

Tidigare befattningar: Uice vd NCC Construction
Sverige, Ud Hercules Grundlaggning, Chef verksam-
hetsutveckling NCC Entreprenad Sverige.

Anette Asklin

Styrelseledamot sedan 2017. Ordférande i finans-
och revisionsutskottet sedan 2017.

Fédd: 1961

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan vid
Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foretagare.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordfrande i

GU Ventures AB och i RO-gruppen Foérvaltning AB.
Styrelseledamot i Fabege AB, Fondstyrelsen vid Go-
teborgs Universitet och Inhouse Tech i Gdteborg AB.
Tidigare befattningar: Finansdirektor Castellum
AB, Finanschef Uastra Gotalandsregionen, flertalet
tjdnster inom Nordbanken/Gétabanken.

Anders Kupsu

Styrelseledamot sedan 2013. Ledamot i investe-
ringsutskottet sedan 2013.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilingenjor KTH.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foretagare,
styrelseuppdrag.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
IKANO Group Supervisory Board.

Tidigare befattningar: Ud Skandia Fastigheter,
Affarsenhetschef Skanska Kommersiell Utveckling
Norden, afférsenhetschef Skanska Bostadsutveck-
ling Norden, Vice vd Skanska Sverige, Ud Skanska
Fastigheter Stockholm.

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant sedan 2017.

Fodd: 1967

Utbildning: KY Fastighetsforvaltare.

Huvudsaklig sysselséattning: Forvaltare Teknik pa
Stationer Region Vast.

Andra vasentliga uppdrag: Forbundsstyrelseleda-
mot i SACO-forbundet Trafik & Jarnvag, ordférande i
Akademikerfdrening vid Jernhusen.
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Kjell-Ake Averstad

Styrelseledamot sedan 2018. Ledamot i investe-
ringsutskottet sedan 2018.

Fédd: 1953

Utbildning: Civilingenjor Vag och Vatten KTH

och Civilingenjérsprogrammet Handelshdgskolan
Stockholm.

Huvudsaklig sysselsattning: Projektagare pa
Statens fastighetsverk.

Tidigare befattningar: Projektledare Arlan-
dabanan, Regionchef Banverket Goéteborg och
Stockholm, Projektchef Citybanan i Stockholm samt
Styrelseledamot Arlandabanan Projekt AB.

Lotta Mellstrom

Styrelseledamot sedan 2017. Ledamot i erséatt-
ningsutskottet och finans- och revisionsutskottet
sedan 2017.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom, Lunds Universitet.
Huvudsaklig sysselsittning: Amnesrad och
forvaltare vid Avdelningen fér bolag med statligt
dgande pa Néringsdepartementet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
LKAB och Swedavia AB.

Tidigare befattningar: Analytiker vid Enheten
fér bolag med statligt &gande pé Naringsdepar-
tementet/Finansdepartementet, Management-
konsult Resco AB, Controller inom Sydkraft- och
ABB-Koncernerna.
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Ann Lindberg

Arbetstagarrepresentant, suppleant, sedan 2018.
Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom.

Huvudsaklig sysselséattning: Projektledare.
Andra vasentliga uppdrag: Vice ordférande i
Akademikerforening vid Jernhusen.
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Nyvalda styrelseledamdter introduceras
i Jernhusens verksamhetsinriktning, mark-
nad, policyer och system for intern kontroll
samt riskhantering.

Styrelsens sammansattning framgar pa
sidan 46.

Protokoll och annat material relaterat till
arsstdamman finns pad www.jernhusen.se.

Styrelsens uppgifter

Vilka érenden som styrelsen ska behandla
styrs i huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, vilken faststalls
varje &r av styrelsen. Styrelsen ansvarar

for att bolaget foljer relevanta lagar, regler,

policys och riktlinjer, bland annat Agarpolicyn
samt Koden.
Styrelsen beslutar bland annat om:

-> Strateqi, affarsplan och budget.

- Strategiska hallbarhetsmal.

- Utndmning, och vid behov avsattning,
av vd.

- Policydokument sdsom afféarspolicy,
policy for hallbart foretagande (inklusive
skattepolicy), kommunikationspolicy,
finanspolicy och personalpolicy samt
instruktioner till vd.

- Arenden som faller utanfér den lGpan-
de forvaltningen enligt vd-instruktio-
nen, exempelvis forvarv eller avyttring
av verksamheter och sérskilt betydelse-
fulla avtal.

- Investeringar dver 25 miljoner kronor.

Styrelsen har ett ansvar for att sékerstalla
att bolaget respekterar de manskliga rattig-
heterna, duen om det operativa ansvaret ut-
fors av bolaget under vd:s ledning. Styrelsen
beslutar dven om riktlinjer for likabehandling,
som ingar i personalpolicy. Arbetet foljs

upp érligen i samband med medarbetar-
undersdkningarna och i det systematiska
arbetsmiljdarbetet. En lonekartldggning sker
ocksa vart tredje ar.

Styrelsen ska arligen l@mna en beskriv-
ning av de viktigaste inslagen i bolagets
system for riskhantering och intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen, se
sidan 52.

Styrelsen ansvarar for att det finns
effektiva system sa att redovisning och
foérualtning av finansiella medel haller hdg
kualitet och Kontrolleras pa ett betryggan-
de sétt. Styrelsen har en genomgéang med
revisorerna utan att ndgon fran Jernhusens
ledning &r nérvarande.

Styrelseordforande

Styrelseordftrande ansvarar for att styrel-
sens arbete bedrivs effektivt, ser till att
styrelsen erhaller tillfredsstéllande informa-
tions- och beslutsunderlag och att styrelsen
fullgor sina uppgifter. Ud och styrelseordfs-

rande stammer av infor varje styrelsemdte
vilka fragor som ska tas upp pa métet.
Styrelseordférande ansvarar dven for att
samordna styrelsens syn i férhallande till
dgaren i fragor av avgdrande betydelse for
bolaget, samt att fora dgardialog avseende
uppféljning av mal.

Styrelsearbetet under 2019

Under 2019 hélls nio styrelsemoten, varav
ett konstituerande mote. Det Konstitue-
rande styrelsemotet hélls i samband med
&rsstdmman och vid detta mote faststall-
des styrelsens arbetsordning, instruktion
for vd samt firmateckningsratt. P& det
konstituerande motet beslutas dven ar-
betsordningen for respektive utskott som
bereder vissa fragor till styrelsen. Formella
beslut tas inte i utskotten utan i styrelsen.
Fyra av styrelsens sammantraden, varav
ett telefonmdte, 8gde rum i samband med
publicering av Jernhusens deldrsrapporter
och bokslutskommunikeé.

Vid samtliga av arets styrelsemdten,
férutom pa det foregdende konstituerande
styrelsemadtet, l@mnade vd en ldgesrapport
och de utskott som haft sammantrade
redogjorde for vad som diskuterats. Infor
storre beslut deltog medarbetare fran
Jernhusen for att ge férdjupad information
till styrelsen.

Styrelsen har ocksa traffat revisorn, utan
narvaro av vd och ekonomidirektdr/vice vd,
vid ett tillfalle under aret.

Styrelsen har under dret diskuterat fastig-
hetsportfoljstrategier samt fordjupat sig i
fragor runt digitalisering och verksamhets-
utveckling kopplat till Jernhusen verksam-
heter. Aktiviteter for att 0ka det kollektiva
resandet och fa ndjdare resenarer har
diskuterats, liksom utvecklingen av bolagets
proaktiva arbete med, sdvél som kon-
sekvenserna for, verksamheten for utsatta
grupper som vistas péa stationerna. Arbetet
med sakerhet generellt och aktiviteter for
att forebygga oegentligheter pa och runt
stationerna har diskuterats.

Relationen till kunder och afféarsmodeller
har ocksa varit aterkommande dmnen pa
styrelsens agenda. Fragor som diskuterats
ar bland annat hur Jernhusen ska utveckla
var kundndra férvaltning och 6ka god-
stransporter pa jarnvag.

Andra fragor som diskuterats &r arbets-
milj6 samt internkontroll avseende mutor
och bestickning.

En stdende punkt pa styrelsemdtena ar
storre investeringar och férvarv samt avytt-
ringar, dar styrelsen fattar beslut. Projekten
stér for en betydande andel av Jernhusens
vardeskapande och styrelsen har under
aret diskuterat utvecklingen av Jernhusens
stationsndra omraden. Uissa projekt har varit

Jernhusen

Viktiga
handelser
2019

- Sarskilt fokus pa att arbeta med
att na de finansiella malen och de
strategiska hallbarhetsmalen. Som
ett led i en systematisk utveckling av
bolagsportféljen har &garen, genom
Naringsdepartementet, genomfért
en dversyn av Jernhusens finansiella
mal. Styrelsen ha deltagit i arbetet.

-> Kundrelationer och kundnéjdhet.

-> Utveckling och samarbete inom
branschen.

- Strategi, med sarskilt fokus péa att
férbattra kundnéra forvaltning, 6vriga
utvecklingsomraden och arbetet for
att uppfylla mal for kund, projektverk-
samhet, effektivitet, hallbarhet och
féretagskultur.

- Investeringar, avyttringar och strate-
gier rérande fastighetsbestandet.

- VUerksamhetsutveckling och digita-
lisering

-> Finansiell stéllning och utdelning.

- Internkontroll och risker samt
regelefterlevnad.

aterkommande i diskussionerna, bland andra
Centralstationsomradet i Stockholm och
Region City i Goteborg samt detaljplanepro-
jekt i Malma.

Styrelsen gor varje ar studiebesok
med koppling till Jernhusens verksam-
het eller uppdrag. Under 2019 besctktes
Jernhusens depé- och stationsverksam-
heter i Goteborg for att diskutera olika
utmaningar och majligheter.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inrtta ett
ersattningsutskott, ett finans- och revi-
sionsutskott samt ett investeringsutskott.
Medlemmarna i respektive utskott utses vid
det konstituerande styrelsemdte som hélls
direkt efter &rsstdmman.

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
ar att bereda fragor avuseende erséttningar
och andra anstallningsuvillkor for vd och
dvriga ledande befattningshavare. Utskottet
ska ha sarskild uppmarksamhet pé att
regeringens riktlinjer for anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i féretag med
statligt agande och Koden foljs.
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Utskottet ansvarar dven for att bereda
Jernhusens program for rorlig lonedel, bade
genom att bereda mal for kommande &r och
att utvardera foregaende ars mal. Beslut
i dessa fragor fattas sedan av styrelsen.
Utskottet foljer ocksa bolagets arbete
med kompetensutveckling och succes-
sionsplanering.

Ersattningsutskottet bestér sedan ars-
stdmman 2019 av Kjell Hasslert (ordférande),
Lotta Mellstrém och Ingegerd Simonsson.
Fran Jernhusen deltar dven vd och Chef HR
och Kommunikation i alla moten.

Under 2019 sammantradde ersattnings-
utskottet fem génger och hade dessutom
|6pande kontakt i samband med anstall-
ningar och erséattningsfragor.

Finans- och revisionsutskott

Finans- och revisionsutskottet ska séker-
stélla att den finansiella rapporteringen
haller hog kvalitet. Det sker genom att
utskottet granskar de finansiella rappor-
terna och revisionsrapporterna samt
genom att utvdrdera om Jernhusens
internkontroll &r tillrdcklig.

Utskottet dgnar sarskild uppméarksamhet
at att regeringens riktlinjer for extern rappor-
tering for féretag med statligt &gande foljs.
Utskottet har dven i uppgift att bereda och
Overvaka fragor kring finansmarknadsrisker
och finansiering.

Finans- och revisionsutskottet utvar-
derar och rekommenderar val av revisor
till styrelsen samt granskar och dvervakar
revisorns opartiskhet och sjélustéandighet
samt att revisorsarvodet dverensstdmmer
med offererat arvode.

Finans- och revisionsutskottet be-
star sedan arsstdmman 2019 av Anette
Asklin (ordférande), Lotta Mellstrém och
Jakob Grinbaum. | utskottets mdten deltar
Jernhusens ekonomidirektdr/vice vd samt i
manga fall cheferna for Redovisning respek-
tive Finans. Revisorerna deltar i samband
med genomgéang av de externa rapporterna
samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet samman-
trédde atta gdnger under 2019. Vid fyra av
dessa moten deltog dven bolagets revisorer.

Investeringsutskott

Investeringsutskottet har inrattats for

att duervaka och bereda fragor kring
Jernhusens investeringar och strategiskt
viktiga afférer. Utskottet ansvarar ocksa for
att antagen affarspolicy efterféljs samt vid
behov revideras och utvecklas.

Vid samtliga mdten gar investerings-
utskottet igenom aktuella investeringar
och avyttringar. Tua génger per ar sker
genomgang av projektrapporter och
projektrevisionsrapporter.

Investeringsutskottet bestar sedan

arsstdamman 2019 av Kjell Hasslert (ordfo-
rande), Anders Kupsu, Kjell-Ake Averstad
och Ingegerd Simonsson. | investerings-
utskottets mdten deltar normalt vd och
Koncerncontroller samt vid behov pro-
jektansvarig och/eller affarsomradeschef.
Under 2019 holls sex sammantraden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamoter beslutas av
arsstdmman. Arsstdmman 2019 beslutade
att arvoden for styrelseordférande skulle
hojas till 260 000 kronor per ar och for du-
riga styrelseledaméter till 125 000 kronor.
Arvoden for arbete i utskott ldmnades
oférandrade. Stdmman faststéllde dven,
liksom tidigare, att ingen ersattning utgar
till ledamot anstalld av Regeringskansliet
eller arbetstagarrepresentant. Lds mer om
arvoden i not 8.

Styrelsens egen utvérdering

Styrelsen utvarderar arligen sitt arbete.
Utvarderingen syftar i forsta hand till att
identifiera omraden dér styrelsearbetet
kan forbattras. Resultatet rapporteras till
Naringsdepartementet.

Aven styrelseutskotten utvarderar arligen
sitt arbete och drar slutsatser som sedan
aterrapporteras till styrelsen.

For 2019 genomférdes utvarderingen
genom diskussion av forberedda fragestall-
ningar. Fragestallningarna handlade bland
annat om relevansen av de fragor som
behandlas pé styrelsemoten och i utskott,
om kompetensbehov, arbetsklimat, styrkor
och férbattringsomraden samt om eventuel-
la férdjupningsomraden under 2020.

Revisorer

Revisorernas uppdrag ér att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning samt
bolagets och koncernens arsredovisning
och bokféring. Revisorerna granskar daven
hallbarhetsrapporten dversiktligt, i enlighet

Revisor i Jernhusen sedan 2017.
Huvudansvarig sedan 2017.
Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom

Andra vasentliga uppdrag: Revisor

i Vasakronan, Akademiska Hus,
Pandox, HSB Riksférbund och Atrium
Ljungberg.

med &rsredovisningslagen. Arsstdmman
valjer revisor och finans- och revisions-
utskottet utvarderar och rekommenderar val
av revisor till styrelsen.

Vid &rsstdmman 2019 omvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
till revisorer, med auktoriserade revisorn
Helena Ehrenborg som huvudansvarig
revisor. Uppdraget innehas till och med
arsstdmman 2020.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar [6pande sina
iakttagelser till finans- och revisionsutskot-
tet. Revisorerna rapporterar till styrelsen i
samband med att arsbokslutet och boksluts-
kommunikén faststalls av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter fran
finans- och revisionsutskottet auseende
Jernhusens risker, vilka beaktas i revisions-
planen. Under 2019 deltog revisorerna vid
fyra av finans- och revisionsutskottets mo-
ten, vid ett mdte med styrelsen utan nérvaro
av personer fradn Jernhusens ledning samt
vid &rsstdmman.

Styrning av Jernhusen

Bolagsstamman har beslutat om de
finansiella méalen som utgdr ramen for
Jernhusens styrning. Inom det givna
ramverket utdvar styrelsen sin styrning

BESLUTADE STYRELSEARVODEN

SEK 2019 2018 2017 2016
Styrelseordférande 260 000 250 000 240 000 225000
Styrelseledamot 125000 120000 120000 120 000
Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40 000 40000 40000 40000
Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30 000 30000 30000 30000
Ordforande i ersattningsutskottet 30000 30000 30000 30000
Ledamot i ersattningsutskottet 20 000 20 000 20 000 20 000
Ordférande i investeringsutskottet 30000 30 000 30 000 30 000
Ledamot i investeringsutskottet 20 000 20000 20000 20000

Arvoden beslutas av drsstdmman och avser arbete fran arsstdmman 2019 till arsstdmman 2020.
Ersattning utgar inte till ledamot anstalld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.
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L
STYRELSENS SAMMANSATTNING, MOTESNARVARO SAMT UTBETALDA ARVODEN UNDER 2019

Antal méten

Antal Antalméteni ifinans-och Antal méteni Arvode for Arvode for
styrelse-  ersattnings- revisions- investerings- styrelse- utskotts-
moten utskottet utskottet utskottet arbete, KSEK arbete, KSEK

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, ersattningsutskottet
samt investeringsutskottet) 9/9 5/5 6/6 256,7 60,0
Anette Asklin (ordférande i finans- och revisionsutskottet) 9/9 8/8 1233 40,0
Kjell-Ake Averstad 9/9 6/6 123,3 20,0
Jakob Grinbaum 9/9 8/8 1233 30,0
Anders Kupsu 9/9 6/6 1233 20,0
Lotta Mellstrém 9/9 5/5 8/8 - -
Ingegerd Simonsson 9/9 5/5 6/6 1233 20,0
Charlotte Mattsson (arbetstagarrepresentant) 8/9 - -
Ann Lindberg (arbetstagarrepresentant) 7/9 - -

Utbetalt arvode avser kalenderaret 2019. Enligt stdmmobeslut utgdr inget arvode till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.

framst genom att faststalla policydokument,
instruktion till vd, verksamhetsmal och stra-
tegi samt affarsplan och budget.

Styrning utévas ocksa via den beslutsord-
ning som vd har faststallt. Beslutsordningen
anger samtliga medarbetares befogenheter
utifran roll.

Jernhusens ledningssystem inkluderar
ett certifierbart miljéledningssystem byggt
pa IS0 14001. | ledningssystemet fortydli-
gas de policyer som styrelsen beslutat om
genom riktlinjer, vilka faststalls av vd, och in-
struktioner, beslutade av respektive ansvarig
i Jernhusens ledningsgrupp. Instruktioner
utgor Jernhusens styrning i detaljfragor,
frdn markfdroreningar och energimatare till
fakturering och tillganglighet pa stationerna.

Sedan 2010 anvands en koncerngemen-
sam projektledningsmetodik, Jernboken.
Denna inkluderar mallar, rutiner, besluts-
punkter, krav pé& underlag for beslut bero-
ende pa projektets storlek etcetera. All
projektverksamhet i Jernhusen ska utga
frén Jernboken.

Jernhusens uppforandekod anger ramar
for hur Jernhusens medarbetare, leveran-
t6rer och partners ska agera i affarssitua-
tioner. Chefer pa alla nivaer ansvarar for att
denna uppférandekod foljs. Under 2019 har
Jernhusen fortsatt arbetet med att ytterliga-
re sakerstélla leverantdrers efterleunad av
uppférandekoden. Flera utbildningsinsatser
och workshops for medarbetarna i antikor-
ruptionsarbete har genomforts.

Hallbarhetsfragor i Jernhusen

Agarpolicyn anger att bolag med statligt
dgande ska integrera hallbart foretagande

i bolagsstyrningen och agera féredomligt
inom omradet. Det framgér vidare att verk-
samheten ska drivas pa ett satt som gynnar

en héllbar utveckling, det vill séga "en
utveckling som tillfredsstéller dagens behouv
utan att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstalla sina behouv”.
Uégledande for arbetet ar internationella
riktlinjer, Agenda 2030 och de globala malen
for hallbar utveckling.

Av sarskild vikt &r att arbeta for en sund
och sdker arbetsmiljd, goda och anstandiga
arbetsvillkor, jamstalldhet och mangfald,
respekt for méanskliga rattigheter, minskad
Klimat- och miljépaverkan, god afférsetik,
aktivt antikorruptionsarbete, sakerstallande
av att missbruk inte sker av sérstallningen
sasom bolag med statligt dgande samt an-
svarsfullt agerande inom skatteomréadet.

Déarfor har styrelsen faststéallt Jernhusens
strategiska hallbarhetsmal och antagit en
policy for hallbart foretagande dar det bland
annat slés fast att Jernhusen ska vara ett
varderingsorienterat bolag. Hos Jernhusen
ska héllbart féretagande genomsyra hela
Jernhusenkoncernen, med samtliga heldgda
dotterbolag, i beslut, planering, investeringar,
inkop och rekryteringar. Hallbart féretagande
hos Jernhusen omfattar dven verksamhet
hos leverantdrer, underleverantérer och
andra externa parter som Jernhusen har
affarsrelationer med.

Ledningsgruppen behandlar dven regel-
bundet malen for att utvérdera och styra
arbetet. Flera av de strategiska hallbarhets-
malen, exempelvis Attraktiv Arbetsgivare
(AU, &r i sig en utvardering av att styrningen
leder till 6nskat resultat. Utvecklingen av de
strategiska héllbarhetsmaélen foljs kontinu-
erligt upp av styrelsen genom elva matetal
och utvecklingen rapporteras kvartalsvis i
bolagets publika deldrsrapporter.

Las mer om Jernhusens strategiska mal
for hallbart féretagande péa sidorna 13-15.

Jernhusen

Affarsomraden

Jernhusen &r organiserat i tre affarsomraden
och tre gemensamma enheter. De chefer
som leder de gemensamma enheterna samt
affarsomradescheferna ingér i Jernhusens
ledningsgrupp.

De tvé affdrsomrédena Stationer samt
Depéer och Kombiterminaler dger, utveck-
lar och forvaltar Jernhusens fastigheter.
Affarsomradet Projektutveckling foradlar
och genomfor byggnationer av utvecklings-
fastigheter som dgs och forvaltas av de
fastighetsdgande affdrsomrédena, Lds mer
om verksamheten pé sidorna 18-33.

Gemensamma enheter

Tre gemensamma enheter med olika speci-

alistkompetens stottar affarsomradena:

- Ekonomienheten driver affarsplane- och
budgetarbetet samt bistar med specia-
lister inom control, juridik, finans, skatt,
redovisning och reskontra.

-> HR och Kommunikation driver och stodjer
i fragor som berdr Kultur, ledarskap och
personalpolitik for att bidra till en attraktiv
arbetsgivare med engagerade medar-
betare samt driver bolagets externa och
interna kommunikation.

- Uerksamhetsutveckling driver och
stodjer i fragor som berdr organisation,
strukturkapital, IT och kontor.

Ud och ledningsgrupp

Ud leder tillsammans med ledningsgruppen
Jernhusens dagliga verksamhet. Ud ansva-
rar for att styrningen sker enligt tilldmpliga
lagar och regler samt inom de ramar som
styrelsen faststallt, bland annat i en skriftlig
vd-instruktion. Instruktionen faststalls
arligen av styrelsen och klargdr vd:s ansvar
for den lépande forvaltningen, former for
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rapportering till styrelsen och innehélli den-
na, krav pé interna styrinstrument samt vilka
fragor som alltid kréver styrelsens beslut
eller anmalan till styrelsen.

Under aret sammantrédde lednings-
gruppen 20 ganger fér genomgang av re-
sultat och prognoser samt for att behandla
andra fragor av vikt. Ledningsgruppen
dgnade stor uppmarksamhet at ekonomi-
styrning, dvergripande affarsplanearbete,
oversyn av omkostnader, fastighetsport-
foljstrategi, arbetsmiljd, trygghet och
sakerhetsarbete, utveckling av riskarbete
och IT-system/digitalisering.

Ledningens sammansattning framgar pa
sidan S1.

Utvérdering av vd

Styrelsen utvarderar arligen vd:s arbete
under det gangna éaret. Styrelseordférande
haller darefter en genomgang med vd. Vid
detta tillfalle analyseras om vd:s individuella
mal uppnatts och nya mal fér det kommande
aret satts upp. Styrelsens medlemmar far
efterdt en redogdrelse for vad som avhand-
lats och vilka slutsatser som dragits.

Forandrad organisation under 2019

| juni 2019 blev det klart att Jernhusens
chef for Kommunikation och Hallbarhet
Lotta Fogde l@mnade bolaget. | sam-
band med detta slogs Kommunikation
ihop med HR och bildade den nya en-
heten HR och Kommunikation samt att
hallbarhetsfragor flyttade ut i verksam-
heten till affarsomradena.

Ersattning till ledande
befattningshavare

Jernhusens arsstdamma beslutar om riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare
utifrén det férslag som styrelsen tagit fram.
Jernhusen definierar ledande befattningsha-
vare som medlemmar av ledningsgruppen.
Beslutade riktlinjer 6uerensstammer med
regeringens riktlinjer for anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i féretag med
statligt &gande. Riktlinjerna anger bland

annat att den totala ersattningen ska vara
rimlig, méattfull och bidra till god etik och
foretagskultur. Rorlig 16n far inte utga till
ledande befattningshavare.

Beredning och uppfdljning av fragor kring
anstallningsvillkor

Ersattning och andra anstallningsuvillkor till
vd och ekonomidirektdr/vice vd beslutas
av styrelsen efter beredning av ersatt-
ningsutskottet. Ersattning till duriga ledande
befattningshavare bereds av styrelsens
ersattningsutskott pé forslag frén vd och
beslutas av styrelsen.

Ersattning och andra anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare ska folja de
riktlinjer som har beslutats av arsstdmman.
Innan beslut om enskild ersattning fattas
ska det finnas skriftligt underlag som visar
bolagets totala kostnad.

Styrelsen ska sakerstalla att ersattning-
arna foljer de riktlinjer som beslutats av
arsstdmma samt granska villkor fér motsva-
rande statliga och privata féretag med jam-
forbar storlek, komplexitet och omséttning
som Jernhusen. Uppféljningar ska ocksé
regelbundet goras genom 6nekartlaggning.

Befintliga anstéallningsvillkor

Pension till vd och ekonomidirektdr/vice vd
byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avsattning sker varje ar
motsvarande 30 procent av den pensions-
grundande 6nen. Pensionséaldern for vd och
ekonomidirektér/vice vd ar 65 ar enligt avtal.
Ovriga ledande befattningshavare omfattas
av ITP-planen. Pensionséldern &r 65 & med
mojlighet att arbeta vidare till och med 67 ar
enligt kollektivauvtal.

For vd har avtal tréffats om att augangs-
vederlag utgér vid eventuell uppsagning fran
bolagets sida. Augangsvederlaget motsvarar
fast 16n i 18 ménader utdver uppsagnings-
tiden, vilken &r sex méanader.

For ekonomidirektor/vice vd utgar inte
nagot avgangsvederlag. Uppségningstiden
frén bolagets sida ar tolv méanader, vilket
ar en avvikelse fréan riktlinjerna som har
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beslutats av &rsstdmman. Avvikelsen beror
pa att avtalet tecknades innan nuvarande
riktlinjer gallde.

Ovriga ledande befattningshavare har
en dmsesidig uppsagningstid om maxi-
malt fyra ménader och enligt avtal utgar
avgéangsvederlag under sex manader vid
uppsagning frén bolagets sida, vilket ar i
enlighet med riktlinjerna.

Ersattningarna dverensstammer med
regeringens riktlinjer for anstallnings-
villkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt &gande, forutom ovan
namnda avvikelse.

Erséattning till ledande befattningshavare
under 2019 framgar av not 8.

Rérlig l6nedel

Alla medarbetare, utom ledande befatt-
ningshavare, som varit anstallda mer an sex
manader eller tjanstlediga mindre dn sex
manader under aktuellt ar omfattas av rorlig
|6nedel. Chefer som rapporterar till medlem
i Jernhusens ledningsgrupp kan fa rorlig
l6nedel om maximalt tva manadsléner. For
duriga medarbetare kan rérlig [6nedel uppga
till maximalt en manadslén.

Syftet med rorlig lonedel ar att skapa
Okade forutsattningar for att uppnéa bolagets
mal genom att attrahera och behalla kom-
petent personal, fortydliga styrningen av
verksamheten samt 6ka motivationen.

Den rérliga lonedelen baseras pa tre
komponenter; rorelseresultatets utveck-
ling, utvecklingen av Nojd Kundindex samt
medarbetarens individuella mal. For chefer
tillkommer duen utvecklingen av ledar-
skapsindex. Om malen uppnas utbetalas
rorlig l6nedel efter att rsbokslut faststéllts
och efter godkannande av styrelsen. De
féretagsgemensamma malen for rorlig
|6nedel uppnaddes delvis under aret och
utbetalning av rérlig lonedel kommer att
goras i mars 2020.

Under 2019 fattades beslut om att pro-
grammet for rorlig l6nedel upphor fran och
med 2020.

BOLAGSSTYRNING

Ledning

Kerstin Gillsbro
ud

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2010.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar
inom NCC, senast som vd NCC Boende.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Christian Berner Tech Trade, JM och Sweden Green
Building Council.

Henrik Fontin
Chef HR och Kommunikation

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2018.

Fodd: 1978

Utbildning: Magisterexamen i psykologi

Tidigare befattningar: Interim HR-direktér NMD/
Vitus Apotek, Interim Group HR Manager Bisnode,
HR-chef Dagens Nyheter, Head of Talent Intelligen-
ce Swedbank, HR-chef Plantagen.

Micael Svensson
Chef Affarsomréde Depéer och Kombiterminaler

Anstalld 2009 och i ledningsgruppen sedan 2012.
Fédd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar
inom SJ och Jernhusen.

Anders Back
Ekonomidirektdr/vice vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2003.
Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom

Tidigare befattningar: Ekonomi- och finans-
befattningar inom Swedcarrier, TeliaSonera,
Investor och AkzoNobel.

Vs

Anders Mellring
Chef Uerksamhetsutveckling

Konsult och i ledningsgruppen sedan 2018.
Fédd: 1963

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Interim CIO Gina Tricot,
Interim CIO Scandic Hotels, Interim Sales & Mar-
keting Director Uerifone, Interim Director Product
Management Uerifone, Director R&D Cognos, Vice
President R&D Frango.

Forandringar i ledningsgruppen under 2019

Efter fyra ar i bolaget och ledningsgruppen l@&mnade
Lotta Fogde i juli 2019 dver befattningen som Chef
Kommunikation till Henrik Fontin, samt Chef Hallbar-

het till Asa Dahl.

Jernhusen

Asa Dahl

Chef Affarsomrade Stationer respektive Chef
Hallbar Utveckling

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen sedan 2011.
Fédd: 1970

Utbildning: Magister nationalekonomi

Tidigare befattningar: Chef Affarsomréde Depaer
Jernhusen, Chef Strategisk utveckling Jernhusen,
afférsutvecklare Jernhusen, konsult/avdelnings-
chef Tyréns Temaplan.

Cecilia Pettersson
Chef Affarsomrade Projektutveckling

Anstalld 2017 och i ledningsgruppen sedan 2018.
Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Affarsutvecklingschef
vid affdrsomrade Stationer samt olika ledar- och
chefsbefattningar inom NCC och JM.
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Styrelsens rapport om intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden for
den interna kontrollen avseende finansiell rapportering.

Agarpolicyn anger att statligt &gda bolag
ska vara lika val genomlysta som noterade
bolag. Jernhusen har &ven obligationer note-
rade vid NASDAQ Stockholm. Rapporteringen
maste halla hog kvalitet for att dels ge en
god beskrivning av bolagets verksamhet,
dels utgora underlag for kontinuerlig uppfolj-
ning och utvardering av verksamheten och
uppsatta mal.

Denna rapport har upprattats i
enlighet med Kodens avsnitt 7.4 och
aktiebolagslagen (ABL) kapitel 6, §6, och
ar avgransad till den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen.
Den interna kontrollen hos Jernhusen
kan beskrivas med det etablerade ram-
verket COSO-modellen (the Committee
of Sponsoring Organisations). COSO-
modellen bestar av fem sinsemellan
beroende komponenter: kontrollmiljo,
riskhantering, kontrollaktiviteter, informa-
tion/kommunikation samt uppféljning.

Intern Kontroll och riskhantering &r en del
av styrelsens, och ledningens, styrning och
uppféljining. Malet &r att tillse att verksam-
heten styrs pé ett s& &ndamélsenligt och
effektivt satt som majligt, sékerstélla en
tillforlitlig finansiell rapportering, se till att
tilldmpliga lagar och regler efterlevs samt
uppfylla uppsatta verksamhetsmal.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljoén utgors av Jernhusens
policyer, riktlinjer, ansvar och befogen-
heter, strategi- och affarsplan samt budget.
Medarbetarnas kompetens och den etik
som styrelse och ledning kommunicerar
skapar ocksa kontrollmiljon.

Jernhusens interna kontrollstruktur &r
baserad pa den ansvarsférdelning som
faststalls av styrelsen i styrelsens arbets-
ordning samt instruktion till vd. Utskotten
ar beredande och utskotten har ansvar
for att rapportera till styrelsen i enlighet
med arbetsordningen. Vidare har styrelsen
faststallt ett antal policyer (affarspolicy,
policy for hallbart foretagande, kommunika-
tionspolicy, personalpolicy och finanspolicy)
som definierar ansvar och dtaganden inom
verksamheten. Skattepolicy ingar i policy
for hallbart féretagande och riktlinje for
likabehandling ingér i personalpolicy. Genom
arbetsordningen har styrelsen ocksé defi-

nierat rutiner for rapportering, investeringar
och avstéamningar. Styrelsen har genom
arbetsordningen ocksé inrattat ett investe-
ringsutskott som bereder storre investe-
rings- och auvyttringsprojekt och rapporterar
till styrelsen. L&s mer om styrelsens arbete
pa sidorna 47-48.

Riskhantering

Jernhusen arbetar med risker i alla pro-
cesser samt har en strategisk riskmodell
(SWOT-analys) som stddjer arbetet med att
identifiera risker kopplade till bolagets mal.
Identifiering av risker och omhandertagande
av dessa sker pa ett systematiskt satt, i en-
lighet med forsiktighetsprincipen. Med tyd-
ligt definierade roller och ansvar genomfor
bolaget aktiviteter for att minimera riskernas
negativa effekter och tillvarata de majlig-
heter som riskerna samtidigt kan utgéra.

Modellen bygger pa att risk &r definierat
som en kand osékerhet och riskens sanno-
likhet och konsekvens beddms utifran
en tregradig skala. Identifierade risker
hanteras i den l6pande verksamheten.
Bolagsovergripande risker lyfts aven till
styrelsen och ledningsgruppen for extra
fokus och for att aktiviteter enkelt ska
kunna samordnas.

L&s mer om riskarbetet péa sidorna 55-58.

Kontrollaktiviteter

For att sdkerstalla att underlag till den
finansiella rapporteringen héller hdg kualitet
finns Kontrollaktiviteter inlagda i Jernhusens
processer. Dessa inkluderar exempelvis ge-
nomgéang av budget, prognos och utfall, av-
yttringar, forvary, investeringar och riskakti-
viteter. Attester enligt av styrelsen beslutad
attestordning, verifikationer, austdmningar
och IT-system utgor ockséa kontrollaktivite-
ter. Stickprovskontroller genomfors for att
6ka graden auv tillforlitlighet.

Varje méanad sammanstélls en rapport
till styrelsen dar periodens utfall jamfors
med budget och prognos. Rapporten be-
skriver duen viktiga affarshandelser samt
finansieringen. Styrelsen granskar ocksé
projektrapporter, projektrevisioner samt
delérsrapporter kvartalsvis. Materialet
bereds av finans- och revisionsutskottet
samt investeringsutskottet.
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Jernhusen har tva externa konsulter
som pa uppdrag av styrelsen reviderar
projekt dverstigande 100 miljoner kronor.
Projektrevisorerna reviderar auen mindre
projekt pé& uppdrag av ledningen. Utéver
projektrevisorerna finns resurser som vid
behov anvands for intern verksamhets-
revision.

Styrelsens bedémning ar att dessa re-
surser ar tillrdckliga och att det utdver detta
inte behdus nagon internrevisionsenhet.
Beddmningen har gjorts utifran bolagets
affarsidé, planer och mal samt hur intern-
kontrollen &r utformad.

Information och kommunikation

Den av styrelsen beslutade kommunika-
tionspolicyn slér fast att all informations-
givning ska préglas av 6ppenhet och vara
korrekt, relevant och tillforlitlig. Alla med-
arbetare har tillgang till policyer, riktlinjer
och instruktioner pa Jernhusens intranat.
Genom artiklar p& intranétet och vid de
informationstraffar vd regelbundet haller
med alla medarbetare betonas vikten av att
folja de regler som finns och féréndringar i
regelverket uppmarksammas.

Uppfoljning

Uppfdljning sker genom duervakning och
utvardering av interna kontrollsystem samt
rapportering av avvikelser. Bolagets revisor
rapporterar sina iakttagelser frén den duer-
siktliga granskningen av delérsrapporten for
januari-september samt frén revisionen av
arsbokslutet for styrelsen.

Uppfadljningar for att sakerstalla att
den finansiella rapporteringen héller hdg
kualitet gors av styrelse, finans- och
revisionsutskott, vd, ledningsgrupp samt
inom respektive affarsomrade. Detta arbete
fokuserar pa uppféljining av ekonomiskt
utfall och stérre avvikelser mot budget
samt beslutade investeringar, storre hyres-
férhandlingar, avyttringar, forvarv och andra
viktiga affarshandelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till
finans- och revisionsutskottet samt till
styrelsen om sin syn péa hur den interna
kontrollen fungerar auseende den finan-
siella rapporteringen.

FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella
rapporter
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Jernhusen AB
(publ), orgnr 556584-2027, f&r harmed avge arsredovisning

for koncernen och moderbolaget 2019.

Uerksamhet

Jernhusen &r ett fastighetsbolag inom transportbranschen som ar
helégt av svenska staten. Jernhusen utvecklar, férvaltar och ager ett
fastighetsbestadnd som bestéar av stationer, kontor, underhéllsdepaer
samt gods- och kombiterminaler langs den svenska jarnvagen.

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
central administration, utvecklingsverksamhet at dotterbolagen
samt Jernhusens styrning. Huvudkontoret ligger i Stockholm déar
den stérsta delen av medarbetarna arbetar. Ouriga kontor finns
i Géteborg, Malma, Norrképing, Sundsvall, Ussteras och Orebro.
Uerksamheten bedrivs i de tre affarsomradena Stationer, Depéer och
Kombiterminaler samt Projektutveckling.

Samtliga fastigheter dgs av dotterbolag inom koncernen.
Fastigheternas marknadsvarde 2019 uppgick till 17,9 miljarder SEK
och omsattningen uppgick till 1 622 MSEK. Fastighetsbestandet
utgdrs av 152 fastigheter och den uthyrbara ytan uppgar till 586 000
kuvadratmeter. Bestandet finns 6ver hela landet i 47 kommuner
varav de vardemassigt storsta fastigheterna &r koncentrerade till
Stockholm, Goteborg och Malmaé.

Framtida utveckling

Resandet pa jarnvag fortsatter att 6ka vilket skapar forutsattningar
for utveckling av Jernhusens stationer genom 6kad efterfradgan pa
service och det kommersiella utbudet. Nya handelsmonster och

forandrad efterfradgan bidrar till nya mojligheter pa stationerna och
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Jernhusen har under aret arbetat aktivt med att identifiera och
etablera nya koncept samt omlokalisera befintliga hyresgaster for att
mdta det féréndrade behovet fran resendren.

Den fortsatta tillvaxten i resande pé jarnvdg innebar duen goda
forutsattningar fér utvecklingen inom depamarknaden nér ett antal
trafikhuvudman planerar for nya tdg under de kommande aren.

Hallbarhets- och bolagsstyrningsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Jernhusen valt att uppréatta
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport.
Omfattningen av hallbarhetsrapporten framgér av GRI-index pa
sidorna 100-101.

I enlighet med ARL 6 kap 8§ har Jernhusen valt att upprétta
bolagsstyrningsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 44-52.

Vinstdisposition

Till stémman féreslas en utdelning om 700 MSEK. Styrelsen finner
att foreslagen utdelning &r forsvarlig med hansyn till de bedom-
ningskriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i
aktiebolagslagen avseende bolagets verksamhet, omfattning och
risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i durigt. Se
vidare sidan 93.
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Risker och riskhantering

Jernhusens ska ge en god avkastning med optimal finansiell stallning och driva en hallbar
och sund verksamhet. Utifrédn detta har &garen beslutat om finansiella mal och styrelsen
har beslutat om héllbarhetsmal fér Jernhusen. For att uppna méalen behdver risker och

mojligheter hanteras péa basta satt.

Jernhusens ambition &r att ha en medveten och val avvagd riskhan-
tering. Syftet &r att identifiera, optimera och omhé&nderta de risker
som kan innebdra att Jernhusen riskerar att inte uppna saval kort-
som l&ngsiktiga mal. Riskhantering sker pa flera nivaer i Jernhusen
och involverar alla medarbetare. Genom lGpande omvarldsbevakning
f6ljs och bevakas trender, sarskilt inom fastighetsbranschen och
transportbranschen. Med utgangspunkt i Jernhusens strategier och
mal genomfor styrelse och bolagsledning érligen en beddmning av
vilka risker som &r vasentliga pa en féretagsovergripande niva.

De identifierade riskerna beaktas i strategiarbetet samt i den
arliga affarsplane- och budgetprocessen. Ud och bolagsledning
ansvarar for att de bolagstvergripande riskerna hanteras och att
aktiviteterna kopplade till dessa sammantaget 8r omhandertagna.

VYtterst sékerstéller styrelsen att riskhanteringen bedrivs &ndamals-
enligt och effektivt. Inom respektive ansvarsomrade utfors duen
|6pande riskbedémningar som hanteras och beaktas i afférsplane-
och budgetarbetet.

Under 2019 har processen for riskhantering pa strategisk niva
utvecklats och i det arbetet har definitionen av risker och vilka risker
som &r bolags6vergripande foréndrats jamfort med féregaende ar.
De bolags6vergripande riskerna omfattar 17 riskomraden som &r
indelade i fyra riskkategorier. Risknivan for respektive riskomrade
bedéms som lag, medel eller hdg utifran sannolikheten att risken
intraéffar och vilken konsekvens det kan fa pa mojligheten att na
Jernhusens mél.

Marknads- och omvérldsrisker

1. Makroekonomiska risker Hog Hog ]
2. Politiska beslut Lag Lag <>
3. Ny teknik som paverkar marknader och produkter Medel Medel <>
4. Klimatférandringar Lag Medel <>
5. Kriser Lag Medel <>
Strategiska risker

6. Fastighetsportfolien Medel Medel 2
Operativa risker

7. Arbetsmiljdansvar Lag Lag 2
8. Oetiskt agerande Lag Lag <>
9. Miljopaverkan Lag Lag <>
10. Medarbetare - kompetensférsdrjning Lag Medel <>
11. Fastighetsintékter Medel Medel <>
12. Fastighetskostnader Medel Medel <>
13. Projektuerksamhet Medel Medel <>
14. Skattekostnader L&g Lag <>
Finansiella risker

15. Refinansieringsrisk Lag Medel <>
16. Rénterisk Medel Medel <>
17. Finansiell rapportering Lag Lag <>

Riskniva jamfort med foregaende &r:
2 Okadrisknivd <> oforandrad risknivd s minskad riskniva

KANSLIGHETSANALYS: INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat-
Forandring, % effekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 1250
Uakansgrad lokaler +/-1 procentenhet 109
Drift- och energikostnader +/-10 48 Y
Direktavkastningskrav, vardeférandring forvaltningsfastigheter +/-0,25 procentenhet -737/814 2
Rénteniva, marknadsranta +/-1 procentenhet 28 9

0 Effekt pa rorelseresultat fore vardeférandringar
2 Effekt pa rorelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt
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Marknads- och omvarldsrisker

Auser risker som ar kopplade till omvérldsfaktorer och handelser som Jernhusen inte direkt kan paverka men kan forhalla sig till.

1. Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom den
allmanna ekonomiska utvecklingen, tillvaxt och sysselsattning. Minskad
efterfrdgan i ekonomin och inom olika lokaltyper paverkar efterfrégan pa
lokaler negativt vilket leder till 6kade vakanser, sjunkande marknadshyror
samt ingen eller l&g indexupprakning av befintliga hyresautal. Minskad efter-
fragan i ekonomin kan leda till [agre driftnetton och l&gre marknadsvérden for
fastigheterna.

2. Politiska beslut

Aktiv omuérldsbevakning. God soliditet inom spannet 35 - 45 procent. En vél
sammansatt kontraktsportfélj med spridning i uppséagningstid, lokaltyp och
kontraktsstorlek. En stor andel av marknads- och hyresvérdet avser fastigheter
i tillvaxtorter. Jernhusen arbetar aktivt for att 6ka det kollektiva resandet da det
stérker marknadsvardet for vara stationer, depder och de stationsnara fastig-
heterna samt minskar den negativa effekten av minskad efterfragan eftersom
maénniskor reser Kollektivt duen i en ldgkonjunktur.

Politiska beslut kan innebara féréndrade forutsattningar for Jernhusens verk-
samhet. Politiska beslut inom infrastruktur kan paverka Jernhusens affar bade
positivt och negativt. Féradndringar i plan- och bygglagstiftning med mera kan
paverka framtida maéjligheter att genomfdra investeringar alternativt medféra
férdyrningar vilket leder till [dgre avkastning. Andrade skattelagar kan ge
hogre skattekostnader och dérmed lagre avkastning pa eget kapital. Den nya
dataskyddsforordningen (GDPR) innebar hardare krav &n tidigare personupp-
giftslag och med betydligt hogre sanktionskostnad vid fel.

3. Ny teknik

Vi féljer utvecklingen avseende politiska beslut och lagar, férordningar, dom-
stolsbeslut, regler och praxis inom de omraden som &r vasentliga for Jernhusen
och férbereder oss infér de féréndringar som paverkar Jernhusen. Férvaltnings-
gruppen for dataskydd arbetar successivt med standiga forbattringar.

Ny teknik kan paverka marknader och produkter. Den tekniska utvecklingen
gar snabbt och de bolag som inte anpassar sin verksamhet och erbjudanden
utifrdn dessa nya forhallanden riskerar att férlora kunder, leverantérer och
medarbetare.

Inom fastighetsforvaltningen utvecklas nya digitala [6sningar som ersatter
gammal teknik. Det innebar dock stora investeringar att byta ut den gamla
tekniken mot den nya. Kunderna efterfragar nya tekniska l6sningar och
tjanster samt flexiblare kontorskoncept. Nya tekniska l6sningar kan innebéra
att nya aktorer kan komma in pa marknaden och erbjuda det kunderna efter-
frégar. E-handeln &Kar vilket innebér farre inkdp i de fysiska butikerna som kan
leda till att butiker efterfragar mindre lokalytor eller stanger.

4. Klimatforéndringar

Jernhusen bevakar vad som hénder pa marknaden vad det géller teknisk
utveckling och vad kunderna efterfragar. Jernhusen strévar efter att ha ratt
kompetens i kombination med ett ndra samarbete med kunder och leveran-
torer. Nya digitala [6sningar utvecklas utifrén kundernas dnskemaél. En stérre
satsning pagar for att digitalisera Jernhusen fastigheter for effektivare
teknisk forvaltning.

De globala klimatférandringarna leder till hdjda temperaturer, extrema vader-
forhallanden och hojda vattennivaer. Fér fastighetsbolag innebér det en risk
for skador pa egendom och for verksamheten i fastigheten pa grund av 6ver-
svadmningar, brander eller att byggnaderna inte Klarar av de nya véderforhal-
landena och férédndrade temperaturer. Det kan innebara hogre kostnader for
att hantera skador samt att stérre investeringar méaste goras for att sékerstalla
fastigheternas funktionalitet.

5. Kriser

Jernhusen foljer forskning och utveckling inom héallbarhetsomradet och vid
ny- eller ombyggnad arbetar Jernhusen proaktivt med milj6é- och klimat-
fragorna. Miljdinventering pagar av fastighetsbestandet for att identifiera
vilka risker som finns och utifran detta ta fram atgardsplaner. Jernhusens
fastigheter ar fullvardesférsakrade.

Kriser avser bland annat risk for antagonistiska hot som terroristattacker, at-
tack mot IT-system samt andra brott. Terroristattacker mot offentliga platser
och/eller mot nationellt samhallsviktig verksamhet dar transporter pé jarnvag
innefattas, kan innebara skada fér manniskor och pa byggnader. Aven attacker
mot Jernhusens IT-system, intrang i véara fastighetssystem och tekniska
installationer kan leda till skada for manniskor, byggnader, forlorad information
och skada Jernhusens varumarke.

Risken for antagonistiska hot som terrorattacker hanteras genom l6pande sam-
verkan med myndigheter och polis. Jernhusen genomfor systematiskt arligen
krisduningar for egen personal och arbetar aktivt med Trafikverket samt Trafik-
huvudman i frdgan kring att planera och genomféra duningar tillsammans som
férberedelse for allvarliga hot och handelser. Jernhusen bedriver [6pande ett
foérebyggande sékerhets- och trygghetsskapande arbete. Jernhusen genomfor
tester av IT-sdkerheten och vidtar atgarder utifran resultatet av dessa tester.

Strategiska risker
Auser risker forknippande med agandet av Jernhusens fastigheter.

6. Fastighetsportfdljen

Vardenedgang i fastighetsbestandet kan bero pa makroekonomiska orsaker
som paverkar direktaukastningskrav, hyresnivaer etc. men det kan dven avse
fastigheter pa en ort eller en enskild fastighet pa grund férandrade forutséatt-
ningar for orten, fastighetens lage eller fastighetens kassaflode etc. Jernhusen
paverkas av utvecklingen av resande pé jarnvag samt utvecklingen av stor-
stadsregioner och framst inom lokaltyperna handel, service, restaurang, kontor,
hotell och depéer. Vardeforandringar pa fastigheter paverkar bade resultatrék-
ning och balansrékning samt soliditet och beldningsgrad. Stora negativa vérde-
férandringar kan innebara att villkor i kreditavtal bryts vilket leder till férdyrad
uppléning eller att krediterna forfaller till betalning.

God soliditet inom 35 - 45 procent. Volatiliteten i direktavkastningskrav for
handel och restaurang i stationer och fér depaer bedéms som lagre &n for till
exempel kontor, vilket totalt sett bedéms ge en lagre volatilitet i Jernhusen
fastighetsportfdlj. Stor andel av marknads- och hyresvérdet avser fastigheter
i tillvaxtorter. Vid nyinvestering gérs en bedémning séa att bolagets totala
riskexponering inte bedéms bli fér hog. For att starta en byggnation av en
fastighet kan det finnas villkor om uthyrningsgrad. For att folja utvecklingen pa
fastighetsmarknaden sker en l6pande analys av transaktionsmarknaden och
kvartalsvis gdrs en intern vardering av fastighetsportféljen. Externvérdering
utférs arligen av de fastigheter som tillsammans motsvarar minst 80 procent
av marknadsvérdet.
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Operativa risker

Auser risker forknippande med den [6pande forvaltningen av Jernhusens fastighetsinnehav, inklusive ny-, till- och ombyggnation.

7. Arbetsmiljdansvar

I all verksamhet finns det risk for fysisk eller psykisk skada. | depdomradena
med spér och kontaktledningar finns en hogre risk for fysisk skada och &ven'i
bygguerksamheten finns det storre arbetsmiljorisker. Medarbetarnas arbets-
miljo och halsa &r viktig for att Jernhusen ska vara en attraktiv arbetsgivare
och fastighetsdgare. En otrygg arbetsmiljo och ett negativt arbetsklimat leder
till en ineffektiv organisation. Jernhusen fastigheter ska vara sakra foér véra
hyresgéster och underleverantérer. Inom vara depdomraden ar Jernhusen
infrastrukturfrualtare, vilket ar en tillstandspliktig verksamhet dér tillstand
utférdas av Transportstyrelsen. | vara byggprojekt ar det viktigt att Jernhusen
och anlitade underentreprencrer sakerstaller att sdkerhetsrutiner finns och
foljs s& att inga ménniskor skadas.

8. Oetiskt agerande

Jernhusen bedriver ett aktivt sdkerhets- och arbetsmiljdarbete for att minimera
risken for att medarbetare, underleverantérer eller hyresgéster skadas fysiskt
eller psykiskt i och i anslutning till Jernhusens fastigheter. For att sékerstélla
trafiksékerheten inom véra depdomraden finns ett sédkerhetsstyrningssystem
som vi féljer upp ménadsvis. Jernhusen tilldmpar uppférandekoder som bade
leverantorer och medarbetare ar skyldiga att efterleva. Jernhusen &r dven med-
lemsféretag i organisationen Hall Nollan som har visionen att ingen ska skada
sig pa byggarbetsplatsen. Dar arbetar man med byggprojektets olika faser for
att forbygga och minska risken for skador.

Det finns en risk att medarbetare inom Jernhusen eller leverantorer som

Jernhusen anlitar agerar pa ett sétt som uppfattas som otillborligt eller oetiskt.

Det kan medf6ra skada for enskilda individer men &ven paverka Jernhusens
varumarke och resultat negativt. Jernhusen paverkar, direkt och indirekt,
manga manniskors liv och vart agerande riskerar pa olika satt inskrénka indivi-
ders manskliga rattigheter och skada bolagets anseende.

9. Miljopaverkan

For att hantera risken for ofillbdrligt och oetiskt agerande har Jernhusen en
strukturerad process for inkdp och uthyrning. Jernhusen tilldmpar uppfo-
randekoder som bade leverantérer och medarbetare &r skyldiga att efterleva.
Det sker |6pande ett arbete med leverantdrsuppféljning for att sakerstalla

att leverantdrer foljer vara hallbarhetskrav och uppférandekod. Utbildning har
genomforts for medarbetarna i uppférandekoden och i riktlinjen auseende
extern representation och motverkande av korruption som baseras pa de
rekommendationer och riktlinjer for offentligt dgda eller finansierade féretag
som Styrelsen for Institutet Mot Mutor (IMM) faststéllt. Exempel pa afférsetiska
dilemman beskrivs péa intranatet. Jernhusen har en visselblasarfunktion.

| Jernhusens offentliga miljder rader resendrsperspektivet for att skapa
trygghet, sdkerhet och tillganglighet for alla.

Fastighetsverksamheten har hég miljopaverkan bland annat pa grund av hog
energianvéndning. P4 ett antal av Jernhusens fastigheter finns det markféro-
reningar vilka kan innebéra en risk att dessa kan paverka manniskor och miljé
negativt. | den verksamhet som bedrivs pa fastigheterna finns det risk for
nya féroreningar som utslépp av olja, kemikalier och andra miljéfarliga &mnen.
Vid ny-, till- och ombyggnad finns risk att material och metoder anvdnds som
senare kan visa sig vara miljofarliga.

10. Medarbetare - kompetensforsérjning

Miljdarbetet &r en integrerad del av verksamheten och Jernhusen arbetar aktivt
med att minska energianvandningen med malet att halvera anvéndningen

av kopt energi for vara fastigheter till &r 2030 jamfort med ar 2008. Samt-

liga bebyggda fastigheter ska vara miljéklassade eller certifierade ar 2020.
Jernhusen arbetar systematiskt med att kartldgga och hantera samtliga fastig-
heters markftroreningar fram till 2025. Dd&rmed reduceras risken fér paverkan
av markfororeningar for manniskor och miljé. Kostnader for marksanering av
historiska miljskulder tdcks i ménga fall av staten genom Miljdgarantin, ett autal
som tecknades i samband med att Jernhusen bildades 2001. Den hanteras av
Trafikverket och tacker sanering for fortsatt anvandning som industrimark. For
att férebygga risken att Jernhusen anvander farligt byggnadsmaterial anvands
Bygguarubedémningens databas for att vélja sunda material vid nyproduktion
och ombyggnationer.

For Jernhusen har varje kund och resenarskontakt stor paverkan pa hur
koncernens erbjudande, kvalitet och service uppfattas. Medarbetarnas
engagemang ar en central drivkraft vad géller kundndjdheten, och darmed
dven centralt for bolagets resultat pa l&ng sikt. Férmagan att attrahera och ut-
veckla talanger samt att bygga en god service- och féretagskultur & darmed
avgdrande.

11. Fastighetsintakter

Jernhusen har en strukturerad process for rekrytering och bra samverkan med
flera aktdrer for att hantera rekrytering och bemanning. | varje process utgér vi
fran var medarbetar- och ledarprofil som utgér en koncerngemensam vérde-
grund. Vi bedriver ett kontinuerligt arbete med kompetens- och ledarskapsut-
veckling. Jernhusen genomfor medarbetarundersokningar med hdg svarsfrek-
vens for att forstd vad medarbetarna tycker ska utvecklas och férandras for att
Jernhusen fortsatt ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Fastighetsintékterna paverkas av ett flertal bade externa och interna faktorer.
Externa faktorer kan vara minskad efterfragan pa Jernhusens lokaltyper,
sjunkande marknadshyror, minskat tagresande, minskade resenarsfloden
genom Jernhusens stationer pa grund av ny infrastruktur. Interna faktorer kan
vara délig forvaltningsleverans som kan leda till missndjda hyresgéster och
6kad vakans. Vidare ar intékterna fran kringtjénster, till exempel reklam och
parkering, rorliga och paverkas dérmed av faktorer som konjunktur, tillganglig-
het och resandestrémmar.

Aktiv omuérldsanalys ger information om féréndringar som kan paverka fastig-
hetsintékterna och Jernhusen agerar aktivt pa denna information. Jernhusen
arbetar systematiskt med att erbjuda trygga och sékra fastigheter for vara
resendrer och besokare. Kontraktsportféljen omfattar ett stort antal avtal med
flera olika hyresgaster i olika branscher. Genom att hyresavtalen forfaller konti-
nuerligt pareras hyresrisker knutna till Konjunkturcykeln. Erfaren och kompetent
férualtningspersonal som arbetar néra kunderna och har ett bra samarbete med
strategiskt viktiga hyresgdster. Jernhusen har en bra uthyrningsprocess och
fastigheterna underhalls l6pande for att vara i ett uthyrningsbart skick. Matning
av kundngjdhet (NKI) sker arligen for att kunna utveckla vara kunderbjudanden
utifrdn kundernas synpunkter.
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12. Fastighetskostnader

FINANSIELLA RAPPORTER | BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Rapport 6ver totalresultat

1 januari-31 december

Auser risker for kostnader och kostnadsdkningar som Jernhusen inte kan
kompensera via avtalade hyror, index eller vidaredebiteringstilldgg.

Kostnader kan &ven 6ka pé grund av oférutsedda handelser eller férénd-
ringar i regelverk for skatter och avgifter. Flera av Jernhusens fastigheter &r
aldre vilket medfdr 6kade underhalls- och investeringsutgifter jdmfort med ett
mer modernt fastighetsbestand. Jernhusen dger dven infrastruktur pa depa-
fastigheter och kombiterminaler vilket ocksa kan innebéra héga underhalls-
och investeringsutgifter.

13. Projektverksamhet

Vidarefakturering till hyresgésterna av rérliga kostnader som till exempel el och
varme. Jernhusen arbetar Kontinuerligt med driftoptimering och energieffekti-
visering for att sénka Jernhusens och hyresgasternas kostnader. For alla hyres-
autal finns en grénsdragningslista som reglerar vad som betalas av Jernhusen
och vad som betalas av hyresgésten. Jernhusen bedriver ett aktiv inkopsarbete
och har en stor andel ramavtal med sina leverantrer for att sakerstalla att inkdp
sker till ratt kommersiella villkor och for att minimera risker fér oférutsedda
Okade fastighetskostnader. Langsiktiga underhallsplaner uppréttas for varje
fastighet for att optimera underhéllskostnaderna dver tid.

Projektverksamheten innefattar ett flertal risker som vid negativt utfall kan
paverka bolagets mojlighet att na bade hallbarhetsmal och finansiella mal.
Jernhusen bedriver kontinuerligt ett flertal stdrre projekt bade i detaljplanefas
och genomférandefas. | de stora projekten finns risk for tidsforskjutning pa
grund av férseningar i detaljplaneprocessen och féréndrade projektuolymer
under planprocessen. Det finns duen en risk att kommunen stéller krav pa
medfinansiering fran Jernhusen for infrastruktur etc. som gor att det ar svart
att f& [dnsamhet i investeringen. | genomftrandeprojekten finns ett flertal ris-
ker som produktionsrisker, tillgang och val av leverantérer, entreprenadform,
tekniskt utférande, marknadsrisker som uthyrnings- och vakansrisk samt
felbeddmningar avseende potentiell hyresniva och kundénskemal som kan
innebéra 6kade Kostnader, tidsforskjutningar och dylikt.

14. Skattekostnader

Huvuddelen av aktiviteterna for att hantera riskerna i projektverksamheten
sker i respektive projekt. Jernhusen sakerstaller en god projektverksamhet
genom att rekrytera och behalla kompetenta medarbetare och sakerstalla

att det finns bra stdd for en strukturerad projekthantering. Det finns en tydlig
intern beslutsgang for investeringsbeslut och storre investeringsbeslut
hanteras i Jernhusens affarsrad och dérefter i styrelsens investeringsutskott
fore beslut i styrelsen. Det sker en [6pande uppfoljning av projekten under
produktion och att projekten féljs upp under ett kalenderar efter fardigstéllan-
de. Projekt 6ver 100 MSEK revideras |6pande av externa projektrevisorer som
bland annat foljer upp att projekten arbetar enligt den interna projektstyrnings-
modellen Jernboken. Att arbeta enligt Jernboken minskar vara projektrisker,
6kar vér effektivitet och projektkvalitet, skapar gemensam rapportering och
uppfélining samt forbéttrar erfarenhetsaterforingen.

Auser risken att Jernhusen inte féljer gallande regelverk eller anpassar sig till
férandrade regelverk avseende inkomstskatt, mervérdesskatt, fastighetsskatt
och duriga skatter. Felaktig skattehantering kan leda till att fel skatt betalas,

till skattetilldagg och i vissa fall anmarkning i revisionsberéattelsen. Férandring i
skattelagstiftningen kan paverka bolagets skattekostnad negativt.

Jernhusen féljer [6pande utvecklingen av lagar, praxis och domstolsbeslut.
Jernhusen har god intern kontroll och kvalitetssakring av hantering av skatter
och avgifter, inkomstdeklarationer etc. Fér osdkra poster i inkomstdeklarationen
gors ett 6ppet yrkande.

Finansiella risker

Auser risker kopplade till Jernhusens finansiering och finansiella rapportering, for duriga finansiella risker se not 28.

15. Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken avser svérigheter med att refinansiera laneforfall eller
att finansiering kan erhallas men till hégre kreditmarginaler. Begréansad tillgang
till finansiering paverkar Jernhusens mdjlighet att genomféra nya investe-
ringar eller finansiera befintligt fastighetsbestand. Alternativt kan finansiering
erhéllas men till hdga kreditmarginaler som kan innebéra problem att n& det
finansiella malet for avkastning och réntetéckningsgrad.

16. Ranterisk

Jernhusens refinansieringsrisk begrénsas genom att alltid ha en genomsnittlig
kapitalbindningstid som Gverstiger tvéa ar samt bekréftade kreditfaciliteter och/
eller likvida medel som minst motsvarar 125 procent av samtliga laneférfall
kortare &n tolv manader. Jernhusen har flera finansieringskallor, flera langivare
och outnyttjat kreditutrymme. Utver detta efterstrdvas en jdmn forfallostruktur
i finansieringen. Jernhusen foljer aktivt kapitalmarknaden for att kunna agera
med relativt kort varsel vid féréndringar p& marknaden. Jernhusen har en
finanspolicy och finansiella méal som faststéller riskmandat.

MSEK Noter 2019 2018
Fastighetsintakter
Hyresintakter 1-4 1254,4 1186,1
Ovriga fastighetsintakter 1-4 367,8 359,0
Summa fastighetsintakter 1622,2 1545,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -329,2 -330,1
Energi -150,4 -133,4
Underhall -56,4 -579
Fastighetsskatt -19,3 -151
Fastighetsadministration -182,8 -200,2
Summa fastighetskostnader 5 -738,1 -736,7
Driftverskott 884,1 808,4
Central administration 6 -48,0 -48,3
Strategisk utveckling 6 -43,4 -G2,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 792,7 712,7
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 17 1,1 59
Vérdeforéndring fastigheter 701,7 120,9
Rorelseresultat 7-8 1495,5 844,5
Finansiella poster 10-11 -136,2 -138,6
Vérdeforandring derivat 28 -16,2 149
Resultat fore skatt 1 343,1 720,8
Skatt 12 -216,9 -168,8
Periodens resultat 1126,1 552,0
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 1126,1 552,0
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1122,0 545,1
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,1 6,9
Resultat per aktie, SEK 280,5 136,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000

Risk for negativ resultat- och kassaflédesmassig paverkan beroende pa
féréndringar i marknadsréntor och kreditmarginaler. Marknadsréntan pdverkas
bland annat av centralbankernas penningpolitik, féruantningar om ekonomisk
utveckling, s&val nationellt och internationellt, samt ovdntade handelser. Niva-
erna pa marknadsrantorna kan férandras snabbt, medan kreditmarginalerna ar
mer trogrorliga. Storre negativa foréndringar kan innebéra att Jernhusen inte
klarar det finansiella malet med en réntetéckningsgrad om lagst 2,0 ganger.
En stigande rénta dver tid innebér hojda rantekostnader langsiktigt vilket

har en paverkan pa avkastningen om inte forandringar i rantekostnader kan
kompenseras av motsvarande resultatforbattringar i verksamheten.

17. Finansiell rapportering

En férandring av marknadsrantan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom
rénteforfallostrukturen har fordelats pa olika l6ptider och péa s satt begrénsar
ranterisken. Jernhusen har processer och rutiner for en effektiv hantering av
rénterisken samt att rdntekostnaden sékras utifran mandaten i finanspolicyn
som innebar en finansiell begrénsning i 1 - 5 ar réntebindning.

Risk att en delérsrapport eller arsredovisning inte ger en réttvisande bild av
Jernhusens verksamhet, resultat och finansiella stallning vilket kan leda till
minskat fortroende for Jernhusen hos investerare och andra intressenter.
En risk kan vara att Jernhusen inte vérderar fastigheterna ratt vilket leder till
felaktiga afférsbeslut och felaktigheter i den finansiella rapporteringen.

Jernhusen sakerstaller att alltid ha kompetenta och erfarna medarbetare som
arbetar med extern rapportering. Medarbetarna foljer [6pande utvecklingen i
regelverk for att i god tid implementera nyheter. Bolaget har god intern kontroll
och kvalitetssikring av extern rapportering i flera led. Oversiktlig granskning av
bokslut sker en géng per &r. Extern revidering av bokslut sker en gang per ar.
Jernhusen har en Riktlinje for fastighetsvardering samt god intern kontroll av
processerna for fastighetsvardering. Fastighetsvérdering gors internt kvartals-
vis och avstdmning mot transaktionsmarknaden sker [6pande. Externvérdering
gors arligen av minst 80 procent av marknadsvérdet.
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Koncernen - Kommentar till rapport

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna uppgick till 1 622 (1 545) MSEK, en 6kning med
fem procent jamfért med féregéende ar. Okningen beror pé 6kade
hyresintakter fran befintligt fastighetsbestand. Hyresvardet i fastig-
hetsbestandet per den 31 december uppgick till 1 204 (1 113) MSEK
och den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden var 4,3 (4,3) &r.
Okningen i hyresvardet &r frdmst hanforligt till fardigstallandet av
Foajén i Malmo.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 29 (29) MSEK, varav 26 (0) MSEK
avsag befintligt fastighetsbestand och 3 (29) MSEK avség utveck-
lingsfastigheter. De storsta uthyrningarna under perioden var en
verkstadslokal i Fjallbo, butikslokal i Stockholms Centralstation samt
kontorslokaler vid Malmo och Goteborgs centralstationer. De stdrsta
uppsagningarna som paverkar utfallet negativt ar en restauranglokal
i Boras Centralstation samt kontorslokaler vid Malmé och Géteborgs
Centralstation.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 (3,2) procent och
den ytmassiga vakansgraden var 15,7 (15,3) procent. Okningen av
den ekonomiska vakansgraden forklaras till storsta del av vakanta
butiks- och restauranglokaler i Stockholm, kontorslokaler i Skovde
samt en verkstadslokal i Helsingborg. Samma verkstadslokal samt
en verkstadslokal i Borlénge utgodr en stor del av 6kningen i ytmas-
sig vakansgrad.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 738 (737) MSEK.
Energikostnaderna har 6kat under aret men en minskning av kostna-
den for fastighetsadministration medférde oférandrade kostnader.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till
43 (42) MSEK.

Nettouthyrning

over totalresultat
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Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade frén 52,3 procent till 54,5 procent p& grund
av hogre hyresintakter under 2019.

Rorelseresultat fore vardeférandringar

Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med tio procent till 793
(718) MSEK, vilket framst beror pa 6kade hyresintakter.

Jamforbart fastighetsbestand

Inga skillnader foreligger i jamforbart bestand jdmfort med féregaen-
de &r.

Vérdeférandringar fastigheter

Vardeforandringen under perioden uppgick till 702 (121) MSEK,
motsvarande 3,9 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Vérdeférandringen kan hanfoéras till driftnettoeffekt om 112 (-11)
MSEK, projektresultat om 272 (-34) MSEK och forandrade direktav-
kastningskrav om 318 (166) MSEK. Det genomshnittliga direktavkast-
ningskravet i portféljen bedoms till 5,7 (5,8) procent.

Specifikation av vardeféréndring

MSEK 2019 2018 MSEK 2019 2018
Befintligt fastighetsbhestand Driftnettoeffekt 1116 -108
Nyuthyring 33,0 234 Projektresultat 272,3 -34,1
omférhandingar 111 115 Direktavkastningskrav 317,8 165,8
Avfytining 17,9 349 Summa vardeforandringar 701,7 120,9
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 26,2 0,0

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 71 378

Avflyttning -3,8 -9,2

Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 3,3 28,6

Nettouthyrning totalt 29,5 28,6
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick for perioden till -136 (-139) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,4 (1,6)
procent och den effektiva framatriktade réntan per den 31 december
uppgick till 1,2 (1,4) procent. Under perioden aktiverades réntekost-
nader direkt hanforbara till storre pagaende projekt med 4 (4) MSEK.
Malet &r att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och
for perioden uppgick den till 5,8 (5,2) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 december, antaget allt annat
lika, skulle Jernhusens réntekostnad paverkas med +/- 28 MSEK
under den kommande 12-manadersperioden. Om Jernhusen
daremot hade haft helt rérlig rénta skulle réntekostnaden paverkas
med +/- 82 MSEK.

Vardeforandringar derivat

Véardeforandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till -16
(15) MSEK vilket beror pa den rantenedgang som skett under perio-
den. Marknadsvérdet pa finansiella instrument uppgér vid periodens
slut till -245 (-300) MSEK, férandringen beror utéver vardeférandring-
ar pa losen av derivat med negativa marknadsvarden om 71 MSEK
under aret.

Hyresvérde fordelat pa affairsomrade

Depaer och
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Skatt
Skatten uppgick till -217 (-169) MSEK, varav -1 (-2) MSEK utgjor-
des av aktuell skatt och - 216 (-167) MSEK av uppskjuten skatt.
De nya reglerna om ranteavdrag som tradde i kraft den 1 januari
2019 har paverkat skatten negativt med 2,2 MSEK, varav hela
beloppet utgdrs av uppskjuten skatt och &r hanférligt till nyttjande
av underskottsavdrag.

Den effektiva skatten motsvarade 16,1 procent av periodens
resultat fore skatt. Den effektiva skatten har framst paverkats av ej
skattepliktiga fastighetsavyttringar genom bolag.
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Koncernen - Rapport 6ver finansiell stallning

MSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13,14 17 922,4 16 944,1
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 14,15 165,7 51,3
Andelar i intressebolag och joint ventures 17 84,5 86,1
Derivat 28 8,8 6,2
Summa anldggningstillgangar 18181,3 17 087,7
Omsiéttningstillgdngar

Kundfordringar 18 89,0 69,3
Rantebarande kortfristiga fordringar 155,0 -
Ovriga fordringar 19,20 317,6 80,2
Likvida medel 212,3 233,4
Summa omséttningstillgangar 773,9 382,9
SUMMA TILLGANGAR 18 955,2 17 470,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8069,7 7 647,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 24,6 32,0
Summa eget kapital 21 8094,3 7679,7
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 1510,3 1302,1
Rantebarande skulder 23 5387,0 40131
Derivat 28 252,7 306,1
Avséattningar 24 109,0 -
Summa langfristiga skulder 7 258,9 5621,3
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 23 3113,6 36244
Derivat 28 1,1 -
Leverantdrsskulder 128,6 1689
Ovriga skulder 25, 26 358,7 376,2
Summa kortfristiga skulder 3602,0 4169,5
Summa skulder 28 10 860,9 13301,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 955,2 17 470,5

62 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019

FINANSIELLA RAPPORTER | BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Kommentar till rapport over finansiell stéllning

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 december dgde Jernhusen 152 (158) fastigheter i 47
(47) kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 586 000
(582 000) kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen,
Goteborg och Malmoé motsvarade 80 procent av marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under perioden 6kat
med totalt 756 MSEK och uppgick per den 31 december till 17 922
MSEK. Férandringen forklaras framst av investeringar om 484 MSEK,
vardeférandringar om 702 MSEK samt avyttringar om 439 MSEK.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 484 (564) MSEK,
varav vérdehdjande underhall uppgick till 168 (201) MSEK. Majoriteten
av dessa investeringar under perioden avser investeringar i utveck-
lingsfastigheter, dar kontorsfastigheten Foajén i Malmo ar det storsta
pagdende projektet.

Avyttringar

Under aret frantraddes 10 (0) hela eller delar av fastigheter

med ett underliggande fastighetsvérde om 439 (0) MSEK. Under
samma period kontrakterades 3 (5) stycken hela eller delar av
fastigheter till forséljning med ett underliggande fastighetsvéarde
om totalt 72 (130) MSEK.

Rantebarande fordringar

Réntebarande fordringar inklusive derivat uppgick per den 31 decem-
ber till 164 (6) MSEK, varav 9 (6) MSEK bestod av marknadsvardet

pa finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 155 (0) MSEK
kortfristigt, vilket avser kortsiktig placering av dverskottslikviditet.

Eget kapital

Eget Kapital uppgick till 8 094 (7 680) MSEK, varav innehav utan be-
stdmmande inflytande uppgick till 25 (32) MSEK.

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 14,3 (7,3) procent. Malet
ar att den langsiktiga avkastningen ska uppga till minst 12 procent
dver en konjunkturcykel. Den genomsnittliga avkastningen for
den senaste femarsperioden uppgick till 13,4 procent. Fér den
senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga avkastningen
till 11,6 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 42,7 (44,0) procent. Malet &r att soli-
diteten ska uppga till mellan 35 och 45 procent. Den genomsnittliga
soliditeten for den senaste femarsperioden uppgick till 42,9 procent.
For den senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga solidite-
ten till 41,4 procent.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 468 (2 538) MSEK, varau
2 037 (2 095) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.
Fastigheternas redovisade varde Gverstiger det skattemassiga
vérdet med 9 937 (8 760) MSEK, varav 9 615 (8 668) MSEK utgor
grund for uppskjuten skatteskuld. For dvriga tillgangar och skulder
understiger det redovisade vardet det skattemassiga vardet med 247
(253) MSEK.
Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6
(20,6) procent av nettot av ovanstéende poster och uppgick till 1 510
(1 302) MSEK.

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 5 640 (4 319) MSEK, va-
rav 253 (306) MSEK bestod av marknadsvardet pa langfristiga finan-
siella derivat samt 325 MSEK bestod av vardet pa skulden hanforlig
till leasing och andra ingédngna avtal. Kortfristiga réntebarande skulder
uppgick till 3 115 (3 624) MSEK, varav 1 (0) MSEK bestod av mark-
nadsvardet pa Kortfristiga finansiella derivat och 23 MSEK bestod av
vardet pa skulden hanférlig till leasing och andra ingédngna avtal.

For att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna
ska Jernhusen ha likvida medel och outnyttjade langfristiga kreditfa-
ciliteter motsvarande minst 125 procent av den kortfristiga rante-
barande skulden. Under perioden har nettoléneskulden 6kat med
674 MSEK, fran 7 704 MSEK till 8 378 MSEK. Till stérsta delen beror
foréndringen pa investeringar, utdelning samt dndrade redovisnings-
regler auseende leasing och andra ingadngna avtal.

Beldningsgraden har under perioden stigit till 46,7 (45,5) procent
av fastighetsvardet.

Per den 31 december var obligationer om 5 673 MSEK samt
foretagscertifikat om 2 475 MSEK utestaende pa marknaden. Under
perioden har Jernhusen totalt emitterat fyra grona obligationer till ett
samlat nominellt belopp om 1 800 MSEK, totalt &r 3 S50 MSEK grdéna
obligationer utestdende per 31 december 2019. Vid periodens utgéng
var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportfolien 2,9 (2,8) ar
och den genomsnittliga rantebindningstiden 3,1 (3,9)ar.
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Koncernen - Eget kapital

Féréndringar i koncernens eget kapital
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Koncernen - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

Ourigt Balanserat Innehav utan

tillskjutet resultat inklusive bestdmmande
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande Totalt
Utgaende eget kapital 2017-12-31 400,0 1887,0 4994,8 7281,8 203,7 7 485,5
Arets totalresultat - - 5451 5451 6.9 552,0
Ldmnad utdelning - - -179,0 -179,0 -183,6 -362,6
Aktiedgartillskott - - - - 5.0 50
Utgaende eget kapital 2018-12-31 400,0 1887,0 5360,8 7 647,7 32,0 7 679,7
Arets totalresultat - - 11220 11220 41 1126,1
Lamnad utdelning - - -700,0 -700,0 -11,5 -7115
Utgaende eget kapital 2019-12-31 400,0 1887,0 5782,8 8069,7 24,6 8094,3
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MSEK 2019 2018
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat fore vardeférandringar 792,7 7177
Avskrivningar 32,1 91
Betald rénta -135,2 -145,6
Erhallen ranta 0,8 0,4
Betald skatt -1,0 -2,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 689,4 579,6
Forandringar av rérelsekapital

Foérandring av kundfordringar -19,7 -1,2
Foérandring av duriga korta fordringar -322,3 185,2
Forandring av leverantdrsskulder -40,3 -20,9
Foérandring av duriga korta skulder -23,6 -49,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 283,5 693,4
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -479,8 -555,7
Auyttring av forvaltningsfastigheter 458,4 -
Forvérv av andelar i dotterbolag - 5,6
Forvarv av inventarier -3,2 =277
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24,6 -577,8
Kassaflode fran den operativa verksamheten 258,9 115,6
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1806,4 17831
Amortering av skuld -1 386,4 -1559,9
Utbetald utdelning -700,0 -179,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -280,0 44,2
Periodens kassaflode -21,1 159,8
Likvida medel vid &rets bérjan 233,4 73,6
Likvida medel vid arets slut 212,3 2334
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Avstamning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke kassaflodespéverkande

FINANSIELLA RAPPORTER | BOKSLUT MODERBOLAGET

Moderbolaget - Resultatrakning

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intékterna upp-
gick till 239 (235) MSEK och kostnaderna uppgick till -291 (-313) MSEK. Finansnettot 6kade till 2 122 (611) vilket forklaras av 6kad utdelning fran
dotterbolag som uppgér till 2 105 (600) MSEK. Resultatet fore skatt uppgick till 2 122 (852) MSEK.

1 januari-31 december

forandringar
Omklassificering Férandring

MSEK 2018-12-31 Kassafloden (kort/langt)  marknadsvérden 2019-12-31
Derivat 6,2 - - 2,6 8,8
Summa anlaggningstillgangar hanférliga till

finansieringsverksamheten 6,2 - - 2,6 8,8
Foretagscertifikat och MTN-program 4009,1 1053,2 - - 5062,3
Leasingskulder 2951 -21,0 -1,5 52,1 324,7
Derivatinstrument 306,1 710 - 176 252,7
Ovriga réntebérande skulder 4,0 -4,0 - -
Summa langfristiga skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 4614,3 961,2 -5,5 69,7 5639,7
Foretagscertifikat och MTN-program 3624,4 -538,4 - - 3086,0
Leasingskulder 22,0 - 15 - 23,5
Derivatinstrument - - - 11 11
Ovriga rantebérande skulder - - 4,0 - 4,0
Summa kortfristiga skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 3646,4 -538,4 5,5 1,1 3114,6

Koncernen - Kommentar till kassaflodesanalys

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fére forandringar av
rorelsekapital uppgick till 689 (580) MSEK. Foérandringen beror framst
pa battre resultat fran verksamheten. Det totala kassaflodet fran den
|6pande verksamheten uppgick till 284 (693) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -25
(-578) MSEK. Férandringen beror framst pa avyttring av fastig-
heter under 2018.

Avyttringar, kvartal

MSEK
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Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till -280 (44)
MSEK. Minskningen beror framst pa hégre utdelning.

Investeringar och férvarv, kvartal
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MSEK Not 2019 2018
Fastighetsrorelsen

Ouriga forvaltningsintakter 2-4 239,1 2351
Fastighetskostnader

Ovriga férvaltningskostnader 5 -199,2 -222,4
Driftéverskott 40,0 12,7
Central administration 6 -48,0 -48,3
Strategisk utveckling 6 -43,4 -G2.4
Rorelseresultat 7-8 -51,4 -78,0
Finansiella poster

Resultat frén avyttring av aktier och andelar i dotterbolag 9 28,0 -
Utdelning fran aktier och andelar i dotterbolag 2105,0 615,0
Aterféring/nedskriuning av finansiella anldggningstillgangar - -2,0
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 202,5 140,5
Réantekostnader och liknande resultatposter 11 -213,4 -142,5
Summa finansiella poster 2122,1 611,0
Resultat efter finansiella poster 2070,7 533,0
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag 52,8 330,2
Ldmnade koncernbidrag 0,0 -11,4
Overauskrivningar -1,6 -
Summa bokslutsdispositioner 51,2 318,8
Resultat fore skatt 2121,8 851,8
Skatt 12 -0,1 -158,8
Arets resultat 2121,7 693,0
Resultat per aktie, SEK 530,4 1733
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000

| moderbolaget finns inga poster som redovisas i durigt totalresultat varfor summa totalresultat Guerensstammer med periodens resultat.
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Moderbolaget - Balansrakning

Tillgéngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsdgande dotterbolagen.

MSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 15 10,8 12,5
Summa materiella anlaggningstillgadngar 10,8 12,5
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 16 1853,7 12388
Fordringar hos koncernbolag 287,3 2873
Andelar i intressebolag och joint ventures 17 30,0 30,0
Uppskjuten skattefordran 22 359,1 359,3
Rantebarande langfristiga fordringar hos koncernbolag 500,0 500,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3030,1 2415,4
Summa anléggningstillgangar 3040,9 2427,9
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 0,0 0,7
Fordringar hos koncernbolag 7 904,5 7252,2
Rantebarande kortfristiga fordringar 155,0 -
Ovriga fordringar 19 22,6 14,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 11,9 9.8
Summa kortfristiga fordringar 8093,9 7 276,7
Likvida medel 212,0 233,0
Summa omséttningstillgangar 8 306,0 7 509,7
SUMMA TILLGANGAR 11 346,9 9937,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nominellt 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 2538,6 1116,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3038,6 1616,8
Summa eget kapital 21 3038,6 1616,8
Obeskattade reserver

Ackumulerade duveravskrivningar 1,6 -
Summa obeskattade reserver 1,6 -
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 23 5062,3 40091
Summa langfristiga skulder 5062,3 4009,1
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 23 3086,0 36244
Leverantdrsskulder 29,8 33,6
Skulder till koncernbolag 14,8 5354
Ovriga skulder 25 42,2 48,6
Upplupna Kostnader och forutbetalda intakter 26 71,6 69,6
Summa kortfristiga skulder 3244,4 4311,7
Summa skulder 8 308,3 8 320,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 346,9 99375

1 Justering har gjorts efter éuersyn av redovisning av pdgaende arbeten som redovisats som materiella anldggningstillgdngar men ska redovisas som fordran pé dotterféretag.
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Moderbolaget - Eget kapital

Forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat
inklusive arets

MSEK Aktiekapital Reservfond resultat Totalt
Utgaende eget kapital 2017-12-31 400,0 100,0 602,8 1102,8
Arets resultat - - 693,0 693,0
Ladmnad utdelning - - -179,0 -179,0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 400,0 100,0 1116,8 1616,8
Arets resultat - - 21217 21217
Ldmnad utdelning - - -700,0 -700,0
Utgaende eget kapital 2019-12-31 400,0 100,0 2538,5 3038,5
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Moderbolaget - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december
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MSEK 2019 2018
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat -51,4 -78,0
Avskrivningar 2,0 19
Betald ranta -207,6 -142,4
Erhallen rénta 202,5 1339
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore féréndringar av rérelsekapital -54,5 -84,7
Férandringar av rérelsekapital

Forandring av kundfordringar 0,7 0,0
Forandring av 6uriga korta fordringar 725,0 368,5
Forandring av leverantdrsskulder -3,8 -11,3
Férandring av vriga korta skulder -531,1 -142,0
Kassafléde frén den lopande verksamheten 136,3 130,6
Investeringsverksamheten

Forvérv av inventarier -0,3 -76
Auyttring av dotterbolag 28,2 -
Forvérv av dotterbolag - -13,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten 27,9 -21,1
Kassaflode fran den operativa verksamheten 164,2 109,5
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1806,4 17831
Amortering av skuld -1291,8 -1553,9
Utbetald utdelning -700,0 -179,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -185,4 50,2
Periodens kassaflode -21,2 159,7
Likvida medel vid &rets bdrjan 233,0 73,3
Likvida medel vid arets slut 212,0 233,0

Avstamning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Icke kassaflodes-
paverkande

MSEK 2018-12-31 Kassafléden forandringar 2019-12-31
Foretagscertifikat och MTN-program 40091 1053,2 - 5062,3
Summa langfristiga skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 4009,1 1053,2 - 5062,3
Foretagscertifikat och MTN-program 36244 -538,4 - 3086,0
Summa Kkortfristiga skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 3624,4 -538,4 - 3086,0
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Jernhusen AB (publ), orgnr 556584-2027, & moderbolag i
Jernhusenkoncernen. Jernhusen AB (publ) har sitt sate i Stockholm
med adress Uastra Jarnvagsgatan 23, Box 520, 101 30 Stockholm,
Sverige. Koncernredovisningen och arsredovisningen fér Jernhusen
AB (publ) for det rakenskapsar som slutar den 31 december 2019
har godkants av styrelsen och verkstallande direktéren den 10 mars
2020 och féreldggs till &rsstdmman den 27 april 2020 fér faststallan-
de. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Uttalande om 6verensstdammelse med

tillampade regelverk

Koncernredovisningen for Jernhusen och dess dotterbolag ar
uppréttad i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna arsredovisning innefattar tilldmpning av IFRS
och tolkningar av dessa standarder vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkants av EU.
Koncernredovisningen &r vidare upprattad i enlighet med svensk lag
och med tilldmpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande re-
dovisningsregler for koncerner, fran Radet for finansiell rapportering,
och Statens dgarpolicy och riktlinjer for bolag med statligt agande
sdsom beslutade den 22 december 2016.

Moderbolagets arsredovisning &r upprattad i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar
att varderings- och upplysningsprinciper enligt IFRS tilldampas med de
awvikelser som framgér av avsnittet Moderbolaget pa sidan 74.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Tillgéngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvéarden
med undantag for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgang-
ar och skulder som redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till verkligt varde ar derivatinstrument.

Alla belopp &r i miljoner svenska kronor (MSEK) om inget annat
anges, och avser perioden 1 januari-31 december 2019 (2018) for re-
sultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2019 (2018)
for balansrakningsrelaterade poster. Aurundningsdifferenser kan géra
att noter och tabeller inte summerar. Koncernens funktionella valuta
och rapporteringsvaluta &r suenska kronor (SEK).

Anvandning av bedémningar

Uppréattandet av finansiella rapporter i enlighet med god redovis-
ningssed kraver att foretagsledningen och styrelsen gér bedémning-
ar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillamp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt durig information.
Uppskattningarna och bedémningarna ar baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal faktorer som under radande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och anta-
ganden anvénds sedan for att faststélla de redovisade vardena pé
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Det slutliga utfallet kan komma att avvika fran resultatet av
dessa uppskattningar och bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddémningar och anta-
ganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Uardering
av forvaltningsfastigheter gors &rligen savél internt som av externt
varderingsforetag. Under aret har totalt 24 fastigheter, motsvarande
80 procent av fastighetsbestandets marknadsvérde, kontrollvarde-
rats externt. Se not 13 for mer information.

Uppskattningar och bedémningar ses duer regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gors om andring-
en endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors
och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

Andrade redovisningsprinciper

Koncernen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de
har beskrivits i &rsredovisningen for 2018 med undantag av nya eller
omarbetade standarder och tolkningar som antagits av EU och som

ska tillampas fran och med 1 januari 2019. De nya standarder som
tilldmpas av Jernhusen fran 1 januari 2019 &r IFRS 16 Leasing.

IFRS 16 paverkar Jernhusens redovisning av de leasingauvtal dar
bolaget ar leasetagare, forutom i de fall avtalet har en bedémd 6ptid
kortare an 12 méanader eller dér den underliggande tillgdngen har
ett lagt véarde. Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtrattsavtal
som redovisas som nyttjanderattstillgang respektive férvaltnings-
fastighet i balansrakningen. Per den 1 januari 2019 uppgick véardet
av lokalhyresavtalen till 101 MSEK och tomtrattsavalet till 222 MSEK.
Motsvarande belopp, med avdrag for forskottsbetalade leasingavgif-
ter, redovisas som rantebarande skuld. Skulden uppgick till 317 MSEK
per den 1 januari 2019, vilket har 6kat balansomslutningen med mot-
svarande belopp. Jamforelsetalen och nyckeltal for tidigare ar har
inte raknats om, dock ar effekten pa nyckeltalen begrénsad. Vid var-
dering av tillgangen och skulden for lokalhyreskontrakten har bolaget
exKluderat sa kallade icke-leasingkomponenter fran hyresbeloppen.
Den vdgda genomsnittliga [neréntan for leasingavtalen bedémdes
till 2,68 procent, med ett spann pa mellan 1,7 - 3,25 procent.

I resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalden som ran-
tekostnad medan lokalhyran redovisas som ranta och amortering.
Lokalhyreskontrakten skrivs av 6ver dess beddmda nyttjanderatts-
period, vilken uppgar till mellan 4-6 &r, medan tomtréttsavtalet inte
skrivs av. FOr 2019 har detta pdverkat rérelsekostnaderna positivt
med 7 MSEK medan de finansiella kostnaderna har paverkats nega-
tivt med motsvarande belopp. Under forsta kvartalet 2019 har tom-
tréttsavtalet och ett lokalhyresavtal omforhandlats samt i slutet av
2019 har en arsvis uppdaterad beddmning om forldngningsoptioner
for ett antal lokalhyresavtal gjorts varvid omvérdering av leasingskuld
och nyttjanderattstillgdng har skett.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga nya eller andrade redovisningsstandarder bedéms ha en va-
sentlig paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag,
dér moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 procent av
rosterna eller pd annat sétt har ett bestdmmande inflytande, det vill
sdga dar moderbolaget exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen genom sitt
inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt férvarusmetoden, vilket inne-
bar att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid férvarustidpunkten
elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital ingar endast den del
av dotterbolagets eget kapital som intjanats efter forvarvet. Under
aret forvérvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernre-
dovisningen med belopp avseende innehavstiden.

Genom en forvarusanalys i anslutning till rorelseforvarvet
faststalls anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen samt det
verkliga vérdet av férvérvade tillgdngar samt dvertagna skulder och
eventualforpliktelser. Vid rorelseférvarv dar anskaffningskostnaden
overstiger nettovardet av forvérvade tillgangar och skulder och
eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillna-
den ar negativ redovisas denna direkt i rapport dver totalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostna-
der eller orealiserade vinster och forluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner med
intressebolag elimineras i den utstrackning som motsvarar koncer-
nens dgarandel i bolaget. Andel av eget kapital auseende innehav
utan bestdmmande inflytande redovisas som en sarskild post inom
eget kapital separat frdn moderbolagets dgares andel av eget kapital.
Sarskild upplysning l&mnas om andel av arets resultat tillhérande
innehav utan bestammande inflytande.

Intressebolag
Med intressebolag avses bolag dar koncernen har ett betydande
inflytande, det vill sdga kan delta i de beslut som rér bolagets finan-
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siella och operativa strategier, men inte ett bestdmmande inflytande,
vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av ros-
terna. Andelar i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden
i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att andel i
intressebolag redovisas till anskaffningsvérde 6kat eller minskat med
Jernhusens andel av vinster eller forluster uppkomna efter forvarvet.
I koncernens rapport duer totalresultat redovisas resultat fran andelar
i intressebolag efter skatt om resultatet harror frén ett aktiebolag.

Resultatandelar hanfdrliga till innehav i verksamhetsnara bolag
redovisas i rérelseresultatet. Ouriga resultatandelar ingér i finansiel-
la poster.

Samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang (joint arrangements) klassificeras som an-
tingen gemensamma verksamheter (joint operations) dar parterna
som har ett gemensamt bestdmmande inflytande har rattigheter
till tillg&ngar och forpliktelser avseende skulderna, eller som joint
ventures dar parterna som har ett gemensamt bestdmmande
inflytande har rattigheter till nettotillgdngarna. Fér gemensamma
verksamheter redovisar Jernhusen sina tillgdngar och skulder samt
sin andel av gemensamma tillgédngar och skulder. Joint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Resultatandelar hanfdrliga till innehav i verksamhetsnara bolag
redovisas i rérelseresultatet. Ouriga resultatandelar ingér i finansiel-
la poster.

Narstaende parter

Nérstaende bolag till Jernhusen definieras som statliga bolag eller
affarsdrivande verk med marknadsmassiga krav dér staten har ett
bestdammande inflytande. Med narstdende avses dven de foretag dar
Jernhusen kan utdva ett bestdmmande, betydande eller gemensamt
bestdmmande inflytande vad géller de operativa och finansiella
beslut som fattas, det vill sdga koncernfdretag, intresseféretag och
joint venture. Som nérstaende fysiska personer definieras ledande
befattningshavare, styrelseledaméter samt néra familjemedlemmar
till sddana personer.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment definieras som en del av bolaget, en komponent,
som bedriver en affarsverksamhet fran vilken den kan fa intékter och
kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av bolagets
hogste verkstéllande beslutsfattare (HUB) och for vilken det finns fri-
staende finansiell information. Jernhusenkoncernen organiseras och
styrs efter tre affdrsomréden varav tvé utgor rorelsesegment enligt
IFRS 8, Stationer samt Depder och Kombiterminaler. Se vidare not 1.

Intdktsredovisning

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens forvaltningsfastigheter ar ur
ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingav-
tal enligt IFRS 16. Intdkter for infrastrukturforvaltning samt utfaktu-
rerad fastighetsskatt redovisas som hyresintakt. Hyresintakter pe-
riodiseras linjart 6ver avtalsperioden dar endast den del av intakten
som avser aktuell period redovisas. Det innebar att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga
forpliktelser kvarstér gentemot hyresgésten.

Ouriga fastighetsintakter utgors av intakter frén energi, stations-
avgifter, forvaringsboxar och fotoautomater, ledsagningstjanster,
taxiangdring och reklam vilka redovisas nar tjansterna utfors i enlig-
het med IFRS 15.

Intakter fran fastighetsforséliningar bokfors pa frantrddesdagen.
Detta géller duen vid forsaljning av fastighet via bolag. Ranteintakter
resultatfors i den period de avser.

Inventarier

Inventarier tas upp till historiska anskaffningsvarden efter avdrag for
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingér utgifter som direkt kan hénforas till férvérvet av tillgédngen, sa-
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som inkdpspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for att
bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Pa under aret anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Auskrivningar gors linjart, vilket
innebar lika stora avskrivningar under nyttjandeperioden:

- Inventarier, 5-10 ar

- Fordon, 5 &r

- Datorer, 3 &r

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omproévas vid varje arsslut.

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgdngar beddms vid varje balansdag for
att augdra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tilldmpas avseende nedskrivningar av andra tillgéngar &n finansiella
tillgéngar vilka redovisas enligt IAS 39, forvaltningsfastigheter vilka
redovisas till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skatteford-
ringar. Om en analys av koncernens redovisade varde pa materiella
anlaggningstillgangar (exklusive forvaltningsfastigheter) indikerar
att det redovisade vardet Guerstiger tillgdngens &tervinningsvérde,
vilket ar det hogsta av nettofdrsaljningsvardet och nyttjandevérdet,
sker nedskrivning till dtervinningsvérdet.

Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrakningen i den period
vérdenedgang under bokfort varde pavisas. | det fall en tidiga-
re nedskrivning inte langre & motiverad &terfors denna till sitt
nettovarde, det vill séga, ursprunglig nedskrivning med avdrag for
de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning inte skett.
Géllande principer for nedskrivning av finansiella tillgdngar se avsnitt
Finansiella instrument.

Finansiella intakter och kostnader

Med finansiella intdkter avses ranteintakter pa bankmedel, fordring-
ar, finansiella placeringar, derivat, utdelningsintakter samt positiva
valutakursdifferenser. Med finansiella kostnader avses Kostnader
kopplade till l&n, skulder och derivat. Har ingér duen kostnader for
|6pande bankavgifter samt negativa valutakursdifferenser.

Den del av rantekostnaden som avser ranta under produktions-
tiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och reducerar
saledes de finansiella kostnaderna. Réntan beréknas utifran genom-
snittligt vagd upplaningskostnad for koncernen.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den rénta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av
fordran eller skulden. Rénteintékter inkluderar periodiserade belopp
av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra
skillnader mellan det ursprungliga vérdet av fordran och det belopp
som erhalls vid férfall. Utdelningsintdkt redovisas nér ratten att erhal-
la betalning faststéllts.

Internprissattning

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

Avsattningar avseende miljéaterstallande atgarder
och rattsliga krav

Avséattningar for miljoaterstéllande atgarder och réattsliga krav redovi-
sas nar Jernhusen har en befintlig legal eller informell forpliktelse till
foljd av tidigare handelser dar det ar mer sannolikt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera dtagandet &n att sa inte sker, samt att
beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.

Vérdering och redovisning av avséattningar till
pensioner

Koncernens pensionsforpliktelser enligt allmén pensionsplan tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-

FINANSIELLA RAPPORTER | REDOUISNINGS- OCH UARDERINGSPRINCIPER

siell rapportering, UFR 10, &r detta att anse som en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D& Alecta inte tillhandahaller
den information som kravs for att redovisa pensionsplanen enligt
ITP som en férmansbestdmd plan, redovisas den som en avgifts-
bestamd plan.

Arets avgifter fér pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade
i Alecta uppgar till 18 (17) MSEK. Alectas Guerskott kan fordelas till
forsékringstagarna och/eller de forsékrade. Vid utgangen av 2019
uppgick Alectas duerskott i form av den kollektiva konsolideringsni-
van till 148 (142) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors
av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av férsakrings-
atagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska berék-
ningsantaganden, vilka inte uerensstammer med IAS 19.

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

Inkomstskatter

Inkomstskatten i resultatrdkningen férdelas pa aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas direkt
mot durigt totalresultat redovisas tillsammans med den underliggan-
de posten direkt mot durigt totalresultat.

Uid redovisning av inkomstskatter tilldmpas balansréakningsme-
toden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
fordringar for alla skillnader mellan en tillgangs eller skulds bokforda
vérde och dess skattemdassiga varde, sa kallade temporéra skillnader.
Detta innebdr att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
forfaller till betalning den dag tillgangen eller skulden realiseras. |
Jernhusen finns tre enskilda kategorier som vasentligt paverkar upp-
skjuten skatt: fastigheter, derivat och underskottsavdrag. Uppskjuten
skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas, eftersom
det ar troligt att framtida skatteméassiga 6verskott kommer att finnas
tillgangliga, vilka kan nyttjas mot underskottsavdragen. Vid forand-
ring av de tre ovan némnda enskilda kategorierna samt kategorierna
osdkra kundfordringar och durigt, férdndras saledes dven den upp-
skjutna skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i resultatrédkningen
som en uppskjuten skattekostnad eller -intakt.

Utover uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen dven aktuell
skatt, vilken motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran
arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt auseende
tidigare perioder.

Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats, som for 2019 ar
21,4 procent, och uppskjuten skatt beréknas utifran den skattesats
som &r beslutad att gélla d& temporéra skillnaderna aterférs, se vidare
not 12 och 22.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Samtliga av Jernhusen dgda eller via tomtrattsavtal nyttjade
fastigheter, som huvudsakligen omfattar kontor, butiker, verkstader,
restauranger och véntsalar, bedoms utgora forvaltningsfastigheter.

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderings-
niva 3, IFRS 13 punkt 86-90.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde med vérdefor-
andringar i resultatréakningen som en del av posten Uardeforandringar
fastigheter. Uerkligt varde for samtliga fastigheter har faststallts
genom en intern varderingsmodell som finns beskriven i not 12.

For att sdkerstalla den interna vérderingen gérs extern vardering
pa cirka 80 procent av bestandet. Nedlagda utgifter for ny-, till-
eller ombyggnad av fastigheter redovisas som en del av posten
Forvaltningsfastigheter. Arbeten avseende underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar aktiveras
da de ses som véarderingshdjande. Med varderingshdjande menas
att tgarden ska ge en framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore
atgarden och dérmed paverka marknadsvérdet.

Uid storre ny-, till- och ombyggnader av fastigheter, 6verstigande
10 MSEK, aktiveras rénteutgifter till dess att projektet fardigstallts

och slutbesiktning skett. Fastighetskdp och fastighetsforsaljningar
redovisas pa tilltrddes- respektive frantradesdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter, men da kontoren
utgdr en ej vasentlig del av fastigheterna redovisas dessa som
forvaltningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel bestér av banktillgodohavanden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang eller en finansiell skuld. Dessa omfattar likvida
medel, rantebarande fordringar, kundfordringar, aktier, leverantdrs-
skulder, uppléning, obligationer samt derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader. Efterfoljande varderingar efter anskaffningstillfallet sker
till verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning
av effektivréntemetoden beroende pa vilken Klassificering det finan-
siella instrumentet tillhdr. Om redovisningen sker till verkligt varde
alternativt upplupet anskaffningsvarde redovisas vardeférandringen
Over resultatrakningen. Redovisning sker dérefter beroende av hur
de finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas i ba-
lansrékningen nér bolaget blir part i de avtalsmassiga villkoren.
Kundfordringar redovisas i balansrakningen nar faktura har skick-
ats. Skulder redovisas ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder redovisas nér faktura mottagits.

En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld, bokas bort
fran balansrékningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats
eller 16pt ut. En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld,
bokas bort frén balansrakningen néar forpliktelsen i avtalet fullgjorts,
annullerats eller 16pt ut. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affarsdagen, som utgor den dag da bolaget férbinder
sig att forvarva eller avyttra tillgangen.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt
niva 2, IFRS 13 punkt 81-85. Kundfordringar &r belopp hanférliga till
kunder avseende salda varor eller tjanster som utfors i den [6pande
verksamheten. Kundfordringens forvantade l0ptid ar kort och samtli-
ga kundfordringar har dérfor klassificeras som omséttningstillgangar.
Kundfordringar redovisas initialt till transaktionspriset. Kundfordringar
som har en vasentlig finansieringskomponent varderas daremot
till verkligt véarde. Koncernen innehar kundfordringarna i syftet att
insamla avtalsenliga kassafléden och varderar dem déarfor vid efter-
féljande redovisningstidpunkter till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden.

Koncernen tilldmpar den férenklade metoden for berékning av
férvantade kreditforluster. Metoden innebér att férvantade forluster
under fordrans hela [6ptid anvands som utgangspunkt for kundford-
ringar och avtalstillgangar.

For att berakna forvantade kreditforluster har kundfordringar och
avtalstillgangar grupperats baserat péa kreditriskkaraktéristika och an-
tal dagars drdjsmal. De férvantade kreditférlustnivderna baserar sig
pa kundernas betalningshistorik. Historiska forluster justeras sedan
for att ta hansyn till nuvarande och framatblickande information om
makroekonomiska faktorer som kan paverka kundernas mojligheter
att betala fordran.

Redovisning till upplupet anskaffningsvarde avseende 6uriga
fordringar innebér att det finansiella instrumentet varderas till an-
skaffningsvéarde med avdrag for nedskrivning pa grund av finansiella
tillgdngar som inte gar att driva in. Jernhusen provar per balansdagen
om det finns objektiva beldgg som indikerar att nedskrivningsbehou
foreligger géllande en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgangar. Nedskrivningen fér finansiella tillgdngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde berdknas som skillnaden mellan
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tillgdngens redovisade varde och nuvérdet av uppskattade berak-
nade kassafloden. Nedskrivningen redovisas i resultatréakningen.
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar aterférs om de
tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och full betal-
ning fran kunden férvantas erhéllas.

Jernhusen Klassificerar finansiella tillgangar i tre kategorier: till-
gangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, tillgangar som
redovisas till verkligt vérde via durigt totalresultat eller tillgdngar som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet

anskaffningsvérde

Koncernen Klassificerar endast sina finansiella tillgangar som

tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde da féljande

krav ar uppfyllda:

- Tillgédngen ingér i en affarsmodell dar mélet &r att inkassera avtal-
senliga kassafléden, och

- Autalsvillkoren ger vid specifika tidpunkter upphou till kassa-
floden som enbart bestar av kapitalbelopp och rénta péa det
utestédende kapitalbeloppet.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt

varde via 6vrigt totalresultat

Finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt vérde via durigt total-

resultat innefattar:

- Egetkapitalinstrument som inte innehas for handel och for vilka
koncernen, vid forsta redovisningstillfallet, tagit ett oaterkal-
leligt beslut att redovisa innehavet till verkligt véarde via Gurigt
totalresultat. Det ar strategiska investeringar det &r frdga om och
koncernen anser att denna Kklassificering ar mer relevant.

- Investeringar i skuldinstrument dér avtalsenliga kassafloden
endast bestar av kapitalbelopp och ranta och malet fér koncer-
nens affarsmodell uppnas bade genom att inkassera avtalsenliga
kassafloden och genom att sélja den finansiella tillgangen.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt

véarde via resultatrdkningen

Koncernen redovisar foljande finansiella tillgangar till verkligt vérde

via resultatrakningen:

- Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att redovisas
varken till upplupet anskaffningsvarde ovan eller till verkligt varde
via ourigt totalresultat

- Egetkapitalinstrument som innehas for handel, och

- Egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa verkligt
vardeférandringar via ourigt totalresultat.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella skulder som inte innehas for handel varderas till upplupet
anskaffningsvérde. Upplupet anskaffningsvarde bestdms utifran den
effektivranta som berdknades nér skulden togs upp. Det innebér att
over- och undervarden periodiseras 6ver skuldens l6ptid.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod, vilket
innebar att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte med-
fort in- eller utbetalningar under perioden, samt for eventuella in- och
utbetalningar som hanfors till investerings- eller finansieringsverk-
samhetens kassafldden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer motiveras av de begrénsningar Arsredovisningslagen (ARL)
medfor i tilldmpningen av IFRS i moderbolaget samt de beskatt-
ningsregler som mojliggér en annan redovisning for juridisk person
an for koncernen.

Obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag madjlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserver i
balansrakningen via resultatrakningsposten bokslutsdispositioner.
Moderbolaget kan saledes redovisa obeskattade reserver i balans-
rakningen och bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

| koncernens rapport dver finansiell stallning behandlas dessa
som temporara skillnader, det vill séga uppdelning sker mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. | koncernens rapport dver
totalresultat fordelas avsattning till, eller upplésning av, obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat. Vid redogo-
relsen av redovisningsprinciperna kommenteras moderbolagets
principer enbart dér de skiljer sig fran koncernen.

Finansiella instrument
Finansiella instrument varderas i moderbolaget enligt ARL med
utgangspunkt i anskaffningsvardet.

Intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Erhallna utdelningar redovisas i resultatrakningen.
Préuning av vérdet pa intressebolag sker nar det finns indikation pa
vérdenedgang eller minst arligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Prouning av vardet pa koncernbolag, sker nér det
finns indikation pa vardenedgang eller minst arligen.

Eget kapital

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av andelar i
koncernbolag. Hos mottagaren redovisas tillskottet direkt mot fritt
eget kapital. | moderbolaget gors i balansrdkningen en uppdelning
mellan fritt och bundet eget Kapital, i enlighet med ARL. Ingen sadan
uppdelning gors i koncernredovisningen.

Koncernbidrag
Jernhusen AB (publ) redovisar bade erhéllna och ldmnade koncernbi-
drag som bokslutsdispositioner.
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Noter

Not1 Segmentsrapportering

Fran 1 januari &r Jernhusen organiserat i tva fastighetsagande
affarsomraden, Stationer respektive Depaer och Kombiterminaler.
Ouriga enheter bestar av affarsomradet Projektutveckling, som
foradlar och genomfor byggnationer av utvecklingsfastigheter som
dgs och forvaltas av de fastighetségande affarsomradena, samt
ett antal koncerngemensamma enheter. De fastighetsdgande

Fastighetsintakter per affarsomrade

affarsomradena styrs och féljs upp frémst péa rorelseresultatniva pa
befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs och féljs frdmst upp
utifrén de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastigheter.
Koncerngemensamma intdkter och kostnader férdelas inte ut pa
affarsomraden utan paverkar duriga enheters rorelseresultat.
- Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer och
stationsomraden samt tjdnster och funktioner relaterade till dessa
- Affarsomrade Depder och Kombiterminaler dger, utvecklar och
forvaltar underhéllsdepaer for person- och godstédg samt kombi-
terminaler for omlastning av gods mellan vag och jarnvag

Helar Helar
MSEK 2019 2018
Affarsomrade Stationer
Lokaler 560,9 540,7
Markupplatelse 98,2 84,6
Summa hyresintékter 659,1 625,3
Energi 45,1 40,4
Stationsavgifter 107,3 106,7
Forvaringsboxar och fotoautomater 27,5 24,3
Ledsagning 3,7 118
Taxiangoring 11,3 13,5
Reklamintakter 65,3 65,9
Ourigt 16,0 131
Summa fastighetsintakter 935,3 901,0
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 471,2 439,8
Markupplatelse 24,4 25,0
Infrastrukturférvaltning 101,4 979
Summa hyresintékter 597,0 562,7
Energi 84,2 74,5
Ourigt 12,2 13,3
Summa fastighetsintakter 693,4 650,5
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt -6.,5 6.4
Summa -6,5 -6,4
Summa fastighetsintdkter koncernen 1622,2 1545,1
Jamforelsetalen for 2018 har réknats om for att motsvara den nya segmentsindelningen.
Kunder
Jernhusen har en kund som star for mer an 10 procent av intak-
terna, dessa hanfors till affarsomrade Stationer samt Depéaer och
Kombiterminaler.
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Resultat per affarsomrade

Helar Helar
MSEK 2019 2018
Rorelseresultat fore vardeforandringar
Stationer 499,7 452,0
Depaer och Kombiterminaler 386,6 370,5
Ovriga enheter och koncernelimineringar -93,6 -104,8
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 792,7 717,7
Vardeforandringar fastigheter
Stationer 575,4 1751
Depéer och Kombiterminaler 126,3 -54,2
Summa vardeférandringar fastigheter 701,7 120,9
Rorelseresultat
Stationer ¥ 1081,3 633,0
Depder och Kombiterminaler 507,8 316,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -93,6 -104,8
Summa rérelseresultat 1495,5 844,5
1 Inklusive resultat fran intressebolag 1,1 (5,9) MSEK.
Externa och interna fastighetsintékter per affirsomrade
Externa Interna Totalt
MSEK 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Stationer 924,7 8906 10,6 104 935,3 901,0
Depéer och Kombiterminaler 691,5 648,6 1,9 19 693,4 650,5
Ovriga enheter 6,0 59 - - 6,0 59
Summa 1622,2 1545,1 12,5 12,3 1634,7 1557,4
Koncernelimineringar - - -12,5 -12,3 -12,5 -12,3
Summa fastighetsintakter 1622,2 1545,1 - - 1622,2 1545,1
Fastighetsuppgifter per affirsomrade
Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 93 59 152
Hyresvarde, MSEK 647 556 1204
LoKkalarea, kum 177 000 408 000 586 000
Uakant lokalarea, kum 18 000 66 000 84000
Aterstdende kontraktstid, ar 51 3.4 4,3
Ekonomisk vakansgrad, % 44 53 4,8
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Specifikation av marknadsvérdeférandring per affarsomrade

Depaer och
MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2018-12-31Y 12073,6 5092,8 17 166,4
Driftnetto 70,5 41,1 111,6
Projektresultat 224,4 479 272,3
Direktavkastningskrav 280,5 37,3 317,8
Delsumma vardeforandring 575,4 126,3 701,7
Investeringar 318,4 1654 483,8
Omvérdering leasingtillgéngar enligt IFRS 16 9,2 - 9,2
Frantraden -366,4 72,4 -438,8
Marknadsvéarde 2019-12-31 12610,3 53121 17 922,4

Dinklusive justeringar av ingaende balans om 222 MSEK till félid av tildmpningen av IFRS 16,
se vidare under Andrade redovisningsprinciper pa sid 71.

Not 2 Koncerninterna transaktioner

Moderbolaget

Merparten av Jernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjanster
relaterade till fastighetsverksamheten som debiterats koncernbolag.
Ink&p fran koncernbolag avser framst hyreskostnader.

Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och kost-
nader framgér av foljande tabell:

Koncerninterna transaktioner

Moderbolag
2019 2018
Intakter, % 100,0 66,6
Kostnader, % 19 13

Jernhusen
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Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstéende har gjorts pa marknadsméssiga villkor
och omfattar statliga bolag eller afférsdrivande verk med marknads-
massiga krav dér staten har ett bestdmmande inflytande. Nedan
framgér de vasentliga transaktionerna med nérstdende som skett
under éret.

Not 4 Fastighetsintakter

Av de totala fastighetsintdkterna ar 302 (296) MSEK hanforligt till om-
sattningsbaserade intékter. Av dessa utgdr 13 (15) procent intékter
utover grundhyra.

Foérdelning av fastighetsintakter

Under 2019 har Jernhusen dven auvyttrat fastigheter pa mark- Koncern Moderbolag
nadsmassiga villkor till kommuner, statliga bolag och afférsdrivande MSEK 2019 2018 2019 2018
verk. Se mer péa sidan 83. Fér mer information om personer i ledande Lokl 1030.3 9787
befattningar, se not 8. onaler ’ ’ . .
Transaktioner med narstaende Markupplatelser 1226 1096 N -

Koncern Moderbolag Infrastrukturférualtning 101,4 97,8 - -
MSEK 2019 2018 2019 2018 Summa hyresintikter 1254,3| 1186,1 - -
PR Energi 128,0 1135 - -
Forsaljning av varor
och tjénster Stationsavgifter 107,3 106,7 - -
Statliga bolag/verk Reklamintékter 65,3 65,9 - -
SJ 244,6 256,2 - - Ourigt 67,3 729 239,1 2351
Trafikverket 129,7 88,1 18,8 7.2 Summa ovriga
fastighetsintakter 367,9 359,0 239,1 235,1
Arlandabanan
Infrastructure 18,4 18,0 - - Summa 1622,2 1545,1 239,1 235,1
Green Cargo 16,3 16,2 - -
Summa 409,0 378,6 18,8 72 Kénslighetsanalys: Intidkter och kostnader
Kop av varor och L Resultat-
tjanster Féréndring, % effekt, MSEK
Statliga bolag/verk Hyresintakter +/-10 125
Trafikverket 46,4 396 4,4 6,6 +/-1
Uakansgrad lokaler procentenhet 10 Y
Infranord 41,1 451 - 0,0
Drift- och energikostnader +/-10 48 Y
Samhall 15,5 147 0,4 0,2
Direktavkastningskrav, vardeférandring +/-0,25
Summa 103,0 99,4 4.8 6,8 forualtningsfastigheter procentenhet -737/814 2
Fordringar Rénteniva, marknadsrénta +/-1
- procentenhet 28 9
Statliga bolag/verk
1 Effekt pa rorelseresultat fore vardeférandringar
sJ 27,8 21 B - 2 Effekt pa rérelseresultat
Trafikverket 0,7 1.4 _ 03 3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt
Green Cargo 0,5 0,2 - -
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Summa 290 3.7 B 0.3 Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal area, kum MSEK?"  arshyra, %
I nedanstaende tabell presenteras vad transaktionerna med 2020 996 141 036 293 255
nérstdende framst bestar av.
2021 431 105 105 165 14,4
Statliga bolag/verk Intdkter Kostnader 2022 55 103 208 204, 195
SJ Uthyrning av Kontor 2023 113 41 341 85 73
Uthyming av yta for 2024 26 21731 59 52
biljettautomater
) ) 2025 18 15648 52 45
Uthyrning av butikslokaler
- ) - - 2026~ 90 76 783 271 236
Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Energikostnader
Totalt 1929 504 849 1149 100,0

Uthyrning av kontor

Uthyrning av férrédsutrymmen

Arlandabanan Upplatelse av yta for angdring
Infrastructure samt stationsfunktioner
Green Cargo Uthyrning av férradsutrymmen

Uthyrning av kontor

Samhall Stadkostnader
Infranord Fastighets-
underhall
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 738 (737) MSEK. | dessa belopp
ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
energi, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighets-
kostnader i form av uthyrnings- och fastighetsadministration.

Driftkostnader
Merparten av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form
au tillagg till hyran.

Underhallskostnader

Underhéllskostnader bestar av savél planerade som [&pande
atgérder for att vidmakthélla fastighetens standard och tekniska
system. Planerat underhall aktiveras da det ses som varderings-
hojande. Med véarderingshdjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk férdel, jamfort med fére dtgérden, och dérmed
paverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar med en procent péa taxeringsvéardet for
kontorslokaler och med en halv procent for industrilokaler. Flertalet
av Jernhusens fastigheter & kommunikationsfastigheter vilka inte
asatts nagot taxeringsvarde och dérmed ingen fastighetsskatt.

Fastighetskostnader

Not 6 Central administration och
strategisk utveckling

| centrala administrationskostnader ingér framst kostnader for
styrelse, koncernledning, stabsfunktioner och central marknads-
foring. Strategisk utveckling omfattar kostnader for affarsutveckling
som inte direkt kan kopplas till dagens fastighetsbestand.

Koncern Moderbolag

MSEK 2019 2018 2019 2018
Ersattning till anstallda 25,2 250 25,2 250
Ovriga

personalrelaterade

kostnader 0,4 0,6 0,4 0,6
Strategisk utveckling 43,4 42,4 43,4 42,4
Ourigt » 22,4 22,7 22,4 22,7
Summa 91,4 90,7 91,4 90,7

) Merparten av Kostnaderna hanfors till marknadsforing, arsredovisning, konsultarvoden och
lokaler.

Not 7 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-

Koncern Moderbolag redovisningen samt styrelsens och vd:s férvaltning. Med revisions-
MSEK 2019 2018 2019 2018 verksamhet utdver revisionsuppdraget avses granskning av forvalt-

- ning eller ekonomisk information som ska utforas enligt forfattning,

Driftkostnader . . ) -
bolagsordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisions-

Energi, véarme, vatten 150,4 1334 - - uppdraget och som ska utmynna i en rapport, ett intyg eller nagon

Fastighetsskétsel 83,6 85.4 _ B annan hanglmg spm ér avsedd a'Uen. for andrlg an'Jernuhuser_w: '

— — Skatterddgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestallningar.
Stédning och renhalining 303 289 - - Ovriga tjdnster &r radgivning som inte gér att hanféra till ndgon av de
Bevakning 36,8 36,0 - - andra kategorierna.

Utrednings- och Koncern Moderbolag
projekteringskostnader 3,0 51 -

MSEK 2019 2018 2019 2018
Utlagg for vidare-
fakturering 12,4 118 - - Ohrlings Price-
Auskrivningar 15,7 73 - - waterhouseCoopers
Burigt 147,5 1555 _ _ Revisionsuppdrag 1,4 12 1,4 1,2
HmHme 479,7 463,5 _ _ ngisionsgerksamhet

utover revisionsupp-
Underhall 56,4 579 - - draget 0,1 - 0,1 -
Summa 56,4 57,9 - - Skatteradgivning 0,1 - 0,1 -
Fastighetsskatt 19,3 151 - - Ovriga uppdrag 0,1 03 0,1 03
Summa 19,3 15,1 - - Summa 1,7 1,5 1,7 1,5
Fastighets-
administration
Ersattning till anstallda 209,2 162,2 204,7 162,2
Ovriga personal-
relaterade kostnader 7.2 56 7.2 5,6
Avskrivningar 16,4 19 2,0 19
Lokal- och kontors-
kostnader 18,0 27,3 30,5 273
Konsultkostnader 28,0 39,5 28,0 39,5
IT-Kostnader 11,0 0,9 11,0 09
Aktiverade projekt-
utgifter -107,0 -81,9 -107,0 -81,9
Ovrigt - 44,8 22,8 66,9
Summa 182,8 200,2 19932 222,4
Summa fastighets-
kostnader 738,1 736,7 199,2 222,4
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Not 8 Personal och styrelse

Ersattning och formaner

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i féretag med statligt agande. For vidare informa-
tion se sidan 44-52.

Rérlig lonedel
Medarbetare som varit anstéllda mer dn sex manader eller tjanst-
lediga mindre an sex méanader aktuellt &r omfattas av rorlig [6nedel,
som uppgar till maximalt en méanadslén. Chefer som rapporterar till
medlem i ledningsgrupp har mdjlighet att fa rorlig lonedel om maxi-
malt tvd manadsloner. Rorlig lénedel beslutas arligen av styrelsen.
Ud och ledande befattningshavare omfattas inte av den rorli-
ga l6nedelen. Den rérliga l6nedelen baseras pa tre komponenter;
rorelseresultatets utveckling, utvecklingen av Nojd Kundindex samt
medarbetarens individuella mal. De féretagsgemensamma maélen for
rorlig lonedel 2019 uppnaddes delvis och utbetalning av rérlig [6nedel
kommer att goras i mars 2020 och uppgar till 9,6 (9,6) MSEK.
Under 20189 fattades beslut om att programmet for rorlig [6nedel
upphdr fran och med 2020.

Pensioner

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avséattning sker varje ar motsvarande 30 procent
av den pensionsgrundande l6nen. Ledande befattningshavare och
dvuriga anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern fér vd och
vice vd &r 65 ar enligt avtal. For duriga ledande befattningshavare
och dvriga anstéllda &r den 65 ar med mdjlighet att arbeta vidare till
och med 67 ar enligt kollektivavtalet.

Uppséagningstid och avgangsvederlag

For vd har avtal tréffats om att augangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning frén bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast
[6ni 18 manader utdver uppsagningstiden, vilken &r sex manader.
Avgangsvederlaget &r inte pensionsgrundande, men fullt avrdknings-
bart och utgér inte vid pensionering. For vice vd utgér inte ndgot
avgangsvederlag. Uppsagningstiden fran bolagets sida ar 12 mana-
der, vilket avviker fran de riktlinjer som &r beslutade av &rsstdmman.
Avvikelsen beror pé att avtalet tecknades innan nuvarande riktlinjer
géllde. Ovriga ledande befattningshavare har en 6msesidig uppsag-
ningstid om maximalt fyra manader och enligt avtal utgér augangsve-
derlag under sex ménader vid uppsagning fran bolagets sida, vilket
ar i enlighet med riktlinjerna.

Loéner, andra erséattningar och sociala kostnader

Koncern Moderbolag
KSEK 2019 2018 2019 2018
Léner och ersattningar
Styrelse, vd, vice vd
och dvriga ledande
befattningshavare 15139,7 14696,4 15139,7 14696,4
Ovriga anstllda 132922,4| 1356632 | 129694,1 | 1356632

Summa 148062,1 | 150359,6 | 144833,8| 150359,6

Sociala kostnader

Styrelse, vd, vice vd
och dvriga ledande

befattningshavare 9191,9 10936,3 9191,9 10 936,3
varav

pensionskostnader 4717,6 5984,6 47176 59846

Ovriga anstéllda 77 814,5 85536,2 76 635,4 85 536,2
varav

pensionskostnader 28 573,2 33616,3 28 407,3 33616,3

Summa 87 006,4 96 472,5 85827,3 96 472,5

80 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019

Till styrelsens ordférande och 6uriga ledaméter i Jernhusen AB:s
styrelse utgér erséattning enligt arsstdmmans beslut, vilket framgar
av tabellen nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utldgg.

Erséttning till styrelse 2019

Ersatt- Finans- och Inves-
nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert,
ordférande ! 256,7 30,0 - 30,0
Anette Asklin 3 1233 - 40,0 -
Kjel-Ake Averstad 1233 - - 20,0
Jakob Grinbaum 123,3 - 30,0 -
Anders Kupsu 123,3 - - 20,0
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 123,3 20,0 - 20,0
Summa 873,2 50,0 70,0 90,0
1 Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
2 Ingen erséattning utgdr till ledamot anstalld i Regeringskansliet.
3 Ordférande i finans- och revisionsutskott
Ersattning till styrelse 2018
Ersatt-  Finans-och Inves-
nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert,
ordférande V4 2718 33,1 - 33,1
Anette Asklin 39 158,9 - 53,0 -
Kiel-Ake Averstad
(fr o m mayj) 80,0 - 13,3 -
Jakob Grinbaum
(fr o m maj) 80,0 - 20,0 -
Anders Kupsu 1200 - - 20,0
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 120,0 13,3 - 20,0
Christel Wiman
(tomapril) 9 48,5 7.8 14,1 -
Summa 877,2 54,2 100,4 73,1

1 Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.

2 Ingen erséattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet.
)

)

9 Ordférande i finans- och revisionsutskott.

9 Arvode har fakturerats via bolag fram till arsstdmman 2018. Enligt stdmmobeslut inkluderar

utbetalt arvode darfér duen sociala avgifter.
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Ersattning till ledande befattningshavare framgéar av nedan-
stéende tabeller:

Ersattning till ledande befattningshavare 2019

Pensions- Ouriga Pensions-

KSEK Fodd alder v Grundlon formaner 2 kostnad ¥ Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstéllande direktor 1961 65 4128,0 58 12724 5406,2
Anders Béck, Ekonomidirektdr/vice verkstéllande direktor 1958 65 24698 78,8 7357 32843
Asa Dahl, Chef Affarsomréade Stationer 9 1970 67 17016 44,3 518,2 22641
Lotta Fogde, Chef Kommunikation och Hallbarhet (t o m
juli2019) ® 1966 67 829,5 32,2 3614 12231
Henrik Fontin, Chef HR och Kommunikation © 1978 67 1310,8 10,6 404,9 1726,3
Anders Mellring, Chef Uerksamhetsutveckling 7 1963 24322 - - 24322
Cecilia Pettersson, Chef Projektutveckling 1972 67 1892,0 6,5 639,5 25380
Micael Svenson, Chef Affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler & 1961 67 17248 5.8 785,5 2516,1
Summa 16 488,7 184,0 4717,6 21 390,3

U For 6uriga ledande befattningshavare (utdver UD och vice UD) ger kollektivavtalet méjlighet att arbeta till och med 67 ar.

2 Bil- och halsoférmaner.

3 Inklusive kostnad for sjukforsakring.

4 Asa Dahl chef Affarsomrade Stationer t o m juli 2019, chef Affarsomréade Stationer och chef Hallbar utveckling fr o m augusti 2019.

9 Lotta Fogde avslutade sin anstéllning i juli 2019.

9 Henrik Fontin chef HR t o m juli 2019, chef HR och Kommunikation fr o m augusti 2018.

7 Erséttning utgar genom fakturerat konsultarvode.

8 Utdver arets pensionskostnad har duen premier om 212 KSEK erlagts for réttelser avseende 2016 och tidigare.

Erséttning till ledande befattningshavare 2018

Pensions- Ouriga Pensions-

KSEK Fodd alder Grundl6n formaner 2 kostnad Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstallande direktér 1961 65 38209 02 11686 4.989,7
Anders Béck, Ekonomidirektdr/vice verkstéllande direktor 1958 65 2 406,4 73,5 7391 32190
Asa Dahl, Chef Affarsomréade Stationer 1970 67 1620,8 63,6 496,2 21806
Maria Dillner Sjolin, Chef HR och Uerksamhetsutveckling
(t o m augusti 2018) 1978 67 603,9 314 163,9 799,2
Lotta Fogde, Chef Kommunikation och Hallbarhet ® 1966 67 11241 44,9 555,9 17249
Henrik Fontin, Chef HR och Uerksamhetsutveckling
(fr o m augusti 2018) 1978 67 488,7 08 2936 783,1
Mats Hubertsson, Chef Bygg- och Fastighetsutveckling 1966 67 1466,1 41,1 588,6 2095,8
Micael Svenson, Chef Affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler 1961 67 17194 0,2 784,1 2503,7
Ann Wiberg, Chef Affarsomrade Stadsutveckling @ 1966 67 1446,2 61,1 425,2 19325
Summa 14696,5 316,8 5215,2 20 228,5

2)

)
)
3)
)

Bil- och halsoférmaner.
InKlusive Kostnad for sjukforsakring.

U Fér duriga ledande befattningshavare (utdver UD och vice UD) ger kollektivautalet méjlighet att arbeta till och med 67 &r.

4 Ann Wiberg ldmnade sin befattning som chef Affarsomrade Stadsutveckling med verkan fran den 1 december 2018 enligt avtal tréffat den 8 november 2018. Ers&ttning under uppsagningstid

och avgangsvederlag inklusive formaner och pensionsavsattning uppgar till 2 354 KSEK vilket ar utéver beloppen som redovisas i tabellen. Uid annan anstéllning, annat tillkommande avlénat
uppdrag eller vid inkomst fran naringsverksamhet ska ersattningen reduceras med ett belopp som motsvarar den nya inkomsten under den tid d& uppsagningslon och avgangsvederlag

l&mnas. Hela kostnaden inklusive arbetsgivaravgifter kostnadsfordes 2018.

9 Mats Hubertsson ldmnade sin befattning som chef Affarsomrade Bygg- och Fastighetsutveckling med verkan fran 31 december 2018 enligt avtal traffat den 26 oktober 2018. Ersattning
under uppségningstid och avgéngsvederlag inklusive férmaner och pensionsavséttning uppgér till 2 278 KSEK vilken &r utéver beloppen som redovisas i tabellen. Uid annan anstéllning, annat
tilkommande avlénat uppdrag eller vid inkomst fran néringsverksamhet ska ersattningen reduceras med ett belopp som motsvarar den nya inkomsten under den tid da uppségningslon och

6)

avgangsvederlag [dmnas. Hela kostnaden inklusive arbetsgivaravgifter kostnadsférdes 2018.
Tjanstledig till 60 % under perioden 20 augusti 2018 - 6 januari 2019.

Medelantal anstéllda
Koncern Moderbolag
2019 2018 2019 2018
Kvinnor 81 80 78 80
Mén 118 110 114 110
Summa 199 190 192 190

Jernhusen
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Styrelseledamater och ledande befattningshavare

2019 2018
Antal Varav méan Antal Varav man
Styrelseledamater 7 4 7 4
Uerkstéllande direktor
och andra ledande
befattningshavare 7 4 8 4
Summa 14 8 15 8

Not 9 Forsaljning aktier i dotterbolag

Under 2019 har Jernhusen AB avyttrat en fastighet via forsaljning av
dotterbolag. Féregaende ar avyttrades inget dotterbolag.

Not 12 Skatt

I resultatrékningen fordelas skatten pa tué poster, aktuell skatt och.

uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar frén arets skattepliktiga resultat,

som vanligtvis skiljer sig fr&n det redovisade resultatet frémst bero-

ende pé&:

- Skillnader i redovisningsprinciper mellan bolagen och koncernen.

- Avyttrade fastigheter skattefritt via bolagsforsaljning.

- Skattemaéssiga auskrivningar pé fastigheter, vilka inte ingér i kon-
cernens redovisade resultat.

- Kuitta vinster mot férluster som har uppstatt tidigare ar.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 21,4 procent for beskatt-
ningsaret 2019. Riksdagen har beslutat att sénka skattesatsen till
20,6 procent fran och med 1 januari 2021.

Uppskjuten skatteskuld i koncernen har réknats om till den lagre
skattesatsen 20,6 procent och skattefordran i koncernen och mo-
derbolaget hanforlig till underskottsavdrag har varderats till det varde

Moderbolag . "
underskotten bedéms ha med beaktande av den lagre skattesatsen
Fastighets- och de féréndrade reglerna fér rénteavdrag.
MSEK beteckning 2013 2018 Se sidan 58 fér mer information.
Jernhusen Stockholm K AB  Ostersund Soder 1 :14 28,0 -
Summa 28,0 o Koncern Moderbolag
MSEK 2019 2018 2019 2018
- H a H Aktuell skatt -1,1 -2,0 - -
Not 10 Ranteintakter och liknande vellske
Uppskjuten skatt -215,8 -166,8 -0,1 -158,8
resultatposter P
Summa -216,9 -168,8 -0,1 -158,8
Koncern Moderbolag Skatt enligt géllande
MSEK 2019 2018 2019 2018 skattesats, 20,6 % (22 %) -276,7 -158,6 -437,1 -187,4
Ranteintakter fran Skatteeffekt au:
koncernbolag - - 202,3 1350 Bolagsforsaljning 66,6 -30 5,8 -
Ovriga rénteintakter 0,8 05 0,2 0,0 Utdelning fran
Summa 0.8 0.5 202.5 135.0 dotterbolag - - 433,6 135,3
Andrade skattesatser
. . och skatteregler - -91 - -105,7
Not 11 Rantekostnader och liknande Nedshrioning pa andelar |
resultatposter dotterbolag N - N 04
Ej avdragsgill ranta -2,2 - -1,8 -
Koncern Moderbolag —
Ej aktiverade
MSEK 2019 2018 2019 2018 underskottsavdrag 2,6 - 0,0 -
Réntekostnader och Ouriga skattemassiga
liknande resultatposter 141,1 1434 204,3 1424 justeringar -3,1 0,3 -0,4 -0,5
Rantekostnader fran Justeringar hanforliga till
koncernbolag - - 9,1 01 féregaende ar -4,1 1,6 -0,2 -0.1
Aktiverad rantekostnad Summa -216,9 -168,8 -0,1 -158,8
) - - - _
(RUB)* 41 44 Effektiv skattesats, % 16,1 234 0,0 186
Summa 137,0 139,0 213,4 142,5

) Rénta under byggnadstid. Réntesatsen uppgar till 2,0 (2,0) procent.
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedémt verkligt varde (marknadsvarde) som kvalitetssakras
genom att cirka 80 procent av besténdet varderas av extern part.
Det totala marknadsvardet per den 31 december 2019 uppgar till

17 922 (16 944) MSEK, vilket &r en 6kning om 756 (711) MSEK. Detta
forklaras framst av investeringar och forvarv om 484 (564) MSEK,
vérdeférandring om 702 (147) MSEK samt frantrdden om -439 (0)
MSEK. Uérdeférandringen motsvarar 3,9 (0,9) procent av det totala
fastighetsbestandet (exklusive kop och forséljningar under aret). Se
dven sidan 60.

Specifikation av marknadsvéardeféréndring

Koncern

MSEK 2019 2018
Marknadsvérde 1 januari 16 944,1 16 233,6
Leasingtillgéngar enligt IFRS 16 222,4 -
Justerad ingaende balans 1 januari 17 166,4 16 233,6
Vardeférandringar 701,7 146,7
Omvérdering leasingtillgéngar

enligt IFRS 16 9,2 -
Investeringar och férvary 483,9 563,8
Frantréden -438,8 -
Marknadsvérde 31 december 17 922,4 16 944,1

b Se vidare férklaring under "Andrade redovisningsprinciper” pé sidan 71.

Vasentliga ataganden

| koncernen finns kontrakterade investeringar och férvarv som annu
inte redovisats i balansrakningen. Uarje investering eller férvarv dar
kuarvarande belopp 6verstiger 25 MSEK redovisas som ett vasentligt
atagande. De vasentliga dtagandena hanférs till slutférandet av kon-
torshuset Foajén i Malmd samt det framtida férvarvet av stationshu-
setiVaxjo. Udsentliga dtagande avseende investeringar och forvarv
beddms totalt uppga till 44 (232) MSEK.

I urigt har Jernhusen inga vasentliga ataganden vad galler att for-
vérva, reparera, underhélla eller férbattra ndgon férvaltningsfastighet.
Dock har Jernhusen atagande att fardigstélla pabdrjade investeringar.

Vérderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestér av allt fran moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till
mindre stationsfastigheter p&4 mindre orter samt underhéllsdepéa-
er och kombiterminaler belagna vid viktiga jarnvagsknutpunkter.
Fastigheternas stora geografiska spridning samt olika anvand-
ningsomréaden kréver att flera olika varderingsmetoder anvénds for
att bedéma marknadsvérdet. Regelsystemet, IFRS 13, innebar att
vérdet som huvudregel ska beddmas pa basis av transaktioner. En
6vervagande del av vérdet bestdms med kassaflddesmetoden. Har
anvénds marknadsbeddmda parametrar, vilka sé langt som mojligt
ar transaktionsbaserade. Jernhusens véardering av forvaltningsfast-
igheter sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Ingen
férandring av niva har skett under aret.

Kassaflodesmetoden

Av Jernhusens totalt beddmda marknadsvarde bestdms den storre
delen av vardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av en fastighet med kassaflédesmeto-
den bygger pa beddmning av en fastighets avkastningsformaga.
Metoden bestéar av en analys av de forvéntade framtida betalnings-
strommar som fastigheten antas generera.

Jernhusens modell bygger pa en tioarig kassaflodeskalkyl dar
det beddmda kassaflddet ar 1-10 och restvérdet nuvérdesberdknas.
Vid Kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvérde genom
att dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett
marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av vasentlig betydelse for

fastighetsbestandets berdknade varde &r direktavkastningskravet
och antagandet betraffande den framtida reala tillvéxten, vilka &r de
tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.

Ortsprismetod

Ett antal av Jernhusens fastigheter har ett l&gt eller negativt kassa-
flode varfor vardering med kassaflodesmetoden inte kan anvandas
for att berdkna ett marknadsvérde som aterspeglar marknadens
betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden.
Metoden innebdr att vardet pa fastigheten bedéms utifran genom-
férda kop pa den lokala fastighetsmarknaden for jdmforbara objekt.
Kopeskillingen vid duerlatelserna analyseras och bearbetas och
relateras till vardepaverkande faktorer. Dessa faktorer varierar men
normalt ar det ldget pa fastigheten, storleken pa byggnaden i kva-
dratmeter och typ av fastighet. | de fall jamforelseobjekten péa orten
ar for fa analyseras genomforda kop pé j@mforbara orter.

Byggratter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga varderas enligt gallan-
de detaljplan. Principen &r att fastigheten varderas som om det stod
en byggnad motsvarande storleken och typen av byggréatt pa fastig-
heten. Dérefter berdknas produktionskostnad och exploateringsvinst.
Byggrattsvardet bestéms genom en procentuell andel av explo-
ateringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots att en
detaljplan saknas, eftersom Jernhusens beddmning &r att en sadan
kommer att skapas. Osékerhet och risk hanteras genom vésentligt
forsiktiga antaganden avseende det framtida beddémda driftnettot i
fastigheten samt produktionskostnad. Dessutom beddms byggstar-
ten flera &r framét i tiden vilket pdverkar marknadsvérdet negativt
jamfdrt med en fardig detaljplan som tillater omedelbar byggstart.

Forsaljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forsaljning, men dér tilltrade ej
skett, galler vardering enligt forséaljningspriser. Orsaken till att en fast-
ighet inte ér tilltradd, férutom normalt forsaljningsforfarande, kan vara
avvaktan pa fastighetsbildning eller att villkor om ny detaljplan ska
uppfyllas. Vid risk for uteblivet tillirade hanteras risken enskilt genom
att inte vérdera fastigheten till fullt férsaljningspris.

Intern vérdering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
beddmt verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 decem-
ber 2019 internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde,
marknadsvarde, avses det pris som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig
marknadsforingstid utan partsrelationer och tvang. Uadrderingen har
genomforts med en kassaflodesmodell, eller med en tilldmpning
av denna, for att bestdmma vardet motsvarande 99 procent av
det totala vardet. Direktavkastningskrav och fastighetens framtida
intjaningsférmaga har tagits fram pa ett enhetligt satt och anvénts
konsekvent i varderingarna.

Antaganden om driftnetton

Uid beddmning av respektive fastighets framtida intjaningsférmaga
har den befintliga kontraktsportfoljen analyserats. Efter respekti-
ve autals utgang har en beddmning gjorts om avtalet kommer att
sagas upp for auflytt, omfoérhandlas till nya villkor eller [6pa vidare
pa oférandrade villkor. Fastighetskostnader utgors av drift-, energi-,
underhalls- och fastighetsadministrationskostnader. Dessa bestédms
med utgéngspunkt i historiskt utfall och budget fér kommande ar.

I Jernhusens bestand aterfinns allt fran underhallsdepaer till
stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhusens
bestand ar 1 800 (1 700) kronor/kvadratmeter, medianen ar 1 300
(1 300) kronor/kvadratmeter. Fastighetskostnaderna uppgar till
500 (500) kronor/kvadratmeter och medianen &r 500 (500) kronor/
kuadratmeter. Den genomsnittliga langsiktiga vakansen &r 5,9 (5,7)
procent i bestandet.
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Genomsnitt
Indata i bestandet Median
Hyra, SEK/kum 1800 1300
Driftkostnader, SEK/kum 500 500
Vakans, % 59 80

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hamtas
fran marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom
ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav som tillampas for att bedo-
ma ett restvdrde om tio ar, anpassas efter fastighetsmarknaden med
hansyn till fastighetens geografiska lage (makro- och mikrolage),
teknisk standard och lokalernas flexibilitet att anpassas fér annan
verksamhet. For stations- och kontorsfastigheter bestdms direkt-
avkastningskravet for respektive lokaltyp. Darefter viktas direkt-
avkastningskravet genom att bestdamma respektive lokals andel av
det totala hyresvérdet. Fér depéer och kombiterminaler samt duriga
fastigheter beddms direktavkastningskravet for fastigheten i sin
helhet och viktas ej.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms
till 5,7 (5,8) procent. For att visa storheterna har medianen tagits fram
och den &r 8,3 (8,1) procent.

Genomsnitt
Indata i besténdet Median
Direktavkastningskrav, % 57 8,3
Kalkylranta, % 77 10,3

] vérdebedémningen anvands en kalkylranta som baseras pa en riskfri realrdnta med
kompensation for inflationsférvantningar och generell samt objektsspecifik fastighetsrisk.

Extern vérdering

For att kvalitetssékra den interna varderingen har 24 fastigheter,
motsvarande 80 procent av bestandet vérderats av extern part,
Cushman & Wakefield. Urvalet har gjorts med utgangspunkt i de var-
demassigt storsta fastigheterna. Cushman & Wakefields vardering av
de utvalda fastigheterna uppgar till 15 330 MSEK. Det internt beddm-
da vardet av samma fastigheter uppgar till 14 720 MSEK vilket & 610
MSEK lagre an Cushman & Wakefield, motsvarande 4,1 procent. Det
kan konstateras att det interna vardet stdmmer val dverens med det
externa dven om diskrepanser férekommer pa enskilda fastigheter.

Oséakerhetsintervall

Fastighetsvardering &r resultatet av en uppskattning vid en bestamd
tidpunkt. Fastigheternas marknadsvérde berdknas utifran antagan-
den om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pa
konjunkturlage, efterfrdgan pa fastigheter och réntelage. Vid intern-
vérderingen antas ett osdkerhetsintervall pa +/- 10 procent. Detta
ger ett vardeintervall pd 16 197 - 19 588 MSEK. Som ett komplement
till detta gors en kanslighetsanalys som visar vardeforandring vid for-
andring av direktavkastningskravet, vilket framgar av tabellen nedan.

Kanslighetsanalys

For- Marknads- For-
Direktav- Marknads- andring, Drift- vérde, andring,
kastning vérde MSEK netto MSEK MSEK
-0,25% 18736 814 10% 19588 1665
-0,10% 18238 316 5% 18 740 818

17 922 17 922
0,10% 17619 -304 -5% 17 045 -878
0,25% 17185 -737 -10% 16 197 -1725
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Not 14 Leasingavtal

De leasingavtal dar koncernen &r leasetagare avser lokalhyres-
avtal samt ett tomrattsavtal. Leasingavtalen skrivs normalt for fasta
perioder mellan 6 manader till 8 & men mdjligheter till forléngning
kan finnas.

Not 15 Ovriga materiella anliggningstillgangar

Koncern
MSEK 2019 2018
Auskrivningar pa nyttjanderéatt tomtratt - -
Auskrivningar pa nyttjanderatt lokaler -9,6 -
Summa -9,6 -
Rantekostnader =77 -
Utgifter hanfdrliga till korttidsleasingavtal -1,0 -
Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den
underliggande tillgéngen &r av lagt vérde som inte
ar korttidsleasingauvtal -0,6 -
Utgifter hanforliga till variabla leasingbetalningar
som inte ingér i leasingskulder -2,5 -
Totalt kassaflode géllande leasingavtal -25,0 -
Redovisat vérde nyttjanderéatt tomtratt 231,6 -
Redovisat varde nyttjanderatt lokaler 119,2 -

Justeringar av nyttjanderattsavtalen framgar av not 13 for tomtratts-
avtalet resp not 15 for lokaler. Se dven not 23 auseende leasingskul-
der.

Koncern 2019 2018
MSEK Lokaler Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingéende anskaffningsvérde - 4,4 126,7 131,1 44 97,7 1021
Leasingtillgangar enligt IFRS 16V 134,0 - - 134,0 - - -
Justerad ingdende balans 1 januari 134,0 4,4 126,7 265,1 4,4 97,7 102,1
Arets investeringar - - 3.4 3,4 - 29,3 29,3
Férsaljningar/utrangeringar - - - - - -0,3 -0,3
Omvardering leasingtillgangar enligt IFRS 16 1 9,2 - - 9,2 - - -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 143,2 4,4 130,1 12,6 4,4 126,7 131,1
Ing&ende avskrivningar - -4,4 -75,5 -79,9 -4,4 -65,9 -70,3
Férsaljningar/utrangeringar - - - - - 0,3 0,3
Arets auskrivningar enligt plan -24,0 - -8,1 -32,1 - -99 -99
Utgaende ackumulerade avskrivningar -24,0 -4,4 -83,6 -112,0 -4,4 -75,5 -79,9
Utgaende planenligt restvarde 119,2 - 46,5 165,7 - 51,2 51,2
1 Se vidare férklaring under "Andrade redovisningsprinciper” pa sidan 71.
Auv drets avskrivningar enligt plan i koncernen om -32 (-10) MSEK redovisas -16 (-8) MSEK som driftkostnader och -16 (-2) MSEK som fastighetsadministration.
Moderbolag 2019 2018
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvéarde 2,7 42,0 44,7 2,7 34,4 371
Arets investeringar - 4,0 4,0 - 7.6 7.6
Forsaljningar/utrangeringar - -3,8 -3,8
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 2,7 42,3 45,0 2,7 42,0 44,7
Ingdende avskrivningar -2,7 -29,5 -32,2 -2,7 -276 -30,3
Arets auskrivningar enligt plan - -2,0 -2,0 - -19 -19
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,7 -31,5 -34,2 -2,7 -29,5 -32,2
Utgaende planenligt restvarde - 10,8 10,8 - 12,5 12,5

Av drets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om -2 (-2) MSEK redovisas -2 (-2) MSEK som 6uriga forvaltningskostnader.
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Not 16 Andelar i koncernbolag Not 17 Andelariintressebolag och
Bokfort virde | Bokfort varde JOInt Uentures
Bolagets namn Orgnr Séate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2019, MSEK 2018, MSEK
Koncern Moderbolag
Jernh Fastigheter AB 556596-9598 Stockhol 3500 000 100 100 158,1 1581
ernnusen rastigneter octhotm MSEK 2019 2018 2019 2018
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2 000 000 100 100 500,0 500,0
Ing&ende anskaffningsvérde 86,1 58,4 30,0 31,1
Jernhusen Verkstader AB 556616-7408 Stockholm 1000 000 100 100 315,0 3150 ) -
Aktiedgartillskott - 66,9 - -
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100 000 100 100 27,0 27,0
Omeklassificering -2,8 -13,5 - -11
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50 000 100 100 20,5 20,5
Resultatandel 1,2 -25,7 - -
Uésteras Central AB 556053-8059 Vasteras 2576 51 51 51 51
Bokfort varde vid arets slut 84,5 86,1 30,0 30,0
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645 Stockholm 1000 100 100 35,2 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
h khol N kol Koncern Bokfort varde | Bokfort varde
Jernhusen Stockholm K AB 556692-8411 Stockholm 1000 100 100 - 02 Bolagets namn Orgnr Sate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2019, MSEK 2018, MSEK
Jernhusen Holding 3 AB 556692-8445 Stockholm 1000 100 100 520,1 01
Are Centrum AB 556624-4678 fAre 150 000 282 28,2 49,8 50,8
Jernhusen Stockholm E AB 556692-9203 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Continental Apartments Stockholm
Jernhusen Stockholm O AB 556692-9237 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Uiew AB 559180-8869 Stockholm 25000 50,0 50,0 34,7 35,3
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427 Stockholm 1000 100 100 1,8 18 Summa 84,5 86,1
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607 Stockholm 1000 100 100 50,2 50,1
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Moderholag Bokfort virde | Bokfért virde
Ussteras Kombiterminal AB 556737-5760 Stockholm 1000 100 100 0,5 06 Bolagets namn Orgnr Sate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2019, MSEK 2018, MSEK
Jernhusen Holding AB 556794-9168 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 28,2 30,0 30,0
Jernhusen Underhallshallar AB 556794-9218 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1 Summa 30,0 30,0
Jernhusen Holding 2 AB 556835-1372 Stockholm 500 100 100 204,8 109,7
Jernhusen Holding 5 AB 556692-8395 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 :
Intressebolagens resultat och eget kapital enligt Continental Ap::.\rtments
Jernhusen Holding 6 AB 559016-4397  Stockholm 50 000 100 100 0,1 01 senaste rapporterade utfall Are Centrum AB Stockholm View AB
Jernhusen Holding 7 AB 559131-9701  Stockholm 50000 100 100 01 01 MSEK 2019 2018 2019 2018
Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 1000 100 100 14,6 146 —
Balansrakning
HB Blekholmen 3 916633-4319 Stockholm 1 1 - - - Tillgangar 376.1 3919 69,4 712
Sl jne] CEER Sl Eget kapital 144,6 140,7 69,4 70,7
1 Bolag som har avyttrats under 2019. Skulder 231,5 251,2 - 0,5
Summa Eget kapital och skulder 376,1 391,9 69,4 71,2

Resultatrakning

Intékter 43,7 41,6 0,3 -
Resultat 6,2 110 -1,3 -63,2
Arets resultat, Jernhusens andel 1,8 3,3 -0,6 =316 V

D Uarav -31,6 redovisas péa raden Uardeforandringar fastigheter i rapport 6uer totalresultat.

Intressebolag

Are Centrum AB (556624-4678) redovisas som ett intressebolag da
Jernhusen har en rostandel pa 28,2 procent. Eftersom verksamheten
i Are Centrum AB anses vara verksamhetsnéra, redovisas resultatan-
delarna i rorelseresultatet. Continental Apartments Stockholm View
AB (559180-8869) redovisas som ett intressebolag da Jernhusen
har en rostandel pa 50 procent. Bolaget bildades 2018 och har som
andamél att fullgora garantidtagande i ett projekt som Jernhusen
avyttrade 2015. Resultatandelen fran bolaget 2018 redovisas som
realiserad vardeforandring fran fastigheter, da resultatandelen anses
kopplad till den ursprungliga avyttringen av projektet 2015.
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Not 18 Kundfordringar

Not 20 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek
MSEK 2019 2018 2019 2018 Antal Arshyra,
kontrakt Andel, % MSEK Andel, %
Hyresfordringar 16,3 23,5 - -
0,0-0,09 1085 56,6 27 2,4
Kundfordringar 76,7 52,6 - 0,7
01-0,4 442 230 108 95
Reserv for osékra
fordringar -4,0 -6,8 - - 05-09 161 8.4 118 10,3
Summa 89,0 69,3 - 0,7 1,0-24 146 76 223 19,5
2,5-4,9 42 22 139 12,2
50-99 29 15 211 18,5
100 - 13 0,7 315 276
Summa 1918 100 1141 100,0
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt
MSEK 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Koncern
Hyresfordringar 15,7 - - 15,8 0,6 42 - - - 35 16,4 23,5
Kundfordringar 65,7 40,4 7,3 54 -0,8 0,6 0,1 0,4 4,4 57 76,7 52,6
Summa 81,4 40,4 7,3 21,2 -0,2 4,8 0,1 0,4 4,4 9,2 93,1 76,1
Moderbolag
Kundfordringar - 04 - - - 0,3 - 0,0 - 0,0 - 0,7
Summa - 0,4 - - - 0,3 - 0,0 - 0,0 - 0,7
Kvartalsvis gors en individuell bedémning av samtliga forfallna hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 4 (7) MSEK motsvarande 5 (9) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.
Avsattning for osakra kundfordringar Not 1 9 ourlga fOrd rlngar
Koncern Moderbolag
MSEK 2019 2018 2019 2018 Koncern Moderbolag
Ausatning vid rets MSEK 2019 2018 2019 2018
bdrjan 6,8 46 - -
s Mervérdesskattefordran 9,1 14 4,8 53
Reservering for
befarade kundforluster -0,5 2,4 - - Fordran pa
. staten avseende
Konstaterade forluster -2,3 -0,2 - - miljatagande 24,9 171 05 05
Ausattning vid arets
slut 40 6.8 _ _ Skattefordran 9,0 7,0 15,0 8,1
Reversfordran fran
fastighetsavyttringar 198,1 - - -
Ovriga fordringar 6,3 12,2 2,2 0.1
Summa 247,4 37,7 22,6 14,0
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Koncern Moderbolag
MSEK 2019 2018 2019 2018
Upplupna intékter 38,0 20,3 - -
Forutbetalda
hyreskostnader 4,6 11,3 4,8 3,5
Ovriga férutbetalda
kostnader och upplupna
intékter 27,6 11,0 71 6,3
Summa 70,2 42,6 11,9 9,8

Not 21 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen fér Jernhusen AB (publ) ska bolagets aktiekapital
utgora lagst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK. Kuotvardet ar 100 SEK.
Aktiekapitalet var per den 31 december 2019 fordelat p& 4 000 000 aktier.
Bolaget ags till 100 procent av svenska staten.

Ovrigt tillskjutet kapital

| samband med nyemission i Jernhusen AB den 2 februari 2001
uppstod en dverkursfond om 100 MSEK. Darut6ver har den tidigare
aktiedgaren AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat
aktiedgartillskott i januari 2001. Under rékenskapséaret 2002/2003
l&mnade Jernhusen AB en utdelning till ddvarande moderbolaget
AB Swedcarrier om 112 MSEK. Denna utdelning har minskat urigt
tillskjutet kapital d& bolaget inte genererat nagra balanserade vinst-
medel att dela ut.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Sedan bildandet under &r 2001 har koncernen redovisat balanserade
resultat inklusive arets resultat om totalt 5 783 MSEK, varav arets
resultat ar 1 122 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt
eget Kapital. Till aktiedgare far endast delas ut s mycket att det
efter utdelning finns full tdckning for bundet eget kapital. Vidare far
endast utdelning ske om det ar férsvarligt med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet och bolagets likviditet och stallning i durigt.

I moderbolaget bestar bundet eget kapital av aktiekapital om 400
MSEK och reservfond om 100 MSEK. Det fria egna kapitalet i moder-
bolaget uppgar till 2 539 MSEK och bestér av balanserat resultat 417
MSEK och arets resultat 2 122 MSEK.

Vinstdisposition
Fritt eget kapital i moderbolaget:
SEK 2019

Balanserade vinstmedel 416 825 907

Arets resultat 2121 765 240

Summa 2538 591 147

Styrelsen foreslér att ovanstaende belopp disponeras enligt nedan.

Styrelsens forslag till vinstdisposition:
SEK 2019

Till aktiedgarna utdelas 700 000 000

1838 591 147
2538 591 147

I ny rékning balanseras

Summa

Styrelsen foreslar att &rsstdmman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 700 MSEK, eller motsvarande 175,00 kronor per aktie, utdelas till
agaren. Utdelning ska betalas den 4 maj 2020.

Not 22 Uppskjuten skatt

Fastigheternas redovisade vérde i koncernen dverstiger det skatte-
massiga vardet med 9 735 (8 760) MSEK, varav 9 615 (8 668) MSEK
utgor till grund fér uppskjuten skatteskuld. For dvriga tillgangar och
skulder i koncernen understiger det redovisade véardet det skatte-
massiga vardet med 247 (253) MSEK.
Kvarvarande underskottsavdrag i koncernen uppgick till 2 468
(2 538) MSEK, varav 2 037 (2 095) MSEK ligger till grund for uppskju-
ten skatt. F6r moderbolaget & motsvarande belopp 2 112 (2 113)
MSEK, varav 1 743 (1 744) MSEK ligger till grund fér uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatteskuld i har redovisats till nominell skatt om 20,6
(20,6) procent av nettot av ovanstaende poster och uppgick till 1 510
(1 302) MSEK for koncernen och 359 (359) MSEK fér moderbolaget.

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

2019 2018

Skatt Skatt
MSEK Underlag 20,6 % | Underlag 20,6 %
Fastigheter 9614,6 1980,6 8668,3 17857
Derivat -245,0 -50,5 -299,9 -61,8
Underskottsavdrag -2036,5 -419,5 -2094,7 -431,5
Osékra kundfordringar -4,1 -0,8 -6,8 -4
Ovrigt 2,5 0,5 53,8 111
Enligt balansrédkningen 7 331,5 1510,3 6 320,7 1302,1

Uppskjuten skattefordran, moderbolag

2019 2018
Skatt Skatt
MSEK Underlag 20,6 % | Underlag 20,6 %
Underskottsavdrag 1743,1 359,1 -17440 -359,3
Ovrigt 0,4 0,1 -0,2 00
Enligt balansrakningen 1743,6 359,2 -1744,1 -359,3
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Not 23 Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 8 501 (7 944) MSEK
varav 5673 (5 056) MSEK avsag utestdende obligationer under MTN-

FINANSIELLA RAPPORTER | NOTER

Not 26 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2019 2018 2019 2018
Forutbetalda
hyresintakter 170,0 185,3 - -
Upplupna réantor 19,1 13,2 19,1 13,2
Upplupna loner inkL.
sociala avgifter 34,0 36,7 33,6 36,3
Ovriga upplupna
kostnader och
férutbetalda intakter 73,2 54,0 18,8 20,1
Summa 296,4 289,2 71,6 69,6

Koncern Moderbolag programmet och 2 475 (2 577) MSEK avsag utestdende féretagscer-
MSEK 2019 2018 2019 2018 t}lﬁkaﬂt. Avecheckaraknlngerednen var vid érets utgang inget utnyttjat,
likt foregéende ar.
Langfristiga skulder Réanteforfallostruktur
Leasingskulder 324,7 _ _ MSEK Belopp Effektiv ranta, %
Foretagscertifikat och -lar 3103 0,3
MTN-program 5062,3 4009,1 5062,3 4009,1 1-2 & 400 24
Ovriga rdntebdrande o3 1199 10
skulder - 40 - - ’
3-4 &r 100 50
Summa 53870 4013,1 5062,3 4009,1
- 4-5 &r 1450 2.4
Kortfristiga skulder
- 5-ar 1900 16
Leasingskulder 23,6 - - -
R . Totalt 8152 1,2
Foretagscertifikat och
MTN-program 3086,0 36244 3086,0 36244 U Leasingskulder om 348 MSEK ingér inte.
Ovriga rantebérande Finansieringskallor
skulder 40 - - MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, %
S| 31136 3624,4 3086,0 3624,4 R - I
amma Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
. A ) o B Icke sakerstallda
Vid &rets utgéng hade Jernhusen finansieringskallor om totalt 17 700 kreditfaciliteter 4000 - -
(17 950) MSEK varav 10 000 (10 000) MSEK avsag ett MTN-program, TN 10000 i 200
500 (500) MSEK ausag en sakerstalld kreditfacilitet i bank, 3 000 -program :
(3 000) MSEK avsag ett foretagscertifikatprogram och 200 (200) Féretagscertifikatprogram 3000 2475 300
MSEK avség er: che'ckrakr‘nngskfedn. gtover de'tta araven 4000 Checkrakningskredit 200 ~ ~
(4 250) MSEK langfristiga icke sakerstéllda kreditfaciliteter upphand- A
lade som back-up-finansiering. Samtliga kreditfaciliteter har cove- Ovriga lan - 4 00
nanter avseende soliditet och réntetéckningsgrad. Vid arets utgang Totalt 17 700 8152 100,0
var samtliga av dessa uppfyllda.
1 Leasingskulder om 348 MSEK ingér inte.
Loptidsanalys (inklusive réntebetalningar och derivat)
MSEK 0-1ar 1-2 ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar 5-ar
Rantebarande skulder inkl. rantebetalningar? 3130 1101 1580 1716 753 -
Derivat? 60 55 43 41 35 70
Totalt 3190 1156 1623 1757 788 70
1 For lan och derivat med rorlig ranta har Stibor antagits vara samma som pa balansdagen under hela l&neperioden.
Not 24 Avsattningar Not 25 Ovriga skulder
Avséttningarna avser exploateringsdtagande avseende under aret
fréntrédda fastigheter i Malma.
Koncern Moderbolag
Koncern Moderbolag
MSEK 2019 2018 2019 2018
MSEK 2019 2018 2019 2018
Skatteskuld 1,1 12 - -
Vid ingéende av aret - - - - -
Handpenningar
Tillkommande avseende
ausattningar redovisade fastighetsavyttringar 34,4 44,1 34,4 40,5
i resultatrakningen 109,0 - - -
Personalrelaterade
Summa 109,0 = - - skulder 7,9 8,3 7,7 8,1
Ataganden i projekt 15,0 15,7 - -
Ovriga skulder 3,9 178 - -
Summa 62,2 87,1 42,2 48,6
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Not 27 Stéllda panter och
eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
MSEK 2019 2018 2019 2018
Fastighetsinteckningar 500,0 500,0 - -
Dotterbolagsreverser - - 500,0 500,0
Summa 500,0 500,0 500,0 500,0

Till foljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
vissa sakerheter bestédende av reversfordringar pa dotterbolag pant-
satts. Som sakerhet for ndmnda reversfordringar har inteckningar i
delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts, begrénsat till
ett vérde om 500 (500) MSEK.

Eventualférpliktelser

Merparten av Jernhusens fastigheter ar belastade med markférore-
ningar. Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen som innehall-
er en miljdgaranti som tacker Jernhusens ansvar som fastighets-
dgare for miljoféroreningar hanforliga till tiden fore bolagiseringen.
Jernhusen kan darfor endast drabbas av kostnader vid exploatering
samt vid sanering som inte omfattas av garanti, till exempel vid
sanering fér bostadsandamal.

Tuister
| alla mer omfattande verksamheter uppstar generellt tuister som en
del av den dagliga afféarsverksamheten. Jernhusen &r per arsskiftet
ej part i ndgon vésentlig tvist i domstol utdver ett antal pagadende
drenden i hyresnamnd.

Jernhusen gor beddmningen att det per balansdagen inte finns
nagot framstallt ersattningskrav som kan f& en betydande effekt pa
Jernhusens eller koncernens finansiella stéllning eller [6nsamhet.

Not 28 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen bestar framst

av marknadsvérdet av derivatinstrument. Jernhusens finansiella
skulder bestar till storsta del av réntebérande l&n, obligationer och
foretagscertifikat, vilka upptagits frdmst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvérdet av derivatinstrument. For
att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade péa bokslutsdagen och allmant vedertagna beradk-
ningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststélls enligt niva 2,
IFRS 13 p 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet av finansiella instrument som omfattas av ISDA-
autal uppgar till -245 (-300) MSEK och redovisas brutto i rapport dver
finansiell stallning.

Jernhusen bedémer att det inte finns nagra vasentliga
skillnader mellan verkligt varde och bokfért varde avseende
finansiella instrument.

Uad avser moderbolaget sa géller detsamma férutom for derivat-
instrument dar bokfort varde &r noll. Det verkliga vardet for derivat-
instrument med positivt varde var per arsskiftet 9 (6) MSEK, och for
derivatinstrument med negativt varde -254 (-306) MSEK.

Derivatinstrumenten har pdverkat &rets resultat med -16
(15) MSEK.

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen
For att ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter inom finans-
verksamheten har Jernhusen en central finansfunktion, som bland
annat ansvarar for koncernens kreditforsorjning, ranteriskhantering
och cash management. Finansverksamheten styrs av en finans-
policy som beslutats av styrelsen. Policyns syfte ar att ange hur
finansverksamheten ska bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen
har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finansfragor
fordelas. Policyn faststaller duen rutiner for internkontroll och
rapportering. Jernhusen ar exponerat mot ett antal finansiella risker,
dar rante-, motparts- och refinansieringsriskerna ar de klart storsta.
Transaktionsvolymen i utlandsk valuta &r liten och valutarisken dér-
med mycket begrénsad.

Rénterisk

Ranterisk &r risken for negativa oférutsedda svangningar i finansiella
poster beroende pé férandringar i marknadsrantorna och kreditmar-
ginaler. Nivaerna pa marknadsréntorna kan férandras snabbt medan
kreditmarginalerna &r mer trogrorliga. En foérandring av marknadsran-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom ranteforfallostrukturen
har férdelats pa olika loptider och pa séa sétt begrénsar ranterisken.
Den genomsnittliga aterstdende réntebindningstiden i Jernhusens
portfdlj ska vara 1-5 ar, varav maximalt 60 procent fér ha rénteforfall
inom ett ar.

vid en dgonblicklig féréndring av marknadsrantan med +/-1
procentenhet frdn och med balansdagen den 31 december 2019,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas
med -/+ 28 MSEK under den nérmaste 12-manadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden
paverkas med -/+ 82 MSEK.

Vid drets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) réntan till
1,2 (1,4) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till 3,1
(3,9) ar. Réntebindningen har minskat genom férfall av kort réntebind-
ning samt aterkdp av ranteswapkontrakt for ett nominellt belopp av
800 MSEK, utomstaende ranteswapkontrakt per den sista december
2019 var ett nominellt underliggande varde om 2 400 (3 500) MSEK.
Rénteforfallostrukturen avseende an inklusive rénteswapkontrakt
framgaér av tabellen i not 23.

Nar rénteswapkontrakt anvénds for att erhalla upplaning med
fast rdnta uppstar ett marknadsvérde i respektive instrument.
Marknadsvardet varierar dels beroende pa foréandringar i mark-
nadsrantan, dels beroende péa instrumentens aterstaende 6ptid.
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Vérdefdérandringen pa Jernhusens finansiella instrument har under
aret varit positiv pa grund av den rdnteuppgang som skett. Den ore-
aliserade vardeforandringen for Jernhusen derivat var under aret -16
(15) MSEK. Genom att binda rantorna péa langre perioder med hjalp av
derivatinstrument minskas den kassaflddesmassiga rénterisken.

Vardefdrandring derivat

MSEK Verkligt varde
Vérde derivat 1 januari 2019 -299,9
Forsaljningslikvid 71,1
Vérdefdrandring -16,2
Vérde derivat 31 december 2019 -245,0

Motpartsrisk

Motpartsrisk auser risken att en motpart inte fullfoljer sina atagan-
den. Jernhusen ingér endast kreditléften och finansiella derivatautal
med de stora affdrsbankerna pa den svenska marknaden och har
ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket begransar risken. Utdver
detta begrénsas dven motpartsrisken med att Jernhusen sprider
motpartsexponeringen avseende derivatkontrakt mellan flertalet
motparter. Dessutom har en beloppsgrans for hur stor exponering
bolaget far ha gentemot en och samma motpart beslutats.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i
konkurs eller av andra skél inte kan fullfolja sina betalningsatagand-
en. Riskerna begransas genom att koncernen véljer, utifran en
fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet med
god betalningsférmaga

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk auses risken for att svarigheter uppstar med
att refinansiera l&neforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar stérningar
pa kapitalmarknaden som kan leda till att nyupplaning inte kan ske till
rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk begréansas genom
att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid som Guerstiger tua
ar samt bekréftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst
motsvarar samtliga [dnefdrfall kortare &n 12 manader. Utdver detta
efterstrdvas en jamn forfallostruktur i portféljen. Jernhusen hade vid
arets utgang en genomsnittlig kapitalbindning pé 2,9 (2,8) ar uppdelat
pé en l&ngfristig finansiering med Bptider upp till fem ar.

Valutarisk

Valutarisk &r risken att férandringar i valutakurser negativt paverkar
kassaflode. Ualutakursférandringar paverkar dessutom resultat- och
balansrakning vid omrékning av utlandsk valuta till svenska kronor. Da
Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta ar expone-
ringen mycket begransad.

Bokfort varde
MSEK Véardering/Klassificering 2019 2018
Finansiella tillgangar
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 89,0 69,3
Réntebarande Kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 155,0 -
Ouriga Kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 317,6 80,2
Likvida medel Uerkligt varde via resultatrakningen 212,3 2334
Summa 773,9 382,9
Derivat
Derivat med positivt varde Uerkligt vérde via resultatrékningen 8,8 6,2
Summa 8,8 6,2
Ouriga finansiella skulder
Ovriga rantebérande skulder Upplupet anskaffningsvarde 5387,0 40131
Leverantdrsskulder Upplupet anskaffningsvarde 128,6 168,9
Kortfristiga rantebarande skulder Upplupet anskaffningsvarde 3113,6 3624,4
Ovriga Kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvarde 358,7 376,2
Summa 8987,9 8182,6
Derivat
Derivat med negativt varde Verkligt varde via resultatrdkningen 253,8 306,1
Summa 253,8 306,1

Jernhusen gér bedémningen att det inte finns nagra vasentliga skill-
nader mellan verkligt varde och bokfért varde avseende finansiella
instrument varfor det verkliga vardet bedéms dverensstdmma med
bokfort varde.
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Not 29 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdndelser, utdver den ordinarie verksamheten, har
intraffat efter rakenskapsarets utgang.

FINANSIELLA RAPPORTER | UVINSTDISPOSITION

Vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2019
Balanserade vinstmedel 416 825 907
Arets resultat 2121 765 240
Summa 2538 591 147

Styrelsen foreslér att ovanstaende belopp disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag till vinstdisposition

SEK 2019
Till aktiedgarna utdelas 700 000 000
| ny rékning balanseras 1838591 147
Summa 2538591 147

Styrelsen foreslér att arsstdmman i Jernhusen AB (publ) beslu-
tar att 700 MSEK, eller 175 kronor per aktie utdelas till agaren.
Den foreslagna utdelningen dverstiger en utdelning som normalt
innebdr en tredjedel av arets resultat exklusive vardeférandringar.
Utdelningsférslaget ligger inom utdelningsmalet att dela ut det kapi-
tal som inte behdus i verksamheten.

Utdelning ska betalas den 4 maj 2020.

Styrelsens yttrande auseende féreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Styrelsen finner att full tdckning finns for bolagets bundna egna
kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner duen att féreslagen utdelning ar férenlig med
de beddmningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och
risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6urigt) och
vill darvid framhalla féljande.

Med beaktande av relationen mellan bolagets och koncernens
tillgdngar, skulder och eget kapital samt med hansyn till resultat-
prognoser och framtida investeringsbehouv anser styrelsen att den
féreslagna utdelningen &r foérsvarlig med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet. Den foreslagna utdelningen ar aven forsvarlig med
hansyn till bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6u-
rigt. Utdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens

foérméga att fullgéra betalningsforpliktelser eller formaga att gora
ytterligare affarsmassigt motiverade investeringar enligt antagna
planer. Styrelsen kan inte heller finna andra omstandigheter som
foranleder att utdelningen inte bor ske enligt styrelsens forslag.

Foreslagen utdelning utgdr 23,0 procent av bolagets eget kapital
och 8,6 procent av koncernens eget kapital. Det uttalade malet for
koncernens kapitalstruktur med en soliditet om mellan 35 till 45
procent och en réntetéckningsgrad om minst 2,0 ganger uppfylls
duen efter den foreslagna utdelningen. Soliditeten uppgick till 42,7
procent den 31 december 2019 och rantetackningsgraden uppgick
till 5,8 ganger under rékenskapsaret 2019. Koncernens utdelnings-
mal innebér att det kapital som inte behduvs i verksamheten med
hansyn tagen till finansiella och strategiska mal ska delas ut. Det
innebdr normalt en arlig utdelning pa 1/3 av resultatet fore skatt,
exklusive vardeforandringar.
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Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upp-
rattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger

en rattvisande bild av koncernens och bolagets stéllning och resultat,

samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltningsberéattelsen
ger en rattvisande Gversikt Gver utvecklingen av koncernens och

bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncer-
nen star infor. Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att
Jernhusens héllbarhetsrapport 2019 har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagens 6:e kapitel samt GRI Standards.

Stockholm den 10 mars 2020
Styrelsen

Kjell Hasslert

Ordférande
Lotta Mellstrém Anette Asklin Ingegerd Simonsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Kupsu Jakob Grinbaum Kjell-Ake Averstad
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstéllande direktor

Vér revisionsberattelse har avgivits
den 16 mars 2020
Onhrlings PricewaterhouseCoopers
Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till bolagsstamman i Jernhusen AB, orgnr 556584-2027

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Ui har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Jernhusen AB for ar 2019. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pa sidorna 53 - 94 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga auseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens Guriga delar.

Ui tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrakning-
en och balansrakningen for moderbolaget samt rapport Gver totalre-
sultat och rapporten dver finansiell stallning for koncernen.

Uéra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har dverldmnats till moderbolagets och koncernens
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Ui har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nédrmare i ausnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoen-
de i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

Vasentlighet

dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollera-
de foretag inom EU.

Ui anser att de revisionsbeuvis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Jernhusen &r ett fastighetsbolag som ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter l&ngs den svenska jarnvagen. Jernhusen utgors av de tva
verksamhetsgrenarna Stationer samt Depaer och Kombiterminaler
med syfte att tillsammans bidra till 6kat kollektivt resande och att fler
transporter sker pa den svenska jarnvagen. Det faktum att den verk-
samhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig i karaktér och syfte
innebdr dven att fastighetsobjekten inom bestandet &r diversifierade
och kraver specifika stéllningstaganden vid bedémning av mark-
nadsvérde beroende pa fastighetstyp.

Ui har utformat var revision genom att faststélla vasentlighets-
niva och beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Ui har séarskilt beaktat de omraden dér den verkstéllande
direktdren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida han-
delser, vilka till sin natur ar osakra. | Jernhusens fall auser sadana
omréaden framst vardering av férvaltningsfastigheter och vérdering
av uppskjuten skatt vilka ocksa bedomts utgora de storsta riskerna
for vasentliga fel. Ui har granskat vardet av fastigheterna respekti-
ve bedomning av uppskjuten skatt med tillhdrande process for att
faststélla redovisat varde samt den interna kontrollen éver finansiell
rapportering, rutiner och processer utifran bedémda risker. Risken
for att styrelsen och verkstéllande direktoren asidosatter den interna

UAR REVISIONSANSATS - OUERSIKT

Omfattning

- Uasentlighet
Overgripande vasentlighetstal:
ca 189 miljoner kronar, vilket
motsvarar 1 procent av kon-
cernens totala tillgangar.

Sarskilt
betydelsefulla
omraden

- Omfattning - Sarskilt betydelsefulla

Uér revision har en koncer- omraden

nansats vilket innebér att For revisionen &r sarskilt bety-
var granskning fokuserar pa delsefulla omraden vérdering
centrala afférsprocesser och av forvaltningsfastigheter och
granskning av forvaltningsfast- vardering av uppskjuten skatt.
igheter utifran ett koncernper-

spektiv.
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kontrollen har beaktats, och bland annat har vi uervagt om det
finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk fér
vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Ui har en koncernansats som omfattar granskning av samtliga va-
sentliga fastigheter inom koncernen. Ansatsen innebar att vasentliga
affarsprocesser for den finansiella rapporteringen sasom exem-
pelvis varderingsprocessen, intdktsprocessen, inkdpsprocessen
och l6neprocessen granskas centralt utifran ett koncernperspektiv
duen om koncernens fastigheter redovisas i olika juridiska enheter.
Koncernens tillgangar utgors till mer an 95 procent av férvaltnings-
fastigheter, varderade till verkligt varde, och ar séledes revisionens
huvudfokus. | tillagg till processgranskningen har vi centralt granskat
ett urval av varderingarna med stdd av PwC:s varderingsspecialister.

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning
av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller fel. De betraktas som vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet
(se tabellen nedan). Med hjélp av dessa och Kvalitativa 6vervégan-
den faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att
bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de
finansiella rapporterna som helhet.

Koncernens Overgripande vasentlighetstal: ca 189
vasentlighetstal  miljoner kronor, vilket motsvarar 1 procent av
koncernens totala tillgéangar.

Motivering av Vi valde totala tillgdngar som riktmarke for
valet av vasent-  var Gvergripande bedémning av vasentlighet
lighetstal for rakenskaperna som helhet mot bakgrund

av att vardet pa forvaltningsfastigheterna

har en vasentlig paverkan och betydelse for
koncernens finansiella stéllning. Nivan 1 pro-
cent av totala tillgadngar &r en vedertagen och
godtagbar kvantitativ vasentlighetstroskel.

Detta dokument innehéller &uen annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1 - 53 och
sidorna 99 - 112. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for den andra informationen.

Uart uttalande auseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande auseende denna andra information.
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| samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen &r det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Uid denna
genomgang beaktar vi dven den Kunskap vi i durigt inhdmtat under
revisionen samt beddmer om informationen i durigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts auseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det auseendet.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig
for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedéomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan att
det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6urigt, bland annat
dvervaka bolagets finansiella rapportering.

Udra mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, 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 férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revision-
en av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéattelsen.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for

Vardering av forvaltningsfastigheter

Ui hdnvisar till Forvaltningsberdttelsen och beskrivningen éver
Jernhusen-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och vdrderingsprinciper samt forvaltningsfastigheter not 13.

Vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar per 2019-12-31 till 17,9
miljarder kronor. Férvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del

av balansrakningen och varderingen av forvaltningsfastigheterna

ar till sin natur behéaftad med osadkerhet och féremal for ledningens
beddmningar av t ex den specifika fastighetens skick, framtida
hyresintakter och lokala marknadsutveckling. Jernhusens fastighets-
portfolj har en stor geografisk spridning och &r diversifierad da den
verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig at och det bedrivs
dven projektutveckling i delar av fastighetsbestandet.

Jernhusens vérderingsprocess styrs av en faststalld varde-
ringspolicy. Jernhusen genomfor interna fastighetsvarderingar fyra
ganger per ar vilka dven, till stor del, kvalitetssakras via arliga externa
varderingar. Jernhusens varderingsteam har en dialog med dvriga
delar av Jernhusen for att sakerstalla att varderingarna innehaller
korrekt och relevant data. Det innefattar analys och kontroll av indata
till varderingsmodellerna fran bolagets system, exempelvis avse-
ende hyresnivaer, ytor, vakansgrader samt vergripande analys av
utvecklingen per fastighetstyp och geografiskt lage.

Bland Jernhusens fastigheter finns objekt med speciella egen-
skaper dar tillgang till direkt jdmférbar marknadsinformation ar
begrénsad. Jernhusens kunskap om hyresgasternas verksamheter
i kombination med flera olika kéllor fér marknadsinformation och
egenutvecklad metodik for analys av marknadsdata utgor underlaget
for vardebedémningarna.

Det stora inslaget av de uppskattningar och bedémningar for
faststallande av verkligt varde, vardenas kanslighet for forandring-
ar i antaganden och bedémningar liksom postens storlek gor att
varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett for revisionen sarskilt
betydelsefullt omrade.

Védering av uppskjuten skatt

Ui hanvisar till Férvaltningsberdttelsen och beskrivningen dver
Jernhusen-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och vérderingsprinciper samt uppskjuten skatt not 22.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgar till netto 1 510 MSEK.
Posten utgdrs i huvudsak av uppskjutna skatteskulder hanforliga till
skillnaden mellan bokférda och skattemassiga varden pa fastigheter
samt uppskjutna skattefordringar hanférliga underskottsavdrag.

Berakningen av uppskjuten skatt & komplex och innehéller en
hog grad av uppskattningar och bedémningar. Det avser till exempel
mojligheten att nyttja aktuella underskottsavdrag, effekter vid direkt-
forsaljning av fastigheter eller forséljning i bolagsform och stallnings-
taganden i samband skattemassiga justeringar.

Koncernen har redovisat uppskjutna skattefordringar hanforliga till
underskottsavdrag som forvantas kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras pa
féretagsledningens bedémning av storleken pa och tidpunkterna
for framtida beskattningsbara vinster samt tolkning av tillamplig
skattelagstiftning. Fordringarnas varde ar kansliga for forandringar i
de antaganden och bedémningar bolaget gjort. Risken ligger i att det
bokfdrda vardet pa de uppskjutna skattefordringarna kan vara dver-
eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
arets resultat och effektiv skattesats.

Da vérdering av uppskjuten skatt i hdg grad &r forknippad med
uppskattningar och bedémningar samt postens storlek ar det att
betrakta som ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréden.

Vi har foljt upp tidigare ars Kartléggning av Jernhusens process for
fastighetsvardering, tilldmpad metodik samt utvérderat det interna
varderingsteamets kompetens och erfarenhet. Revisionsteamet,
tillsammans med PwCs varderingsspecialist, har inhdmtat och gran-
skat ett urval av varderingsrapporterna vad géller de mest vasent-
liga antagandena i varderingarna sésom prognostiserat driftnetto,
avkastningskrav och specifika lokala marknadsforutsattningar. Ui har
utvarderat dess matematiska riktighet och huruvida vérderingarna
foljer Jernhusens riktlinjer for vardering och andamalsenlig varde-
ringsmetod. Som en del av detta arbete har vi intervjuat ansvarig
personal géllande de mest vasentliga antagandena i varderingarna.

Uart arbete har fokuserat pa de storsta forvaltningsfastigheter-
na i portféljen men dven beaktat fastighetstyp och geografiskt
lage da fastigheterna i bestandet &r diversifierat och innefattar
objekt med speciell karaktar och verksamhet. De fastigheter dar
det varit storst variationer i varde jamfort med tidigare period har
agnats sarskild uppmarksamhet.

Jernhusen har [&tit ett externt fastighetsvarderingsinstitut vardera
ca 80% av det totala bokforda vardet av forvaltningsfastigheterna per
31 december 2019 i syfte att kvalitetssékra det interna varderingsut-
fallet. Vi har pé stickprousbasis jamfort de externa varderingarna mot
de interna vérderingsrapporterna utifran avkastningskrav och prog-
nostiserade driftnetton. Uasentligare avvikelser har analyserats och
utvarderats. Vidare har vi tagit del av de analyser Jernhusen utfort
gallande utfallet av de externa varderingarna och pa sa vis skapat
oss en uppfattning om grunden for eventuella avvikelser.

Uarderingarna baseras pa bedémningar och &r till sin natur behaf-
tade med en inneboende osakerhet. Baserat pa var granskning ar var
beddmning att de av Jernhusen anvdnda antagandena ligger inom
ett acceptabelt intervall.

Ui har som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

Ui har i var revision utvarderat Jernhusens stallningstaganden kring
vardering av uppskjuten skatt samt granskat berakning av uppskjut-
na skatter. Granskningsétgérderna har fokuserat pa att utvérdera
bolagets process och verktyg for berdkning av den uppskjutna skat-
ten samt pa att stickprovsuis testa rimligheten i berdkningen av fast-
igheternas bokférda och skatteméssiga varden vilket duen innefattar
arets skattemassiga justeringar. Vidare har vi analyserat tillampade
principer och bedémningar kopplade till vérdering av koncernens
underskottsavdrag. Vi har stéllt forfragningar till foretagsledningen,
tagit del av och utvarderat koncernens modell for att uppskatta kon-
cernens framtida resultatutveckling samt underliggande berakning-
sunderlag. Erhallen information har analyserats med beaktande av
koncernens nuvarande affarsplan.

Sammantaget har vi skapat oss en uppfattning om rimligheten i
bolagets bedémning av majligheten att nyttja underskottsavdragen
mot framtida skattepliktiga vinster samt varderingen av koncernens
temporéra skillnader avseende fastighetsvardet.

Vér uppfattning &r att de bedémningar och antaganden som bola-
get gjort ligger inom ett acceptabelt intervall.

Ui har som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi auen utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direk-
torens forvaltning for Jernhusen AB for ar 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Ui tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rékenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Uart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Ui ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa Krav.

Ui anser att de revisionsbeuvis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt-
ar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i ourigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeléagenheter i durigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i Guerensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt auseende:

- fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummel-
se som Kkan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

- panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser 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
férvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en
del av revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till Jernhusen ABs
revisor av bolagsstamman den 26 april 2019 och har varit bolagets
revisor sedan den 27 april 2017 .

Stockholm den 16 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstdmman i Jernhusen AB, org.nr 556584-2027

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2019 pa sidorna 44-52 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vér granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning

och en vasentligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillrécklig grund for véra uttalanden.
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Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt &r i duerensstammelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2019 2018 2017 2016 2015
Resultatrakningar
Fastighetsintakter 1622,2 15451 14533 1368,3 12728
Driftkostnader inkl. energi och fastighetsskatt -498,9 -478,8 -438,7 -403,5 -409,1
Underhall -56,4 -57.8 -579 -58,2 -539
Fastighetsadministration -182,8 -200,2 -204,0 -197.2 -193,3
Driftéverskott 884,1 808,3 752,7 709,4 616,5
Central administration och strategisk utveckling -91,5 -90,7 -69,5 -69,2 =545
Rorelseresultat fére vardeforandringar 792,6 717,6 683,2 640,2 561,9
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 1,1 59 72 7.4 10,3
Vardeférandringar fastigheter 701,7 1209 2018 10990 952,7
Rorelseresultat 1495,4 844,5 892,2 1746,6 1524,9
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag -136,2 -138,6 -153,6 -1133 -291,6
Vérdeforandringar finansiella instrument -16,2 14,9 54,4 -106,1 73,8
Resultat fore skatt 1343,0 720,8 793,0 1527,2 13071
Skatt -217,0 -168,8 -144,2 -268,6 -323,0
Arets resultat 1126,0 552,0 648,8 1258,5 984,1
Balansrakningar
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 922,4 16 944,1 16 233,6 15546,9 14416,8
Maskiner och inventarier 165,7 51,3 31,9 29,2 32,0
Finansiella anldggningstillgangar 93,3 92,3 65,1 68,7 59,9
Omsaéttningstillgédngar 773,9 382,8 619,0 7131 464,8
Summa tillgéangar 18 955,2 17 470,5 16 949,6 16 357,9 14973,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital ¥ 8094,3 7 679,7 7 4266 6955,8 61577
Langfristiga skulder 7 259,0 5621,3 5163,5 5585,2 51199
Kortfristiga skulder 3601,9 4169,5 43595 38170 3696,0
Summa eget kapital och skulder 18 955,2 17 470,5 16 949,6 16 357,9 14972,6
Fastighetsrelaterade uppgifter
Lokalarea, kum 586 000 582 000 626 000 647 000 630 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 922 16 944 16 234 15548 14417
Investeringar i fastigheter, MSEK 484 556 663 622 1432
Fastighetsférsaljiningar, MSEK 439 - 178 591 132
Overskottsgrad, % 54,5 52,3 51,8 51,8 48,4
Direktavkastning, % 5,4 52 5.2 54 4.8
Totalavkastning, % 8,6 51 56 11,7 9.4
Uakansgrad area, % 15,7 153 18,7 19,3 18,7
Ekonomisk vakansgrad, % 4,8 3,2 6,1 57 4,1
Finansrelaterade uppgifter
Soliditet, % 42,7 44,0 43,8 42,5 a1l
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 8378 7704 7655 7709 7 095
Beléningsgrad, % 46,7 455 472 496 51,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 11 1,2
Rantetdckningsgrad, ggr 5,8 52 44 7,0 6,1
Genomsnittlig rénta, % 1,4 16 1,8 1,7 1.8
Rantebindningstid, ar 3,1 3,9 41 3.9 40
Aukastning pa eget Kapital, % 14,3 73 9,0 19,2 17,2
Ouriga uppgifter
Antal anstéllda 196 211 193 180 201
1 Definitionen har &ndrats per 2019-12-31 och historiska nyckeltal har réknats om, se nyckeltalsdefinitioner pa sid 112
Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2019 99



GRI-RAPPORTERING

Om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsredovisningen for Jernhusenkoncernen &r integrerad i
arsredovisningen. Det innebér att hallbarhetsaspekter finns med i de
flesta av arsredovisningens delar, se hanvisningar i GRI-indexet ned-
an. Hallbarhetsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och GRI Standards alternativ Core med tilldagg av relevanta
delar av sektorstillagget Construction and Real Estate.

Inga forandringar i avugransning har skett sedan féregaende
ar och héllbarhetsredovisningen omfattar precis som tidigare
Jernhusen AB och dess heldgda dotterbolag, dock ej Stockholms
Terminal Aktiebolag som ej ar integrerat i Jernhusens AB:s verksam-
het. Féradndringar i matmetoder har inte skett under perioden annat
an for leverantdrsuppfdljningen som nu gors efter rapporterings-
arets utgang.

GRI- och COP-index

Jernhusen har inte identifierat nagra sérskilda begransningar i
rapporteringen. Inte heller finns sérskilda omstandigheter av bety-
delse for jdmforelse mellan perioder eller mellan organisationer.

Samma rapporteringscykel anvands for hallbarhetsredovisningen
som for den duriga redovisningen, det vill séga kalenderar.

Arets rapport &r den tolfte hallbarhetsredovisningen som
Jernhusen publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar externt
Oversiktligt granskade av oberoende revisorer och s& kommer dven
att ske framdver.

Den senaste redovisningen publicerades i mars 2019.

For fragor kring Jernhusens héllbarhetsarbete och denna redovis-
ning, kontakta hallbarhetschef Asa Dahl pa telefon 08-410 626 00.

Global

GRI-RAPPORTERING

Kommentar/avsteg gff,,t:f,'act
Vasentliga dmnen Anvanda standarder och lamnade upplysningar Sidhanvisning fran GRI princip
Information om 102-45 Enheter som ingér i organisationens finansiella redovisning 71-72, 86, 100
redovisningen 102-46 Process for att identifiera rapportens innehall 8-9,103-104
102-47 Redogorelse for samtliga vésentliga aspekter som 100-101
identifierats
102-48 Forklaring av effekten av férandringar av information som 107, 109 Se not 302-3 och 302-4
l&mnats i tidigare redovisningar och skalen for sddana respektive 403-2
férandringar
102-49 Vasentliga férandringar som gjorts sedan féregaende 100
redovisningsperiod vad galler augransningar
102-50 Rapporteringsperiod fér den redovisade informationen 100
102-51 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen 100
102-52 Rapporteringscykel 100
102-53 HKontaktperson for frdgor angdende redovisningen och dess 100
innehall
102-54 Uttalande att rapporteringen sker i enlighet med GRI 100
Standards
102-55 GRI-index 100-101
102-56 Extern granskning 111
Specifika standardupplysningar
Indirekt ekonomisk GRI 103 (2016) Styrning
paverkan 103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljning 14,27-29, 104
| GRI203(2016) Indirekt ekonomisk pdverken
203-2  Betydande indirekt ekonomisk paverkan 14,27-29, 104 Strategiskt hallbarhetsmal
Antikorruption GRI 103 (2016) Styrning
103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljning 24, 35, 49, 57, 104 10
CGRI205(2016) Antikorruption
205-3  Bekraftade Korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 24, 35, 104 10
Fastigheter, energi GRI 103 (2016) Styrning
och utslapp 103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljning 14,18-23,105-108 7,8,9
GRI302(2016)Energi
302-1  Energianvandning inom organisationen 22,106 7,8
302-3  Energiintensitet 14,107 8
302-4  Minskning av energianvandning 14, 22,107 Strategiskt hallbarhetsmal 8,9
GRI30S(2016)Utslpp
305-1  Direkta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 1) 106 7,8
305-2  Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 2) 22,106 7,8
305-5  Minskning av vaxthusgasutslapp 14, 22, 28-29, 107 Austeg, se not 8,9

GRI G4 - Fastighetssupplement

CRES  Mark som sanerats eller &r i behov av sanering

14,22-23,108

Strategiskt hallbarhetsmal 7, 8

CRE8  MiljoKlassning och certifiering av byggnader

14,22,24,27,28, 105

Strategiskt hallbarhetsmal 8

Ansvarsfulla inkdp

GRI 103 (2016) Styrning

103-1, 2 & 3 Avgransningar, styrning och uppfoljning

15, 24,108

) Sociala krav pd leverantérer

414-1  Andel nya leverantorer som beddmts utifrdn sociala krav 15, 24,108 Strategiskt hallbarhetsmal 1, 4,5
Anstélldas hélsa och GRI 103 (2016) Styrning
sakerhet 103-1, 2 & 3 Augrénsningar, styrning och uppfélining 34-35, 109
| GRI403(2016) Anstdlidas héilsa och sékerhet
403-2  Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 109 Austeg: nagra

upplysningar ldmnas ej,
se not

Kommentar/avsteg Compact
Vasentliga dmnen Anvanda standarder och lamnade upplysningar Sidhanvisning fran GRI princip
Allmanna upplysningar
Organisationens GRI 102 Generella standardupplysningar (2016)
profil 102-1  Organisationens namn 71
102-2  De viktigaste varumarkena, produkterna och tjdnsterna 2-3,6
102-3  Plats for organisationens huvudkontor 71
102-4  Antal lander som organisationen ar verksam i Ej relevant, bolaget endast
verksamt i Sverige
102-5  Agarstruktur och juridisk dgarform 44
102-6  Marknader som organisationen &r verksam pa 2-3,6
102-7  Bolagets storlek 32, 35, 36-37, 59, 63
102-8  Total personalstyrka, uppdelad pa anstallningsform och 35,102 6
region
102-9  Beskriuning av organisationens leverantorskedja 24
102-10 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden Inga vésentliga
férandringar under 2019
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen foljer 22-23, 52 7
Forsiktighetsprincipen
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och 16-17, 30, 102
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som
organisationen anslutit sig till eller stodjer
102-13 Medlemskap i organisationer och nationella/internationella 7,102
lobbyorganisationer
Strategi och analys 102-14 Uttalande fran vd respektive styrelseordférande 5,45
102-15 Paverkan, risker och méjligheter 14-17,55-58
Etik och integritet 102-16 Organisationens varderingar, principer, standarder och 3, 34-35, 49 10
normer
102-17 Klagomaélsmekanism 34,104, 109 10
Styrning 102-18 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning 44-51
102-26 Beslutande organ for strategi och strategiska héllbarhetsmal 49
Intressentdialog 102-40 Forteckning dver de intressentgrupper som organisationen 103
har kontakt med
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivautal 35 3
102-42  Princip for identifiering och urval av intressenter 103
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med intressenter 103 Strategiska
hallbarhetsmal. Se noter
4JH-1, 4JH-2 och 4JH-3
102-44  VUiktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation 103

med intressenter
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Respekt for

GRI'103 (2016) Styrning

manskliga rattigheter  103-1, 2 & 3 Augransningar, styrning och uppfdljning 24, 36-35, 47,49, 57 1,2,6
109-110
GRI406 (2016) Antidiskriminering
406-1  Diskrimineringsarenden och vidtagna atgarder 109-110 1,2,6
Jernhusenspecifika upplysningar
Hyresgdstsamarbete  GRI 103 (2016) Styrning
103-1, 2 & 3 Avugransningar, styrning och uppféljning 5,15,24,110
30H-1 Grémahyresavtal 1524110  Strategiskt halbarhetsmal
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GRI resultatindikatorer

Under 2019 har Jernhusens stationspanel lanserats och dver 4 000
panelister rekryterats. Deltagarna bestar av resenérer, bestkare i
stationen och alla de medborgare som passerar véra omraden pa vag

102-8 Totalt antal anstéllda
per kon och region

102-12 Externa engagemang 102-40 Intressentgrupper, princip for

102-42 identifiering och urval samt

Organisation Engagemang . 'k . f o - ! ’ '_
. . A o . 102-43 intressenternas viktiaga fraaor mellan jobbet, stadens erbjudanden och stationen. Panelen anvands
Antal anstillda, férdelade pa anstéllningstyp och kén FN:s Global Compact Medlem g g for att stélla fragor via webbenkéter eller rekrytera till fokusgrup-
2019 2018 2017 FN:s vagledande principer for foretag och Efterlever 102-44 per i syfte att ldra oss mer om hur stationerna och den omgivande
Kui wan | Kol Min Kol o manskliga rattigheter Jernhusens intressenter aterfinns bland annat bland befintliga och stadsmiljén upplevs och vad vi ska tdnka pa nar vi utvecklar vara
vinnor an | Ruinnor an  Ruinnor an OECD:s riktlinjer for multinationella foretag Efterlover potentiella kunder, leverantorer, aktorer i eller sammanlénkade med stationer och stationsomraden. Tva exempel pa fragor som stallts
Tillsvidareanstéllda g fastighets- och transportbranschen, kommuner och deras invanare, ar hur resvanor med kollektiva fardmedel som t&g respektive val av
heltid 69 103 77 107 74 103 ILO:s kérnkonventioner om skaliga Efterlever &gare och finansidrer. Samverkan och dialog sker dagligen med hemleverans vid nithandel paverkats av klimatdebatten.
Tilsvidareanstillda arbetsuillkor manga av dem, exempelvis i kundmaten och olika samuerkansform. 2018 vidgades intressentperspektivet bland annat genom att
deltid 6 8 6 6 7 5 Lokal fardplan for en klimatneutral bygg- och  Medlem Utvalda intressentgrupper samt aktuella &mnen och hur [6pande experter inom milj6 och klimat fick féretrada dessa samhallsutma-
— - anlaggningssektor i Malmg 2030 (LFM30) dialog sker med respektive intressent listas i tabellen nedan. Las ningar. Tidigare &rs férdjupande intressentdialoger har fokuserat pa
E'ﬁ?}j‘dsamauda 0 0 5 0 . 0 mer om Jernhusens intressenter pa sidorna 8-9. leverantérer, kunder, resendrer och medarbetare. Metoderna har varit
et Intressenter identifieras utifrdn verksamhet, marknad och hall- bade intervjuer, workshops och enkatundersokningar.
) p g
Uisstidsanstald . . R ) . : . . R > ~
isstidsanstallda 102_13 MedlemSkap i Organlsatloner b?rhets_aspetﬁter i form av en breg bruttqfortecknmg av potentiellt Dialog med medarbetarna sker framst genom lopgndechon
deltid Y 3 1 4 0 3 vasentliga frdgor och omréaden. Las mer i not 102-46. takter med chefer och genom regelbunden information fran
Totalt 75 114 86 117 82 111 Organisation Engagemang vd. Internt sprids Uj.ktig information bland annat via intranatet.
Medarbetarundersdkningen employee Net Promoter Score (eNPS)
Antal konsulter, fordelade pa anstéllningstyp och kon Jamudgsbranschens Samuerkansforum (J8S) Medlem Intressentdialog genomftirs en gang om éret och kompletteras déremellan med en
Sweden Green Building Council (SGBC) Ud ingér i styrelsen VEM - Intressent UAD - Aktuella &mnen  HUR - Aktiviteter kortare mellanmatning for att kalibrera utvecklingen och tidigt fanga
2018 2018 207 Gare Européenne et Solidarité Ordférande Upp nya aspekter.
Kvinnor  Min | Kvinnor  Man Kuvinnor  Mén P Kunder (kontor, station,  Innemiljs, energi, avtal,  Personlig kontakt Med Jernhusens geografiska spridning pagar dialog med kom-
Bygguarubedmningen (BUB) Medlem handel, underhéllsdepd  aufall, upplevelse, via kundansvariga muner och narboende for att ta del av deras intressen och fragor
Langtid heltid 7 10 6 13 9 16 City i Samuerkan Medlem och godsterminal) trygghetsniva, trivsel,  och frvaltare, NKI, kopplat till verksamheten eller projekten som pagar. De regionala
Langtid deltid 7 20 4 16 8 o5 prissattning m.m. kundforum, intervjuer Kollektivtrafikmyndigheterna &r en annan viktig aktor dér dialog pagar
Hall Nollan Medlem, medgrundare - ) , ) 6r att ha ett bra samarbete
Korttid heltid 1 3 4 > 1 3 Resenarer Stationsmiljo, trygghet,  Personlig kontakt via -Did o B )
Belok Medlem tillganglighet, trivsel forvaltare, driftpersonal Kommunikation med &garen sker bland annat genom &gardialog,
Korttid deltid 2 3 3 6 0 1 Suenska Féreningen for Entreprenad- och m.m. E(I;T t(lj'?gghtetsgardar, r_a.pporterm'g th uppfoljning samt vid de ndtverkstraffar som ordnas
Totalt 17 36 17 37 18 45 Konsultrétt (SUEFEK) Medlem o Jupin erl“J“e" fér de statligt dgda bolagen. ' o A
stationspanelen Las mer om Jernhusens [6pande dialog med olika intressenter i
Langtid = 6 manader eller langre. Korttid = upp till 6 manader. Byggherrarna Medlem Agare Effektiv Agarrepresentation | avsnittet om intressenter p& sidorna 8-9.
Antal anstillda, fordelade pa kontor och kén (inkl. konsulter) Transgorts?mpms samuerkan infér Medlem u‘erksthetsstyming, styrelsen, personlig
samhéllsstérningar (TP SAMS) finansiella mal, hallbart  Kontakt mellan
2019 2018 2017 vardeskapande, dgarrepresentant och e . .o
” e V— o affarsetiv, respekt for  styrelseordférande, 102-46 Process for att identifiera
vinnor an | Kvinnor an - Rvinnor an maénskliga rattigheter arsredovisning, t . h 2 Il
Stockholm |6pande dialog med rappor ens innéha
Naringsdepartementet, " . o e
o rocessen for ar bestatt av en revidering och verifiering av
(huvudkontor) 68 97 75 92 76 95 Nl a?’het;janalys P £6r 2019 har bestatt dering och verifiering
Goteborg 8 27 11 26 7 26 intervju ' féregéende ars omfattande véasentlighetsanalyser. Det &r tydligt att
. flera intressentgrupper lagger allt storre vikt vid miljén och framforallt
Malmd 11 17 10 20 9 20 inansinsti : igati inansi : R . - ) ! «
Barr:kelr, finansinstitut fLian,tobhgat\to.gip;ogram, Enatnilteﬁf’jjrsppgrﬁer‘ g klimatfragan. Under &ret har miljdaspektregistret reviderats och dar
Hagalund, Solna 1 1 2 8 2 6 och placerare doersuz?scer fhiat, fgrr;tilgskgbligaart]ioier?e pekas klimatutmaningen tydligt ut som en av Jernhusens vasentliga
Norrkdping 0 1 0 1 0 1 marknadsbeuakning finansmarknadsdagar, fragor, spemgllt kllmaatpa\c)erkan pll foljd av de materlalanuanqmng,
eval 4 personlig kontakt transporter till och frén vara fastigheter, avfall och den energi som
Sundsva 3 5 3 6 3 interujuer anvands ar Jernhusens mest vasentliga miljspaverkan. Darutduver
Uésteras 0 3 0 3 0 4 - , ses Jernhusens roll i det framvéxande mobilitets- och godstrans-
Kommuner och Stadsutveckling, Lopande kontakter ) S . L
Orebro 0 1 0 1 0 1 kommuninvanare kollektivtrafikforsérjning, med politiker och pgrtsyste_met (delvis kopplat till Rlimatpauerkan) och rollen Som gktor
Summa % 1% 103 154 100 1% bostadsbyggande, tjanstemn pé flera pa ol‘fen‘[llga platser, med fokus péa sociala aspekter, som ett viktigt
detaljplaner, gestaltning, ~orter, medborgardialog omrade for Jernhusen.

Med anstéllda menas personal anstélld hos Jernhusen, stdrre projekt med entreprenader

arkitektur

i planprocesser,

Uppslutningen kring FN:s globala utvecklingsmal tillsammans med

raknas ej. stationspanelen Jernhusen strategi och ramverk fér emittering av gréna obligationer,
Leverantérer Miljokray, uppforandekod _ Interujuer, ha!’ utUec”klat synen pa bolagets héllbarhetskontext. Ui k?nlgora 4
upphandiingar, skillnad for det kollektiva resandet och fraktandet med tag i Sverige,
regelbundna méten med bidra positivt till miljons och klimatets utveckling och forbattra
ramavtalsleverantérer maénniskors livskualitet i bolagets hela vérdekedja. Vér kontroll och
Medarbetare Arbetsmiljo, eNPS, ledarutueckling paverkansmajlighet ar storst i den egna verksamheten och hos vara
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utvecklingsmdjligheter,
likabehandling,
verksamhetsfragor

for chefer, vd-
informationstréffar,
intrandt, intervjuer

Regionala Kollektiv-
trafikmyndigheter och
trafikféretag

Stationsavgift,
stationsmiljo,
depékapacitet m.m.

Nyhetsbrev, personlig
kontakt, branschforum,
intervjuer

direkta partners men vart inflytande strécker sig langre. Det, i kom-
bination med resultatet av intressentdialogen och emitteringen av
grona obligationer, har resulterat i att rapporteringen av Jernhusens
direkta och indirekta klimatpaverkan uttkas. Kommande ar avser vi
att fortsatta utveckla den rapporteringen. Lds mer om intressentdia-
logen i not 102-43.
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Process for vasentlighetsanalys
Jernhusens process for identifiering av véasentliga fragor:

1. Jernhusens paverkan pa omvarlden
Potentiella vasentliga hallbarhetsomraden sammanstalls i en
bruttolista utifrdn bland annat GRI:s aspektregister samt sektorstil-
lagget Construction and real estate, Jernhusens miljéaspektregister,
aspektregister for sociala fragor, FNs globala mal, klimatmal, Sveriges
miljémal, befintliga och mojligen kommande lagkrav, trender och
andra perspektiv som Sustainability Accounting Standards Boards
(SASB) forteckning dver fragor som &r relevanta for fastighetsbolag.
Jernhusens samlade experter i héllbarhetsrelaterade amnen
identifierar, kvantifierar och viktar bolagets paverkan, bade positiv
och negativ samt direkt och indirekt. Pdverkansomrédets vikt for
samhallet i stort ingar i analysen.

2. Omraden som paverkar viktiga intressenters bedémningar och
beslut
| den lopande kontakten med intressenter fors kontinuerligt viktiga
fragor som trafiksdkerhet, trygghet, afférsvillkor och arbetsmiljo
fram. | mer organiserade intervjuer och dialoger med representanter
for intressentgrupperna lats respondenterna framféra behov och
férvantningar. Utgadngspunkt for efterféljande analysen ar intres-
senternas spontana asikter och svar pa éppna fragor, svar pa fragor
baserade pa paverkanssammanstéallningen (i steg 1) och i ndgon man
Jernhusens nuvarande vésentliga fragor.

Kompletterande underlag utgors av Nojd Resendrsundersok-
ning (NRI), N6jd Kundundersokning (NKI), medarbetarundersékning
(eNPS) samt tidigare ars intervjuer, exempelvis med strategiska
leverantdrer.

3. Vasentlighetsanalys - sammanvéagning av paverkan och
intressenter
Resultaten av arets och tidigare intressentdialoger och vasentlig-
hetsanalyser vdgs samman. Sammantaget forblir de tidigare vasent-
liga hallbarhetsfragorna viktiga. Tyngdpunksskiftningar sker néar flera
intressentgrupper for fram nya eller férstarker tonvikten vid sarskilda
omréaden. Ett exempel pa det ar att samtliga intressentgrupper med
storre tyngd for fram klimatpaverkan som vésentlig varfor bolagets
arbete och rapportering pa omradet intensifieras.

4. Validering

Uasentlighetsanalysen presenteras for Jernhusens ledningsgrupp i
slutet av aret. Ledningsgruppen fér ta del av underlaget i féruég och
resultatet diskuteras samtidigt som férdjupande fragor stalls. Genom
detta har resultatet validerats av ledningen.

De omraden som ar av hdg vikt for intressenterna och Jernhusen har
hog paverkan pa men som inte rapporteras, ar antingen lagkrav och
hanteras genom andra processer, eller 8&r omréden dér mer arbete
behduvs for att identifiera Jernhusens roll, agerande och maojlighet att
rapportera. Ett exempel pé det senare dr Jernhusens roll och ageran-
de i det framvdxande mobilitets- och godstransportsystemet.

Jernhusens strategiska héllbarhetsmal beslutades utifran ett
vasentlighetsperspektiv. De vasentliga aspekter med tillhérande
indikatorer Jernhusen rapporterar pa &r alla kopplade till de roller i
vilka Jernhusen skapar samhallsnytta, se sidan 14-15.
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203-2 Betydande indirekt
ekonomisk paverkan (BTA)

Genom att utveckla stationsndra fastigheter s& att det Kollektiva
resandet 6kar bidrar Jernhusen till ett mer héllbart transportsve-
rige. Vid nyproduktion av framst kontor och bostader anvander vi
den skapade ytan i kollektivndra ldgen som matt, definierat som
antal tillskapade kvadratmeter BTA (bruttoarea) i stationsnéra lagen.
Omraden kring stationen gér fran att vara transportnoder till att bli
motesplatser for bade afférsliv och privatpersoner inom staden, men
ocksa ett satt att skapa forutsattningar for regionforstoring.

Det finns forskning som visar att narheten till stationen ar avgo-
rande for om man véljer tdg som transportmedel for sina resor. Darfor
vill vi sékerstalla att vi utvecklar vara stationsomraden sé att det blir
mer plats for manniskor att arbeta eller bo stationsnéra. | och med
att det blir ett enklare val for allt fler att resa Kollektiv blir det duen ett
satt att minska koldioxidutslappen.

Vid fértatning av stationsomrédet ar det viktigt vilken sorts
BTA som tillskapas och med vilka kualiteter. Utan kvalitetsstyrning
finns en risk att ytorna som skapas inte tillfor de varden som var
tillténkt. For att kunna arbeta proaktivt i den fragan och minimera
risker har Jernhusen ett kvalitetsprogram. Programmet ska fung-
era som en guide och riktning for vilka kualiteter som ska skapas i
stationsomradena.

Definitionen av matetalet &r antalet BTA, dels for att det &r ett all-
mant vedertaget begrepp, och dels for att det anges som styrande i
handlingar som detaljplaner och bygglov. Utfall for méatetalet sker nér
en detaljplan har vunnit laga kraft, d& betraktas BTA som tillskapad.

Under 2018 tillskapades cirka 60 000 nya BTA genom lagakraft-
vunnen detaljplan i S6dra Nyhamnen i Malma.

Tillskapade BTA 2019 2018 2017

Tillskapade BTA 60 000 0 0

205-3 Bekraftade korruptions-
102-17 incidenter, vidtagna atgarder
och klagomalsmekanism

Jernhusen har en visselblasarfunktion, dit misstankta fall av bland
annat Korruption, miljobrott, arbetsmiljobrott och andra allvarliga
missforhallanden kan rapporteras. Tjdnsten tillhandahélls via en ex-
tern leverantdr for att anonymiteten hos en uppgiftsldmnare ska kun-
na garanteras. Tjansten finns tillgénglig pa startsidan for Jernhusens
officiella webbplats (www.jernhusen.se). Chef Sakerhet, Chef HR och
Kommunikation och Chef Juridik ansvarar som grupp for drenden
rapporterade till visselblasarfunktionen. De hanterar inkomna &ren-
den och beslut kring eventuella tgarder konfidentiellt.

Under 2019 inkom tvé &renden via kanalen for visselbladsning som
géllde misstankar om oegentligheter relaterade till korruption. Bada
arendena hanterades enligt Jernhusens rutiner av Chef Sakerhet,
Chef HR och Kommunikation samt Chef Juridik och ledde till omfat-
tande interna undersokningar, varefter arendena kunde avskrivas
utan att ytterligare atgarder behdvde vidtas.

Uia bolagets dvriga rapporteringskanaler har det inte inkommit
nagra arenden.

Antal inkomna fall 2019 2018 2017
Visselblésarfunktion 2 3 0
varav relevanta 2 1 0
Ovriga kanaler 0 1 1
varauv relevanta 0 1 1

GRI-RAPPORTERING

CRE8 Miljoklassning och
certifiering av byggnader

Under 2019 har 37 byggnader klassats eller certifierats, fordelat pa
23 depabyggnader och 14 stationsbyggnader. Vid arsskiftet pagick
arbetet med certifiering av tolv stationsbyggnader enligt BREEAM
In-Use. Totalt har Jernhusen cirka 220 byggnader.

Jernhusen har tidigare miljoklassat stationsbyggnader i enlighet
med det svenska systemet Miljobyggnad Befintlig Byggnad 2.2.
Systemet innehaller totalt 14 indikatorer rérande miljdomraden
energi, innemiljé och material. Jernhusen beslutade 2018 att Gverga
till systemet BREEAM In-Use fér certifiering stationsbyggnader. Detta
innebdr en ambitionshdjning och Goteborgs Centralstation uppnadde
det for byggnadens karaktar hdga betyget Uery Good.

Jernhusen miljoklassar depabyggnader med det egenutvecklade
Milj6- och kualitetssystemet MoK. MoK &r baserat pa Miljobyggnad
Befintlig Byggnad 2.2 men innehéller anpassningar péa indikatorniva
och ytterligare indikatorer som ar anpassade till industriverksam-
heten som bedrivs pa depéafastigheterna. MoK-klassningsprocessen

inleds med en inventering av byggnaden for att ta fram en nulé-
gesstatus pa indikatorniva. Dérefter genomfors eventuella &tgarder
for att uppfylla kraven pé indikatornivé for att mojliggdra en intern
miljklassning. Det formella klassandet sker genom beslut av vd i
Jernhusens Affarsrad. Ett pilotprojekt pagar pa en depa-byggnad for
att jdmfora BREEAM In-Use med MoK i praktisk tillampning.

Jernhusen miljoklassar eller miljocertifierar de byggnader dar vi
gor storst skillnad for manniskor och miljo. Definitioner ar foljande:
Alla uppuérmda byggnader (Atemp 10°C) storre &n 300 kum dar
manniskor vistas stadigvarande minst 30 minuter ska vara certifiera-
de eller klassade ar 2020.

Undantag kan goras for byggnader for vilka det senast 2020 finns
en beslutad avvecklings- eller exploateringsplan som innebar att
byggnaden senast 2025 inte l&ngre ar kvar i Jernhusens bestand
eller har annan anvandning. Aven byggnader som tagtvétthallar som
saknar fonster och inomhusklimat samt tillfalliga byggnader undan-
tas. Prognosen &r att miljoklassa eller certifiera 40 byggnader 2020.

Jernhusen pébdrjade ett pilotprojekt under 2018 pé Orebro
Centralstationshus med det nya systemet Miljobyggnad iDrift. Det
nya systemet kommer att lanseras av SGBC under 2020.

Resultat (totalt) ¥

Miljoklassning 2019 2018 2017
Stationer Certifierade 14 1 0
Befintliga byggnader ska minst Klara kraven for niva Brons i Miljébyggnad K d 0 . 0
manual befintliga byggnader 2.2. Ouergéng till certifiering enligt BREEAM assace
In-Use pabdrijad. Inventerade 0 10 0

Pagéaende inventeringar 15 11 5
Stadsutveckling Certifierade 0 0 0
Nya byggnader ska Klara minst Monbyggnad Quld eller motsvarande. Inventerade 0 14 0
Inventerade byggnader avser utvecklingsfastigheter.
Depaer Klassade 23 35
Arbetar enligt egna miljé- och kvalitetssystemet MoK som bygger pa
Miljobyggnad men inkluderar fler omréden som t.ex. sakerhet, el, mark etc. Inventerade 0 35

Pagaende inventeringar 22 22 40
Godsterminaler Klassade 0 1 0
Befintliga byggnader ska minst Klara kraven for Miljobyggnad Brons, nya ska 0 0 1
klara Silver. Ytorna och verksamheten utanfér klassas enligt internt
miljésystem. Pagaende inventeringar 2 2 3

U Inventering fortgdr av tva byggnader. Den tredje faller e] langre inom ramen for klassningsdefinitionen.
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GRI-RAPPORTERING

302-1 Energianvandningeninom
305-1 organisationen och utslapp av
305-2 vaxthusgaser

En av Jernhusens fastighetsbestands storsta paverkan pa miljon &r
anvandning av energi. Darfor féljs energianvandningen noggrant pa
maénatlig basis och inkdpt el &r frén koldioxidneutrala kéllor.

Grunden for matning ar de huvudmatare som finns for respektive
medieslag pa fastigheterna och som redovisar faktisk inkopt energi
till fastigheten. Dessa méatare méater den energi som sammantaget
kdps in genom Jernhusen for nyttjande pa Jernhusens fastigheter,
bade inom fastighetstekniska installationer och for hyresgésternas
verksamhet. Som komplement till huvudmatarna har Jernhusen ett
stort antal undermatare for att mata energi till hyresgaster och till
specifika, energikrdvande system. Matningen forbattras successivt
och allt fler system kan skiljas ut. For indikatorn 302-1 mats ener-
gianvandningen genom all forbrukning som skett pé fastigheterna
medan de varit i Jernhusens regi, till skillnad mot indikator 302-4 dér
det méts i jamforbart bestand.

| samband med ombyggnationer av byggnader finns dven
mojlighet att komplettera anldggningens system sa att matning av
byggnadens olika komponenter kan genomféras. Genom att mata
energianvandningen till de fastighetstekniska installationerna erhalls
gott underlag for det fortlopande arbetet med energieffektivisering.
Det gor ocksa att avvikelser och onormal drift uppmaérksammas pa
ett tidigt stadium och att effekterna av dessa driftfall kan minimeras.

Energistatistik for de olika medieslagen sammanstalls olika bero-
ende p& medieslag.

Statistik for el till Jernhusen via lokala ndtdgare sammanstalls fran
férbrukningsstatistik som tillhandahalls fran Jernhusens kraftleveran-
tor. Statistik for inkopt el fran Trafikverket sammanstélls genom det
faktureringsunderlag som upprattas.

Statistik for fjarrvarme, fidrrkyla samt gas sammanstalls genom

Energianvandning (av Jernhusen inkopt energi) och koldioxidutslapp

inmatning av manuellt avlasta varden, alternativt genom automatiskt
fidrravlasta matare, i Jernhusens centrala energiuppfoljningssystem
samt genom kontroll av leverans via fakturor.

Olja har frén och med 2018 fasats ut ur Jernhusen energi-
mix. Tidigare sammanstalldes statistik for olja genom Kkontroll av
Jernhusens leverantdrsfakturor av olja och matades in i Jernhusens
centrala energiuppféljiningssystem.

Utslapp av vaxthusgasen koldioxid

Jernhusens centralt inkopta el, motsvarande mer &n 98 procent av
totala mangden, &r ursprungsmarkt el fran vindkraft (30 procent),
smaéskalig vattenkraft (35 procent) och biobransle (35 procent).

Pa nagra fastigheter sker elinkdp genom lokala arrangemang.
Utslappen av koldioxid relaterat till elanvandning bestar dérmed
enbart av koldioxidutslépp av transporter till och frén produktions-
anléggningarna. Den el som producerats av Jernhusens solceller
antas vara koldioxidneutral.

For Jernhusens elinkdp och elanvandning véljer bolaget att redo-
visa koldioxidutsldppen med tuad metoder; Location Based Method
samt Market Based Method (inom parantes). For Location Based
Method anvénds Koldioxidfaktor for nationella elmixen (2018 60 g/
kWh), och for Market Based Method beréknas CO,-utsldppen utifran
att Jernhusen kdper in ursprungsgarantier for varje inkopt kWh el
(14,3 g/kWh). En Kalla till koldioxidutslépp dven vid kop av ursprungs-
garantier &r utslapp som sker vid transporter av biobransle.

Utslépp av vaxthusgaser sker vid produktion av inkdpt fjarrvéarme
och fjarrkyla (scope 2 och 3). Under 2019 har all gasanvandning kon-
verterats till biogas varfor klimatpaverkan genom koldioxidutslapp
antas vara noll (scope 1).

De varden som anvants i berdkningen av koldioxidekvivalenter for
anvand gas och olja 8r hdmtade fran Energiféretagen.se samt direkt
frdn leverantdrerna. Data for fjdrrvérme och fjarrkyla &r inhdmtat frén
Energiforetagen.se for varje enskild energiproducent och avser 2018
ars medelutslapp av Koldioxidekvivalenter per omvandlad kWh.

2019 2018 2017
Scope MWh CO, (Ton) MWh Co, (Ton) MWh CO, (Ton)
Solenergi (producerad pa
Jernhusens fastigheter) 1 86 0 59 0 54 0
El 2 47591 (0) 2 4991 (0) 2 5057v(0) 2
79 314
3 (1118) » 83189 (1173) 84 281 (1188) 2
Fjarrvarme 2 3145 3756 3 566
51313
3 315 61 656 373 64771 346
Kyla 2 17 5108 29 11
3820
3 1 3 3079 1
Olja 1 0 0 0 0 35 10
Gas 1 2516 0 3278 819 3606 901
Summa 2,3 137 048 8237 v 153 290 9972 1 155 826 5015
Y Location Based Method, scope 2 och 3
2 Market Based Method, scope 2
3 Market Based Method, scope 3
Inkopt el, fordelning ursprungsmarkning
2019 2018 2017
Vindkraft [MWh] 23794 24522 24924
Smaéskalig vattenkraft [MWh] 27 760 28610 29078
Biobransle [MWh] 27 760 28610 29078
Totalt [MWh] » 79 314 81742 83080

I For vissa av Jernhusens fastigheter sker elinkdpet lokalt, varfér forbrukningen avviker fran
total elanvandning ovan.
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302-3 Energieffektivisering och
302-4 energiintensitet

Effektivisering av energianvandningen har stort fokus i forvaltning-
en av Jernhusens bestand och &r ett av bolagets strategiska mal.
Malet &r att fram till 2030 halvera energiintensiteten definierat som
mangden inkopt energi per kvadratmeter (kWh/m2). Matetalet
innefattar aven hyresgasternas energi varfor anvandningen ar hogre
an vad som anges i not 302-1 och vad som rapporterats i tidigare
arsredovisningar. Udrdena fér 2018 och 2017 & omréknade i enlighet
med den definitionen och &r baserade pa respektive ars jdmforbara

bestand. | jdmforbart bestand inkluderas fastigheter avsedda for
l&ngsiktigt &gande som varit under normal férvaltning under de tva
jamfdrelsedren och inte genomgatt storre forandringar. Storre for-
andring ar exempelvis ombyggnation, verksamhetsférandring eller
avyttring som paverkar energianvandningen pa ett sadant satt att
fastigheten inte blir relevant for jdmforelse.
Energieffektiviseringen baseras pa den totala energibesparingen
frén el, varme och kyla. Resultatet av energieffektiviseringsarbetet
berdknas genom differensen mellan de tva féregdende arens
normalérskorrigerade energianvéndning for jdmforbart bestand.
Under 2019 har energianvandningen gétt ner markant till foljd av
omfattande arbete med driftoptimering och energiprojekt.

2019 2018 2017
MWh kWh/m? MWwh kWh/m? MWh kWh/m?
Total anvandning 160 148 245,1 179 462 270,3 180 731 269,3
Effektivisering -25,2 10 -11,9
Effektivisering, relativt foregdende éar, % -9,3% 0,4% -4,4%
Effektivisering, relativt basaret 2008 ar, % -20,5% -12,2% -12,5%
305-5 Minskning av Uéxthusgasen Undvikna koldioxidutslapp 2019 2018 2017

koldioxid

Minskade utsléapp mellan 2018 och 2019, som visas i indikator 305-1,
305-2 och 305-3, &r resultatet av malmedvetet arbete med driftopti-
mering och energieffektiviseringsatgérder. Dock kan vi av matteknis-
ka skl inte visa varje enskilt initiativs p&verkan och direkta reduktion
av utslapp. Istéllet redovisas undvikna utslapp till féljd av initiativen
nedan. Jernhusen bidrar till minskade utslapp av koldioxid pa flera
séatt. Har redovisas effekterna av:

- Solenergi som genereras pa Jernhusens fastigheter antas vara
koldixidneutral. Angiven mangd koldioxid &r den som motsvaran-
de méangd energi skulle gett upphov till om det varit den nordiska
elmixen 2018.

- Besparing till foljd av val av ursprung for anvand energi (scope 1
och scope 2). Koldioxidreduktionen berdknas som differensen
mellan koldioxidekvivalenten for Nordisk elmix 2018 och ur-
sprungsmarka el vi kdper in, samt nyttan av den koldioxidneutrala
solenergin frén det egna fastighetsbestandet.

- Energieffektivisering som leder till minskad anvéndning (scope 2
och 3). Koldioxidreduktionen berdknas som differensen mel-
lan drets och féregdende ars anvandning i jdgmforbart bestand
multiplicerat med respektive leveranttrs koldioxidekvivalent. For
2018 beraknades minskningen av koldioxidutslapp relaterat till
el utifran residualmixen. 2019 berdknas den istéllet fran nordiska
elmixen. For energieffektiviseringen finns ej data att presentera
for 2017 och 2018.

- Hur mycket mindre koldioxid som slapps ut till foljd av att de
enheter som hanteras pa Jernhusens kombiterminaler trans-
porteras med tag istallet for lastbil. Med enhet avses containrar
och véxelflak som med kranar lyfts av och pa lastbilar och tag
pa Jernhusens kombiterminaler. Eftersom vi ofta vet vilken
strdcka godset fardas med tag och hur mycket enheterna vager,
kan virékna ut de minskade utsldppen. Gods som fardas med
lastbil ger upphov till 450 génger sé& stora koldioxidutslapp som
motsvarande transport med tag. [Kalla: www.ecotransit.org].
Medeltransportstrackan for en enhet var 686 kilometer 2019, 723
kilometer 2018 och 750 Kilometer 2017 och snittvikten per enhet
var 15 ton.

Sol (produktion pa Jernhusens
fastigheter), ton 5 4 4

Ursprungsmarkt el jamfort med

nationell energimix, ton 4905 4985 5573
Energieffektivisering, ton 345 i.u. i.u.
Hantering av kombigods, ton 82814 78618 128 000
Summa 88 069 83 607 133577

Uérdena for 2018 och 2017 &r omraknande jamfort med tidigare re-
dovisning for att skapa jamforbarhet efter duergdngen fran residual-
mixen till den Nordiska elmixen som bas for berakningen.
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CRES Mark som ar sanerad eller
i behov av sanering

Under 2017 genomfdrdes en systematisk inventering av Jernhusens
hela fastighetsbestand for att identifiera potentiella riskfastigheter.
Sammanlagt identifierades 113 fastigheter med kanda eller potenti-
ella markfororeningar. Med start under 2018 sdkerstalls systematiskt
dessa vara fria frdn markféroreningar som éar farliga fér manniskor
och miljo. Under 2018 sékerstalldes 31 fastigheter och 2019 atta
fastigheter. Det gors genom undersdkningar, provtagningar och vid
behov sanering. Farliga fororeningar ar de som sprider, eller riskerar
sprida, sig eller &r okdnda och riskerar fa negativ paverkan i framtiden
vid exempelvis exploatering eller annan markbearbetning.

Indikatorn redovisar all mark dér Jernhusen kénner till eller miss-
ténker fororeningar som potentiellt férorenad mark. Den totala ytan
potentiellt férorenad mark kan variera kraftigt mellan &ren beroende
pa transaktioner av fastigheter och motsvaras darfor inte alltid av
saneringar motsvarande minskningen av ytan.

Potentiellt férorenad mark tas fram genom att hela ytan beréknas
for fastigheter dar det identifierats riskobjekt eller féroreningar ar
kénda. Fran det dras sedan all sanerad yta (fran alla dokumenterade
ar) av for alla fastigheter som fortfarande ingér i bestandet.

Under 2019 pabdrjades sammanlagt sanering av cirka 40 000
kvadratmeter fororenad mark, och for cirka 51 000 kvadratmeter
fororenad mark slutférdes sanering. Las mer om Jernhusens arbete
med mark pa sidan 22-23.

2019 2018 2017
Sanerad fororenad mark, m? 50 759 0 1600
Atgardsutredd mark, m? 129 516 81 661 0
Total yta potentiellt férorenad
mark, m? 4645639 4778 030 4710527
Total yta, m? 7160 316 7 308 288 7 308 288
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308-1 Leverantorsuppféljning
414-1

Jernhusen kvalitetssékrar sedan 2016 bolagets inkép genom leve-
rantorsuppfdljning. Denna omfattar en uppféljining av samtliga krav i
Jernhusens uppforandekod for leverantérer och bestar av tre kom-
ponenter. Leverantdrerna utvérderas &rligen utifrén en extern enkat
dér de genom sjaluskattning far besvara fragor pa hur de uppfyller
kraven i Jernhusens uppférandekod. Den externa enkéten innehaller
flera fragor kopplade till omradena som indikatorn representerar.
Andra delen bestér av en intern enkat som besvaras l6pande under
aret av bestéllaren hos Jernhusen. Den omfattar medarbetarens be-
démning av faktisk kvalitet och utfall i leveranserna. Slutligen lankas
dven leverantdrernas ekonomiska rating in frén Credit Safe.

Urvalet av leverantorer som féljs upp &r baserat pa en segmen-
tering utifrén leverantdrens strategiska p&verkan pé Jernhusen.
Successivt har omfattningen ¢kat och fran och med 2018 ar mélet
arligen kvalitetssakra cirka 80 procent av inkdpsvolymen, vilket
berdknas motsvara cirka 300 leverantérer. Till foljd av varierande
inkdpsbehov representerar de segmenterade leverantdrerna olika
stor andel av inkdpsvolymen varje &r.

Resultatet av leverantorsuppféljningen sammanstalls i form av
riskprofiler for leverantdrerna i en databas som medarbetarna an-
vander for att gora inkop av battre kvalitet och med lagre risk. Ett tra-
fikljussystem visar status for medarbetarna pa aggregerad niva och
det finns dven mojlighet att i detalj se vad som ligger bakom utfallet.
Ett exempel péa affarsnytta med arbetssattet kan vara minimering
av kostnadsdkning eller forseningar i projektgenomférande till foljd
av anlitande av leverantdr med &g leveranskualitet eller tuivelaktiga
arbetsvillkor. Alla Jernhusenanstallda har fatt utbildning i systemet
och en strukturerad process for hur informationen ska anvandas i
bolaget har tagits fram. Delar av organisationen har anvant denna
under 2019 och avsikten ar att alla medarbetare anvénda systemet
fullt ut under 2020.

2019 ingick totalt 350 leverantdrer i utvarderingen, varav 256
besvarade den externa enkaten. Detta motsvarar en svarsfrekvens
pa 73 procent och cirka 16 procent av totala antalet leverantorer
som nyttjats under dret. Andelen av den totala inkdpsvolymen for
de segmenterade leverantdrerna uppgar till 74 procent. Att den inte
nar 80% beror framst pé franvaron av flera storre entreprenadprojekt
under aret, vilket gor att andelen mindre kdp av engangskaraktar far
storre genomslag.

2019 2018 2017

% av % av % av
inkops- inkops- inkops-
Antal  volym Antal  volym Antal  volym

Leverantorer
som
utvarderats 350 84% 275 67% 114 39%

Varav
besvarade
den externa
enkaten 256 74% 196 49% 85 32%

GRI-RAPPORTERING

403-2 Arbetsrelaterade skador
och sjukdomar

Dagar nedan avser arbetsdagar. Samtliga dagar réknas fran forsta
sjukdag. Underleverantdrer omfattas inte av redovisningen. Antal
redovisas som totalt antal, med antal kvinnor/man inom parentes.
Med anstéllda menas personal anstalld hos Jernhusen, storre projekt
med entreprenader raknas ej med.

Avsteg fran GRI: Arbetsrelaterad sjukfranvaro (ODR) &r sekre-
tessbelagd information och uppgifter ldmnas dérfor ej. Rapportering
per region ar e] relevant da bolaget endast ar verksamt i Sverige.
Rapportering av olycksfrekvens (IR) och franvaro (LDR) &r ej me-
ningsfullt da antalet olyckor ar fa och franvaron lag.

Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro, férdelade pa kon (k/m)
(exkl. konsulter)

2019 2018 2017
Antal/ Antal/ Antal/
Antal andel Antal andel Antal andel
till- franvaro- till- franvaro- till- frénvaro-
Typ fallen dagar | féllen dagar féllen dagar
Olycksfall, st | 2(2/0) 0| 2(1/1) 0 2(1/1) 6
0,78% 0,82% 0,78%
Korttidssjuk- (0,48%/ (0,43%/ (0,53%/
franvaro i.u 0,30%) i.u 0,39%) i.u 0,25%)
1,56% 1,66% 2,08%
Langtids- (0,61%/ (1,03%/ (1.47%/
sjukfranvaro i.u 0,95%) iu 0,62%) i.u 0,61%)
Dodsfall, st 0 0 0 0 0 0

2017 upptacktes felaktigheter i rapportering av férdelningen av
sjukfranvaron under foregdende ar. | tabellen ovan &r antalet dagar
omraknat till procent baserat pa respektive ars normalarbetstid for
samtliga anstallda.

406-1 Diskrimineringsarenden och
vidtagna atgarder

Jernhusens roll som samhaéllsfunktion stéller hdga krav pa efterlev-
nad av de ménskliga réttigheterna. | Jernhusens policy fér hallbart
féretagande ar det definierat att "Jernhusen ska féregad med gott
exempel inom héllbart féretagande, fér de fragor som berérs i FN:s
Global Compact, ILO:s kérnkonventioner och OECD:s riktlinjer for mul-
tinationella féretag”. Denna not redovisar de klagomal som kommit in
till féretaget som relaterar till inskrankning av de méanskliga rattighe-
terna sasom fastslagna i FN:s konventioner om Manskliga réttigheter
och Allméan forklaring om de manskliga rattigheterna.

Under 2016 uppdaterades uppférandekoden for leverantérer och
2017 beslutade styrelsen en uppdaterad uppférandekod for medar-
betare. 2018 genomférdes en genomlysning av bolagets arbete med
manskliga réattigheter for att identifiera risker och férbattringsomra-
den. Genomlysningen bidrog aven till att fortbilda medarbetare i de
manskliga rattigheterna. Som en del i att utveckla bolagets héllbara
féretagande genomfors kontinuerligt vardegrundsarbete och utbild-
ning i arbetsmiljo.

Alla vaktare verksamma pé Jernhusens stationer ar anstéllda i
bevakningsféretag som utbildar all sin personal enligt bevaknings-
foretagens kravstéllande (BYA-utbildning) vari manskliga rattigheter
ingér. Efterleunaden f6ljs upp i regelbundna méten. Som uppfoljning

pa omradet redovisar Jernhusen antal inkomna klagomal som har
koppling till krankning av manskliga rattigheter och diskriminering.

Klagomal definieras i redovisningen i den hér noten som fall
dér intressenter har framfért konkret missnoje i ett enskilt arende
kopplat till Jernhusens verksamhet. For 2019 &r klagomal framfor-
da till Jernhusen via press, Jernhusens visselblédsarfunktion och
Jernhusens sociala medier (Facebook, Twitter och Instagram) inklu-
derade. Klagomal framférda till leverantorer, hyresgéster eller andra
kunder ar ej inkluderade.

Géngse hantering av inkomna &renden, inklusive klagomal kring
manskliga rattigheter, &r att den som mottar drendet vidarebefordrar
det till ansvarig person inom Jernhusen eller, ndr ansvaret aligger an-
nan part, underrattar denne nar sa ar méjligt. Ansvaret fér hantering
av klagomalen ligger pa den del av organisationen som klagomalet
berdr. Vid behov stddjer enheter som sakerhetsavdelningen.

Under 2019 har ett diskrimineringsarende kommit till bolagets
vetskap som bedomts vara relevant, vilket hanterats och avslutats
under aret. HR funktionen fick kdnnedom via en medarbetare som
horde av sig direkt, vilket vi &r glada for da det visar pa fortroende
for organisationen. Nér ledningsgruppen och HR férstod drendets
art valde vi att genomfora obligatoriska moten pé vara kontor for
samtliga medarbetare under ledning av affarsomradeschefer och HR.
| samband med dessa madten gick viigenom bolagets uppférandekod
for medarbetare, dess innebdrd och hur vi som bolag vill vara och vil-
ka forvantningar vi har pa alla medarbetare pa Jernhusen. Vidare har
en diskussion fortsatt i organisationen om beteenden och ageranden
kopplat till vart ledarskap och medarbetarskap.

For rapporteringsdndamal stdmmer projektledaren for hallbarhets-
redovisningen av alla inrapporterade klagomal mot de 30 artiklarna
i Allméan forklaring om de ménskliga rattigheterna. De klagomal som
kategoriseras som relevanta utreds vidare. Efter utredning vidtas
erforderliga atgarder bade for att hantera det specifika klagomaélet
och for att i mdjligaste méan forebygga att en liknande situation ska
uppsta igen. Till mdjliga férebyggande atgarder hor utbildningar och
uppréattande och komplettering av styrdokument som instruktioner
och riktlinjer. De flesta klagomal som framférs uppfyller inte definitio-
nen av klagomal ovan och kategoriseras dérfor som ej relevanta.

Syftet med att inkludera flera publika inrapporteringskanaler i
dataunderlaget &r att 6ka mdjligheterna att fanga upp klagomal duen
frén individer som av olika anledningar inte anvander visselblasar-
funktionen. Kommande ar ar avsikten att komplettera arets fem rap-
porteringsvagar med fler for att ytterligare sakerstalla att Jernhusens
systematiska forbattringsarbete ska kunna fortséatta att utvecklas.
Téankbara tilkommmande rapporteringsvagar ar befintligt &rendehante-
ringssystem och e-postadresser. | det arbetet &r dven drenden som
inte bedéms vara relevanta klagomal enligt ovan vérdefulla.

2019 2018 2017
Antal klagomal » kopplade till
manskliga rattigheter ? 1 0 0
Ej relevanta 0 0 0
Relevanta dar vidare utredning
skett 1 0 0
Hanterade och avslutade
drenden 1 0 0

Y Med klagomél avuses i detta sammanhang att Jernhusens kunder, medarbetare eller andra
intressenter har framfort konkret missnéje i ett enskilt &rende kopplat till Jernhusens
verksamhet. Allmanna synpunkter och generella missnéjesyttringar anses i detta
sammanhang inte som klagomal.

2 Enligt FN:s rad for manskliga réttigheter och végledande principer for féretag och
manskliga rattigheter.
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GRI-RAPPORTERING

3JH-1 Grona hyresavtal

Grona hyresavtal &r ett satt att fordjupa samarbetet med vara
hyresgéster i fragor som energieffektivisering och arbets-
miljo. Grundregeln &r att vi tecknar grona avtal dér det gor
skillnad for hyresgasten, Jernhusen och miljon. Vi anvander
Fastighetségarnas mall.

Grona hyresavtal ingas for lokaler i byggnader som &r stérre an
300 kvadratmeter och som miljoklassas eller certifieras och dar
avtalsldngden & minst ett ar. Det innebdar att lokalen ska vara tempe-
rerad och att méanniskor vistas dar minst 30 minuter. Vid férhyrningar
dar effekten av att teckna ett gront avtal ar begransad, exempelvis
om forhyrd yta ar liten eller byggnaden &ar tempordr, ar det tillatet att
uteldmna grona bilagan.

| tabellen redovisas antal och andel avtal som tecknats med gron
bilaga for lokaler i byggnader som faller inom ramen for definitionen
ovan. Totalt ingicks 84 avtal som alla hade gron bilaga.

2019 2018 2017
Antal tecknade lokalhyresautal
med gron bilaga 84 117 36
Andel avtal med gron bilaga
au totalt antal tecknade
lokalhyresavtal 100% 94% 22%

4JH-1 Nojd Resendarsindex (NRI)

En ndjd resendr véljer att ta tdget och Jernhusen har som mél att
Oka det kollektiva resandet. For att félja den generella utvecklingen,
fa reda pa vilka fragor som ar viktiga for resendrerna och fanga upp
forbattringsomréden sa genomfor Jernhusen vartannat ar sedan
2012 en No&jd Resenarsundersokning (NRI). Den utfdrs pa ett antal
av Jernhusens egna stationer samt pa utvalda externa stationer dér
Jernhusens heldgda dotterbolaget SRAB hyr vantsalen och tillhanda-
haller vantsalsfunktionen pa uppdrag av trafikoperatorer. Resultat av
undersdkningen omsatts i handlingsplaner for respektive station.

2019 gjordes ingen matning och nasta gors 2020. | 2018 ars mat-
ning innehdll enkaten 27 fragor. Svaret pa de tre fragorna "Hur nojd
eller missnojd &r du totalt sett med den har stationen?”, "Ténk dig en
station som ar perfekt i alla auseenden. Hur néra eller langt ifran en
sadan upplever ni att denna station ar?” och I vilken man anser du
att stationen uppfyller dina forvantningar?” ligger till grund for NRI-
resultatet. | 2018 &rs matning ingick 36 Jernhusenégda stationer och
fem stationer som SRAB ansvarar for.

Utfallet 2018 var 73, en forbattring med hela 4 enheter sedan
2016. Resenérsnojdheten 6kade pé alla stationer.

2018 2016 2014 2012

NRI-resultat 73 69 71 68
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4JH-2 Resultat av Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI)

Jernhusen deltar i Nyckeltalsinstitutets arliga undersékning Attraktiv
Arbetsgivarindex (AUI). AUl beskriver arbetsvillkoren i organisationen
ur medarbetarnas perspektiv och grundar sig pa nio olika personal-
ekonomiska nyckeltal. Resultatet visar hur attraktiv Jernhusen &r
som arbetsgivare, totalt sett och i jdmfdrelse med andra fastighets-
bolag. I méatningen som presenterades 2019, baserat pa data fran
2018, erholl Jernhusen forsta plats av 330 medverkande foretag och
organisationer. AUl ar ett anvandbart métetal for att kunna se bade
nuldge och utvecklingsomraden att arbeta vidare med for att bli en
annu mer attraktiv arbetsgivare. Malet ar att fortséatta tillhora topp tre
i matningarna till &r 2020.

Placering 2019 2018 2017 2016

Attraktiv Arbets-
givarindex (AVI) 1 1 4 6

4JH-3 Resultat employee Net
Promotor score (eNPS)

Sedan 2017 anvénder Jernhusen medarbetarundersékningen
employee Net Promoter Score (eNPS). eNPS visar i vilken utstrack-
ning medarbetarna rekommenderar andra att s6ka sig till bolaget pa
en skala fran -100 till 100. Jernhusens resultat blev 14, att jamfora
med 9 som var genomsnittet for de drygt 200 deltagande organi-
sationerna. Resultat innebar en minskning om tre enheter jamfort
med foregdende ar. Jernhusens mal ar en enhet eller mer hogre an
jamforelsetalet. Svarsfrekuensen var 90 procent (91 procent). Las
mer i ausnittet om medarbetare péa sidan 36.

Placering 2019 2018 2017

employee Net Promoter Score
(eNPS) Jernhusen 14 17 3

Benchmark eNPS alla
medverkande foretag 9 9 8

HALLBARHETSRAPPORT

Revisorns rapport 6ver oversiktlig granskning av Jernhusens
hallbarhetsrapport samt yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till Jernhusen AB, orgnr 556584-2027

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Jernhusen AB ("Jernhusen”) att
oversiktligt granska Jernhusens hallbarhetsrapport for ar 2019.
Foretaget har definierat hallbarhetsrapportens omfattning pa sidan 4,
vilket duen utgor den lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar for hallbarhetsrappor-
ten och den lagstadgade héallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret
for att uppréatta hallbarhetsrapporten inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tilldmpliga kriterier respektive
Arsredovisningslagen. Kriterierna framgar p& sidan 100 i hallbarhets-
rapporten, och utgdrs av de delar av ramverket for hallbarhetsrapport
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for hall-
barhetsrapporten, samt av féretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som beddéms nddvandig for att uppratta en hallbarhetsrap-
port som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsrapporten grundad
pa var dversiktliga granskning och l@mna ett yttrande avseende den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Uart uppdrag &r begransat till

den historiska information som redovisas och omfattar saledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och oversiktliga granskning-
ar av historisk finansiell information utgiven. En 6versiktlig gransk-
ning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer som ar
ansvariga for uppréattandet av hallbarhetsrapporten, att utféra analy-
tisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgéarder.
VUi har utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbarhets-

rapporten i enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En Guersiktlig
granskning och en granskning enligt ReuR 12 har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i 6urigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dédrmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutéuningen
och tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi &r oberoende i
férhallande till Jernhusen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en ¢versiktlig granskning
och granskning enligt ReuR 12 gor det inte majligt fér oss att skaffa
0ss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning och
granskning enligt ReuR 12 har darfor inte den sdkerhet som en utta-
lad slutsats grundad pa en revision har.

Uér granskning av hallbarhetsrapporten utgar fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda Kriterier, som definieras ovan. Vi anser
att dessa Kriterier ar lampliga for upprattande av héallbarhetsrappor-
ten.

Ui anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara utta-
landen nedan.

Uttalanden

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsrap-
porten inte, i allt vasentligt, & uppréttad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 16 mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Isabelle Hammarstrém
Specialistmedlem i FAR
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

Ordlista och definitioner

Fastighetsrelaterade begrepp
BTA: Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutan-
de byggnadsdelarnas utsida.

DP1: Detaljplan 1.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala
hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och duriga kostnader direkt
hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintékter och energi samt duriga intakter.

Hyresvarde: Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd loka-
larea vid periodens utgéng. Uantsalsintakter &r exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som
Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvdrvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregaende &r justeras fér motsvarande period. Under
aret frdntrddda fastigheterna ar exkluderade.

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

Miljocertifierad byggnad: Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssys-
tem och som sedan granskas av tredje part externt.

Miljoklassad byggnad: Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobygg-
nad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér omférhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter: Fastigheter med storre pagéende projekt, nybyggnad,
tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea: Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklu-
sive utvecklingsfastigheter.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeférandringen utgors av fastigheternas
marknadsvérde vid periodens utgang minskat med marknadsvérdet vid ingang-
en av perioden, periodens investeringar, forvarvade och frantrddda fastigheter.

Ouerskottsgrad®: Driftéuerskott i procent au fastighetsintékter. Querskottsgrad
visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som
bolaget far behalla. Det &r en form av effektivitetsmatt som &r jgmforbart mellan
&ren men ockséa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Avkastning pa eget kapital®: Rullande tolvmanaders resultat efter skatt i
procent av genomsnittligt eget kapital. Avkastning pa eget kapital visar dgarens
&rliga avkastning frén hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som
Over tid visar bolagets férmaga att ge avkastning pa &garens insatta kapital. Det
ar ocksa, med hdnsyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamfor-
barhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad®: Ranteb&rande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redo-
visade vérde. Beldningsgrad &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksam-
heten som &r belénad med réntebdrande skulder. Det &r ett vedertaget matt
inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning®: Rullande tolumanaders driftdverskott i procent av fastighe-
ternas genomsnittliga redovisade varde exklusive pagaende arbeten. Direktav-
kastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgédngarnas varde.

Driftdverskott®: Driftéverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighets-
branschen som visar resultatet fran den direkta fastighetsafféren, det vill
saga intakter och kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet
anvands for att det ger jdmférbarhet med andra fastighetsbolag men dven for
att visa den interna utvecklingen av verksamheten.
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Effektiv ranta: Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg
och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig dterstdende 6ptid for alla rénte-
bérande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende Kort finansiering med avdrag for l6ptiden i den Korta finansieringen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta: Periodens genomsnittliga rantesats pa rantebarande
l&neskuld.

MDSEK: Miljarder kronor.

Rantebindningstid: Genomsnittlig rdntebindningstid vid periodens
utgang for rantebarande laneskulder med hédnsyn till ranteswapkontrakt
och réntecapkontrakt.

Rantebarande laneskuld netto: Ranteb&rande skulder minus réntebarande
fordringar och likvida medel.

Rantetdckningsgrad®: Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exKlusi-
ve resultat fran andelar i och frséljning av intressebolag. Rantetéckningsgrad ar
ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet fran den operativa verksamheten (rérelseresultat fére
vardeféréndringar). Réntetdckningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.

Rorelseresultat fore vardeforandringar*: Rorelseresultat fére varde-
forandringar visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultat-
maéttet anvands for att det visar hur stort resultat bolaget lyckas skapa fran
den operativa verksamheten och for att det ger en jamforbarhet med andra
fastighetsbolag. Det ger &ven en jamfdrbarhet mellan &ren for den interna
operativa uppféljiningen.

Sjalvfinansieringsgrad®: Kassafléden fran den [6pande verksamheten dividerat
med kassafldde fran investeringsverksamheten. Sjédlvfinansieringsgraden visar
hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel.

Skuldsattningsgrad™: Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang. Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget
kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belénat

i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken
hdustang bolaget har auseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet”: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan bestdmmande infly-
tande) i procent av redovisade totala tillgdngar vid periodens slut. Soliditet visar
i hur hog grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur
och riskprofil bolaget har. Soliditet &r dven ett finansiellt mal fér Jernhusen,
beslutat av bolagets &gare.

Totalavkastning*: Rullande tolumanaders rorelseresultat i procent av ge-
nomsnittligt marknadsvarde for fastigheter. Totalavkastning visar den totala
avkastningen, inklusive vérdeforandringar, fran den operativa verksamheten i
férhallande till tillgdngarnas vérde.

Ovriga begrepp

ILO: International Labour Organisation.

GRI: Global Reporting Initiative &r ett internationellt oberoende standardiserings-
organ som hjélper féretag med fler att forsta och kommunicera sin paverkan
avseende klimatférandringar, manskliga rattigheter och korruption.

COP: Communication of Progress relaterar till FN:s Global Compact och dess

10 principer.

Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA)
dr markerade med *.
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