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4 NOJDA OCH TRYGGA RESENARER

Upp 16 steg till ett N&jd Resendarsindex pa 80.
Det &r resultatet for Gavle Centralstation i den
senaste undersdkningen. Arbetet med att
forbattra vantsalen och stationens utbud har
gett resultat. Att 93 procent kénner sig trygga
nér de &r pa stationen &r ett extra plus.
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® Forvaltningsberattelse
O Ejreviderad av Jernhusens externa revisorer

Férvaltningsberéttelsen har reviderats av Jernhusens externa revisorer, se
Revisionsberattelsen pa sidorna 91-94.

Hallbarhetsinformationen i arsredovisningen har genomgatt dversiktlig
granskning av Jernhusens revisorer, se hanvisning till Revisors rapport éver
oversiktlig granskning av hallbarhetsrapporten pa sidan 107. Hallbarhetsrap-
porten finns integrerad i delar av arsredovisningen som inte omfattas av revi-
sionsberéttelsen och anses darmed vara uppréattad som en rapport skild fran
arsredovisningen i enlighet med ARL 6:11. Omfattningen av rapporten framgar
av GRI-index pa sidorna 96-97.

Den av revisorerna granskade Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa
sidorna 46-54. Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa
sidan 94.

Arbetsgivarindex 2018, en undersdkning av
NyckKeltalsinstitutet med 235 deltagande
organisationer. Ui rér oss mot vart mal att
vara fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare.

Omslagsbild:

Under 2018 fyllde vér dldsta station, Géteborgs Centralstation 160 &r. Under
arens lopp har stationen byggts om och utdkats. Till exempel &r 1923 d& den
stora banhallen byggdes om och inreddes till vanthall.

¥ GAMMALT BLIR SOM NYTT
LAS MER PA SIDAN 31

Aret i siffror

Gamla tag blir som nya. SJ totalrenoverar
samtliga X2000-t&g och Oresundstag
frédschar upp och malar om hela sin fordons-
flotta. Allt for att mota efterfragan fran
framtidens resendrer. Det &r i Tillberga Depa
det hander.

4 GRONA OBLIGATIONER
LAS MER PA SIDORNA 44-45

Under 2018 lanserades Jernhusens ramverk
for grona obligationer som fick betyget
Market Best Practice av Sustainalytics.
Intresset blev stort ndr vara grona obligatio-
ner emitterades.

RESULTAT [MSEK] 2018 2017
Fastighetsintakter 1545 1453
Rérelseresultat fére vardeférandringar 718 683
Vérdeférandringar fastigheter 121 202
Rérelseresultat 845 892
Finansiella poster -139 -154
Vardeférandringar derivat 15 54
Skatt -169 -144
Arets resultat 552 649
FASTIGHETER

Investeringar i fastigheter och férvéarv, MSEK 564 663
Fastighetsférséaljningar, MSEK 0 178
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 944 1 6 234
FINANSIELLA MAL

Soliditet, % 44,0 44,2
Rantetéckningsgrad, géanger 5,2 4,4
Auvkastning pa eget kapital, % 7,3 9,0
Utdelning, MSEK ! 700 179
HALLBARHETSMAL

Energieffektivisering, %? 0,4 —4,4
Miljcklassade/certifierade byggnader 44 0
Fastigheter sakerstallt fria fran

farliga markfororeningar 168/31 168/0
Tillskapade BTA, kum 0 0
NGjd Resenarsindex, NRI 3 73 -
Hanterade enheter p& kombiterminalerna 145275 229000
Andel kvalitetssakrad inkdpsvolym, % 49 32
Andel gréna avtal, % 94 22
Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex 1 4
eNPS-resultat i férhallande till genomsnittet % 8 -5
MEDARBETARE

Antal anstallda vid arets slut 203 193
Konsfordelning (kvinnor/maén), % 42/58 42/58
I Styrelsens forslag.

2)

9 Méatning utfors vartannat ar. Resultatet 2016 var 69.

)
) Negativa siffror innebar en minskning/besparing.
)
9 eNPS: Employee Net Promoter Score.

Kalendarium 2019

- Arsstdmma i Stockholm 26 april 2019

-> Deldrsrapport jan-mar 26 april 2019

-> Halvéarsrapport 11 juli 2019

-> Deldrsrapport jan-sep 23 oktober 2019
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JERNHUSEN PA TUA MINUTER

Jernhusen
pa tva minuter

Vi ger, utvecklar och forvaltar fastigheter langs den svenska jarnvagen. g%ﬂ?él%@&?&"fﬁa
Vivill gbra det enklare att resa kollektivt och att transportera gods med
jarnvag. Sedan starten 2001 har vi investerat cirka 14 miljarder kronor Zi;j{gﬁfg‘;gZﬁf‘:ﬁ;ﬂﬁfé ol Jernhusen gor skillnad
i fastigheter som bidrar till en béttre jarnvagsinfrastruktur. Ui &r Om taget star for de lnguaga transporterna
drygt 200 medarbetare och &gs av svenska staten. innebar det farre (astbilar pa vagarna ket

ger lagre miljoutslépp, mindre tréngsel och
en sakrare trafiksituation.

for manniskor och miljé.

STADSUTVECKLING Py - Vi har resenéren i fokus.
LAS MER PA SIDORNA 34-35 = L5

Jernhusen utvecklar stationsnara stad i
centrala l&gen. Nér fler bor, arbetar och
vistas ndra vara stationer blir omradet mer
attraktivt och fler ser férdelarna med och far

mdjlighet att resa kollektivt. Ui &r engagerade

Vi tar ansvar
Ui ser mojligheter

Vi bidrar till att fler valjer
att resa och transportera
gods med tag.

"\"-,"'.

........ e W TV LA

! | - '\!!E!-."E-I"‘mﬁ‘\-ﬂ" Pa kommersiella villkor
DEPAER utvecklar Jernhusen
LAS MER PA SIDORNA 30-31 stationsomraden, under-

g e urderl K hallsdepéer och kombi-

tt effeitivt jarnuagsunderhall kraver terminaler langs jarnva-
flexibla depéer som sténdigt anpassas efter ) i _
nya behov och ny teknik. Vi utvecklar vara gen och bidrar darmed till
depéer i néra dialog med véra kunder och en battre transportsektor

tar ansvar for infrastruktur, byggnader och och ett grénare Sverige.
tyngre utrustning.

STATIONER
LAS MER PA SIDORNA 28-29

Stationerna ska vara trevliga och effektiva
motesplatser dar resendrerna latt byter
mellan trafikslag. Ratt utbud av butiker
och service skapar trivsel, trygghet och en
enklare vardag.
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STRATEGISK INRIKTNING | UD HAR ORDET

Tagetir framtiden

2018 blev ett intensivt &r med méanga fina prestationer.
Efterfrégan péa héllbart resande ar stark och Jernhusen

ernhusens rérelseresultat fore var-

deférandringar fortsatte 6ka 2018

och har férdubblats de senaste

tio &ren. Samtidigt steg resenars-
nojdheten dver hela faltet, inte en enda av
vdra stationer tappade i uppskattning i &rets
méatning. Aven véra kunder blir sakta men
sakert nojdare.

Personresorna med tag fortsatter att 6ka,
trots larm om forsenade tdg. Vara stations-
byggnaders skick, sakerhet och service-
utbud &r en av flera faktorer som paverkar
manniskors vilja att borja eller fortsatta
ta taget, istéllet for mindre miljovanliga
fardmedel.

Hallbarhet for framtiden

Under 2018 har hallbarhetsaspekten av
tdgresande diskuterats flitigt i svél tradi-

star redo for ett spannande 2019.

tionella som sociala medier. Jag uppfattar
en Okad 6nskan fr&n manga maéanniskor, inte
minst ungdomar, att vilja leva och resa pa
ett klimatvanligt satt. Som statligt gt bolag
med fokus pa jarnvagsnara fastigheter har
Jernhusen stort ansvar och stora mojlig-
heter att bidra till att méta denna efterfragan
péa hallbara resvanor, idag och i framtiden.

Vi gor detta utifran en solid ekonomisk
grund. Fastighetsvéardet passerade 16
miljarder kronor under 2018. Sedan starten
2001 har vi investerat 14 miljarder kronor i
jarnvagsnéra fastigheter och infrastruktur.
Forra aret gjordes merparten av investering-
arna i befintliga fastigheter. Manga av véra
byggnader, sdvél stationer som verkstads-
depéer, ar historiska byggnader, med allt
vad det innebér av underhéllsbehov, kultur-
varden och bristande miljéprestanda. Bland

4 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

véra héllbarhetsmal aterfinns ambitionen att
ha miljocertifierat eller miljoklassat samtliga
fastigheter som vi &ger l&ngsiktigt innan
utgangen av ar 2020.

Darfor var det sarskilt roligt att kunna
inkludera Stockholms Centralstation, en
nastan 150 & gammal byggnad, som ett av
investeringsobjekten i samband med att
vi emitterade vara forsta grona obligatio-
ner i april. Stationen har certifierats enligt
BREEAM In-Use med utfallet Very Good.
Jernhusens ramverk for gréna obligationer
fick omdémet Market Best Practice av ana-
lysforetaget Sustainalytics.

| obligationsprogrammet ingér i nuldget
flera energieffektiviseringssatsningar, dven
om de stora vardena ligger i Jernhusens
projektverksamhet. Uaren 2018 invigdes nya
kranar pa Malmo Kombiterminal, som har ett

STRATEGISK INRIKTNING | UD HAR ORDET

Jag uppfattar en 6kad 6nskan
fran mc"uga mdanniskor, inte minst -
ungdomar, att vilja legch framférallt

resa pg ett klimatvan

centralt l&ge for att bidra bade till rationell
citylogistik i regionen och till att gods fran
kontinenten lastas om och fortséatter sin
resa genom Sverige per tdg. Med de nya
kranarna Okade terminalens lastkapacitet
med 75 procent.

Mitt i samhallets forandring

I Malmag har dven byggnationen, liksom
uthyrningen, av kontorshuset Foajén
accelererat. Foajén ska vara inflyttningsklar
under fjérde kvartalet 2019 och vid arsskiftet
var 85 procent av kontorsytan uthyrd.
Byggnaden utgoér tillsammans med kontors-
huset Glasvasen, som fardigstélldes 2016,
de forsta pusselbitarna i den nya, central-
stationsnéra stadsdel som kommer att vaxa
fram pa sparomradets norra sida.

Den centralstationsndra mark som
Jernhusen &ger i Stockholm, Goteborg och
Malm@o erbjuder unik narhet till kollektiva
fardmedel och har darfor stigit kraftigt i var-
de sedan bolaget bildades. Under 2018 har
vi bedrivit planarbete tillsammans med kom-
munerna i bade Goteborg och Stockholm for
att skapa helt nya, stationsnéra stadsdelar
pa denna mark. Den fortsatt starka efterfra-
gan pé stationsndra kontorsldgen ar en viktig
férutsattning for vara planer.

Serviceutbudet pa Jernhusens stationer
ska underlatta vardagen for de som reser
och bidra till en attraktiv miljo. Vi ser en
trend mot mindre ytor och stort intresse
for att kunna prova nya koncept, event och

sdtt.

pop-up-idéer. Digitaliseringen férandrar
férutsattningarna nar rese- och fraktmonster
andras, men utvecklingen talar fér handel
och annan service i trafiklagen.

Goda framtidsutsikter

Persontrafiken med t&g berdknas 6ka med
40 procent fram till &r 2035. Det innebér for-
utom personfléden i Jernhusens stationer
att vara depadkunder investerar i storre for-
donsflottor. Behovet av depéakapacitet okar,
framforallt pa storre orter. | befintliga depéer
finns mdjligheter att hoja kapaciteten. Ui ser
det ske i var depé i Tillberga, dar Stadler pa
SJ:s uppdrag uppgraderar X2000-t&dgen for
20 ars forlangd livslangd.

Tyvarr ser vi inte samma positiva ut-
veckling for varutransporterna pa jarnvag.
Prognoser fran Trafikverket och KTH spar att
kombitrafikens andel av jarnvagstrafiken ska
véxa frén 22 procent &r 2014 till hela 32 pro-
cent &r 2030. | verkligheten star emellertid
utvecklingen och stampar. Utan politiska at-
garder som paverkar incitamentsstrukturer
ar det svart att tro att prognosen kommer
att sl& in. F&r Jernhusens kombiterminaler
innebar nuldget att vi sitter pa en orealiserad
potential. Fragan ar hur lange det ska drdja
innan tillvaxten inom kombitrafiken, som
kombinerar tag och lastbil, kommer. Fér den
maste komma om Sverige ska klara uppsat-
ta miljemal.

Jernhusen befinner sig mitti en
spannande samhéllsutveckling mot ckat

Jernhusen

ENTRALSTATION

Ud Kerstin Gillsbro
utanfér Goteborgs
Centralstation.

héllbart resande och férhoppningsuvis dven
godstransporter. Utsikterna till framtida af-
farsmaojligheter ar goda. Under 2019 arbetar
vi vidare med kvalitetsfrdgorna som visar sig
i bland annat férbattrad resenars- och kund-
nojdhet, samtidigt som vi driver planarbetet i
framforallt de stdrsta stdderna framat.

Ui har dessutom en forstaplats i Nyckel-
talsinstitutets Attraktiv Arbetsgivarindex
2018 att sld vakt om. Med medarbetare som
trivs och har ratt kompetens fortsatter vi att
stérka Jernhusens forvaltningsverksamhet,
samtidigt som vi rustar for ett professionellt
genomfdrande av de stora projekt vi har
framfor oss inom négra ar. Fran arsskiftet har
vi en ny organisation pa plats, med syfte att
forstérka det arbetet.

Jag vill tacka alla medarbetare och sam-
arbetspartners for ett framgangsrikt 2018
och ser fram emot nya framsteg tillsam-
mans med er i arbetet for fastigheter som
bidrar till fler hallbara resor och transporter
i Sverige.

Stockholm i mars 2019

Kerstin Gillsbro, Ud
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STRATEGISK INRIKTNING | MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Mal och mal-

uppfvllelse

Har presenteras Jernhusens strategiska mal for hallbart
foretagande samt utfall och delmal fér 2018. Las mer om vart

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge
marknadsmassig avkastning

i jdmforelse med bolag med
liknande verksamhet, finansiell
struktur och risk.

Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som
anger bolagets langsiktiga
betalningsférmaga. Méalet &r
uttryckt som ett intervall for att
uppna finansiell flexibilitet under
investeringsintensiva perioder
men samtidigt pa en niva som
majliggor finansiell styrka 6ver
tid.

Rantetackningsgrad

Réntenivaer och skuldsattning
kan variera dver tid. For att
sékerstalla att Jernhusen har
en verksamhet som kan béra
bolagets rantekostnader, méats
rantetédckningsgraden.

Utdelning

Jernhusen ska dela ut det kapital

som inte behdvs i verksamheten,

med hansyn tagen till duriga
finansiella méal och strategisk
inriktning.

arbete for att nd dessa mal pa sidorna 10-45.

MATETAL

Over en konjunkturcykel

ska den genomsnittliga
avkastningen pa eget kapital
vara minst 12 procent.

12 %

Malet &r att soliditeten ska
uppga till mellan 35 och 45
procent.

35-45%

Rantetéckningsgraden ska
uppga till minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Normalt innebér det en érlig
utdelning om en tredjedel av
resultatet fore skatt, exklusive
vardefdrandringar.

1/3

UTFALL 2018-12-31

Aukastningen pé eget kapital uppgick
till 7,3 (9,0) procent. Den genomsnittliga
avkastningen fér den senaste femars-
perioden uppgick till 12,1 procent. For
den senaste tiodrsperioden uppgick den
genomsnittliga avkastningen till 10,3
procent.

7,3 %

Jernhusens soliditet uppgick till 44,0
(44,2) procent. Den genomsnittliga
soliditeten for den senaste femars-
perioden uppgick till 42,6 procent. For
den senaste tioarsperioden uppgick
den genomsnittliga soliditeten till 40,9
procent.

44,0 %

Rantetdckningsgraden uppgick till 5,2
(4,4) ganger.

5,2 ggr

Styrelsen foreslar arsstdmman 2019
en utdelning om 700 (179) MSEK,
vilket duerstiger en tredjedel av
arets resultat fore skatt exklusive
vardefdrandringar.

700 MSEK
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1 Styrelsens forslag
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GAVULE OKADE MEST

For att 6ka var kunskap om hur resenarerna upple-
ver vara stationer gor vi vartannat ar en resenars-
undersokning. Resultatet for 2018 visar en positiv
utveckling, en 6kning i N6jd Resenarsindex (NRI) fran
69 till 73 totalt sett. Alla stationer har forflyttat sig i
ratt riktning men nagra sticker ut, daribland Gavle Cen-
tralstation som 6kade med 16 steg till ett NRI pa 80 pa
en 100-gradig skala.

Pa Gavle Centralstation tycker nastan 90 procent
av de tillfragade att stationen kénns védlkomnande och
att det ar bekvamt att vénta i stationen. De &r ocksa
mycket nojda med utbudet av restauranger, caféer

och kiosker. Hela 93 procent kédnner sig trygga pa
stationen.

Bidragande orsaker till det fina resultatet ar att
vantsalen fatt nytt golv och nya vantsalsmaébler,
vaggar har malats om och ny belysning har satts upp.
Toaletter har renoverats. Jernhusens och National-
museums gemensamma konstutstallning forgyller
vaggarna. Serviceutbudet har férbattrats i och med
att Subway och Espresso House etablerats samt att
Jarnvagskrogen har byggts om och renoverat sitt café
i vantsalen. Bevakningen har utdkats i perioder och
Trafikverket har infort bevakning av perrongerna.
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STRATEGISK INRIKTNING | MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Strategiska hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos
MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR
Hallbara transporter
Jernhusen ska locka fler och nya 500 000 kum Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnara -> Samtliga detaljplaner som var beradk-

grupper att resa kollektivt genom

lagen, tusental

nade att vinna laga kraft under 2018,

att utveckla trygga, tillgangliga och 500 000 kvadratmeter BTA 900 e exempelvis Sédra Nyhamnen i Malma,
trivsamma stationer och stations- tillskapade i stationsnara lagen till har fatt senarelagda tidplaner. De
. 600 x .
omraden. &r 2030%. berdknas vinna laga kraft under 2019
300 -» Fortsatt planarbete i Stockholm
YPrognos fér dren 2026-2030 annu €] 0 L avseende dverddckningsprojektet och
faststalld. 17 18 19 20 21 22 23 24 25 i Goteborg avseende Region City
% Tillskapade under aret, prognos
Hanfért fran 2018
NRI >75 NGjd Resenarsindex (NRI) > Jernhusen genomfor regelbundet
80 matningar av hur ngjda resenérerna ar
NGjd Resendrsindex (NRI) totalt med véra stationer. Den senaste mat-
Buer 75 och ingen station under 70~ 7° ° ningen visar tydligt att resendrerna blir
senast ar 2020. 70 o allt mer nojda. Den totala ndjdheten
ligger nu pé 73 jamfort med 69 for tva
65 20170 2018 2019 2020 ar sedan. Forbéattringen géller pa saval
) Métning utférd 2016 stora som sma stationer
Jernhusen ska bidra till minskade Antal hanterade enheter pa Jernhusens > Under 2018 hanterades totalt
koldioxidutslapp, héjd sakerhet 500 000 enheter kombiterminaler, tusental/ar 145 275 enheter. Arsmalet var
och minskad trangsel pa svenska 500 000 enheter hanterade pa 500 169 000 enheter
vdgar genom att pa tio &r fordubbla Jernhusens kombiterminaler ar 375 - Mélet fér 2018 var lagre &n tidigare
volymen kombigods som hanteras 2026. 250 eftersom Jernhusens kombiterminal i
pa Jernhusens terminaler. 125 Goteborg planenligt stangts till foljd av
0 bygget av Vastlénken
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
Hallbara fastigheter
Jernhusen ska halvera _EN9. +i Kdpt energi per kvadratmeter, genomsnitt -> Energianvandningen per kvadratmeter
anvandningen av kopt energi pa SOA tll.l. 2030 KWn/kum/&r, rullande 12 ménader » 2018 &r 0,4 procent hogre an fore-
véra fastigheter till & 2030 fran Genomsnittligt antal kWh képt 300 gaende &r och 12,2 procent lagre &n
ar 2008. energi per kvadratmeter. 200 baséret 2008. Effektiviseringsarbetet
|6per pa bra men hégre energianvand-
100 ““llll ning an ett normalér for avisning av
0 tag samt fjérrkyla under sommaren
08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 grumlar bilden
-> P& Géteborgs Centralstation och Raus
Depa har styrsystem fér varme och
elanvandning uppgraderats med cirka
elva procents lagre energianvandning
som resultat
Samtliga bebyggda fastigheter Aua byggnader Klassade/certifierade fastigheter per ar -> Under 2018 har 44 byggnader Klassats
ska vara miljoklassade eller 60 eller certifierats, darav 35 depabygg-
certifierade & 2020 och sakna Alla uppuérmda byggnader (Aemp nader, en kombiterminal respektive
farliga markfororeningar senast 10°C) stdrre &n 300 kum dar “0 atta stationsbyggnader
ar 2025. manniskor vistas stadigvarande 20 -> Arbetet for certifiering enligt BREEAM
minst 30 minuter (ca 150 stycken) o . In-Use har pabdrjats pa elva stations-
ska vara Klassade ar 2020. -20142015 2016 2017 2018 2019 2020 byggnader
Undantag: byggnader som senast > Byte till BREEAM In-Use som certifie-
2025 utgétt ur Jernhusens Mftilallets deﬁp\tl)\on hardpreg_liserAat§ fﬁ;ﬂattt\u l'ilngSyS“TEFﬂ for station;pyggnader
bestand. Skilnad. Proghosen o 2019 och 2020 har gor att farre byggnader &n planerat
darmed justerats. blivit klara 2018
NOI.I. mark- Antal aterstdende fastigheter att sékerstalla = Under 2018 har 31 fastigheter saker-
N . 180 stallts vara fria fran markfdroreningar
fororenlngar 2025 som utgdr fara fér manniskor och miljo
N N . ) 120 -> Flera saneringar pagér, déribland pa
oll markféroreningar med negativ . 2 . .
paverkan p& manniskor och miljd 60 CU—eradet i Orebro och p& en fastig-
X P het i Ostersund
ar 2025. 087 18 19 20 21 22 23 24 25 -> Markundersdkningar pagar runt om

{71 SéKkerstallda under &ret, prognos
[ Hénfért fran 2018

i landet, bland annat i Gaule, N&ssjo,
Fjallbo och Borlénge
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STRATEGISK INRIKTNING | MAL OCH MALUPPFYLLELSE

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara affarer

Jernhusen ska ha inkop fran
kualitetssékrade leverantorer

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

80 % till 2018

80 procent av Jernhusens
inkdpsvolym ska

vara kvalitetssékrad i
héllbarhetshédnseende genom
leverantdrsuppfoljning ar 2018.

100 % grona avtal

Senast &r 2018 ska alla hyresavtal
som nytecknas eller omférhandlas
vara gréna.

Kualitetssakring av leverantdrer, antal
och procent av inkdpsvolym (linje)

Antal %
200 80
150 60
100 40
O
50 20
o I
2016 2017 2018

Frén och med detta rapporteringstillfalle avser
antal och andel av inkdpsvolym leverantorer
som bade genomgatt Jernhusens interna
kvalitetsutvardering och besvarat den externa
enkaten.

Andel grona/hallbara hyresavtal, procent
%
100

75
50

-» 196 leverantdrer, motsvarande 49

procent av inkdpsvolymen, har ge-
nomgatt hela Jernhusens kvalitets-
sakring. Darutover har ytterligare 79
leverantdrer genomgétt den interna
utvarderingen. Totalt har Jernhusen
cirka 2 000 leverantorer

-> Malet tangeras for antalet kvali-

tetssdkrade leverantdrer men fa
stora inkdp gor att de motsvarar en
l&gre andel av inkdpsvolymen an ett
normalar

> 117 av 125 (94 procent) tecknade

lokalhyresauvtal som faller inom ramen
for definitionen av métetalet hade
gron bilaga. Darutéver hade ytterligare
4tta avtal gron bilaga. Totalt tecknades
183 autal 2018

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets
Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI).

Ett 6ver
genomshnittet

Resultat ett Gver genomsnittet
i Employee Net Promoter Score
(eNPS).

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI)

1, S

2.
3!
« o
5

2017 2018 2019 2020
71 Mélomrade

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

2017 2018 2019 2020
1 Malomréde

-> Delad forsta plats i drets AUI-

undersokning

> Omorganisation for att effektivisera

organisationen for att kunna mota
framtiden med rétt resurser i ratt
skeden

-» Utvecklingsprogrammet "Det storarta-

de medarbetarskapet” starker medar-
betares natverk, sjdlukdnnedom och
kommunikativa formaga

- Arets eNPS-resultat blev 17, atta en-

heter duer snittet for alla medverkan-
de organisationer

> Fyra gemensamma kompetens-

utvecklingsdagar under aret for

alla anstallda fyllda av utbildningar
och diskussioner om bland annat
affarsetik, byggherre-och fastig-
hetsédgaransvaret samt var kultur ETT
Jernhusen
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STRATEGISK INRIKTNING | OMUARLD OCH TRENDER

Mittisamhalls-
utvecklingen

Jernhusen bidrar till omstallningen av Sverige till ett hallbart
samhalle. Férandrade beteende- och konsumtionsmonster staller
nya Krav pa vér verksamhet, medan tagresandet 6kar.

genda 2030 &r beslutad av

FN och utgangspunkten for

férandring mot ett hallbart

samhélle, med 17 globala mal
som balanserar den ekonomiska, den sociala
och den miljomassiga dimensionen. En ny
svensk Klimatlag tradde i kraft under 2018. |
den finns klimatmalet att Sverige 2045 inte
ska ha nagra nettoutslépp av vaxthusgaser
till atmosfaren, med delmal att reducera kol-
dioxidutslappen med 70 procent for inrikes-
transporter till 2030.

Tag vaxer som transportmedel
Vart fjérde ar tar Trafikverket pa uppdrag

av regeringen fram en nationell trafikslags-
dvergripande plan for transportsystemet.
Trafikverkets basprognos till 2040 visar att
tag ar det transportmedel som kommer att
Oka mest rdknat i antal person- och gods-
kilometer. Den nationella planen foreslar
bland annat satsningar pa nya hoghastig-
hetsbanor for tag, 6kade anslag fér underhall
av befintlig jarnvag samt investeringar for
hallbarhet och urbanisering. Regeringen har
fort samtal med Guriga partier i riksdagen
om hur nya hdghastighetsbanor ska kunna

bli klara sa snabbt som méjligt. Utvecklingen
av hoghastighetsbanor for personresor kan

bidra till minskad tréngsel pa befintliga spér,
som darigenom skulle fa 6kad kapacitet for

godstransporter.

Fler tdg behover fler depaer

Redan innan Trafikverkets forslag hade
tagoperatdrerna bdrjat modernisera och
investera i sina fordonsflottor samt lagt
bestallningar pé nya tag. Just nu uppgrade-
rar SJ sina X2000-t&g och Oresundstag ge-
nomfdr en revision av hela sin fordonsflotta i
Jernhusens depa i Tillberga. Persontrafikens
fordonsflotta férvuéntas 6ka med 40 procent
fram till 2035 genom att fler och nya fordon
bestalls av tdgoperatdrerna for leverans
inom de narmaste aren. Sammantaget stal-
ler detta nya krav pé storre depakapacitet.
Jernhusen har goda méjligheter att
hoja kapaciteten i befintliga depéer och
har markinnehav som kan lampa sig for
etablering av nya. For att kunna mdta mark-
nadens behov av fordonsunderhéll utreder
vi nu tillsammans med véra kunder var nya
depéer i forsta hand bor lokaliseras och hur
framtidens depder ska vara utrustade.

Medvetna resenarer

Ui utvecklar dagligen vara stationer for att
gora kollektivt resande trevligare. Fler rese-
nérer foredrar ekologiska och nérodlade al-
ternativ nér de valjer mat, darfor forbattrar vi
det befintliga kommersiella utbudet pa véra
stationer f6r mer héllbara alternativ. | dag gar
trenden i detaljhandeln mot att hyra mindre
butiksytor och det finns ett stort intresse
pa marknaden att enklare kunna prova nya
koncept, ha korta events och testa pop
up-idéer. | och med det har vi ockséa 6kat
var andel flexibla [6sningar som till exempel
mindre butiksytor och Kortare kontrakt.

For att inspirera barnfamiljer att valja
t&get har vi tagit in Alfons Aberg pé flera
av véra stationer. "Res med Alfons” &r
vért barntema som bidrar till [drande
genom lek. Ui har dven lyft fram Kultur pa
stationerna genom vart samarbete med
Nationalmuseum som fortsatte under aret
samt lyft fram vart kulturhistoriska arv vid
firandet av G&teborgs Centralstation 160 &r.

Vi arbetar ocksa inom Jarnvagsbran-
schens samverkansforum, JBS, for att 6ka
sékerheten, kompetensen och punktlighe-
ten inom svensk jarnvag.

UTVECKLING HYRESMARKNADEN FOR KONTOR

Stockholm CBD "

Hyra (SEK) %
7 000
6000
5000
4000

3000

2000 Ku2 Kuda Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kug

2014 2015 2016 2017 2018
- Yield Klla: Newsec

- Vakansgrad
' CBD: Central Business District

Jernhusens hyresgéster inom stationsomraden strécker sig fran butiker och
restauranger till Kontor som efterfragar effektiva lokaler i kommunikationsnéra
lagen. Stor efterfragan pé centralt beldgna fastigheter har inneburit saval

Goteborg CBD Y
Hyra (SEK) %
4000 6

3000

2000

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

2014 2015 2016 2017 2018

- Yield Klla: Newsec
- Uakansgrad
1 CBD: Central Business District

under 2018 &n 2017.

stigande hyresnivaer som sjunkande vakanser for kontorsmarknaden.
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Malmé CBD Y

Hyra (SEK) %
4000 75
3000 ttteeee 50
2000 25
1000 0,0

Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kud Ku2 Kug
2014 2015 2016 2017 2018
- Yield Kdlla: Newsec

= Uakansgrad
Y CBD: Central Business District

Nyproduktionstakten har sjunkit i Stockholm och Malmé jamfort med fore-
gaende ar men Goteborg visar upp stérre volym nyproducerade kvadratmeter

Digitalisering driver forandring

Ny teknik paverkar i hog grad stadsutveck-
lingen och regionernas konkurrenskraft.
Genom att digitalisera véra fastigheter ut-
vecklar Jernhusen en modern fastighetsfor-
valtning, ndgot som inte minst kan anvandas
for att minska energianvandningen rejalt.
Har jobbar vi ndra véra hyresgaster for att
stotta deras digitala utveckling.

Foréndrade beteende- och konsumtions-
monster, exempelvis 6kad e-handel, staller
krav bade pa hur véra butiksloKkaler utformas
och pé stationernas utbud samt hur varor
transporteras. For att mota behovet fran
e-handeln fortsatter vi dven att sprida kun-
skap om kombigodsets fordelar, investera
i kapaciteten och verka for 6kad forstéelse
bland beslutsfattare.

En 6kad urbanisering

| Sverige bor 40 procent av befolkningen i
anslutning till de tre storsta stdderna. Urba-
niseringen fortsatter dven i de regionala
centralorterna. Med fler invénare i stdderna
Okar behovet av kommunikationsnoder, med
kontor, butiker och restauranger. Jernhusen
arbetar intensivt med stationsnéra stads-

utveckling och genom framtidsinriktade
projekt utvecklar vi den stationsnéra staden.
Genom att bygga pa redan ianspraktagen
mark inom och runt stationsomréden kan
storstaderna vdxa utan bekostnad av parker,
gronomréden och &kermark.
Sverigefdrhandlingen, som slutrappor-
terades 2017, med mal att  till stand
100 000 nya bostader langs jarnvagen,
ligger i linje med Jernhusens utveckling av
den stationsnéra staden. Mdnga kommuner
satsar sarskilt p& kommunikationsnéra om-
raden. Bland dessa finns, forutom storsta-
derna, Lund, Norrkdping, Varberg, Udsteras
och Vaxjo.

Fortsatt ldga marknadsrantor

2019 ser ut att bli dret d& manga centralban-
ker atergdr till en mer normaliserad penning-
politik. En global normalisering av styrréntor
ar i sig inget nytt men forutsattningarna ar
nya, bade politiska och ekonomiska risker
oroar pa horisonten. Svenska marknads-
rantor beddms fortsatt befinna sig pa l&ga
nivaer och darmed vantas dven Jernhusens
uppléningskostnader forbli ldga under det
kommande éret.

UTVECKLING PERSONTRAFIK OCH GODSTRAFIK

Persontransporter med jarnvag
i Sverige

Resor (milj.)
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240
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210

2014 2015 2016 2017 2018
Kélla: Trafikanalys

Personresorna med tag fortsatter 6ka och under
2018 var 6kningen 7,8 procent, enligt statistik
fran Trafikanalys. Fler resenérer innebar en 6kad
efterfrdgan pa véra stationstjanster men ocksa
pé stationsnéra kontor och utrymme i Jernhusens
depéer for tagunderhall.

Transporterad godsméngd med jarnvag
i Sverige exklusive malm pa Malmbanan

Ton (milj.)
40

39
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35
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Kdlla: Trafikanalys

Mangden gods pé jarnuag har legat i princip stilla
sedan &r 2015. Statistiken sérskiljer dock inte
utvecklingen inom godstrafikens olika segment,
varav kombitrafiken &r ett.

Jérnvagen inklusive sidosystemet
med olika stationer, depéer och kom-
biterminaler &r en avreglerad bransch.
Trafikverket ansvarar for jarnvagens
huvudsystem med spar, signaler,
perronger och trafikinformation vilket
finansieras med statliga anslag och
banavgifter. Inom sidosystemet

finns déremot ett stort antal aktérer,
daribland Jernhusen. Har &r nagra
exempel pa hur det fungerar och var i
branschen Jernhusen verkar.

Persontéagen rullar in pa perronger som
tillhér Trafikverket och resenérerna
moter sedan en stationsbyggnad som
antingen ags av Jernhusen eller av en
annan fastighetségare. Jernhusens
dotterbolag Svenska Reseterminaler
AB (SRAB) skadter vantsalsytorna pa
Sveriges stationer - bdde de som dgs
av Jernhusen och av andra fastighets-
agare. SRAB ser till att resenarernas
krav pa tjanster och vantsalsfunktio-
nen uppfylls och att betalningsmodel-
len mellan trafikféretag och stations-
agare fungerar.

Nar ett godstag lamnar huvudsystemet
och kor vidare in pd kombiterminal-
omradet hamnar det i sidosystemet.
Har forvaltar Jernhusen och andra
fastighetsagare spar och byggnader.
Fastighetsdgaren anlitar i sin tur olika
operatérer som lyfter godset pa och av
jarnvégen.

Nar ett tadg har behov av underhall kors
det till en depd. Underhéllet i depan
skots av olika underhallsleverantdrer.

Stadning, sanering och liknande tjans-
ter utfoérs i sin tur av andra speciali-
serade leverantérer. Depaerna ligger
inom sidosystemet och anléggningar-
na inom depén férvaltas av Jernhusen
och av andra fastighetsagare.




STRATEGISK INRIKTNING | INTRESSENTER OCH UASENTLIGHETSANALYS

Dialog ger oss
fler perspektiv

Vér aktiva dialog med véra intressenter hjalper oss att
forsta deras behov och férvantningar pa Jernhusen.
Den vagleder oss i vara prioriteringar och bidrar till var
attraktivitet som samarbetspartner.

ernhusen &r aktivt inom fyra
verksamhetsgrenar och kommer
dagligen i kontakt med stora delar
av samhallet. Uara intressenter ar
darfor aktorer med en rad olika perspektiv
och behov. Vi stravar efter att samverka och
att utveckla langsiktiga relationer. Ui har duen
dialog med intresseorganisationer samt andra
grupper och personer géllande fradgor som
ar viktiga for lokalsamhallen och samhallet i
stort.

Bred dialog bekraftar och pekar ut
riktning

Som komplement till den kontinuerliga
dialogen och tidigare ars fordjupningar
genomfdrde vi under hdsten 2018 en bred
intressentdialog. Totalt genomfordes 46
intervjuer, varav 24 djupintervjuer med bland
annat befintliga och mdjliga hyresgéaster, in-
tresseorganisationer och representanter for
civilsamhallet. L&s mer om intressentdialog
och vasentlighetsanalys pa sidorna 99-100.

Sammantaget visar analysen att de
frégor som vi arbetar med kontinuerligt &r
fortsatt vésentliga samtidigt som den pekar
ut nagra utvecklingsomraden. Fortsatt viktigt
ar fragor som hanger samman med ett
héllbart féretagande och afféarsetik sdsom
manskliga rattigheter, saker arbetsmiljo,
arbetsvillkor, miljéhansyn och antikorrup-
tion. Delar av jarnvagsbranschen dras med
svarigheter att nd uthéllig [énsamhet varfor
branschuillkor som prissattning ar fortsatt
viktiga for systemet jarnvagen. Jernhusen
férvantas ha kontroll pa risker och ta vara pa
férbattringsmojligheter kopplade till hallbart
féretagande, bade i den egna organisationen
och, genom exempelvis kravstéllan och
uppfdljning, hos leverantorer, entreprendrer
och partners. Har finns hoga férvantningar,
inte minst i egenskap av statligt 4gt bolag,
och Jernhusen har ett hdgt fértroende.

Inom nagra omraden finns behov och
dnskemal om att Jernhusen ska utveckla sitt
arbete. Klimatfragan ar ett sddant omrade
och redovisningen av utslapp av vaxthusga-
ser utdkas i arets rapportering. Ui avser att
under 2019 ta fram en klimatstrategi som

Samarbetspartners

Andra fastig-

hetsédgare Resenarer

Medarbetare

Finansiarer

Experter inom
digitalisering

Besokare/medborgare

Mobilitets-
och logistik-
aktorer

Leverantérer

Regionala
kollektivtrafik-
myndigheter

Experter inom
klimat och miljo

Experter inom
urbanisering

ska leda till minimerad negativ paverkan
och tillvaratagande av mdjligheter till positiv
paverkan. Det géller bade i fastighetsforvalt-
ningen och i den vaxande rollen som bygg-
herre och accentuerar materialval, avfall och
bygglogistik som en del av cirkuléra floden.
Jernhusens roll i framtidens mobilitets-
system for resande &r ett annat efterfragat
fokusomrade, liksom en aktiv medverkan i
samverkansprocesser kring kommande sys-
tem for godstransporter. Sociala utmaningar
i stationsmiljder lyfts ocksa fram av intres-
senterna som ett omrade dér Jernhusen &r
l&ngt framme men kan bidra mer, inte minst
genom kunskapsdelning och samverkan.
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Bland manga intressenter finns ett generellt
dnskemal om att Jernhusen kan ha en
tydligare profil i viktiga frdgor som exem-
pelvis godstransporter och ta en mer
proaktiv roll i samarbeten och partnerskap.
Medlemskapet i FN:s Global Compact &r ett
satt att ta stéllning.

Frén sidan 14 och framét kan du ldsa
mer om hur vi arbetar med att stérka var
basleverans och véra ambitioner att gora
forflyttningar. Jernhusens strategiska mal
for héllbart féretagande &r en viktig del i vér
styrning och uppféljning av véra framsteg.

INTRESSENTDIALOG

FRIDA VALJER ATT PENDLA MED TAG

Jag véljer att aka tag av olika skal - bade
praktiska och miljomassiga. Taget tar mig
direkt in i staden och kdnns som ett av

pa tdg. Tyvarr kdnns det som att stations-
omraden tappat lite av sin forna status och
charm och atmosfaren kan vara antingen

nyckelroll i samhallet - den knyter ihop
stéder, 6Kar tillgdngligheten och minskar
utslappen.

fa hallbara alternativ for att forflytta sig
langre stréckor. Jag ar valdigt positiv till
att resa med tag, det &r det smidigaste
och billigaste sattet, sa jag tycker att det
ar konstigt att inte mer resurser satsas

stressig eller 6de. Den sociala miljén ar
viktig men varierar stort, pa vissa stéllen
har kulturarvet tagits tillvara och anpas-
sats efter dagens behov och pé andra inte.
Men jag tror att sparbunden trafik har en

Frida Westberg Ekerljung
Ueckopendlare tur och retur
Stockholms Centralstation

Vasentliga omraden for ett starkt hallbart foretagande

enligt Jernhusens intressenter

Hallbara transporter Hallbara fastigheter Hallbara affarer

Fokusomraden
for utveckling

Standiga
forbattringar i
var basleverans

- Roll i framvéxande i mobilitets-
och godstransportsystem
Tillvarata mojligheter som
urbanisering, digitalisering och
férandrade res- och transportva-
nor ger for héllbara transporter.

-> Trivsel, trygghet och tillgdng-
lighet i stadsmiljon
Aktivt bidra i arbetet med att
skapa attraktiva stads- och sta-
tionsnara milj6er for alla.

- Rolli sociala fragor pa offentli-
ga platser?

Kunskapsdelning och samarbete
for ansvarsfull utveckling av det
offentliga rummet.

- Klimatpaverkan
Medverka i omstéllningen av
Sverige, sdval i den egna verk-
samheten som i samarbete med
leverantorer, kunder och de som
ar verksamma pé och kring vdra
fastigheter.

- Materialval, avfall och cirkulédra
floden
Ansvarsfullt anvdnda material
utifrén ett livscykel-, klimat- och
halsoperspektiv.

- Systematiskt arbete med milj6é
Leva upp till hdgt stélld férvantan
pa systematiskt arbete och
transparens i miljofragor.

- Energianvéndning
Fortsatta effektivisera energian-
vandningen.

- Fororeningar och utslapp
Fortsatta ta hand om historiska
markfdroreningar och forhindra
nya.

9

->

Halsa, sdkerhet och villkor pa
arbetsplatsen

Erbjuda en sdker och halsosam
arbetsmiljo med goda arbetsuvill-
kor for alla som arbetar hos eller
utfor arbete for Jernhusen.
Kvalitetssékrade leverantérer V)
Systematisk kravstallan, dialog
och uppféljning av leverantdrer
avseende milj6, arbetsvillkor och
affarsetik.

Affarsetik och antikorruption
Nolltolerans mot korruption

och mutor samt sérja for god
afférsetik.

Prisséattning och branschuvillkor
Bidra till jArnvagsbranschens
l&ngsiktiga affarsmassiga
barkraft.

Manskliga rattigheter

Uérna de manskliga rattighe-
terna i hela véardekedjan och i
Jernhusens offentliga miljGer.

Utgdr mél eller métetal bland
Jernhusens strategiska
hallbarhetsmal.
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STRATEGISK INRIKTNING | STRATEGI FOR UARDESKAPANDE

Strategi for hallbart
vardeskapande

Jernhusens fastigheter &r en del av den svenska infrastrukturen.
Vivill vara den sjélvklara partnern for alla som bryr sig om

ernhusen skapar vérden genom

att forvalta och utveckla vart fast-

ighetsbestand och var koppling till

jarnvagen &r central. Vart statliga
dgande medfdr en stabilitet som kan omsat-
tas i l&ngsiktighet bade i daglig forvaltning
och nér vi satsar for framtiden.

Jernhusen vill uppfattas som det sjalukla-
ra valet som afférs- och samarbetspartner
for alla som vill framja héllbara resor och
transporter. Vi vill vara ett foredéme inom
l&ngsiktigt hallbar fastighetsférualtning
och uppfattas som ansvarstagande och
engagerade, med férmaga att se och ta
tillvara mojligheter. Vi ska leda utvecklingen
av stationsomraden, depdomréaden och
kombiterminaler i Sverige.

Langsiktighet i férvaltningen
Forvaltningen sakerstaller daglig leverans
och tryggar samtidigt fastigheternas fram-
tida vérde och funktion. Férutom traditionell
fastighetsforvaltning har Jernhusen négra
unika utmaningar att hantera. En s&dan ut-
maning &r sakerhetsfrdgorna. | véra publika
miljder ror sig m&nga manniskor, och vi har
dérmed ett stort ansvar for méanniskors
sakerhet och trygghet. | véra depéer och
kombiterminaler forvaltar vi dven spérinfra-
struktur och trafiksékerheten &r a och o fér
att dessa anlaggningar ska fungera.

P& en stor del av vért fastighetsbestand
har det bedrivits intensiv jarnvagsverksam-
het i 6uer hundra &r. Av naturliga skal nar de
aldre byggnaderna inte upp till dagens krav
pa miljoprestanda och pa manga fastigheter
finns betydande markfororeningar. For att
modernisera fastigheterna arbetar vi sys-
tematiskt med att energieffektivisera och
milj6klassa det befintliga bestandet samt
att hantera markfororeningar. Resultatet
ar attraktivare lokaler och fastigheter som
moter kraven dagens hyresgaster stéller pa
resurseffektivitet och arbetsmiljo.

Med sikte pa tillvaxt

Jernhusen &r en stor dgare av utvecklings-
bar och jérnvagsnara mark. Under ett tiotal
&r kommer utvecklingsprojekt i stationsnara

jarnvagsnara fastigheter.

lagen att sté for en 6kande andel av var
verksamhet. Den ekonomiska tyngdpunkten
i bolaget paverkas och vi siktar pé att vaxa i
flera viktiga avuseenden: Fastighetsintdkter,
rorelseresultat och fastigheternas mark-
nadsvarde. Utvecklingsprojekten ska bidra
till att Jernhusens kérnaffar stér starkare pa
l&ng sikt, samtidigt som féradlingen av egen
mark ska ge &garen en god avkastning.
Parallellt med de stora projekten i storsta-
derna finns affarsmojligheter pa andra orter
dar nya stationer, stationsomraden, kombi-
terminaler och depaer ligger i planerna. De
satsningar pa nya stambanor som aviserats
i Sverige kommer att medfora behov av
nya eller utvecklade stationsfunktioner pa
flera orter och en uppgradering av landets
depéstruktur.

Ansvarsfullt foretagande ger
anseende

Framgéng i att vinna dessa utvecklingsaffa-
rer och genomfora dem med god lonsamhet
kréver god projektkompetens och héllbara
afférsupplagg, samt ett gott anseende hos
véra kunder och hos berérda kommuner. For

Jernhusens strategihus

att sékra en framgéngsrik tillvdxtresa arbetar
vi de ndrmaste &ren utifrén tre strategiska
fokusomraden som hjalper oss starka fore-
tagets forvaltning, relationer och kompetens
att genomfcra stora projekt:

- Kundnéra férvaltning
-> Stora utvecklingsprojekt
- Varumérket

Varde for vara intressenter

Véra fastigheter utgdr nav i transportsek-
torn och ar redskap som ska bidra till att
6ka resandet och fraktandet med tag. Men
det gér ocksa skillnad hur vi tar hand om
marken, byggnaderna, hyresgasterna och
de miljontals manniskor som varje vecka
anvander vara fastigheter och har dem som
arbetsplats.

Som hyresvard, arbetsgivare och inkopa-
re har vi mojlighet att pdverka och samar-
beta med viktiga intressenter. Uart hallbara
féretagande omfattar inte bara oss sjélva
i vért vardagliga arbete utan ocksa véra
kunder, leverantdrer och alla andra samar-
betspartners.

Foreddme inom MALBILD Sjaluklara partnern
hallbar fastighets- 2026
forvaltning

Strategiskt Strategiskt Strategiskt
fokusomrade fokusomrade fokusomrade
1 3

for utveckling av
jarnuagsnéra fastigheter

A STORA
Fggugr-rﬁ,nng UTUECKLINGS- VARUMARKET HALL-
FINANSIELLA PROJEKT

MAL

BARHETS-
MAL

AFFARSIDE

VARDEGRUND
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STRATEGISK INRIKTNING | STRATEGI FOR UARDESKAPANDE

Jernhusens hallbarhetsmal

Vi har samlat vara prioriteringar i sex strategiska hallbarhetsmal som utgér ifrén hur just vi har stérst forut-
sattningar att gdra skillnad fér manniskor och miljd. Under de tre rubrikerna: Hallbara transporter, Hallbara
fastigheter och Hallbara affarer ryms tva mal vardera, vilka mats med totalt tio méatetal.

Hallbara Hallbara Hallbara

transporter fastigheter affarer

Sa bidrar Jernhusen till Agenda 2030

Jernhusens forutsattningar och breda nivé kartlagt och kvantifierat Jernhusens
verksamhet gor att vi kan gora avtryck inom direkta och indirekta bidrag till varje mal.

FN:S GLOBAL COMPACT

Jernhusen arbetar i enlighet med

manga av FN:s globala utvecklingsmal. Det De sju globala utvecklingsmalen for vilka de tio vagledande principerna i
var en av utgangspunkterna vid formulering- var verksamhet gor storst skillnad visas har UN Global Compact och &r med-
en av vara hallbarhetsmal. Ui har p& delmals-  och preciseras narmare pé sidorna 16-25. lem sedan 2018.

WE SUPPORT

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA HALLBARINDUSTR!, BEKAMPA KLIMAT-
ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH FORANDRINGARNA

OCHEKONOMISK INFRASTR
g gl
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HALLBARA TRANSPORTER

PASSAGERARTRYGGHET | UPPSALA

Fler ska
tataget

Under 2018 steg resenarsnojdheten i hela Jernhusens
stationsbestand. Uart arbete for att locka fler och nya
grupper att resa kollektivt ger resultat.

Hallbara Héllbara Hallbara
transporter fastigheter afférer

ara verksamheter ska bidra till 2018 &rs Nojd Resenérsindex ar bredare an

att fler reser Kollektivt och att tidigare och omfattar 36 stationer. Matningen o "
mer kombigods fraktas pa jarn- visar forbattringar pa samtliga stationer som Sa har
vag. | véra stationsmiljoer arbe- varit med i matningen tidigare, stora som

tar vi for 6kad trivsel och trygghet och genom sma. Allra nojdast ar resendrerna i N&ss;jo, g|Ck det
att utveckla stationsnara stadsmiljder sa att medan Gaule &r den station som klattrat 20 1 8

fler bor, arbetar och kan utféra vardagssysslor mest sedan férra matningen 2016. Utfallet

i ndra anslutning till kollektivtrafiknoder vill vi 2018 var ett NRI pa 73 (69) och det &r trygg- - Nojd Resenarsindex steg fran 69 till
underldtta for fler att vélja tdget i framtiden. het, skerhet och stationernas utbud som 73. Det langsiktiga malet &r 75.
Genom att &ka volymen gods vid véra kombi- rankas hogt.
terminaler skapar vi dessutom férutsattningar

for klimatvanligare varuférsorjning genom

mer kombigods pa jarnvag.

-> Planarbetet for verdéckning och ny
stadsdel ovanpa sparen vid Stock-
holms Centralstation fortsatte.

-> Planarbetet for ny stadsdel som kny-
ter ihop Vastlanken och Géteborgs
Centralstation fortsatte.

-> Planarbetet vid Malmé Centralstation
senarelades.

-> Kombigodsvolymen sjonk, framst till
féljd av stdngningen av kombitermi-
nalen i Géteborg, som lag i vagen for
bygget av Vastlanken.

HALLBART FORETAGANDE SKAPAR VARDE

Hallbarhetsmal

Huvudsaklig paverkan

Varde for intressenter

Vart bidrag till Agenda 2030

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

Gestaltning av stationen och miljon
omkring. Arbete for trygghet och
trivsel for alla. Motverka vald och
exploatering av utsatthet.

Alltid tryggt och trivsamt for
resendren att vistas i och kring
stationen. Fler véljer Kollektivtrafik.

Utveckla stationsnara staden sa
att fler bor, arbetar och vistas néra
kollektivtrafiknoder. Klimatsmart
och hélsosamt byggande med

Okad tillganglighet till kollektivtrafik.
Regionférstoring. Tillforda
naturvarden som biologisk mangfald
och grénytor.

ORDNING OCH REDA MED HJARTA: RODA KORSET DAGUANDRAR KRING STATIONEN

kloka materialval, primért pa tidigare Dagvandringarna riktar sig framst till ensamkommande | vart arbete med trygghet och social utsatthet arbetar
industrimark. unga vuxna med syfte att 6ka tryggheten pa Uppsala vi metodiskt med att identifiera malgrupper och ge-
Jernh ka bidra till minskad Skana hallbart tsust Srarta tor L sl centralstation. Genom att fanga upp dessa ungdomar nomféra situationsanpassade aktiviteter. Detta ar ett
Ernnusen ska bidra ik ninskade apa hafloart transportsystem rmarta transporter. tagre uts.app, och lotsa dem till olika aktiviteter och stédfunktioner komplement till insatser vi redan har pa plats i form

koldioxidutslapp, hdjd sdkerhet
och minskad tréngsel pa svenska

vadgar genom att pa tio ar férdubbla
volymen kombigods som hanteras pa

Jernhusens terminaler.

genom godstransporter pa jarnvag
istallet for vag.

minskad trangsel och férre olyckor
pa svenska végar.

16 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

i samhallet minskas passivitet och utanforskap. Uerk- av ordningsvakter och annan synlig personal. Férutom
samheten bedrivs av Jernhusen och Rdda Korsets att ménniskor som behdver stdd kan fa det, bidrar
uppsdkande verksamhet i samarbete med Uppsala dagvandrarnas synliga narvaro aven till 6kad trygghet
kommuns ungdomsjour och Studiefrdmjandet. for alla andra som ror sig i omradet.

Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018
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HALLBARA FASTIGHETER

Va

Oonmimen

till framtiden

Manga av vara byggnader uppfordes pa 1800-talet och nér av naturliga skal inte upp till
dagens forvantningar pa energianvandning, informationsinfrastruktur och miljé. Vi lyfter
in vara fastigheter i samtiden genom att uppgradera byggnaderna och hantera historiska

enom ny teknik och att forbattra
byggnaderna sa att de kan milj6-
klassas eller certifieras skapar vi
battre arbetsmiljo och affarsfor-
utsattningar for vara hyresgaster. Sanering
av férorenad mark gynnar bade miljén och
framtida fastighetsutveckling.

Miljoklassning bidrar till att
befintligt bestand uppgraderas
Jernhusen arbetar sedan manga ar syste-
matiskt for att erbjuda alla hyresgéster

Klassad byggnad: Byggnad
som minst Kklarar kraven for
Miljébyggnad niva Brons (be-
fintlig) respektive Silver (om-
eller nybyggnation). Granskad

internt och déarefter beslutad i
Jernhusens afférsrad.
Certifierad byggnad: Byggnad
som har byggts i enlighet med
certifieringssystem och gran-
skats och certifierats av tredje
part.

markfororeningar.

Hallbara Hallbara Hallbara

transporter fastigheter afférer

lokaler med bra miljéprestanda och goda ar-
betsmiljder. For delar av det &ldre bestédndet
kraver det att byggnaden renoveras for att
uppfylla dagens krav och forvantningar inom
energi och inomhusmiljé samt att inbyggda
ohélsosamma material hanteras.

Kvalitetshdjningarna féljs upp genom
certifiering enligt BREEAM In-Use och Klassi-
ficering enligt Miljébyggnad eller det egen-
utvecklade Miljo- och Kvalitetssystemet MoK
som vi pa Jernhusen har tagit fram déa det
saknas ett fullgott certifieringssystem for
depéer och kombiterminaler. Systemet &r
baserat pa Miljébyggnad men har komplet-
terats med fragor kring arbetsmiljé och
miljofarlig verksamhet.

Till foljd av att vi stérkt var bemanning
och gétt fran en inventerande fas till att i
storre skala avsluta forbattringsatgarder
klassades 43 (0) byggnader och 1 (0) certi-
fierades under 2018. Resultatet &r hogre
kualitet och l&gre driftkostnader, vilket dkar
byggnadernas attraktivitet och fastighets-
vérde.

D& en stor del av kombiterminalverksam-
heten sker utanfér byggnaderna togs under
2016 ett nytt kompletterande system fram
for marken omkring byggnaderna.

Alla byggnader som ska ha kvar nuva-

Sa har
gick det
2018

-> Energianvdndningen minskade inte,
trots forbattringsinvesteringar i
manga fastigheter. Bland annat var
energiadtgangen for avisning av tag
hdgre dn under ett normalar.

-> 44 byggnader har miljoklassats eller
certifierats: 35 depabyggnader, atta
stationer och en kombiterminal.

-> 31 fastigheter har kunnat konstateras
vara fria fran markféroreningar som
utgor fara fér ménniskor och milj6.

rande anvandning och ingé i Jernhusens
l&ngsiktiga innehav ska vara certifierade
eller klassade senast 2020.

Halverad energianvandning

All el som Jernhusen kdper in &r ursprungs-
markt och kommer frén fornybara kallor.

Till nytta for bade miljén och hyresgédsterna

HALLBART FORETAGANDE SKAPAR VARDE

Hallbarhetsmal

Huvudsaklig paverkan

Varde for intressenter

Vart bidrag till Agenda 2030

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara  Vara fastigheters miljéprestanda.
miljoklassade eller certifierade &r 2020  Uppgradera lokalernas arbetsmiljo.
Forhindra utslépp och neutralisera
historiska féroreningar.

och sakna farliga markfororeningar
senast &r 2025.

God arbetsmiljo. Lagre risk for 8 9 12
markfdroreningar med negativ
paverkan pa manniskor och miljo. ﬁ/‘ & CX)

Tillforlitligt jarnvagssystem.

Jernhusen ska halvera anvandningen Oka andelen férnyelsebar energi.

av kopt energi pé véra fastigheter tilldr  Minska anvandningen av energi. Hur

Lagre energikostnader och utslapp. 13

D

2030 fran ar 2008. transporter gors till och fran vara
fastigheter.
18 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

DIGITALISERING | GOTEBORG, TILLBERGA OCH ARSTA

4 4

NY TEKNIK FOR OKAD HALLBARHET

Att digitalisera vara fastigheter ar ett viktigt steg i
arbetet med att fa battre matetal fér energi samt maj-
lighet att 6uervaka och styra energifléden. Genom en
gemensam plattform kommer vi i framtiden att kunna
styra och kontrollera teknisk utrustning i byggnaderna,
allt fran lyftbord pa en depa till fliktar pa en station.
Under aret har vi pabdrijat ett pilotprojekt med att
koppla upp tre olika typer av fastigheter - en kombi-
terminal, en station och en depa.

Arsta Kombiterminal &r en modern fastighet som
redan har mycket ny teknik pa plats, dar vi nu kan
styra och kontrollera bland annat véarme och ventila-
tion i fastigheten. Pa Goteborgs Centralstation, som
har en kombination av gammal och ny teknik, pagar

optimering for att spara energi och for att testa hur
plattformen fungerar kopplad till en stationsbyggnad.
F6r att underséka hur byggnader med begréansad ny
teknik kan kopplas upp och styras av plattformen har
vi anslutit Tillberga Dep4, en av Jernhusens aldsta
depaer.

Uppkopplingen av vara fastigheter ger dven
mdjlighet till ett forbattrat mobilt arbetssatt for vara
forvaltare och hyresgaster. Vi ser digitaliseringen som
en mojlighet - utdver att bidra till Jernhusens hallbar-
hetsmal fér minskad energiférbrukning - att genom
ett proaktivt hyresvéardskap bygga narmare relationer
med vara kunder och ta ndsta steg mot en modern
fastighetsférvaltning.

Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018
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HALLBARA FASTIGHETER

har vi som mal att halvera mangden inkopt
energi pa véra fastigheter till 2030, jdmfort
med 2008.

2018 &rs Kalla vinter och varma sommar
medfdrde ovanligt stora avisnings-, var-
me- och kylbehov. Det medférde att arets
energianvandning per kvadratmeter dkade
med 0,4 procent trots omfattande energief-
fektiviseringsatgarder.

Det systematiska energieffektivise-
ringsarbetet utgér fran energiinventeringar
som resulterar i prioriterade atgérder for
respektive fastighet. Implementeringen
sker l6pande och ofta i samband med andra
atgarder som ombyggnationer och investe-
ringar i nya tekniska system. Parallellt kopp-
las fastigheterna upp for att kunna 6vervaka
och optimera energifléden. Jernhusen &r
aktiv medlem i energinatverket Belok for att
bidra till utvecklingen av ett energieffektiva-
re fastighetssverige.

Klimatsmart byggande

De kommande decennierna kommer
Jernhusen att uppfora ett stort antal nya
byggnader, ibland hela stadsdelar, och ge-
nomfdra manga om- och tillbyggnader i det
befintliga bestandet. Hur vi gor detta spelar
roll. Aspekter som kommer 6Kka i betydelse
de kommande é&ren ar vilka material vi véljer,
hanteringen av transporter och byggaufall
samt hur arbetsvillkoren for de som arbetar
pa byggarbetsplatserna ser ut. Materialval
sker utifrdn Byggvarubeddmningens system
med ett livscykelperspektiv for basta
mojliga alternativ. Jernhusen deltar dven i
branschsamarbeten for att kunna paverka
stora leverantdrer.

Nybyggnationer i stadsutvecklingsprojekt
certifieras enligt Miljobyggnad Guld, BREEAM
Outstanding eller motsvarande och malet for
depéer och dvriga byggnader &r, som minst,
Milj6byggnad Silver eller motsvarande.

Hantering av markfdéroreningar

En osynlig del av vart arv &r de markféro-
reningar som uppstatt genom historien till
féljd av olyckor eller obetdnksam hantering
av kemikalier, petroleumprodukter och andra
miljdskadliga &mnen pa den mark vi dger.
Osékerheten kring forekomst och utbredning
av markfdroreningar paverkar fastigheternas
varde negativt och riskerar bromsa eller hin-
dra utvecklingen av jarnvagsverksamheten
och omvandling av omréden till stationsnéra
bostader och kontor.

Sedan 2017 arbetar Jernhusen systema-
tiskt for att, i enlighet med forsiktighetsprin-
cipen, kartldgga och proaktivt hantera hela
fastighetsbesténdets historiska markforore-
ningar till 2025. Under 2018 konstaterades
att 31 av Jernhusens 168 inventerade fastig-
heter &r fria fran fororeningar som &r farliga
for manniskor och miljd. Resultatet baseras
pa provtagningar och genomgéangar av his-
toriska verksamheter pa fastigheterna.

Uid sidan av att ta hand om befintli-
ga markfororeningar sakerstaller vi att
verksamheten bedrivs pé ett sékert och
miljoriktigt satt och minimerar darfor risken
for framtida utslapp. Arbetet sker i ndra sam-
arbete med kommuner och kunder.

Sanering av markfororeningar

Aktiviteter for att systematiskt hantera historiska markfororeningar med fara for ménniskor och miljé.

2017 2018

2017 Inventeringar av historisk verksamhet
och genomfdrda undersokningar for att identi-
fiera riskfastigheter.

PLAN Cirka 160 inventeringar.

UTFALL Samtliga 168 fastigheter inventerade.

2018-2020 Provtagningar och markunder-

sokningar pé identifierade riskfastigheter for

att identifiera behov av sanering eller annan
atgard.

PLAN De 113 identifierade riskfastigheterna
undersoks férdelat duer tre ar. (Saneringar
pagar parallellt.)

UTFALL 2018 31 fastigheter sakerstélldes vara
fria frdn markfororeningar farliga for manniskor

och miljo.
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Kostnader for marksanering av his-
toriska miljoskulder tacks i manga
fall av staten genom Miljégarantin,
ett avtal som tecknades i samband

med att Jernhusen bildades 2001.
Den tacker sanering for fortsatt an-
vandning som industrimark. For att
omvandla fastigheten till bostader
eller kontor krdvs hdgre grad av sa-
nering, vilken Jernhusen bekostar.

\J/

2021-2025 Saneringar pa faststallda risk-
fastigheter.

PLAN 3 till 5 saneringar per ar.
(Beddmning, faktiskt antal kant efter genom-
férda provtagningar.)

MARKSANERING | OREBRO

|
UTUVECKLING AU FORORENAD MARK GAGNAR FASTIGHETSUVARDET, SAMHALLET OCH MILJON

P& CU-omradet i Orebro har det bedrivits intensiv
jarnvagsverksamhet sedan 1901. Tillsammans med
kommunen har vi steguis bérjat omvandla CU-omradet
till Centralverkstaden - en levande stadsdel i centrala
Orebro.

For att kunna skapa bostéder och arbetsplatser be-
hover den foérorenade marken saneras. Det &r ett stort

projekt som medfor att vi graver upp omradet och for
tillbaka rena jordmassor.

Det har &r ett exempel pa hur vi kan utveckla
tidigare anvand mark och samtidigt ta hand om en
miljoskuld, héja naturvarden som biologisk mangfald
och skapa en attraktiv plats for ménniskor. Det &r bra
for fastighetsvardet, samhallet och miljon.

Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018
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HALLBARA AFFARER

Partners
for kvalitet

Med tusentals leverantorer och hyresgaster blir samarbete kring
social och miljémassig hallbarhet livsviktigt. Tillsammans gor vi

nder 2018 gjorde Jernhusen

inkop for drygt 1 200 miljoner

kronor fran omkring 2 000 leve-

rantdrer. Samtidigt star de 200
storsta leverantdrerna for cirka 80 procent av
inkdpsvolymen ett vanligt &r. Flera av dem ar
strategiskt viktiga samarbetspartners for att
mOta hyresgasters och resendrers forvant-
ningar. Hit hor driftspersonal, lokalvardare och
bevaknings- och vaktarservice.

Inképen sker mestadels i Sverige men
leverantorsleden for materialforsorjning har
global rackvidd. Vért inflytande minskar och
risken for bristfalliga arbetsforhallanden och
milj6farlig verksamhet 6kar ju fler led som

L
JERNHUSENS LEVERANTORER

Leverantérav ~ Exempel

Varor Byggmaterial till om- och
nybyggnation, stationsinred-
ning, kontorsmaterial m.m.

Tjanster och Driftentreprendrer, tekniska
konsulter konsulter, bevakning,
lokalvard, m.m.

Entreprenader  Byggprojektering,
byggentreprendrer, m.m.

Kvalitetssakring av Jernhusens leverantdrer

skillnad fér manniskor och miljon.

Hallbara Hallbara Hallbara

transporter fastigheter afférer

ingér i leverantdrskedjan. | vara byggpro-
jekt finns risk for korruption och asidosatt
arbetsratt till exempel.

Jernhusens uppforandekod for leve-
rantorer stéller hdga krav pé att varor och
tjanster ar producerade under héllbara och
ansvarsfulla férhallanden och utgar fran
ILO:s kdrnkonventioner, FN:s Global Compact
och FN:s barnkonvention. Uppfoérandekoden
omfattar bade miljopaverkan och sociala
férhallanden vid materialframstallning och
entreprenader samt hur tjénsteleverantorer
beaktar manskliga rattigheter.

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 leverantdrerna varje ér.
Kualitetssakringen sker genom ett digitalt
frageformulér dar bade leverantdren och
Jernhusen svarar pa fragor. Tillsammans
med en Kreditbeddmning bildar resultatet
av frageformularet ett trafikljussystem som
vagleder medarbetarna vid val av leverantor.
Revisioner gors i utvecklingsprojekt som
Overstiger 150 miljoner kronor. Mélet ar att
férdjupa leverantdrsuppféljningen, exempel-
vis genom utdkad omfattning av revisioner,

Sa har
gick det
2018

- Antalet kvalitetssékrade leverantérer
foljer planen, men fa stora inkdp gor
att de motsvarar en lagre andel av
inkdpsvolymen.

-> 94 procent av alla hyresavtal som
nytecknats eller omférhandlats hade
gron bilaga.

och 6ka antalet inkdp som gors fran kuali-
tetssdkrade leverantdrer under 2019.

Allt fler gréna avtal

For att formalisera och strukturera samarbe-
tet med hyresgéster i hallbarhetsfragor ar
ett av Jernhusens strategiska héllbarhets-
maél att inga gréna lokalhyresavtal.

Vi ser att effekten av véra investeringar
och vért systematiska forbattringsarbete blir

HALLBARA AFFARER

storre nar vi samverkar med hyresgasten.
Tillsammans férbattrar vi arbetsmiljon och
underlattar ett hallbart arbetsliv.

Grona avtal tecknas for lokaler som
miljoklassas eller certifieras nar avtalslang-
den &r ett ar eller langre. Flera av avtalens
samverkanspunkter ar kopplade till vart
arbete med miljéklassning av byggnader
och energieffektivisering.

Sedan tidigare har vi tecknat grona hy-
resavtal i flera nyproducerade kontorsfast-
igheter. Under 2017 bdrjade vi teckna gréna
avtal i storre skala, framforallt auseende
stationslokaler. Fran och med 2018 har dven
hyresavtal som omtecknas eller nytecknas
inom depé- och kombiterminalverksam-
heten varit gréna.

Utveckling av Jernhusens N6jd Kundindex 2006-2018
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Ekonomisk Grundldggande ekonomisk information som kreditvardighet som ldses in automatiskt.
Information

I I

Leverantér Intern Person pa Jernhusen som anvént leverantren bedémer dess prestation inom nio Riskprofil
enkit nyckelomraden sésom tid, kvalitet och dokumentation. Samlad bedémning presenteras

i ett trafikljussystem. Forhojd
— (gul) eller hog (réd) riskprofil

Extern Sjaluskattningsenkat dar leverantéren sjélv svarar pa hur de féljer véra grundldggande innebar att bestallaren aktivt
enkat héllbarhetskrau och uppférandekoden fér leverantorer. Beldggs med dokumentation. behdver hantera risken i avtal.

ee——— < ‘
Aterkoppling
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2006 2007 2008 2003 2010 2011 2012 2014  2016) 2017 2018
Kunderna gillar Jernhusen Y Inklusive avdelning Jernhusen Media.
Vi vill vara den sjéluklara partnern till vara 2013 resp 2015 gjordes ingen métning.
hyresgéster och mater deras uppfattning
om Jernhusen regelbundet genom en érlig
N6jd Kundundersokning. Historiskt har N&jd Generellt &r kunderna néjda med fastighe-
Kundindex (NKI) legat i intervallet 60-65 och ternas funktion och sékerhet, vart bemo-
Jernhusens l&ngsiktiga mal ar 75. Utfallet tande och vér snabba felavhjalpning. Mdjliga
2018 blev en forbattring med hela fyra férbattringsomraden finns bland faktorer
enheter till 65. Frédn och med 2019 &ar NKI ett som olika syn i prisséattningsfragor och
av Jernhusens strategiska mal for hallbart onskemal om ytterligare 6kad lyhérdhet och
féretagande. snabbhet i utvecklingsfragor.
HALLBART FORETAGANDE SKAPAR UARDE

Vart bidrag till

Hallbarhetsmal Huvudsaklig paverkan Vérde for intressenter Agenda 2030

Jernhusen ska ha inkdp fran kualitetssékrade

leverantdrer och ingé hyresavtal som frémjar

samarbeten med hyresgéster inom social och
ekologisk hallbarhet.

Kraustallning och uppfdljning av férhallanden i
leverantdrsledet. Resurseffektiva materialval och
produktionsprocesser.

Anstandiga arbetsvillkor.
Ansvarsfull anvéndning av
naturresurser.

Minimera fastigheternas negativa miljopaverkan

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

Lagre energikostnader.
Minskade utslapp och
aufallsméngder.

Jernhusen
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HALLBARA AFFARER

Attraktivaste
arbetsgivaren

Jernhusen ar ett kunskapsintensivt bolag drivet av specialister inom
fastighets- och transportsektorn. Engagerade medarbetare som trivs och
utvecklas ar en forutsattning for att vi ska na vara malsattningar.

or att lyckas med véra utvecklings-

projekt och forfina vér vaxande

forvaltningsaffar vill vi attrahera,

rekrytera och behélla medarbetare
med ratt samlad kompetens. Darfor &r det av
yttersta vikt att vdra medarbetare mér bra och
har ett hallbart arbetsliv. Vi arbetar med savél
individuella som gemensamma utvecklings-
insatser fér bade medarbetare och ledare,
friskvardsarbete samt dialoger och diskussio-
ner om varderingar och afférsetik.

Unders6kningar

Tva medarbetarundersdkningar har gjorts
under &ret, en mer omfattande matning pé
varen och en kortare temperaturmatning pa
hésten. Undersdkningarna ligger till grund
for den [6pande utvecklingsprocessen.

Undersdkningens tre index; ledarskap,
team och engagemang ger verktyg for
att utveckla organisationen pa grupp- och
bolagsniva. Utvecklingen ar starkt positiv
med 14 punkters forbattrat resultat i re-
kommendationsindex eNPS i &r och vi &r pa
god vég att bli branschens mest attraktiva
arbetsgivare.

Jernhusen deltar duen i Nyckeltals-
institutets é&rliga undersokning Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI) som visar hur attrak-
tiv Jernhusen &r som arbetsgivare. | 2018
ars matning gick Jernhusen fran fjérde plats
féregéende ar till delad forsta plats av 235
deltagande organisationer.

HALLBART FORETAGANDE SKAPAR UVARDE

Hallbarhetsmal

Hallbara Hallbara Hallbara

transporter fastigheter afférer

Under aret har Jernhusen tagit emot tva
praktikanter fran Kungliga Ingenjérsvetenskaps-
akademiens (IVA) program Tekniksprénget, en
deltagare i Handelshégskolans RAMP-program
for nyanlédnda akademiker och en student fran
en yrkesutbildning. Praktikperioderna har varit
mellan tre och fem méanader langa. Utéver det
har en tidigare Tekniksprangare aterkommit och
arbetat med energifragor i tre ars tid. Pa bilden
syns Eric, Fredrika, Hanna och Seba.

Sund arbetsplats

Vi arbetar strategiskt med friskvérdsarbete
och vartannat &r erbjuds samtliga medarbe-
tare att gora en friskprofil hos foretagshalso-
varden. Ui uppmuntrar vara medarbetare att
anvanda friskvardsbidraget och delta i ge-
mensamma halsofrdmjande aktiviteter. For
att forebygga arbetsplatsolyckor genomfors
skyddsrondering och annat férebyggande

Huvudsaklig paverkan

Varde for intressenter

Sa har
gick det
2018

-> Delad forstaplats i Attraktiv Arbetsgi-
varindex (AUVI).

- Arets eNPS-resultat blev 17, vilket
ar atta enheter dver snittet for alla
medverkande organisationer.

arbete i samréd med den fackliga organi-
sationen pa arbetsplatserna. | strédvan att
skapa forutsattningar for hela arbetslivet er-
bjuder vi foréldraledighetstilldgg och smidiga
[6sningar under arbetslivets senare delar.

Kompetensutveckling

Alla anstéllda har medarbetarsamtal med
sin ndrmaste chef minst en gang per ar

for att diskutera individuell utveckling, mal
och méluppfyllelse. Vid fyra tillfallen under
2018 samlades bolagets alla medarbetare
for kompetensutvecklingsdagar. Tué av
dagarna fordjupade vi oss i bolagets nya
uppférandekod for medarbetare och stérkte
Jernhusens gemensamma Kultur, ETT
Jernhusen. Dilemman avseende bland annat
beteenden, varderingar, svéra affarsetiska

Vart bidrag till
Agenda 2030

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 méjligheter till karriar
och inflytande. gl ﬁ/"
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INKLUDERING

UTUECKLING AV UAR GEMENSAMMA FORETAGSKULTUR

Arets tredje kompetensutvecklingsdag tréaffades alla
medarbetare i tvarfunktionella grupper for att arbeta
vidare med ETT Jernhusen, var gemensamma kultur
som stddjer féretagets strategi och praglas av stark
"vi-kénsla”. Temat var inkludering och exkludering. |
ett av passen varvade Claire Karlsson och Henrietta
Bean fran mangfaldsféretaget Mitt Liv involverande

NYCKELTAL OCH KORTA FAKTA

Nyckeltal 2018 2017 2016
Antal anstéllda 203 193 180
Genomsnittlig anstallningstid, &r 58 57 57
Personalomsaéttning, % 10,0 14,3 13,9
Anstallda som omfattas av kollektivautal, % 100 100 100
Genomsnittsalder 48 47 47
Koénsférdelning (kvinnor/mén), % 42/58 42/58 46/54
Koénsférdelning chefer (kvinnor/man), % 41/59 39/61 45/55
Total sjukfrénvaro, % 2,5 2,9 19

varav korttidsfranvaro, % 08 0.8 0.8
varav langtidsfranvaro, % 1,7 2,1 11

-> Tre affarsomraden och fyra gemensamma enheter med specialistfunktioner.
-> Huvudkontor i Stockholm, dar merparten av medarbetarna &r verksamma. Kontor finns ocksa i
Géteborg, Hagalund (Solna), Malma, Norrképing, Sundsuvall, Uasteras och Orebro.

frégor som j&vssituationer, mutor och
korruption diskuterades i tvarfunktionella
grupper. Vid de tvé andra dagarna erbjods en
rad utbildningar om exempelvis brand och
sadkerhet, hjart- och lungraddning, hyresratt
samt fastighetségar- och byggherreansvar.
Parallellt har chefs- och ledarutbildning-
ar samt individuell kompetensutveckling
genomfdrts [6pande under &ret.
Utmérkande for &ret har varit medarbe-
tarsatsningen "Det storartade medarbetar-

skapet” tillsammans med Akademiska Hus
och Specialfastigheter. Syftet &r 6kat natver-
kande och fortsatt utveckling av medarbeta-
re inom branschen med fokus pé sjalukan-
nedom och kommunikativa forméagor.

Varderingar och affarsetik
Jernhusen &r en varderingsorienterad
organisation med stark tilltro till indivi-

dens formaga att handla och fatta beslut.
Jernhusens uppférandekod fér medarbetare

Jernhusen

6uningar med fakta kring hur vi ménniskor fungerar i
grupp, hur vi hanterar férdomar och hur vi kan tdnka
for att &ndra beteende och fungera battre tillsammans.

— Otroligt spdnnande och lite annorlunda férelas-
ning déar vi pa Mitt Liv fick formanen att prata inklude-
ring, exkludering, olikheter, férdomar och bias fér alla
200 medarbetare pa Jernhusen, sdger Henrietta.

Sedan 2014 har Jernhusen en vis-
selblasarfunktion dit missténkta fall
av korruption, miljobrott, arbetsmil-
jobrott och liknande kan rappor-
teras anonymt. Inkomna érenden
hanteras konfidentiellt av en grupp
bestdende av Jernhusens Chef
Sékerhet, Chef HR och Verksam-
hetsutveckling samt Chef Juridik.
Under 2018 rapporterades tre fall
av misstankta oegentligheter inom
eller med anknytning till bolaget
varav ett befanns relevant. Las mer
pa sidan 101.

ar tillsammans med respekt for ménskliga
rattigheter basen i vart arbete med varde-
ringar och afférsetik.

Under 2017 gjordes en genomlysning av
Jernhusens risker kopplade till mutor och
korruption. Mot bakgrund av den deltog i
ar hela bolaget i manatliga dilemmadiskus-
sioner. En forelédsning genomfordes av
Institutet Mot Mutor (IMM) och en ny riktlinje
avseende extern representation och mot-
verkande av Korruption implementerades.
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FASTIGHETSBESTAND

Jernhusens
fastighetsbestand

Jernhusen erbjuder effektiva lokaler néra jarnvag och annan kollektiv-
trafik. D& bidrar vi till ett 6kat Kollektivt resande. For att lyckas med detta
utvecklar vi dven nya fastigheter i stationsnara lagen.

er den 31 december 2018

dgde Jernhusen 158 (161)

fastigheter i 47 (47) kommuner.

Marknadsvérdet for fastig-
hetsbestandet uppgick vid arsskiftet till
16 944 (16 234) MSEK. Okningen forklaras av
investeringar och férvarv om 564 MSEK, samt
orealiserade vérdeforandringar om 147 MSEK.
Andelen av vardet pa fastigheter beldgna i
Stockholmsomradet, Géteborg och Malmo
motsvarade 79 (79) procent av bestandet.

Arets férandringar av bestandet

De storsta investeringarna under aret &r
byggnationen av kontorsfastigheten Foajén
intill Malmo Centralstation, ombyggnationen
av Flemingsbergs Station samt uppférandet
av nya kranar pa kombiterminalen i Malma.

Under dret har ett antal fastigheter
kontrakterats for forséljning, daribland en
markfastighet i Kristianstad samt tva de-
pafastigheter i Gavle. Under sista kvartalet
kontrakterades dven forsaljning av en
markfastighet i Ostersund till Magnolia for
utveckling av bostader samt bostadsbygg-
ratter i Orebro till OBOS.

Jernhusen har under dret inte frantratt
nagra fastigheter i bestandet.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskraven fér underhallsdepa-
er och kombiterminaler beror till stor del pa
fastighetens lage i forhallande till jarn-

Andel av hyresvarde per lokaltyp

Ourigt, 14%

Stationsverksamhet, 2 %

Restaurang, café, 10 % \
Lager, forrad, 7 % '

Kontor, 18% -

_Handel, butik, 14 %

MARKNADSVARDE, FASTIGHETER

Kommun MSEK Andel, %
Stockholm inkl. Solna 8461 50
G6teborg 2914 17
Malmd 2058 12
Uppsala 619 4
Helsingborg 490 3
Orebro 345 2
Uésteras 332 2
Ovriga 1725 10
Totalt 16 944 100

vagsnatet men &ven pa narheten till durig
infrastruktur. Viktiga faktorer for stationers
direktavkastningskrav &r antalet resendrer
och besokare, vilka paverkar hyresnivderna
for butiker, restauranger och kommunika-
tionsnéra kontor.

Stor efterfradgan pa svenska fastigheter
har under de senaste &ren inneburit sjunkan-
de direktavkastningskrav pa fastighetsmark-
naden. Under 2018 har de dock stabiliserats
dven om marknadens direktavkastningskrav
for centralt beldgna fastigheter i Stockholm,
Goteborg och Malmé beddms ha sjunkit.

For Jernhusen innebar detta att direkt-

avkastningskravet for ett antal storre och
mer centralt belédgna stations-, kontor- och
hotellfastigheter i storstadsregionerna

har sjunkit med 0,05-0,15 procentenheter.
Sammantaget har sénkta direktavkastnings-
krav under aret inneburit en vardeférandring
om 166 (126) MSEK, vilka stods av den
externa fastighetsvarderaren Cushman &
Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet for bestandet bedémdes till 5,8 (5,8)
procent vid arsskiftet. L&s mer om varde-
ringsmodell och vardering i not 12.

Andel av hyresvérde som forfaller per ar

30
_.Hotell, 7%
20
10
- Industri, verkstad, 28 %
0
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Avtal som forfaller
under 2019 avser
framst l6pande
ettdrsavtal. Avtal
langre &n fem ar ar
mindre vanligt, men
férekommer framfor
allt fér arrenden och
i moderna depaer
som &r specifikt
anpassade for hyres-
25- gasten.

FASTIGHETSBESTAND

Fastigheter per verksamhetsomrade och affarsomrade

Jernhusens fastigheter ags, utvecklas och férvaltas av de tre affarsomradena Stationer,
Stadsutveckling samt Depaer och Kombiterminaler.

STATIONER

STADSUTVECKLING

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Fastigheterna inom affarsomradet
utgdrs i huvudsak av jarnvags-
stationer. Jernhusen dgde vid
arsskiftet 37 stationer av olika storlek.
De storsta &r centralstationerna i
Stockholm, Géteborg och Malmé.
Jernhusen &ger dven Cityterminalen

i Stockholm. Stationerna forvaltas
och utvecklas hela tiden for att méta
framtida behov och resendrsmonster.

Runt stationerna i framst Stockholm,
GOteborg och Malmé dger Jernhusen
33 utvecklingsfastigheter. P4 vissa

av dem kan byggratter skapas som
antingen kan séljas eller nyttjas.
Medlen fran forséljning dterinvesteras i
projekt som bidrar till att fler lockas att
resa Kollektivt eller transportera gods
pa jarnvég.

Jernhusen dger 22 underhéllsdepaer.
Huvudsakligen &r det depéer

nara trafikeringen dér attare och
aterkommande underhall utfors,

samt depéer langre bort fran tagens
ordinarie rutter for tyngre reparationer
och garantiarbeten. Jernhusen dger
bland annat Hagalunds Depé i Solna,
norra Europas storsta tagdepa.

Jernhusen har fem kombiterminaler
som &r strategiskt placerade langs
de svenska godsstraken. Dar kan
omlastning av gods i container

eller trailer ske mellan jarnvag och
landsvag. Kombiterminalerna i Malmé
och Stockholm Arsta &r de stérsta
kombiterminalerna i Jernhusens
bestand.

Las mer om Jernhusens fastigheter:

- pa sidorna 28-35 och 56-60.
= inot 1 pd sidorna 72-74.

- fastighetsforteckningen for 2018 som gér att ladda ned p& www.jernhusen.se.

Andel av marknadsvérde per affarsomrade

_:.-"'"'Straﬂc'mér, 57%

Stadsutveckling, 14 %

Depéer
och Kombi-
terminaler, 29 %

Andel av fastighetsintékter per affairsomrade

_:.-"'"'Stratién'er, 54%

Depéaer
och Kombi-
terminaler, 40 %

*. Stadsutveckling, 6 %

Andel av rérelseresultat per afféirsomrade

/" stationer, 50 %

Depéer
och Kombi-
terminaler, 45 %

*. Stadsutveckling, 5%
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VERKSAMHETEN | STATIONER

Viforenklar

resandet

2018 besoktes Jernhusens 37 stationer av Guer 200 miljoner resenarer.
Genom lokal férvaltning, utbyggd service och framatblickande utvecklings-
projekt moderniserar och forflyttar vi vara stationsmiljder in i framtiden.

nder &ret har Stockholms

Centralstation fatt ett battre ser-

viceutbud samtidigt som sta-

tionen paverkades av avstang-
ningen av den sé& kallade Getingmidjan genom
centrala Stockholm. En stdrre ombyggnad av
Flemingsbergs Station slutfordes dock lagom
till austéngningen. Stationen kunde déarfor
mota den omdirigerade trafiken och erbjuda
resendrerna ett storre utbud och en béttre
vantsal. P4 Stockholms Centralstation upp-
skattade resendrerna den tydliga informatio-
nen och det bibehallna serviceutbudet.

Vér aldsta station, Goteborgs Central-
station fyllde 160 ar. Jubileet blev ett tillfalle
att lyfta vart kulturarv och visa att vara
miljoer inte bara star sig dver tid utan ocksa
utvecklas. P& Malmd Centralstation renove-
rades toaletterna och vi fortsatte att arbeta
med att utveckla utbudet.

| hela landet

Urbaniseringen och det tkade tagresan-
det gor att nya stationer behtvs samtidigt
som vi maste utveckla befintliga fastig-
heter. Planerna har kommit ldngst i Uax]o.
Kommunen bygger nu ett kombinerat
kommun- och stationshus dar vi kommer att
dga vantsalen. For att garantera resendrs-
servicen under byggtiden har vi uppfort ett
tillfalligt stationshus.

2018 har vi dven gjort en satsning pé
véra yngsta resenérer. Lekytan "Res med
Alfons Aberg” gor det roligare att vanta pa
t&get och finns nu pa sju orter, bland annat i
Borlédnge och Linkdping.

Ui genomforde omfattande trygg-
hetsmétningar i Uppsala och Udsteras.
Trygghetsfragorna ar centrala da de
paverkar resendrsupplevelsen och skapar
mer attraktiva miljoer, 6kad forsaljning och
nodjdare hyresgaster.

Vi arbetar med langsiktigt underhall,
trygga miljéer och god service i hela landet.
P& véra mindre stationer har vi bland annat
renoverat tak i Uddevalla och gjort en re-
novering av Halmstads Centralstation i néra
dialog med hyresgésterna. Inkluderat vara
egna stationer uppratthaller vi vantsalsfunk-

tionen pa totalt 133 orter runt om i landet,
detta genom vért heldgda dotterbolag
Svenska Reseterminaler.

Forutom att sélja reklamytor pé landets
basta ldgen arbetar vi aktivt for att hitta
event som bidrar till resendrsupplevelsen.
Vér eventtavling Jernspiran later foretag
med ett genuint hallbarhetstank tdula om
véra bdsta exponeringsytor i storstaderna.

Hallbarhet ur fler perspektiv

Att bygga nya, energismarta hus ar inte
speciellt svart, men Jernhusens stationer

ar ofta sekelgamla kulturbyggnader och
stér infor andra utmaningar. 2018 bérjade

vi darfor jobba med BREEAM In-Use, en certi-
fiering som passar aldre fastigheter och dar
kontinuerliga forbattringar premieras. Forst
ut var Stockholms Centralstation. Jernhusen
bedriver ett socialt hallbarhetsarbete som

vi Kallar for "Ordning och reda med hjarta”.
Det handlar om att skapa tryggare miljger,
men ocksa om att hantera personer i social
utsatthet med omtanke. Vi skaffar oss har
en samsyn med andra aktorer for att sedan
l&ngsiktigt arbeta med Konkreta insatser. |

Viktiga
handelser
2018

-> Norra hallen genomgick en renove-
ring vilket lyfte utbudet och miljén pa
Stockholms Centralstation.

-> Getingmidjan i Stockholm stédngdes av
under sommaren. Det blev en utma-
ning bade logistiskt och kommersiellt.

-> Goteborgs Centralstation firade 160 ar.

-> En tillféllig station sakerstaller servi-
cen medan Vaxjé kommun bygger ett
nytt stations- och kommunhus.

-> Nojd Resenérsindex steg fran 69 till 73.

Lund har vi f&ngat upp personer med psy-
kisk ohdlsa och i Uppsala har Roda Korset
borjat med dagvandringar.

STATIONER | SIFFROR 2018 2017
Antal stationer 37 37
Antal fastigheter 67 66
Antal vantsalar 133 131
Investeringar och forvary, MSEK 154 196
Marknadsvérde, MSEK 9 669 7161
Lokalarea, kum 162 307 137 000
Ekonomisk vakansgrad, % 2,0 52
Energieffektivisering, % 1 0,5 -1,5
Fastighetsintakter, MSEK 834 779
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 396 369
Vérdeforéndringar fastigheter, MSEK 214 115
Rérelseresultat, MSEK 2 635 491

D Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebar en 6kning.

2 Inklusive resultat fran intressebolag 5,9 (7,2) MSEK.
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STOCKHOLMS CENTRALSTATION

EN NY MATDESTINATION MITT | CENTRALA STOCKHOLM

Sveriges stérsta station maste ha ett varierat utbud
och innehall som speglar resenarernas skiftande
behov. Ombyggnationen av Norra Hallen &r en del av
en langsiktig strategi att bredda och utveckla utbudet
pa Stockholms Centralstation, men ocksa ett satt att
mdta minskningen av resendrer och omsattning till
foljd av att pendeltagen flyttats fran stationen. Genom

nya hyresgaster sdsom Icha Icha, Wiggo Wraps, Vete-
katten och Urban Deli, matstéllen med ekologiskt och
hallbart fokus, skapas en attraktiv och modern motes-
plats som bade 6vertygar resenarer om att vanta med
matinkdpen till stationen och lockar hit kontorsarbeta-
re pd jakt efter lunch.
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UVERKSAMHETEN | DEPAER

Okad efterfragan pa
cticktivtunderhall

Jernhusen ar marknadsledande inom tagunderhall for gods-
och persontrafik. | vara underhallsdepaer genomfors reparationer,

It fler reser kollektivt och
tagoperatdrerna moderni-
serar och investerar i sina
tagflottor. Det stéller nya krav
pa Jernhusens depaer, inte minst har vi ett
ansvar for att skapa en god arbetsmiljo for
véra hyresgéaster och deras medarbetare.
Under 2018 bdrjade vi teckna grona avtal
med vara depakunder. Flera av de gréna
avtalens samverkanspunkter ar kopplade till
vart arbete med miljklassning av byggnader
och energieffektivisering, till exempel for att
forbéttra inomhusmiljén i depaerna.

Digitalisering skapar nya
mojligheter

Genom installation av infrastruktur med fiber
i vara depaer kommer vi i framtiden kontroll-
era ventilation och vdrme, och genom detta
bidra till en halverad energianvandning och
en battre inomhusmiljd. Detta frdmjar duen
ett mobilt arbetssatt i underhallsdepaernas
verkstader och underlattar Guervakning av
den tekniska utrustningen.

Véaxande tagflotta kraver
anpassade och nya depaer

Méanga av vara kunder har bestallt fler

och nya fordon for leverans inom de
narmaste aren. Vi tar ansvar for att det
finns &ndamalsenliga underhéllsdepéer

for tdgoperatdrerna, idag och i framtiden.
Storstadsregionerna i Stockholm, Géteborg
och Malmg véxer och &r de platser som har
storst behov.

underhéll och tvatt av tag.

| Skéne tecknade Jernhusen ett tiodrigt
hyresavtal for hela Raus Depd direkt med
Skanetrafiken. Nar en trafikhuvudman hyr
en depa sjalv kan de vélja att byta under-
hallsentreprendr utan att behova byta depa.
Det ger aven fordelar for Jernhusen genom
en langsiktighet i uthyrningen som majliggdr
investeringar och skapar en starkare kund-
relation.

Under aret avslutades upprustningen
av Nya Vagnhallen i depan i Hagalund dér
samtliga 1 100 spérpelare bytts ut for att
klara ytterligare sextio ars tagunderhall.
Spérpelare haller upp taget sa att underhalls-
arbete under taget kan genomfdras.

Jernhusens befintliga depéer i storstads-
regionerna har ett bra lage i anslutning till
sparen och mojliggdr effektivt underhall av
persontadgen. Genom en dialog med kunder-
na sakerstaller vi att vi erbjuder depéaer i ratt
lagen, med ratt tjanster och att vi gor ratt
férbattringar.

Viktiga
handelser
2018

-> Pabdrjat tecknande av gréna avtal
med hyresgaster for att definiera hur
vi som fastighetségare ska arbeta
med miljofragor.

- Miljoklassning av 35 depabyggnader
for férbattring av bland annat inom-
husmiljon pa depaerna.

-> 0m- och nybyggnation av bland
annat verkstadshallen och lagerytor
i Sdvends Depa.

-> Uttjanta slipers i Notvikens Depa i
Lulea har ersatts med 1 200 plastsli-
pers tillverkade av atervunnen plast.

@ Se filmen pa Youtube: Sa tas tdg om-

hand i depaerna hos Jernhusen

DEPAER OCH KOMBITERMINALER | SIFFROR 2018 2017
Antal underhallsdepaer/antal kombiterminaler 22/5 22/5
Antal fastigheter 58 67
Investeringar och forvarv 162 316
Marknadsvérde, MSEK 4916 4999
Lokalarea, kum 375877 456 000
Ekonomisk vakansgrad, % 4,8 75
Energieffektivisering, % 1 2,4 -39
Fastighetsintakter, MSEK 628 605
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 360 345
Uérdeforandringar fastigheter, MSEK -38 -51
Rorelseresultat, MSEK 322 195

U Negativa siffror inneb&r en minskning/besparing, positiva siffror innebar en ékning
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DEPAN | TILLBERGA

HAR BLIR TAGEN YNGRE

En av Sveriges stodrsta industriella investeringar,
totalrenoveringen av SJ:s X2000-tdg, pagar nu i
Jernhusens depa i Tillberga utanfor Uasteras. Vi har
under de senaste aren gjort flera stora investeringar

i depan for att underlétta arbetet. Bland annat har en
ny marktravers som kan flytta tagen vagn for vagn in i
underhallshallen installerats och l6pande forbattringar
av verkstader, personalutrymmen, lager, jarnvagsin-
frastruktur och energieffektiviseringar genomforts.

Aven Oresundstag fraschar upp hela sin fordonsflotta
i depan, genom renovering av interiéren och ommal-
ning av tagen. For detta syfte invigdes under 2018
Sveriges langsta lackbox, en 115 meter lang anldagg-
ning dér hela tdgset kan méalas om utan att behdva
kopplas isér. En tids- och kostnadsbesparande l6sning
anpassad for nasta generations motorvagnstag. Lack-
boxen byggdes inuti den gamla motorvagnshallen fran
1924-1925.
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https://www.youtube.com/watch?v=-mn0bWkF-Sg

VERKSAMHETEN | KOMBITERMINALER

Tag + lastbil

=sant

Att transportera gods pa jarnvag minskar koldioxidutslappen
med 98 procent? jdmfort med att transportera gods med lastbil. Jernhusens
kombiterminaler ger transportdrer stérre mojlighet och incitament att vélja

ernhusen utvecklar centralt pla-

cerade kombiterminaler vid knut-

punkter for att hantera de logistiska

utmaningarna i att fa in varor i
trénga stadskarnor. Nar varor lastas om mel-
lan tag och lastbil, och dven forvaras en kort
tid innan det kdrs ut frén vara kombiterminaler
och lagerbyggnader, kan konsumentproduk-
ter férdas hallbart ndstan hela vagen fram till
slutkund. Kombitrafiken 6kar duen sékerheten
pa véagarna genom att trangseln minskar.

Jernhusen &r en aktiv hyresvard och

foérvaltare som utvecklar kombiterminalerna i
ndra samarbete med hyresgasterna.

Nya kranar i Malmé effektiviserar
hanteringen

Under aret 6kade vi lastkapaciteten pa
Malmd Kombiterminal med 75 procent
genom en investering pa4 100 MSEK i nya
lastkranar. Tidigare skedde lastning och
lossning med hjélp av truckar. Kranarna &r
betydligt mer effektiva och kan hantera flera
tdg samtidigt, vilket duen gor terminalen
mer flexibel. Den forbattrade kapaciteten
ger mojlighet att ta bort 140 000 lastbilar
fran végarna varje ar. Dessa lastbilar pa rad
motsvarar strackan mellan Malmd och Umed
tur och retur.

Forandring kravs for okad
kombitrafik

Marknadsforutsattningarna for godstranspor-
ter med jarnvag utvecklas inte i den takt
som vi forutspatt. En bidragande orsak ar att
det saknas aktorer som erbjuder tdg som
alternativ transportldsning for speditdrer och
varuagare. Vi vill underlatta for transportko-
parna att byta transportsatt till jarnvagen och

1 Kélla: Green Cargo och EcoTranslt

jarnvag framfor lastbil.

har under 2018 tréffat de storsta av demi
Sverige for att informera och utbilda om hur
kombitransporter fungerar och hur foreta-
gen kan nyttja jarnvagen saval klimat- som
kostnadseffektivt. Uar avsikt ar att bidra till
att 6ka takten for snabbare omstallning till
gods pa jarnvag och dérmed ocksa 6kade
volymer péa véra kombiterminaler.

Viktiga
handelser
2018

-> De nya kranarna pa Malmé Kombiter-
minal invigdes i maj.

Nationell godstransportstrategi
mojliggér 6kade satsningar

Den nationella godstransportstrategin,

som regeringen presenterade i juni 2018,
innehéller bade satsningar pa jarnvégsinfra-
struktur och forstérkta insatser for att 6ka
kombitrafiken. Samtidigt visar den ett 6kat
fokus pa héllbara, moderna transportlésning-
ar fér gods i urbana miljer. Aven satsningen
pa hdghastighetsbanor gér att mer gods
skulle kunna transporteras pa jarnvag, nar
fler persontransporter flyttar bort fran de @ Se filmen pa Youtube:
befintliga stambanorna. | samtliga dessa Jag &r en kombiterminal
satsningar finns utrymme for Jernhusen att

bidra till utvecklingen, sdvél med kompetens

som med konkreta investeringar.

- Tagpendeln fran Duisburg i Tyskland
till Nassjé Kombiterminal utékades
i november till hela 700 meter. D&
taget ar extra langt innebér det att
5000 lastbilar arligen kan flyttas fran
vég till jarnvag.

Lagre volymer

Totalt sett minskade antalet hanterade
enheter p& Jernhusens kombiterminaler
under 2018, framst som ett resultat av att
kombiterminalen i Goteborg stdngdes i
december 2017 pa grund av den planerade
Uastlanken.

KOMBITERMINALER | SIFFROR 2018 2017
Antal kombiterminaler 5 5
Antal hanterade enheter 145 275 229 000

For 6uriga nyckeltal se tabell for Depéer och Kombiterminaler pa sidan 30.
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MALMO KOMBITERMINAL

INFARTSPORTEN FOR INTERNATIONELLA KOMBITRANSPORTER

Sveriges beroende av importerade varor &r stort bade
nar det géller konsumtionsvaror och insatsvaror till
industrin. Varor fran alla varldens horn kommer ofta
forst till viktiga europeiska logistiknoder i Tyskland
och Nederléanderna. Transporten till Sverige kan sedan
ske med jarnvag. Flera internationella tagoperatérer
har darfor satt upp tagpendlar som flera ganger i
veckan trafikerar Malmoé Kombiterminal tur och retur
fran orter som Duisburg, Herne, Kéln och Coevorden.
Det finns dven en tagpendel som trafikerar strackan
Oslo - Malmo - Oslo fem géanger i veckan.

| Sverige nyttjar tdgoperatérerna Malmé Kombitermi-
nal, som med sitt ldge ar stark inom internationella
kombitransporter, for att lasta om varorna. Sedan kan
varorna transporteras vidare in i Suerige med jarnvag.
Det mojliggdr en klimatsmart transport hela vagen in

i stadskadrnorna. Malmo Kombiterminal &r den enda
terminalen i Sverige som servar flera av de interna-
tionella tdgoperatorerna sasom CargoNet, Hupac,
Kombiverkehr och Samskip samtidigt.
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https://www.youtube.com/watch?v=vnvEFAUNWiQ

UVERKSAMHETEN | STADSUTUECKLING

FOAJEN | MALMO

Mer stad
att alska

Genom att utveckla vara stationsnara omraden till
trygga, levande och attraktiva stadsmiljoer gor vi det
mojligt for fler att resa Kollektivt samtidigt som vi stottar

nder 2018 har vi tagit vara
projekt nagra steg ndrmare ge-
nomférande eller fardigstallande
samt skapat nya samarbetsfor-
mer for 6kad samsyn och framdrift med véra
partners. Vi har ocksa inlett arbetet med att
uppdatera vart kvalitetsprogram for att fortyd-
liga hur vi idag arbetar med stadsutveckling
och fokuserat extra pa hur hallbarhetsfragorna
ska konkretiseras i stallningstaganden och in-
dikatorer. Nar sedan projekten har fardigstallts
overgar férvaltningen fran affarsomrade
Stadsutveckling till affarsomréade Stationer.

Malmo

Detaljplanearbetet for blivande bostads-
omradet Ellstorp vid nyéppnade Ostervérns
station fortsatte. Jernhusen anvander for
férsta gangen certifieringssystemet Citylab
for hallbar stadsutveckling som tagits fram
av Sweden Green Building Council. Ellstorp
ingar i den férdjupade dversiktsplanen for
Kirsebergsstaden, dér dven var fastighet
med de gamla jarnvégsverkstaderna pé an-
dra sidan Osternvarns station ingr. Dar fér-
bereds nu for kommande detaljplanearbete
infér omvandlingen till ett bostadsomréde.
Narmast Malmd Centralstation fortsatter
detaljplanearbetet for resterande kvarter
efter det padgéende kontorsbygget Foajén.
Detaljplaneférslaget innehaller ett par bo-

stadernas tillvaxt.

Stockholm

Planerna for utvecklingen av centralstations-

omrédet fortskrider och under aret fokuse-
rade vi péa att definiera projektets forutsatt-
ningar och risker kopplade till riksintressena
Kommunikation och Kulturmiljé samt hur

vi tekniskt och ekonomiskt kan genomfora
projektet.

Ui etablerade nya samverkansformer dar
behovet av framtida kapacitet pa bangarden
utreddes med Trafikverket i en s Kallad
tankesmedija. Tillsammans med personer
och aktdrer som ar viktiga for processen och
resultatet diskuterade vi ockséa hur platsen
upplevs idag, vad den historiskt har varit och
vad den har potential att bli i framtiden. En
platsidentitet formulerades med vardeord,
vision och ett [6fte som uttrycker att detta
ska bli "Mer Stockholm att &lska”.

Region Riks

I Orebro fortsétter vart arbete med om-
vandlingen av CU-omrédet till CU-staden.
Planprogrammet antogs och vi arbetar
med detaljplanen for den forsta etappen.
Bostadsbyggétter avyttrades till IM och

Viktiga
handelser
2018

- Planprogrammet fér Orebro Cen-
tralverkstad antogs i augusti och
planbesked erhélls i november.

-> Foajéns kontorsyta var vid arsskiftet
uthyrd till 85 procent. Inflyttning i
slutet av 2018.

-> Detaljplanen for resterande kvarter
i nérheten av Malmé Centralsta-
tion delas upp i tva delar med viss
férsening.

0BOS for utveckling av savél flerbostadshus
som radhus. | Orebro traffades avtal med
Magnolia som kommer fortsatta utveckla
den Gure bangérden.

1
TR T
“..
el

stadskvarter samt kvarter for en domstols- STADSUTVECKLING I SIFFROR 2018 2017
byggnad. Granskningsskedet genomfdrdes -
L . [ Antal fastigheter 33 28
under hdsten med en viss fordrojning
jamfért med ursprunglig tidplan. Investeringar och férvarv, MSEK 248 151
. Marknadsvéarde, MSEK 1 2 359 4073
Goteborg
. . . Lokalarea, kum 2 44171 33000
VUi planerar att knyta ihop omrédet mel- :
lan den nya stationen vid Uastldnken och Ekonomisk vakansgrad, % 0,0 35
nuvarande centralstation, dér v&r ambition &r Fastighetsintakter, MSEK 89 71
att ska‘pa enny stadsdel som blir en bra och Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 36 29 ]
attraktiv motesplats. — - .
Tidplanen fér Uastlanken har férlangts Vérdefdréndringar fastigheter, MSEK -55 138 MODERNT KONTOR FOR TAGPENDLARE
ZCh detaljplanerna har darfor anpassats till Rorelseresultat, MSEK -38 267 Under aret pabdrjades byggnationen av Foajén intill och Gver 85 procent av kontorsytorna ar redan uthyr-
etta . . . . ° . e e .
" Projekten Stockholm Continental och Glasvasen har under 2018 fardigstallts. Forvaltning av dessa Malmd Centralstatlor'i. Stommen araur::pford PCh fasad da. Under aret.adderade s aueon eP c?rtlﬁerln"g, WELL,
fastigheter har darmed flyttats till affarsomréade Stationer vilket forklarar forandringen av marknadsvarde. och stomkompletteringsarbeten pagar och i decem- som systematiskt fokuserar pa manniskors halsa och
2 Under 2018 6vertog affarsomradet fastigheterna i Kirseberg respektive Orebro CU Ostra. Detta forklarar ber bérjade det invandiga arbetet. Foajén ska bli ett vélbefinnande. Foajén ska certifieras enligt WELL niva
6kningen av lokalarean. modernt kontor med plats fér 700 arbetsplatser och Guld samt BREEAM Excellent.

butiker i entréplan. Inflyttning vantas ske under 2019
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VERKSAMHETEN | PROJEKTOUERSIKT

Projektoversikt

Jernhusens utvecklingsprojekt ligger framst i stationsnara lagen, dar vi ager
mark som tidigare anvandes for verksamhet kopplad till jArnvagen. Marken ar
centralt beldgen och passar utmarkt for arbetsplatser eller bostader.

dag 6nskar allt fler arbeta och bo néra
kollektivtrafiken. | utvecklingen av
stationsomraden planldgger vi for att
skapa levande stadsdelar med flera
olika andamal. Ett sddant &r att battre integre-
ra stationerna i stéderna. Vi brukar sdga att vi
vill gora framsidor av baksidor. | de stations-

néra omradena kan vi ha l&ngsiktigt intresse
au att &ga och forvalta fastigheter, men vi kan
ocksa vilja samuerka med andra aktorer. | alla
Sveriges tre stdrsta stéder planerar vi idag for
utvecklingsprojekt i stor skala alldeles invid
centralstationen.

Utdver stationsomradesutvecklingen

ager vi ocksad omraden som primart utveck-
las for bostadsédndamal. Dar vill vi delta i
utvecklingen for att sékerstélla sdval kvalitet
som ekonomiska varden, men vi har inte
intresse av att sjélva &ga och forvalta dessa
fastigheter pa langre sikt.

STORRE UTVECKLINGSPROJEKT

Beddmd tid-
Status detalj- punkt for fardig

Projekt Kommun Lokaltyp planeprocess detaljplan ¥
RegionCity, byggnader ovan Uastldnken Géteborg S,K,H Pagar 2019
RegionCity, véstra del mellan nuvarande Centralstation och Uastlanken Goteborg S,K,H,B pagar 2020
Lund stationsomrade Lund S, K Pagar 2020
Sodra Nyhamnen (Glasvasen, Foajén, Malmd Living) Malmé K, B Klar (2013)
Sodra Nyhamnen, resterande omrade Malmo K, B Pagar 2019
Ellstorp Malmd B Pagar 2019
Kirseberg Malmd B Fordjupad dversiktsplan pagar
Centralstaden Stockholm S, K Pagar
Liljeholmen Stockholm B Ej startad
Varberg stadsutveckling Uarberg B Planprogram klart
Uésteras Vasteras S Pagar 2020
CU-staden Alnéngarna Orebro B Klar (2013)
CU-staden etapp 1 Orebro B Pagar 2021
CU-staden etapp 2 Orebro B Planprogram klart 2030
CU-staden efterféljande etapper Orebro B Planprogram Klart

U Enligt respektive kommun

S=Station K=Kontor B=Bostader (avses att avyttras som byggréatter) H=Handel

Projektets faser

Att arbeta med utvecklingsprojekt &r en lang och tidskrédvande pro-
cess. Hansyn ska tas till manga olika intressen i samhallet, fran att de

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

Projektidé Ouersiktlig planering Detaljplanearbete B Projektering Byggande Férvaltning

ygglov
- Afférsutveckling > Oversiktsplan -» Samrad - Tekniskt samrdd ~ -> Programhandlingar - Markberedning = Inflyttning
- Kunddnskemal -» Fordjupad dversikts- > Granskning -> Kontrollplan - Systemhandlingar > Byggnation - Underhall
-» Kommunala plan - Antagande - Myndighets- - Bygghandlingar > Hyresgast- > Hyresgést-
planer -» Planprogram tillstdnd anpassning anpassning
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STATIONSNARA STADSUTUECHKLING | MALMO

UTUECKLINGEN AU NY STADSDEL | MALMO

Jernhusen utvecklar sedan flera ar den nya stads-
delen S6dra Nyhamnen vid Malmé Centralstation.
Narheten tillhamnen och verksamheterna dar gjorde
att omradet tidigare uppfattades som en baksida.
Fran de forsta idéerna till att den férsta nya bygg-
naden var inflyttningsklar tog det cirka sju ar. Innan
hela omradet ar fardigstallt och alla byggnader ar
inflyttade kommer det att ha gatt ndrmare femton ar.

Sodra Nyhamnen (Glasvasen, Foajén och Malmo

Living):

- 2007-2008: Jernhusen vacker en idé om att om-
vandla omradet till en blandad stationsnara stad
med arbetsplatser och bostader.

- 2009: Planeringsarbetet inleds pa Jernhusens
uppdrag i samverkan med Malmo stad genom
att fyra arkitektkontor far komma med forslag pa
utformning.

- 2010: Ett planprogram for omradet tas fram
av Malmé stadsbyggnadskontor och antas av
Stadsbyggnadsnamnden i december.

- 2011-2013: Detaljplan tas fram for de forsta kvarte-
ren. Planen vinner laga kraft i maj 2013.

- 2014-2016: Jernhusen genomfor projektering och
byggande av den férsta byggnaden, kontorsfast-
igheten Glasvasen, som star fardig for inflyttning i
bérjan av ar 2016.

- 2015: Bostadsbyggratt for cirka 80 bostader i bo-
stadshuset Malmo Living séljs.

- 2017-2019: Jernhusen genomfér projektering och
byggande av kontorsfastigheten Foajén. Inflyttning
sker mot slutet av 2019.

Sodra Nyhamnen, resterande omrade:

- 2016: Detaljplanearbete for resterande delar av
Sédra Nyhamnen inleds.

- 2017: Jernhusen traffar avtal om att avyttra bygg-
ratter inom S6dra Nyhamnen for uppférande av ny
domstolsbyggnad.

- 2019-2020: Efter 6nskemal frdn Malmd stad har
delar av detaljplanen senarelagts for att mojlig-
gora ytterligare utredningar kopplat till Malmds
6versiktsplan. Bedomningen &r att ndsta detaljplan
fardigstalls under 2019. Resterande delar ytterligare
nagot ar senare.

- 2022: Byggnaderna for etapperna dar detaljplanen
fardigstalls 2019 planeras vara inflyttningsklara.
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RISKHANTERING OCH FINANSIERING | RISKHANTERING

Strukturerad
riskhantering

Jernhusens riskhanteringsprocess identifierar, kvantifierar och
hanterar potentiella risker for att minimera en eventuell negativ
paverkan pé Jernhusen och vara intressenter for att istéllet ta
tillvara de affarsmajligheter som kan finnas.

Jernhusens ambition &r att ha en medveten
och val avvagd riskhantering. Syftet ar att
identifiera, optimera och omhanderta de
risker som innebér att bolaget riskerar att
inte uppna savél kort- som langsiktiga mal.
Identifiering av risker och omhandertagan-
de av dessa sker pa ett systematiskt satt
med tydligt definierade roller och ansvar
for att minimera riskernas negativa effekter
och tillvarata de mdjligheter som riskerna
samtidigt kan utgdra. Ud ansvarar for att
aktiviteterna kopplade till bolagsdvergripan-
de risker sammantaget &r tillréckliga och
cheferna inom respektive ansvarsomrade
ansvarar for att riskerna hanteras. Styrelse
och bolagets ledningsgrupp sakerstaller att
riskhanteringen bedrivs dndamalsenligt och
effektivt. Riskarbetet foljs upp halvarsvis
utifrén det arliga budget-, affarsplane- och
strategiarbetet.

Under 2018 har vd initierat ett arbete
med att utveckla processen for riskhan-
tering med stdd av PwC. Processen for
riskhantering kan framst utvecklas vad géller
hur vi battre visualiserar vilka risker som for-
hindrar eller kan forhindra att bolaget nér de
strategiska mélen samt vilka &tgérder som
behdver vidtas for att hantera dessa risker.

Strategiska risker
Bransch- och marknadsrisker

- Fastighetsbranschen paverkas av
makroekonomiska faktorer sdsom den
allmanna ekonomiska utvecklingen,
tillvaxt och sysselsattning. Den ekono-
miska tillvaxten paverkar sysselséatt-
ningen, som ar en faktor for utbud och
efterfragan pé fastighetsmarknaden och
hyresmarknaden. Detta i sin tur paverkar
vakansgrad och hyror, sarskilt nar det
galler kommersiella fastigheter. En svag
samhéallsekonomisk utveckling kan darfor
ha en negativ paverkan pa bolagets
verksamhet.

Jernhusen arbetar aktivt for att 6ka

det kollektiva resandet da det stérker
fastighetsvadrdena runt stationerna och
minskar den negativa padverkansgraden,
eftersom manniskor reser kollektivt duen
i ldgkonjunktur.

- Eftersatt underhall och historiskt laga

investeringar har paverkat allménhetens
fortroende for jarnuégen negativt. Detta
kan paverka flodena i systemet, bade av
resendrer och av gods. Om kapacitets-
problem inom den svenska jarnvagen
inte l6ses kan detta f& negativa konse-
kuenser for bolagets verksamhet.
Jernhusen arbetar tillsammans med
trafikhuvudman, tdgoperatérer och
underhdllsleverantdrer for att utveckla
driftsékra depaldsningar for att bidra till

fler hela och rena tag i tid till resenérerna.

Affarsrisker
- Jernhusen har manga intressenter kopp-

lade till bolagets verksamhet och affarer.
Bolagets framgéng i framtida affarer och
investeringar & manga ganger paverkat
av beslut fran externa aktorer sd som
kommuner, Trafikverket eller lansstyrel-
ser.

For att pa basta satt utveckla och inves-
tera i svensk infrastruktur &r det av stor
vikt att Jernhusen arbetar ndra samtliga
dessa externa aktorer for att minska
risken for negativ paverkan pé bolagets
verksamhet och finansiella stallning.

UVerksamhetsrisker
- Jernhusens verksamhetsrisker handlar

till stor del om processer, arbetssatt
och strukturkapital. Eftersom Jernhusen
befinner sig pa en marknad i férandring &r
det viktigt att [6pande se Guer och arbeta
med var kompetens och véart kunnande
for att sékerstalla att vi kan leva upp till
de férvéntningar och krav véra kunder
och samarbetspartners har pa oss.
Som en mindre aktér med en bred och
exponerad affar finns det alltid en risk
att nyckelkompetens véljer att ldmna
bolaget.

Av denna anledning &r det centralt
att vi har processer och arbetssatt som
stéttar bdde den enskilde medarbetaren
och de olika teamen. Genom vért arbete
med exempelvis olika kompetensutveck-
lingsinsatser, medarbetarundersokningar,
en néra dialog mellan medarbetar- och

.|
KANSLIGHETSANALYS: INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultat-
Féréndring, % effekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 1199
Vakansgrad lokaler +/-1 procentenhet 99
Drift- och energikostnader +/-10 46 M
+/-0,25
Direktavkastningskrav, vardeforandring forvaltningsfastigheter procentenhet -697/767
Ranteniva, marknadsranta +/-1 procentenhet 18 9

) Effekt pa rorelseresultat fore vardeférandringar
2 Effekt pa rérelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt
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chefsled samt ett strukturerat HR-arbete
fokuserar vi pa att tidigt identifiera och
hitta utmaningar i verksamheten for att
sakerstalla Jernhusens verksamhet och
resultat.

Miljérisker
- Jernhusen har som fastighetsbolag

miljorisker, en av dem &r eventuella
féroreningar i mark och byggnader. Dessa
féroreningar paverkar var miljé och att
atgérda dem medfér kostnader. Vid sane-
ring av fororeningar i mark har Jernhusen
ett avtal med staten som ger o0ss ersatt-
ning for alla historiska kostnader for féro-
reningar som uppstéatt fore bolagiseringen
2001, eftersom Jernhusen inte bidragit till
fororeningarna. | projekt som innefattar
stadsdelsutveckling tacker inte avtalet de
kostnader dar den befintliga anvandning-
en av fastigheten dndras, vilket kan bli en
ekonomisk risk.

Genom att bolaget fram till 2025 syste-
matiskt kartldgger och hanterar samtliga
fastigheters markfororeningar reduceras
risken for padverkan av markféroreningar
for manniskor och miljé samt oférutsag-
bara kostnader markant.

Det finns en risk for miljoskador som en
foljd av eftersatt underhdll i vissa delar
auv fastighetsbestandet, samt en risk att
byggnadsmaterial som anvéands idag
skulle visa sig vara farliga i framtiden da
dessa miljorisker paverkar manniskorna i
byggnaderna. For att férebygga den ris-
ken anvander vi Byggvarubedémningens
databas for att valja sunda material vid
nyproduktion och ombyggnationer.

Varumérkesrisker
- Jernhusens verksamhet och fastigheter

ar en del av ménga manniskors vardag,
vare sig det handlar om resendrer, hyres-
gaster eller andra intressenter. Utifran
detta &r det viktigt att Jernhusen hela
tiden levererar efterfrdgade tjdnster och
produkter samt genomfor projekt pa

ett bra satt. En bristande leverans kan
annars leda till ett férsdmrat varumarke
och dérmed minskade affarsmdjligheter

i framtiden.

Jernhusen genomfor bland annat un-
dersokningar som Nojd Kundindex, Nojd
Resendrsindex och varumarkesmatningar
for att f& kunskap om vad vara intressen-
ter tycker att vi gor bra och vad vi kan
gora béttre.

Finansiella risker
Refinansieringsrisk

-> Med refinansieringsrisk avses risken for

att svarigheter uppstar med att refinan-
siera l&neforfall, eller att det tillfalligtvis
uppstér storningar pa kapitalmarknaden
som kan leda till att nyuppl&ning inte kan
ske till rimliga kostnader.

Jernhusens refinansieringsrisk begrén-
sas genom att alltid ha en genomsnittlig
kapitalbindningstid som Gverstiger tva
ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/
eller likvida medel som minst motsva-
rar 125 procent av samtliga laneférfall
kortare an tolv ménader. Utdver detta
efterstrdvas en jamn forfallostruktur i
portfélien. Jernhusen hade vid arets
utgéng en genomsnittlig kapitalbindning
pa 2,8 (2,5) ar uppdelat pa en langfristig
finansiering med loptider mellan 1 och
5ér.

Ranterisk
-> Ranterisk ar risken for negativa oforut-

sedda svangningar i finansiella poster,
beroende pé férédndringar i marknads-
rantor och kreditmarginaler. Nivéerna pa
marknadsréantorna kan férdndras snabbt
medan kreditmarginalerna ar mer trog-
rorliga. En fordndring av marknadsréntan
paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom
rantefdrfallostrukturen har fordelats pa
olika l&ptider och pé& sa satt begransar
ranterisken.

Vid en 6gonblicklig foréndring av
marknadsrantan med +/- 1 procenten-
het fr&n och med balansdagen den 31
december 2018, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas
med -/+ 18 MSEK under den nérmaste
12-manadersperioden. Om Jernhusen
daremot haft helt rérlig ranta skulle ran-
tekostnaden paverkas med -/+ 76 MSEK.

Motpartsrisk
-> Motpartsrisk avser risken for att en mot-

part inte fullféljer sina dtaganden.

Jernhusen ingér endast kreditldften
och finansiella derivatavtal med de stora
affarsbankerna pa den svenska markna-
den och har ISDA-avtal med samtliga av
dessa, vilket begransar risken. Utéver
detta begrénsas dven motpartsrisken
genom att Jernhusen sprider motparts-
exponeringen avseende derivatkontrakt
mellan flertalet motparter. Dessutom har
en beloppsgréns for hur stor exponering
bolaget far ha gentemot en och samma
motpart beslutats.

Jernhusen

Valutarisk
- Valutarisk ar risken att férandringar i

valutakurser negativt paverkar kassa-
flode. Valutakursférandringar paverkar
dessutom resultat- och balansrékning vid
omrékning av utlandsk valuta till svenska
kronor. D& Jernhusen har liten transak-
tionsvolym i utléndsk valuta &r expone-
ringen mycket begrénsad.

Operativa risker
Korruptionsrisker

= | affarsforbindelser finns risk for bristan-

de affarsetik och korruption.

For att hantera risken tilldmpar bolaget
uppférandekoder som bade leveran-
térer och medarbetare ar skyldiga att
efterleva. Under véaren holl Institutet Mot
Mutor (IMM) en férdjupande féreldsning
for alla medarbetare och pa en bolags-
gemensam kompetensutvecklingsdag
behandlades den nya riktlinjen auseende
extern representation och motverkande
av korruption genom gruppdiskussioner
och lésning av afférsetiska dilemman.
Riktlinjen foljer den genomlysning och
riskbedémning som gjordes under hdsten
2017 av PwC géllande risk fér mutor och
korruption i var verksamhet. Den baseras
pa de rekommendationer och riktlinjer for
offentligt &gda eller finansierade féretag
som styrelsen for Institutet Mot Mutor
(IMM) faststallt.

Inskrankning av manskliga rattigheter
- Jernhusen paverkar, direkt och indirekt,

maéanga manniskors liv varje dag och vart
agerande riskerar pa olika satt inskran-
ka individers manskliga rattigheter och
skada bolagets anseende.

For att hantera risker i vardekedjan
tillAmpar bolaget uppférandekoder som
béade leverantdrer och medarbetare ar
skyldiga att efterleva. | vara offentliga
miljGer rader resendrsperspektivet for att
skapa trygghet, sakerhet och tillganglig-
het for alla. Jernhusen har en tillganglig-
hetsansvarig och flera medarbetare som
i samverkan med externa parter som
kommuner, andra fastighetsagare och
hjalporganisationer langsiktigt hanterar
social utsatthet. Alla vaktare verksamma
pa Jernhusens stationer &r anstallda i
bevakningsforetag som utbildar all sin
personal enligt bevakningsforetagens
Kravstéllande (BYA-utbildning) vari
maénskliga réttigheter ingdr.

Under 2019 kommer Jernhusen tillsam-
mans med bevakningsforetag och andra
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partners fordjupa samverkan mot den
sociala utsatthet som vi ser breder ut
sig. Véra kualitetsuppfoljiningar kom-
mer sarskilt fokusera péa vikten av att
félja Jernhusens vardegrund och skapa
forutsattningar for vara ordningsvakter
att handla utifran ett medmansklighets
agerande, genom samverkan och sam-
arbete med myndigheter, kommuner och
hjélporganisationer.

- Under 2018 genomfdrdes en analys
tillsammans med konsultféretaget Enact
for att identifiera var Jernhusen riskerar
att orsaka, bidra eller vara kopplad fill
krankningar av de manskliga rattighe-
terna. Byggentreprenader identifierades
som ett potentiellt riskomrade.

Ett satt att ndrmare kartldgga och
minska bolagets paverkan vore att
genomfora en sé kallad Human Rights
Impact Assessement (HRIA).

Fastighetsintékter

- Endel av Jernhusens hyresintakter
utgdrs av omsattningsbaserade hyror,
bestdende av bashyra plus tilldgg baserat
pa procent av hyresgastens omsattning.
Denna kontraktstyp anvéands framfor allt
for butiker och restauranger pa statio-
nerna. Minskat resande kan dérfor leda
till lagre omséttning hos Jernhusens hy-
resgaster, vilket pdverkar intékterna fran
dessa hyresgéster negativt. Uidare &r
bolagets intékter fran vissa kringtjénster,
till exempel reklam och parkering, rorliga
och péverkas darmed av faktorer som
tillgénglighet, konjunktur och resande-
strommar.

Jernhusen arbetar kontinuerligt med
att erbjuda trygga och sakra fastigheter
for att resendrer och besokare fortsatt
ska bestka vara byggnader.

Vakansrisker

- Uakansgrad anger hur stor del av fastig-

heternas hyresvarde som inte ar uthyrt.
Genom att hyresavtal forfaller konti-

nuerligt pareras hyresrisker knutna till
konjunkturcykler. Uakansgrad berdknas
pa fastighetsbestandet exKlusive utveck-
lingsfastigheter. Per den 31 december
2018 uppgick den till 3,2 (6,1) procent,
motsvarande ett hyresbortfall pa 29 (57)
miljoner kronor.

Fastighetskostnader

- Fastigheternas driftkostnader utgors till
stor del av kostnader for el, vdrme, be-
vakning, stddning och fastighetsskotsel.
El och vdrme stér for den stérsta delen
men vidaredebiteras till stor del till hyres-
gésterna varfor Jernhusens exponering
mot energikostnader &r begrénsad.

Vardeforandringar

- Redovisning av forvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IFRS innebér att
volatiliteten pa fastighetsmarknaden kan
ge stora effekter pad Jernhusens resultat.
Fastigheternas marknadsvarde paverkas
frdmst av fordndrade avkastningskrav
och antaganden om marknadshyror.
Orealiserade vardefdrandringar redovisas
i resultatrékningen men har ingen kassa-
flodeseffekt.

Skatter och avgifter

- Forandringar som sker i regelverken for
skatter och avgifter inverkar direkt pa
bolagets ekonomiska resultat. Ibland sker
andringar i regelverken aven retroaktivt,
vilket innebar att bolagets resultat kan
paverkas negativt utan att bolaget kunnat
bedtma utfallet av skatter och avgifter i
sitt affarsmassiga handlande. Detta avser
frdmst foradndringar i foretagsbeskattning,
fastighetsskatt och inkomstbeskattning.
Férandringar i olika typer av avgifter, till
exempel arbetsgivaravgifter, paverkar
bolaget pd motsvarande satt.

Jernhusen har en skattejurist anstalld
samt ett Skatterdd som foljer utveckling-
en au regelverken for skatter och avgifter
samt forbereder beslut i viktiga skattefra-
gor for att sdkerstalla att Jernhusen foljer
géllande lagar, foreskrifter och hanterar
skattefragor pa ett ansvarsfullt satt i
enlighet med branschpraxis.
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Projektverksamheten

- Jernhusen bedriver kontinuerligt ett
flertal storre projekt bade i detaljplane-
fas och i genomférandefas. | de stora
projekten finns bland annat risk for tids-
férskjutning pa grund av forseningar i
detaljplaneprocessen och forandrade
projektvolymer under planprocessen. |
projekten finns ett flertal operativa risker
identifierade som kan innebéra 6kade
kostnader eller tidsforskjutningar vilket
kan drabba bolaget negativt. Flera av
Jernhusens fastigheter &r aldre vilket
kan medftra 6kade underhalls- och
investeringsutgifter jdmfort med ett mer
modernt fastighetsbestand. Jernhusen
ager dven infrastruktur pa4 depéafastig-
heter och kombiterminaler vilket innebar
stora utgifter vid reinvestering.

- Vid byggprojekt finns det risker kopplade
till hélsa och sékerhet.

Vi arbetar tillsammans med véra
entreprendrer for att minimera dessa
risker. Jernhusen ar dven medlems-
féretag i organisationen Hall Nollan som
har visionen att ingen ska skada sig pa
byggarbetsplatsen. Dér arbetar man med
byggprojektets olika faser for att fore-
bygga och minska risken for skador.

Tvister

-> Réttsliga forfaranden och tvister forekom-

mer i Jernhusens verksamhet.
Jernhusen arbetar proaktivt for att

undvika tvister, exempelvis med standiga
forbéattringar i vart avtalsskrivande. Ui har
ocksé en ansvarsforsakring med sedvan-
lig omfattning som kan omhénderta vissa
skadestandskrav. Risken finns dock,
trots detta, att vissa av tvisterna faller
ut till nackdel for Jernhusen, ibland med
betydande kostnader som resultat.

PLASTSLIPERS | LULEA

SLIPERS AV ATERVUNNEN PLAST FORBATTRAR MILJON

Slipers ar balken som fordelar jarnvagssparets last
6ver banvallen och som férhindrar att rélsen kroks

pa grund av vérme. Pa Jernhusens depa i Notviken,
nara Luled, har vi ersatt utslitna traslipers med 1 200
slipers tillverkade av atervunnen plast. Manga av det
svenska jarnvagsnatets befintliga slipers bestar av
tra impregnerat med kreosot, ett &mne som innehaller
milj6farliga &mnen som férorenar marken och riskerar
att paverka grundvattnet.

Efter en grundlig kartlaggning av hallbara alternativ
valde Jernhusen nya slipers som tillverkas i Sverige
av bland annat atervunnet plastemballage. Utéver att
vi ser det som positivt att frdmja atervinning av vart
eget avfall for att producera slipers minskar milj6-
fororeningar och arbetsmiljon férbattras for dem som
arbetar med jarnvagen. Depan i Luled, och en depd i
Gavle, har utsetts till pilotanlaggningar for att testa
materialet under olika vaderférhallanden.
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Finansiering

En stark svensk ekonomi i kombination med stabila rantor
innebar fortsatt laga lanekostnader for Jernhusen.

nflationen steg under 2018 och var

en av de bidragande faktorerna till att

Riksbanken i december valde att hdja

réntan for forsta gdngen sedan 2011.
Fortsatt stabil svensk ekonomi och ldga mark-
nadsréntor innebar en lag uppléningskostnad
under &ret for Jernhusen.

2019 ser ut att bli &ret dd manga central-
banker &tergér till en mer normaliserad
penningpolitik. En global normalisering av
styrrantor &r i sig inget nytt men forut-
sattningarna ar nya, bade politiska och
ekonomiska risker oroar pa horisonten. Men
svenska marknadsrantor beddms fortsatt
befinna sig pa laga nivaer. Ddrmed forvéntas
dven Jernhusens uppléningskostnader forbli
l&ga under 2019.

Finansiering under 2018
Jernhusen har under 2018 lanserat ett ram-
verk for grona obligationer som ér ytterligare
ett steg i att utveckla Jernhusens héllbara
foretagande. Ramverket, som fick Market
Best Practice i samtliga kategorier togs
val emot av marknaden och efterféljande
obligationsemissioner har sett en bredare
investerarbas an tidigare. Detta tillsammans
med den under dret bekraftade officiella
rating via ratinginstitutet Standard & Poor’s
med utfallet A/A-1 med stabila utsikter
skapar goda forutsattningar for Jernhusens
fortsatta kapitalmarknadsfinansiering.
Jernhusens skuldportfdlj har under
aret 6kat n&got till foljd av en ndgot hdgre
investeringstakt och lagre forséljningsvolym.

Kapitalbindning
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Refinansiering av obligationer har skett med
en total volym om 1 750 MSEK. | takt med att
vardet pé fastighetsportfolien stiger minskar
dven andelen sékerstalld bankfinansiering
som vid arsskiftet uppgick till 500 MSEK (va-
rav 0 MSEK var utnyttjat). Jernhusen har en
véldiversifierad finansieringsstruktur med en
blandning av banklan, féretagscertifikat och
obligationer som tillsammans har en genom-
snittlig kapitalbindningstid om 2,8 (2,5) &r.

Till f6ljd av den fortsatt ldga réntenivén
valde Jernhusen att behalla en relativt l&ng
rantebindning i portféljen. Vid arets utgang
uppgick den genomsnittliga réntebindnings-
tiden till 3,9 (4,1) ar.

Réntebérande skulder

Under aret 6kade de rantebarande skulderna
med 49 MSEK, framst till foljd av en hogre
investeringsvolym. Vid &rets utgang uppgick
koncernens nettoldneskuld till 7 704 (7 655)
MSEK och den rénteb&rande l&neskulden till
7 944 (7 738) MSEK.

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick vid arsskiftet till
-139 (-154) MSEK. Férandringen jamfort
med féregdende ar beror huvudsakligen pa
refinansiering av obligationer till lagre rénta
under 2018.

Den genomsnittliga réntan under aret var
1,6 (1,8) procent medan den effektiva fram-
atriktade réntan vid arsskiftet var 1,4 (1,7)
procent. Under 2018 aktiverades rantekost-
nader direkt hanforliga till stérre pagadende
fastighetsinvesteringar om 4 (3) MSEK.
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Vardeforandringar derivat

Vid arets utgang hade Jernhusen finansiella
rantederivat om nominellt 3 500 (3 700)
MSEK i syfte att forlanga réntebindnings-
tiden i skuldportfélien. Marknadsvérdet pa
samtliga utestdende derivatinstrument per
den 31 december var -300 (-315) MSEK.
Sammantaget har den rénteuppgang i
frémst ldnga marknadsréntor som skett un-
der aret medfért en positiv vérdeférandring
av derivat om 15 (54) MSEK.

Finansverksamheten

Jernhusen har en central finansfunktion
for att ta tillvara péa stordriftsférdelar och
synergieffekter inom finansverksamheten.
Den ansvarar bland annat for koncernens
kreditforsorjning, ranteriskhantering och
cash management.

Uerksamheten styrs av en finanspolicy
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
faststéller dven rutiner for internkontroll och
rapportering.

Jernhusen &r exponerat mot ett antal
finansiella risker, dér rénte-, motparts- och
refinansieringsriskerna ar de klart storsta.
Transaktionsvolymen i utldndsk valuta &r
liten och valutarisken dadrmed mycket be-
grénsad. L&s mer om de finansiella riskerna
pa sidan 39.

Foérdelning av rantebérande laneskuld
per den 31 december 2018

/" Ouriga l&n, 0.1 %

MTN-program, 66,2 %,

Foretagscertifikatprogram, 33,7 %

-, varav 23 % auser gréna obligationer

RISKHANTERING OCH FINANSIERING | FINANSIERING

FINANSPOLICY

Utfall
Policy 2018-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,84r
Outnyttjade kreditléften och likvida medel/laneforfall inom 12 manader Minst 125 % 143 %
Andel sékerstalld belaning i forhallande till fastighetsvérdet Max 20 % 3%
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ér 3,9ar
Réntebindningstid inom 12 manader Max 60 % 23 %
Réntetackningsgrad Minst 2,0 ganger 5,2 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med Kkreditinstitut med hdg rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering Samtliga l&n 6verstigande 5 MEUR samt alla inkdp och forséljningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.

FINANSIERINGSKALLOR PER DEN 31 DECEMBER 2018

Varav

MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Séakerstallda kreditfaciliteter 500 - 0
Icke-sékerstéllda kreditfaciliteter 4250 - -
MTN-program, varav 1 756 MSEK avser gréna obligationer 10000 5056 66,2
Foretagscertifkatprogram 3000 2577 33,7
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 4 01

Totalt 17 950 7637 Y 100

D Marknadsvérdering av derivat om 306 MSEK ingér inte.

I
FINANSIELLA NYCKELTAL

2018 2017
Beléningsgrad, % 45,5 472
Skuldsattningsgrad, ganger 1,0 1
Genomsnittlig rénta, % 1,6 1,8
Rantebindningstid, ar 39 41
Kapitalbindningstid, &r 2.8 25

Riantebarande skuld, netto
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RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2018

Belopp, Effektiv
MSEK rénta, %
-1ér 1733 01
1-2ar 704 0.8
2-3&r 501 19
3-4ér 1199 1,3
4-5&r 600 2,9
5-ar 2900 2
Totalt 7637 Y 1,4
U Marknadsvérdering av derivat om 306 MSEK ingar inte.
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Grona obligationer

Under 2018 emitterade Jernhusen totalt

1 750 MSEK i grona obligationer for att
finansiera en mangd investeringar, projekt
och miljocertifierade byggnader. Ui ser
emissionen av gréna obligationer som en
naturlig del i att utveckla bolagets héllbara
féretagande.

Inom Jernhusen finns hogt uppsatta
hallbarhetsmal vilka ger forutsattningar for
Jernhusens héllbarhetsarbete och ambition
att leda utvecklingen av framtidens stations-
omréaden, depdomraden och kombitermina-
ler. Ett aktivt hallbarhetsarbete ger ocksa
forutsattningar for Jernhusen att utnyttja
grona obligationer, vilket &r ett modernt satt
att finansiera héllbara investeringar inom
fastighetsbestandet.

Jernhusens grona ramverk

For att mojliggdra finansiering genom gréna
obligationer har Jernhusen under 2018
upprattat ett grént ramverk inom ramen for
Jernhusens Medium Term Note-program
(MTN-program). Ramverket beskriver bland
annat vad likviden frén de gréna obligatio-
nerna far anvandas till samt hur utvarde-
ring, likvidhantering och rapportering ska
hanteras.

Second opinion pa grona ramverket

Jernhusens grona ramverk har grans-
kats av det oberoende analysinstitutet
Sustainalytics for att sdkerstélla att
Jernhusen &r [dmplig att emittera gréna
obligationer och Sustainalytics konstaterar
att Jernhusen ar val positionerat for det.

Sustainalytics anser bland annat att
ramverket ar trovardigt, effektfullt och val
anpassat till the Green Bond Principles 2017.
Uidare anser Sustainalytics att projekt-
kategorierna inom ramuerket har positiva
milj6férdelar och att Jernhusens process
for utvardering, likvidhantering, urval och
rapportering av finansierade projekt och
tillgéngar &r i linje med betyget Market Best
Practice.

Ramverket och Sustainalytics utldtande
kan ldsas i sin helhet pd www.jernhusen.se.

Finansierade investeringar

och projekt

En del av Jernhusens langsiktiga arbete
med att utveckla véra fastigheter &r att
milj6klassa och certifiera vart ldngsiktiga
fastighetsinnehav. Ett steg i detta togs
nar Stockholms Centralstation certifiera-

GRONA OBLIGATIONER 2018

Emissions-
Lanenummer datum Loptid
120 17 april 5ar
121 17 april 5ér
122 12 juni 24
123 15 november 3ér

Totalt

GODKANDA INVESTERINGAR OCH BYGGNADER

Investering/ Utestdende
MSEK marknadsvéarde obligationslikvid
Grona byggnader 5709 1656
Energieffektivisering 10 9
Fornybar energi 5 4
Hallbara transporter 101 89
Forebygga och begransa
féroreningar 0 0
Totalt belopp 5825 1758

Den 31 december 2018 hade Jernhusen totalt 5 825 MSEK i godkanda grona investeringar och fastigheter

som underlag for finansieringen genom grona obligationer.

des enligt BREEAM In-Use. Stockholms
Centralstation ar ndstan 150 & gammal
och Jernhusen har investerat stora belopp
for att skapa en héllbar fastighet Gver tid.
Fastigheten erhdll betyget BREEAM In-Use
Uery Good och kunde séledes ingd inom
kriterierna for det grona ramverket.

Energianvandning, och framforallt
energieffektivisering, ar en viktig del av
Jernhusens hallbarhetsarbete. Eftersom
fastigheter star for omkring 40 procent av
Sveriges totala energianvandning &r poten-
tialen att gora skillnad inom detta segment
stor. Jernhusen har under aret genomfért ett
tiotal projekt avuseende energieffektivisering,
daribland elektrifiering av spar, belysnings-
projekt samt investering i berguérme.

Vi har ocksé skapat forutsattningar for
fler hallbara transporter i samband med upp-
forandet av nya elektrifierade kranar pé var
kombiterminal i Malmd som 6Kkar terminalens
lastkapacitet med 75 procent. En investe-
ring som skapar 6kad kapacitet av gods pa
jarnuég, vilket minskar miljopaverkan. Las
mer pa sidorna 32-33.
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GRON FINANSIERING

STOCKHOLMS CENTRALSTATION CERTIFIERAD VERY GOOD ENLIGT BREEAM IN-USE

Stockholms Centralstation ar en av Sveriges aldsta
kollektivtrafiknoder. Byggnaden togs i bruk redan 1871
och idag besdker duer 220 000 personer stationen
varje dag. Certifieringen ar resultatet av manga ars
forbattringar och en malmedveten fastighetsférvalt-
ning av en station som &ar 6ppen varje dag aret om.

Nivan Uery Good ar ett mycket starkt betyg med tanke
pa att det &r en s gammal byggnad.

Certifiering utférdes av konsultféretaget COWI. Att
en stor och betydelsefull samhéllsbyggnad certifieras
ar viktigt och skapar férutsattningar att anvanda grén
finansiering for fastigheten.

Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018
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Bolagsstyrnings-
rapport 2018

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 bestéar av val fung-
erande principer for att pé 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 avuseende bolagsstyrningen
av samtliga statligt &gda bolag. Bland annat
har beslutats att alla statligt majoritetsdgda

Jernhusen styrningsstruktur

Revisorer

Finans- och
revisionsutskott

bolag ska tillampa Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Koden tilldmpas enligt
principen "f6lj eller forklara”, vilket innebér
att avvikelser fran Koden &r tilldtna men
maste forklaras.

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

Bolagsstyrningsrapporten for 2018 &r
upprattad som en del av Jernhusens tilldmp-
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. Las mer i
Revisionsberéttelsen péa sidorna 91-94.

Avvikelser fran Koden

Eftersom Jernhusen &r heldgt av svenska
staten &r vissa bestdmmelser i Koden inte
tilldmpliga. Skalen for avvikelserna &r att
Jernhusen endast har en dgare medan
Koden framst riktar sig till noterade féretag
med spritt &gande. Nominering av ordféran-

Aktieagare genom Agarens
bolagsstdamma

nomineringsprocess

de vid &rsstdmma, styrelseledamdter och
revisorer sker enligt de principer som be-
skrivs i Agarpolicyn. Dessa ersétter 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 ersatts av dgarens
nomineringsprocess.

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

Ytterligare en avvikelse géller delar av
regel 1.1, auseende vid vilken tidpunkt
som begéran fran aktiedgare att f& drende
behandlat pa stémma ska ha inkommit for
att kunna tas med i Kallelsen till stmman.
Syftet med regeln ar att ge olika aktiedgare
mdjlighet att i god tid forbereda sig infor
arsstdmman och fa ett drende upptaget
i kallelsen till stamman. | statligt heldgda
bolag saknas skal att tillampa regeln och
publicering av information om aktiedgarens
initiativratt sker darfor inte.

EXEMPEL PA STYRANDE
EXTERNA REGELVERK

-> 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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EXEMPEL PA STYRANDE
INTERNA REGELVERK

Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning
Instruktion till vd
Uppférandekod

Affarsplan och budget
Policyer och relaterade riktlinjer:
- Affarspolicy

- Finanspolicy

- Kommunikationspolicy

- Personalpolicy

- Policy héllbart féretagande
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tyrelsens arbete har bland annat handlat om véra stora stadsutvecklingsprojekt i
Stockholm, Géteborg, Malmé och Orebro. Vi har Guen noga féljt det framgdngsrika
arbetet med hdllbarhet som introduktionen av gréna obligationer och samarbeten
kring socialt utsatta miljéer samt invigning av nya kranar pé Malmé Kombiterminal och
kundanpassning av depder. Dessutom har vi kunnat glddjas &t att Alfons Aberg nu finns péd
flera av vdra stationer. Udra anstdllda har helt enkelt gjort ett mycket bra jobb!
Under 2019 ska inriktningen i véra stora projekt landa. Vi ska Guen fokusera pé de delar
i vdr affdér som skapar grunden fér att vi kan vara offensiva. Det handlar om vdra stationer,
depéer och kombiterminaler. Uardagsarbetet helt enkelt!

Las mer om Jernhusens bolagsstyrning,
arbetsordning och instruktioner pd www.
jernhusen.se.

Agarstyrning

Aktiedgarens, det vill sédga svenska sta-
tens, ratt att besluta i Jernhusens ange-
l&genheter utdvas vid bolagsstamman.
Statens dgande i Jernhusen forvaltas av
Naringsdepartementet.

Agaren har pé bolagsstdmman beslutat
om Jernhusens finansiella mal, vilka utgdr
ramverk for den verksamhet som bedrivs.
Las mer om Jernhusens strategiska mal fér
hallbart féretagande och dess méaluppfylinad
péa sidorna 6-9.

Bolagsstamma

Bolagsstémman &r Jernhusens hdgsta
beslutande organ och det forum dér
aktiedgaren formellt utdvar sitt inflytande.
Arsstdmma ska enligt Agarpolicyn héllas
senast den 30 april varje &r.

Enligt riksdagsbeslut har riksdagsleda-
mater ratt att delta vid vissa bolagsstdmmor,

”Jernhusen ska, inom ramen for
kravet pa affarsmassighet, vara ett
ledande féretag i utvecklingen av
den svenska transportsektorn med
anknytning till jarnvag i syfte att
framja och stdédja Kollektivt resande
och godstransporter pa jarnvag. 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 jarnvag samt att bedriva
dérmed férenlig verksamhet.”

déribland Jernhusens. Agarpolicyn anger att
dven allmanheten bdr bjudas in att ndrvara
vid bolagsstamman.

Arsstimma 2018

Den senaste arsstdmman dgde rum den 27
april 2018 i Stockholm. Ordférande var Kjell
Hasslert, styrelseordférande i Jernhusen.
Agaren representerades av Gustaf Hygrell
fran Naringsdepartementet. Almanheten var
inbjuden och gavs méjlighet att stalla fragor
till bolagets styrelse och ledning.

Arsstamman beslét bland annat att
Agarpolicyn ska galla fér Jernhusen samt att
godkanna styrelsens forslag till vinstdispo-
sition, vilket innebar att 179 miljoner kronor
utbetalades till &garen den 4 maj 2018.

Arsstdmman omvalde styrelseledamé-
terna Kjell Hasslert, Anette Asklin, Anders
Kupsu, Lotta Mellstrém och Ingegerd
Simonsson. Arsstdmman valde Kjell-Ake
Averstad och Jakob Grinbaum som nya sty-
relseledaméter. Arsstdmman omvalde duen
Kjell Hasslert till styrelseordforande.

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

Efter drsstdmman 2018 bestod styrelsen
av sju stammovalda ledamdter och tvd ar-
betstagarrepresentanter varav en suppleant.
Av de stdmmovalda ledamoterna &r tre
kuinnor och fyra man.

Under 2018 hdlls ingen extra bolagsstam-
ma.

Arsstimma 2019

Nasta drsstdmma kommer att hallas den 26
april 2019 i Stockholm.

Styrelse

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

Jernhusen

Kjell Hasslert
Styrelseordférande

Valberedning/nomineringsprocess
Enligt Agarpolicyn koordineras nominerings-
processen av styrelseledamdter i statligt
agda bolag, som inte &r marknadsnoterade,
av Enheten for bolag med statligt &gande
inom Néaringsdepartementet. Enheten ana-
lyserar vilket kompetensbehov som finns
utifrén bolagets verksamhet, situation och
framtida utmaningar samt befintlig styrelses
sammansattning. Darefter faststalls eventu-
ella rekryteringsbehov och rekryteringsar-
betet inleds.

Urval av ledamdéter gors utifran en
bred rekryteringsbas och i enlighet med
Jernhusens riktlinje for likabehandling, som
ingér i personalpolicyn. Syftet &r att alla, oav-
sett kon, kdnsoverskridande identitet eller
uttryck, sexuell ldggning, funktionshinder,
etnisk och kulturell bakgrund eller religics
uppfattning, ska ha samma réattigheter,
skyldigheter och mdjligheter. Den anger
ocksé att Jernhusen ska efterstrdva en jamn
konsfordelning i alla roller.

Styrelsens sammanséttning

Styrelsens ledamdter och ordférande véljs
av arsstdmman for ett &r i taget. Enligt
Jernhusens bolagsordning ska styrelsen
bestd av minst tre och hdgst atta ledamdter
utan suppleanter. | enlighet med Agarpolicyn
ar inte vd eller ndgon annan person frén
Jernhusens ledningsgrupp ledamot i sty-
relsen.

Kompetensbredden inom styrelsen
ar god och innefattar olika omraden med
betydelse for Jernhusens verksamhet,
utveckling och forhallanden i Gurigt. Tué av
ledamdterna kommer fran den offentliga
sektorn och fem fran néringslivet.

Nyvalda styrelseledamdter introduceras
i Jernhusens verksamhetsinriktning, mark-
nad, policyer och system for intern kontroll
samt riskhantering.

Styrelsens sammansattning framgar pa
sidan 48.

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

Kjell Hasslert

Styrelseledamot sedan 2012 och styrelseordforan-
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 Mélardalens Tekniska
Gymnasium.

Tidigare befattningar: Koncernchef Telge, stads-
direktdr 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: Styrelseordférande i
Oscar Properties Holding.

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

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

Fodd: 1961

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan vid
G6teborgs Universitet.

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

GU Ventures AB och i RO-gruppen Forvaltning AB.
Styrelseledamot i Fabege AB, Fondstyrelsen vid G-
teborgs Universitet och Inhouse Tech i Goteborg AB.
Tidigare befattningar: Finansdirektdr Castellum
AB, finanschef Uastra Gotalandsregionen, flertalet
tjanster inom Nordbanken/Gétabanken.
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Anders Kupsu
Styrelseledamot sedan 2013. Ledamot i investe-
ringsutskottet sedan 2013.
Fodd: 1962
Utbildning: Civilingenjor.
Huvudsaklig sysselséattning: Ud Skandia Fastig-
heter AB till den 19 februari 2019. Dérefter radgivare
i bolaget t o m den 28 maj 2019.
Tidigare befattningar: Affarsenhetschef Skanska
Kommersiell Utveckling Norden, affarsenhetschef
Skanska Bostadsutveckling Norden, vice vd Skan-
ska Sverige, vd Skanska Fastigheter Stockholm.
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Kjell-Ake Averstad

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

Fédd: 1953

Utbildning: Civilingenjor Uag och Vatten KTH

och Civilingenjorsprogrammet Handelshdgskolan
Stockholm.

Huvudsaklig sysselsattning: Projektagare pa
Statens fastighetsverk.

Tidigare befattningar: Projektledare Arlan-
dabanan, Regionchef Banverket Goteborg 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 sysselsattning: Amnesrad och for-
valtare vid Enheten for bolag med statligt 4gande
pa Naringsdepartementet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
LKAB och Swedavia AB.

Tidigare befattningar: Analytiker vid Enheten for
bolag med statligt dgande pa Naringsdepartemen-
tet/Finansdepartementet, Managementkonsult
Resco AB, Controller inom Sydkraft- och ABB-kon-
cernerna.

Ingegerd Simonsson

Styrelseledamot sedan 2012. Ledamot i finans- och
revisionsutskottet 2012-20186, i investeringsutskot-
tet sedan 2016 och i ersattningsutskottet sedan
2018.

Fédd: 1960

Utbildning: Civilingenjor.

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

Tidigare befattningar: Uud NCC Construction
Sverige, vd Hercules Grundléggning, Chef verksam-
hetsutveckling NCC Entreprenad Sverige.

Charlotte Mattsson

Arbetstagarrepresentant sedan 2017, utsedd av
Akademikerférening vid Jernhusen.

Fodd: 1967

Utbildning: KY Fastighetsforualtare.

Huvudsaklig sysselséattning: Forvaltare Teknik p&
Stationer Region Vast.

Andra vasentliga uppdrag: Forbundsstyrelseleda-
mot i SACO-forbundet Trafik & Jarnvag, ordférande i
Akademikerforening vid Jernhusen.
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Ann Lindberg

Arbetstagarrepresentant, suppleant, sedan 2018,
utsedd av Akademikerférening vid Jernhusen.
Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom.

Huvudsaklig sysselséattning: Projektledare.
Andra vasentliga uppdrag: Vice ordférande i
Akademikerférening vid Jernhusen.

Férandringar i styrelsen under 2018

Christel Wiman avbdjde omval vid &rsstdmman i
april 2018. Nyval av Kjell-Ake Averstad och Jakob
Grinbaum.
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Styrelsens uppgifter

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

for att bolaget foljer relevanta lagar, regler,

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

- Strategi, affarsplan och budget.

- Strategiska héllbarhetsmal.

- Utndmning, och vid behov avséttning,
av vd.

- Policydokument s&dsom afférspolicy,
policy for hallbart foretagande (inklusive
skattepolicy), kommunikationspolicy,
finanspolicy och personalpolicy samt
instruktioner till vd.

- Arenden som faller utanfér den [6pande
forvaltningen enligt vd-instruktionen,
exempelvis forvarv eller avyttring av
verksamheter och sarskilt betydelsefulla
avtal.

- Investeringar 6ver 25 miljoner kronor.

Styrelsen har ett ansvar for att sakerstalla
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 arligen i samband med medarbetar-
undersokningarna och i det systematiska
arbetsmiljdarbetet. En [6nekartlaggning sker
ocksa vart tredje ar.

Styrelsen ska arligen [@mna en beskriv-
ning av de viktigaste inslagen i bolagets
system for intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen, se
sidan 54.

Styrelsen ansvarar for att det finns effek-
tiva system sé att redovisning och férvalt-
ning av finansiella medel héller hog kvalitet
och kontrolleras pé ett betryggande satt.
Styrelsen har en genomgang med revisorer-
na utan att ndgon fran Jernhusens ledning ar
narvarande.

Styrelseordférande

Styrelseordférande har ansvar for att sam-
ordna sin syn pé viktiga avugéranden med
foretradare for agaren. Styrelseordférande
ansvarar aven for att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor
sina uppgifter. Ud och styrelseordférande
stdmmer av infor varje styrelsemote vilka
fragor som ska tas upp pa métet.

Styrelsearbetet under 2018

Under 2018 hdlls nio styrelsemdten, varav
ett konstituerande mate. Det konstitue-
rande styrelsemadtet holls i samband med
&rsstdmman och vid detta mote faststélldes
styrelsens arbetsordning, instruktion for vd

samt firmateckningsratt. P4 det konstitue-
rande motet beslutas dven arbetsordningen
for respektive utskott som bereder vissa
fragor till styrelsen. Formella beslut tas inte i
utskotten utan i styrelsen. Fyra av styrel-
sens sammantraden, varav ett telefonmate,
dgde rum i samband med publicering av
Jernhusens delérsrapporter och boksluts-
kommuniké.

Vid samtliga av arets styrelsemdten,
férutom pa det konstituerande styrelse-
mdtet, ldmnade vd en l&gesrapport och de
utskott som haft sammantrade redogjorde
for vad som diskuterats. Infor storre beslut
deltog medarbetare fran Jernhusen for att
ge fordjupad information till styrelsen.

Styrelsen har ocksa traffat revisorn, utan
nérvaro av vd och ekonomidirektdr/vice vd,
vid ett tillfalle under &ret.

Styrelsen har under aret fortydligat den
strategiska inriktningen samt noggrant foljt
implementeringen och utvecklingen av de
strategiska hallbarhetsmalen som inférdes
2017. Aktiviteter for att 6ka det Kollektiva
resandet och f& ndjdare resenarer har
diskuterats, liksom utvecklingen av bolagets
proaktiva arbete med, sdvél som konse-
kvenserna for, verksamheten for utsatta
grupper som vistas pé stationerna. Arbetet
med sdkerhet generellt och aktiviteter for
att forebygga oegentligheter pa och runt
stationerna har diskuterats.

Relationen till kunder och afférsmodeller
har ocksé varit aterkommande &mnen pa
styrelsens agenda. Fragor som diskuterats
ar bland annat hur vi ska utveckla vér kund-
nara forvaltning och vantsalsfunktioner.

En fradga under aret har varit det nya lag-
férslaget om skatter och hur det kan komma
att paverka Jernhusen.

Andra fragor som diskuterats &r #metoo
samt internkontroll avuseende mutor och
bestickning.

En stdende punkt pa styrelsemdtena &r
stdrre investeringar och férvarv samt avytt-
ringar, dar styrelsen fattar beslut. Projekten
stér fér en betydande andel av Jernhusens
vardeskapande och styrelsen har under
aret diskuterat utvecklingen av Jernhusens
stationsndra omraden. Vissa projekt har varit
dterkommande i diskussionerna, bland andra
Centralstationsomradet i Stockholm och
Region City i Goteborg.

Styrelsen gor varje ar studiebesdk med
koppling till Jernhusens verksamhet eller
uppdrag. Under 2018 besoktes New York
for att studera olika teman for stations- och
stadsutveckling inklusive kopplingen till olika
former av finansiering.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inratta ett
ersattningsutskott, ett finans- och revi-
sionsutskott samt ett investeringsutskott.

Jernhusen

Viktiga
fragor
2018

- Sérskilt fokus pa att hallbarhetsfra-
gor och arbetet med att na de stra-
tegiska hallbarhetsmalen. Som ett
led i en systematisk utveckling av
bolagsportféljen har &garen, genom
Naringsdepartementet, genomfort
en analys av de statliga fastighets-
bolagen hallbarhetsarbete déribland
Jernhusen. Analysen har presente-
rats for styrelsen.

-> Kundrelationer och kundnéjdhet.

-> Utveckling och samarbete inom
branschen.

- Strategi, med sarskilt fokus péa att
forbattra kundnara férvaltning, 6uriga
utvecklingsomraden och arbetet for
att uppfylla mal fér kund, projekt-
verksamhet, effektivitet, hallbarhet
och féretagskultur.

-> Investeringar, avyttringar och strate-
gier rorande fastighetsbestandet.

- Skattefragor.
-> Finansiell stéllning och utdelning.

-> Internkontroll och risker samt
regelefterlevnad.

Medlemmarna i respektive utskott utses vid
det konstituerande styrelsemdte som halls
direkt efter arsstdmman.

Erséttningsutskott

Erséttningsutskottets huvudsakliga uppgifter
ar att bereda fragor avuseende ersattningar
och andra anstallningsvillkor for vd och
dvriga ledande befattningshavare. Utskottet
ska ha sarskild uppmarksamhet pé att
regeringens riktlinjer for anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i féretag med
statligt &gande och Koden fdljs.

Utskottet ansvarar dven for att bereda
Jernhusens program for rérlig lonedel, bade
genom att bereda mal for kommande &r och
att utvardera foregdende ars mal. Beslut
i dessa fragor fattas sedan av styrelsen.
Utskottet foljer ocksa bolagets arbete med
kompetensutveckling och successionspla-
nering.

Ersattningsutskottet bestar sedan ars-
stdmman 2018 av Kjell Hasslert (ordférande),
Lotta Mellstrom och Ingegerd Simonsson.
Fran Jernhusen deltar dven vd och Chef HR
och Verksamhetsutveckling i alla moten.
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Under 2018 sammantradde ersattnings-
utskottet sex ganger och hade dessutom
|6pande kontakt i samband med anstéallning-
ar och erséttningsfragor.

Finans- och revisionsutskott

Finans- och revisionsutskottet ska saker-
stélla att den finansiella rapporteringen
haller hog kvalitet. Det sker genom att
utskottet granskar de finansiella rapporterna
och revisionsrapporterna samt genom att
utvérdera om Jernhusens internkontroll &r
tillrécklig.

Utskottet dgnar sérskild uppméarksamhet
&t att regeringens riktlinjer fér extern rappor-
tering for foretag 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 sjdlustandighet
samt att revisorsarvodet Guerensstammer
med offererat arvode.

Finans- och revisionsutskottet be-
star sedan &rsstdmman 2018 av Anette
Asklin (ordférande), Lotta Mellstrém och
Jakob Grinbaum. | utskottets moten deltar
Jernhusens ekonomidirektér/vice vd samt i
manga fall cheferna for Redovisning respek-
tive Finans. Revisorerna deltar i samband
med genomgang av de externa rapporterna
samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet samman-
trédde atta gdnger under 2018. Vid fyra av
dessa moten deltog &ven bolagets revisorer.

Investeringsutskott

Investeringsutskottet har inrattats for

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

Uid samtliga m&ten gar investerings-
utskottet igenom aktuella investeringar och
avyttringar. Varje kvartal sker genomgang
av projektrapporter och projektrevisions-
rapporter.

Investeringsutskottet bestér sedan
arsstdamman 2018 av Kjell Hasslert (ordfo-
rande), Anders Kupsu, Kjell-Ake Averstad
och Ingegerd Simonsson. | investerings-
utskottets mdten deltar normalt vd och Chef
Control samt vid behov projektansvarig och/
eller affarsomradeschef. Under 2018 hélls
fem sammantraden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamoter beslutas av
arsstdmman. Arsstdmman 2018 beslutade
att arvoden for styrelseordférande skulle
hojas till 250 000 kr per ar. Arvoden for

styrelseledaméter och arbete i utskott
ldmnades ofdréndrade. Stdmman faststéllde
dven, liksom tidigare, att ingen ersattning
utgér till arbetstagarrepresentant eller till
ledamot anstélld av Regeringskansliet. Las
mer om arvoden inot 8.

Styrelsens egen utvérdering

Styrelsen utvarderar arligen sitt arbete.

Utvérderingen syftar i forsta hand till att
identifiera omraden dar styrelsearbetet
kan forbattras. Resultatet rapporteras till
Naringsdepartementet.

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

For 2018 genomférdes utvarderingen
genom diskussion av férberedda fragestall-
ningar. Fragestéllningarna handlade bland
annat om relevansen av de fragor som
behandlas pé styrelsemoten och i utskott,
om kompetensbehov, arbetsklimat, styrkor
och forbattringsomraden samt om eventuel-
la férdjupningsomraden under 2019.

Revisorer

Revisorernas uppdrag ar att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning samt
bolagets och koncernens arsredovisning
och bokféring. Revisorerna granskar duen
hallbarhetsrapporten éversiktligt, i enlighet
med &rsredovisningslagen. Arsstdmman
véljer revisor och finans- och revisions-
utskottet utvarderar och rekommenderar val
au revisor till styrelsen.

Vid &rsstdmman 2018 omvaldes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till revisorer,
med auktoriserade revisorn Helena Ehren-
borg som huvudansvarig revisor. Uppdraget
innehas till och med arsstdmman 2019.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar l6pande sina
iakttagelser till finans- och revisionsutskot-
tet. Revisorerna rapporterar till styrelsen i

samband med att delarsrapporten januari-
september samt arsredovisningen faststalls
av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter fran
finans- och revisionsutskottet avseende
Jernhusens risker, vilka beaktas i revisions-
planen. Under 2018 deltog revisorerna vid
fyra av finans- och revisionsutskottets mo-
ten, vid ett mote med styrelsen utan ndrvaro
av personer frdn Jernhusens ledning samt
vid drsstdmman.

Styrning av Jernhusen

Bolagsstédmman har beslutat om de
finansiella malen som utgdr ramen for
Jernhusens styrning. Inom det givna
ramverket utdvar styrelsen sin styrning
frdmst genom att faststalla policydokument,
instruktion till vd, verksamhetsmaél och stra-
tegi samt affarsplan och budget.

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

Jernhusens ledningssystem inkluderar
ett certifierbart miljéledningssystem byggt
pa IS0 14001. | ledningssystemet fortyd-
ligas de policyer som styrelsen beslutat
om genom riktlinjer, vilka faststélls av vd,

Revisor i Jernhusen sedan 2017.
Huvudansvarig sedan 2017.

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselsattning: Aukto-

riserad revisor Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB.

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i
Vasakronan, Akademiska Hus, Pan-
dox, HSB Riksférbund och Strukton

Rail.

BESLUTADE STYRELSEARVODEN

SEK 2018 2017 2016 2015
Styrelseordférande 250 000 240 000 225 000 225 000
Styrelseledamot 120 000 120 000 120 000 120 000
Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40 000 40000 40000 40000
Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30000 30000 30000 30000
Ordforande i ersattningsutskottet 30000 30000 30000 30000
Ledamot i ersattningsutskottet 20 000 20 000 20 000 20 000
Ordférande i investeringsutskottet 30 000 30 000 30 000 30 000
Ledamot i investeringsutskottet 20 000 20000 20000 20000

Arvoden beslutas av drsstdmman och avser arbete frén arsstdmman 2018 till drsstdmman 2019.
Erséattning utgar inte till ledamot anstalld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.
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L
STYRELSENS SAMMANSATTNING, MOTESNARVARO SAMT UTBETALDA ARVODEN UNDER 2018

Antal méten

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

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, ersattningsutskottet
samt investeringsutskottet) 8/9 6/6 5/5 2718 66,2
Anette Asklin (ordférande i finans- och revisionsutskottet) 9/9 8/8 1589 53,0
Kjell-Ake Averstad V 6/6 2/2 80,0 13,3
Jakob Grinbaum 2 6/6 5/5 80,0 20,0
Anders Kupsu 9/9 5/5 120,0 20,0
Lotta Mellstrém 9/9 6/6 8/8 - -
Ingegerd Simonsson 9/9 3/3 5/5 120,0 33,3
Christel Wiman 3 3/3 3/3 2/2 46,5 219
Charlotte Mattsson (arbetstagarrepresentant) 9/9 - -
Ann Lindberg (arbetstagarrepresentant) 4 5/6 - -

Utbetalt arvode avser kalenderaret 2018. Enligt stdmmobeslut utgar inget arvode till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.
Kjell Hasslert, Christel Wiman och Anette Asklin har fakturerat via bolag fram till &rsstdmman 2018. Enligt stdmmobeslut inkluderar utbetalt arvode darfor &ven sociala

avgifter. Lds mer om arvoden i not 8.

) Kjell-Ake Averstad valdes in i styrelsen pa &rsstdmman 2018.

2,

4)

och instruktioner, beslutade av respekti-

ve ansvarig i Jernhusens ledningsgrupp.
Instruktioner utgdr Jernhusens styrning i
detaljfragor, fr&n markféroreningar och ener-
gimatare till fakturering och tillgénglighet pa
stationerna.

Sedan 2010 anvénds en koncerngemen-
sam projektledningsmetodik, Jernboken.
Denna inkluderar mallar, rutiner, beslutspunk-
ter, krav pa underlag for beslut beroende
pa projektets storlek etcetera. All projekt-
verksamhet i Jernhusen ska utga fran
Jernboken.

Jernhusens uppférandekod anger ramar
for hur Jernhusens medarbetare, leveran-
térer och partners ska agera i affarssitua-
tioner. Chefer pa alla nivéer ansvarar for att
denna uppforandekod foljs. Under 2018 har
Jernhusen fortsatt arbetet med att ytterli-
gare sakerstalla leveranttrers efterlevnad
av uppforandekoden. Uppférandekoden
har ocksé uppdaterats, kompletterats och
fortydligats under 2018. Dessutom har sty-
rande dokument kring extern representation
uppdaterats. Flera utbildningsinsatser och
workshops for medarbetarna i antikorrup-
tionsarbete har genomférts.

Hallbarhetsfragor i Jernhusen

Agarpolicyn anger att bolag med statligt
dgande ska integrera héllbart féretagande

i bolagsstyrningen och agera foredomligt
inom omréadet. Det framgér vidare att verk-
samheten ska drivas pé ett satt som gynnar
en héllbar utveckling, det vill séga "en

) Jakob Grinbaum valdes in i styrelsen pa arsstdmman 2018.
9 Christel Wiman ingick i styrelsen, ersattningsutskottet samt finans- och revisionsutskottet fram till &rsstdmman 2018.
) Ann Lindberg ingér i styrelsen, som arbetstagarsuppleant, sedan arsstdmman 2018.

utveckling som tillfredsstéller dagens behouv
utan att dventyra kommande generationers
mdjligheter att tillfredsstalla sina behouv”.
Ué&gledande fér arbetet ar internationella
riktlinjer, Agenda 2030 och de globala malen
for hallbar utveckling.

Av sérskild vikt &r att arbeta for en sund
och sédker arbetsmiljd, goda och anstandiga
arbetsvillkor, jdmstalldhet och méngfald,
respekt for manskliga rattigheter, minskad
klimat- och miljépaverkan, god afférsetik,
aktivt anti-korruptionsarbete, sékerstéllande
auv att missbruk inte sker av sérstéllningen
sdsom bolag med statligt &gande samt an-
svarsfullt agerande inom skatteomradet.

Dérfor har styrelsen faststallt Jernhusens
strategiska hallbarhetsmal och antagit en
policy for hallbart féretagande dar det bland
annat slés fast att Jernhusen ska vara ett
varderingsorienterat bolag. Hos Jernhusen
ska héllbart féretagande genomsyra hela
Jernhusen, med samtliga heldgda dotterbo-
lag, i beslut, planering, investeringar, inkdp
och rekryteringar. Hallbart foretagande hos
Jernhusen omfattar duen verksamhet hos
leverantdrer, underleverantdrer och andra
externa parter som Jernhusen har affarsre-
lationer med.

Ledningsgruppen behandlar dven regel-
bundet mélen for att utvérdera och styra
arbetet. Flera av de strategiska héllbarhets-
maélen, exempelvis Attraktiv Arbetsgivare
(AVI), &r i sig en utvardering av att styrningen
leder till 6nskat resultat. Utvecklingen av de
strategiska hallbarhetsmalen foljs kontinu-

Jernhusen

erligt upp av styrelsen genom tio matetal
och utvecklingen rapporteras kvartalsvis i
bolagets publika delérsrapporter.

Las mer om Jernhusens strategiska mal
for héllbart foretagande pa sidorna 6-9.

Affarsomraden

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

De tre affdrsomrédena Stationer,
Stadsutveckling samt Depéer och Kombi-
terminaler &ger, utvecklar och férvaltar
Jernhusens fastigheter. Lds mer om verk-
samheten pé sidorna 28-35.

Gemensamma enheter

Fyra gemensamma enheter med olika spe-

cialistkompetens stottar affarsomradena:

- Bygg- och Fastighetsteknik har kompe-
tens kring utveckling och genomférande
av projekt, inkop och teknik.

- Ekonomienheten driver affarsplane- och
budgetarbetet samt bistar med specialis-
ter inom control, juridik, finans, redovis-
ning och skatt, reskontra och IT.

- HR och Uerksamhetsutveckling driver
och stddjer i frdgor som berdr organisa-
tion, strukturkapital, kultur, ledarskap och
personalpolitik for att bidra till en attraktiv
arbetsgivare med engagerade medar-
betare.

- Kommunikation och Héllbarhet driver
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bolagets externa och interna kommuni-
kation samt strategiska hallbarhetsfragor
for att stodja afférerna, underlatta dialog
och bidra till ett attraktivt varumérke.

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 faststéllt, bland annat i en skriftlig
vd-instruktion. Instruktionen faststalls
arligen av styrelsen och Klargér vd:s ansvar
for den l6pande forvaltningen, former for
rapportering till styrelsen och innehéll i den-
na, krav p& interna styrinstrument samt vilka
frégor som alltid kréver styrelsens beslut
eller anmalan till styrelsen.

Under dret sammantradde ledningsgrup-
pen 18 ganger fér genomgang av resultat
och prognoser samt for att behandla andra
frédgor av vikt. Ledningsgruppen dgnade
stor uppmarksamhet &t fortydligande av
strategisk inriktning och de strategiska
hallbarhetsmalen, varumarkesarbete,
Overgripande affarsplanearbete, grupp- och
medarbetarutveckling, verksamhets- och
organisationsutveckling, GDPR, trygghet
och sdkerhetsarbete, #metoo, utveckling av
riskarbete och IT/digitalisering.

Ledningens sammansattning framgar pa
sidan 53.

Utvérdering av vd

Styrelsen utvarderar arligen vd:s arbete
under det gangna éaret. Styrelseordférande
héller darefter en genomgéang med vd. Vid
detta tillfalle analyseras om vd:s individuella
mal uppnatts och nya mal for det komman-
de aret satts upp. Styrelsens medlemmar
far efterat en redogorelse for vad som
avhandlats och vilka slutsatser som dragits.
Uppfélining sker halvarsvis och rapporteras
till styrelsen.

Ny organisation fran januari 2019

Den 1 januari 2019 omorganiserar Jernhusen
verksamheten i syfte att starka saval forvalt-
ningsverksamheten som genomférandet

av de stora utvecklingsprojekten, framfo-
rallt i Stockholm och Goéteborg. Funktioner

i den gemensamma enheten Bygg- och
Fastighetsteknik flyttas till affarsomra-

de Stationer samt affarsomréde Depaer

och Kombiterminaler. Da&rmed upphor

den gemensamma enheten Bygg- och

Fastighetsteknik. Nuvarande Affarsomrade
Stadsutveckling upphdr samtidigt som tva
nya affdrsomréden for Affarsutveckling
och Projektutveckling skapas. Aven en ny
gemensam enhet som hanterar verksam-
hetsutveckling och IT etableras.

Ersattning till ledande
befattningshavare

Jernhusens arsstdmma 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 dverensstdmmer med
regeringens riktlinjer for anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i féretag med
statligt &gande. Riktlinjerna anger bland
annat att den totala ersattningen ska vara
rimlig, mattfull och bidra till god etik och
foretagskultur. Rorlig 16n fér inte utga till
ledande befattningshavare.

Styrelsen kan om det finns sarskilda skal
i ett enskilt fall franga dessa riktlinjer.

Beredning och uppfdljning av fragor kring
anstallningsvillkor

Ersattning och andra anstallningsuvillkor till
vd och ekonomidirektér/vice vd beslutas
auv styrelsen efter beredning av ersatt-
ningsutskottet. Ersattning till duriga ledande
befattningshavare bereds av styrelsens
ersattningsutskott pa forslag fran vd och
beslutas av styrelsen.

Erséttning och andra anstéallningsvillkor
for ledande befattningshavare ska folja de
riktlinjer som har beslutats av &rsstdmman.
Innan beslut om enskild erséattning fattas
ska det finnas skriftligt underlag som visar
bolagets totala kostnad.

Styrelsen ska sékerstalla att ersattning-
arna foljer de riktlinjer som beslutats av
arsstdamma samt granska villkor fér motsva-
rande statliga och privata féretag med jam-
forbar storlek, komplexitet och omséttning
som Jernhusen. Uppfdljningar ska ocksa
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 &r
motsvarande 30 procent av den pensions-
grundande 6nen. Pensionséldern for vd och
ekonomidirektér/vice vd ar 65 ar enligt avtal.
Ovriga ledande befattningshavare omfattas
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av ITP-planen. Pensionséldern &r 65 &r med
mdjlighet att arbeta vidare till och med 67 ar
enligt Kollektivauvtal.

For vd har avtal tréffats om att avgangs-
vederlag utgar vid eventuell uppsagning fran
bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar
fast 6n i 18 manader utbver uppsagningsti-
den, vilken &r sex manader.

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

Ovriga ledande befattningshavare har en
omsesidig uppsagningstid om maximalt fyra
manader och enligt avtal utgér avgéngsve-
derlag under sex manader vid uppsagning
frén bolagets sida, vilket &r i enlighet med
riktlinjerna.

Ersattningarna dverensstdmmer med
regeringens riktlinjer fér anstallningsvillkor
for ledande befattningshavare i bolag med
statligt &gande, forutom ovan némnda
awvikelse.

Ersattning till ledande befattningshavare
under 2018 framgér av not 8.

Rérlig lénedel

Alla medarbetare, utom ledande befatt-
ningshavare, som varit anstéllda mer an sex
manader eller tjanstlediga mindre dn sex
manader under aktuellt &r omfattas av rorlig
l6nedel. Chefer som rapporterar till medlem
i Jernhusens ledningsgrupp kan fa rorlig
[6nedel om maximalt tvd mé&nadsléner. For
duriga medarbetare kan rérlig [6nedel uppgé
till maximalt en manadslén.

Syftet med rorlig [6nedel &r att skapa
6kade forutsattningar for att uppna bolagets
mal genom att attrahera och behélla kom-
petent personal, fortydliga styrningen av
verksamheten samt 6ka motivationen.

Den rorliga l6nedelen baseras pé tre
komponenter; rérelseresultatets utveck-
ling, utvecklingen av Nojd Kundindex samt
medarbetarens individuella mal. For chefer
tillkommer duen utvecklingen av ledarskaps-
index. Om malen uppnés utbetalas rérlig
|6nedel efter att arsbokslut faststallts och
efter godkénnande av styrelsen. De fore-
tagsgemensamma maélen for rorlig [6nedel
uppnaddes delvis under &ret och utbetalning
au rorlig lonedel kommer att goras i mars
20189.
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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, Stena Fastigheter och
Sweden Green Building Council.

Lotta Fogde
Chef Kommunikation och Hallbarhet

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2016.

Fédd: 1966

Utbildning: Bachelor of Arts (B.A.) in political scien-
ce and cinema, pol. mag.studier.

Tidigare befattningar: Kommunikationsdirektdr
LKAB och KPMG, statssekreterare Regeringskans-
liet, journalist Sveriges Radio.

Micael Svensson
Chef Affarsomrade Depder och Kombiterminaler

Anstalld 2009 och i ledningsgruppen sedan 2012.
Fodd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar
inom SJ och Jernhusen.

Anders Back
Ekonomidirektér/vice vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2003.

Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom

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

Henrik Fontin
Chef HR och Uerksamhetsutveckling

Anstalld och i ledningsgruppen sedan augusti 2018.
Fédd: 1978

Utbildning: Magisterexamen i psykologi

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

Z0A

Féréndringar i ledningsgruppen under 2018

-> Efter tva &r i bolaget och ledningsgrup-
pen l@mnade Maria Dillner Sjolin i augusti
Over befattningen som Chef HR och
UerksamhetsutveckKling till Henrik Fontin.

- Vid arsskiftet, efter fem ar i ledningsgrup-
pen, ldmnade Mats Hubertsson befattning-
en som Chef Bygg- och Fastighetsteknik

Jernhusen

Asa Dahl
Chef Affarsomréade Stationer

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen sedan 2011.
Fodd: 1970

Utbildning: Magister nationalekonomi

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

Cecilia Pettersson

Chef Stadsutveckling frén 1 december 2018 och
frén 1 januari 2019 Chef Projektutveckling samt
tillférordnad Chef Affarsutveckling.

Anstalld 2017 och i ledningsgruppen sedan decem-
ber 2018.

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Affarsutvecklingschef

vid affdrsomréde Stationer samt olika ledar- och
chefsbefattningar inom NCC och JM.

Q

i samband med omorganisationen da den
gemensamma enheten upphdérde.

-» | samband med omorganisationen lam-
nade Ann Wiberg i december, efter 14 ar i
ledningsgruppen, befattningen som Chef
for affarsomréde Stadsutveckling. Cecilia
Pettersson tog da dver hennes roll.
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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 dven obligationer note-
rade vid NASDAQ Stockholm. Rapporteringen
maste halla hog kvalitet for att dels ge en
god beskriuning av bolagets verksamhet,
dels utgodra underlag for kontinuerlig uppfolj-
ning och utvardering av verksamheten och
uppsatta mal.

Denna rapport har upprattats i enlighet
med Kodens avsnitt 7.4 och aktiebolags-
lagen (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 ramverket COSO-
modellen (the Committee of Sponsoring
Organisations). COSO-modellen bestar av
fem sinsemellan beroende komponenter:
kontrollmilj6, riskhantering, kontrollaktivi-
teter, information/kommunikation samt
uppfdljning.

Intern kontroll och riskhantering &r en del
av styrelsens, och ledningens, styrning och
uppfélining. Malet &r att tillse att verksam-
heten styrs pa ett sa &ndamalsenligt och
effektivt satt som majligt, sékerstélla en
tillforlitlig finansiell rapportering, se till att
tilldmpliga lagar och regler efterlevs samt
uppfylla uppsatta verksamhetsmal.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén utgors av Jernhusens policyer,
riktlinjer, ansvar och befogenheter, strategi-
och afférsplan samt budget. Medarbetarnas
kompetens och den etik som styrelse och
ledning kommunicerar skapar ocksé kon-
trollmiljon.

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 till ansvar
att rapportera till styrelsen i enlighet med
arbetsordningen. Uidare har styrelsen
faststallt ett antal policyer (affarspolicy,
policy for hallbart foretagande, kommunika-
tionspolicy, personalpolicy och finanspolicy)
som definierar ansvar och &taganden inom
verksamheten. Skattepolicy ingér i policy
for hallbart foretagande och riktlinje for
likabehandling ingér i personalpolicy. Genom
arbetsordningen har styrelsen ockséa defi-
nierat rutiner for rapportering, investeringar

och avstdmningar. Styrelsen har genom
arbetsordningen ocksa inrattat ett investe-
ringsutskott som bereder storre investe-
rings- och avyttringsprojekt och rapporterar
till styrelsen. Las mer om styrelsens arbete
pa sidorna 49-50.

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 pé 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 mojlighe-
ter som riskerna samtidigt kan utgdra.

Modellen bygger pa att risk &r definie-
rat som en kand osdkerhet och riskens
sannolikhet och konsekvens beddms utifran
en tregradig skala. Identifierade risker
hanteras i den [6pande verksamheten.
Bolagsdvergripande risker lyfts dven till
styrelsen och ledningsgruppen for extra
fokus och for att aktiviteter enkelt ska kunna
samordnas.

L&s mer om riskarbetet pa sidorna 38-40.

Kontrollaktiviteter

For att sdkerstalla att underlag till den
finansiella rapporteringen héller hdg kvalitet
finns Kontrollaktiviteter inlagda i Jernhusens
processer. Dessa inkluderar exempelvis ge-
nomgéang av budget, prognos och utfall, av-
yttringar, forvarv, 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 tillférlitlighet.

Uarje mé&nad sammanstélls en rapport
till styrelsen dar periodens utfall jamfors
med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga affarshandelser samt
finansieringen. Styrelsen granskar ocksé
projektrapporter, projektrevisioner samt
delérsrapporter kvartalsvis. Materialet be-
reds av finans- och revisionsutskottet samt
investeringsutskottet.

Jernhusen har tvd externa konsulter
som pé uppdrag av styrelsen reviderar
projekt dverstigande 100 miljoner kronor.

54 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

Projektrevisorerna reviderar dven mindre
projekt pa uppdrag av ledningen. Utéver
projektrevisorerna finns resurser som vid
behov anvands for intern verksamhetsre-
vision.

Styrelsens beddémning &r att dessa re-
surser ar tillrdckliga och att det utver detta
inte behdvs nagon internrevisionsenhet.
Beddmningen har gjorts utifrén 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 praglas av 6ppenhet och vara
korrekt, relevant och tillforlitlig. Alla medar-
betare har tillgang till policyer, riktlinjer och
instruktioner pa Jernhusens intrandt. Genom
artiklar pa intranétet och vid de informations-
tréffar vd regelbundet héller med alla medar-
betare betonas vikten av att folja de regler
som finns och férandringar i regelverket
uppmaérksammeas.

Uppfoljning

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

Uppfdljningar for att sakerstalla att den
finansiella rapporteringen héller hdg kualitet
gors av styrelse, finans- och revisions-
utskott, vd, ledningsgrupp samt inom
respektive affarsomrade. Detta arbete
fokuserar pa uppfoljning av ekonomiskt utfall
och stdrre avvikelser mot budget samt be-
slutade investeringar, stérre hyresforhand-
lingar, avyttringar, férvarv och andra viktiga
affarshandelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till
finans- och revisionsutskottet samt till
styrelsen om sin syn pa hur den interna
kontrollen fungerar avuseende den finansiella
rapporteringen.
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Koncernen - Rapport dver totalresultat

1 januari-31 december

MSEK Noter 2018 2017
Fastighetsintakter
Hyresintakter 1-4 1186,1 11231
Ovriga fastighetsintékter 1-4 359,0 330,2
Summa fastighetsintédkter 1545,1 1453,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -330,1 -292,7
Energi -133,4 -130,9
Underhall -57,9 -579
Fastighetsskatt -15,1 -151
Fastighetsadministration -200,2 -204,0
Summa fastighetskostnader 5 -736,7 -700,6
Driftoverskott 808,4 752,7
Central administration 6 -48,3 -45,1
Strategisk utveckling 6 -42,4 -24,4
Rorelseresultat fore vardeforandringar 7172,7 683,2
Resultat frén andelar i intressebolag och
joint venture 15 5,9 7.2
Vérdeforandring fastigheter 120,9 201,8
Rorelseresultat 7-8 844,5 892,2
Finansiella poster 9-10 -138,6 -153,6
Vérdeforéndring derivat 26 14,9 54,4
Resultat fore skatt 720,8 793,0
Skatt 11 -168,8 -144.2
Periodens resultat 552,0 648,8
Ourigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 552,0 648,8
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 545,1 6571
Innehav utan bestdammande inflytande 6,9 -8,3
Resultat per aktie, SEK 136,3 164,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
2018-01-01 2017-01-01
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsintakter 1545,1 14779
Fastighetskostnader -736,7 -716,8
Driftéverskott 808,4 7611
Rérelseresultat fore véardeforandringar 7172,7 691,6

1 Justerat for fastigheter som &r avyttrade under 2017 och 2018 samt for tillkommande fastigheter 2018.
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Koncernen - Kommentar till rapport

Fastighetsintakter
Fastighetsintdkterna uppgick till 1 545 (1 453) MSEK, en 6kning med
sex procent jamfort med foregaende &r. Okningen beror frdmst pé
Okade hyresintadkter fran befintligt fastighetsbestand och dkade sta-
tionsavgifter, vilka ar hanforligt till férudrvet av Stockholms Terminal
AB (STAB).

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december uppgick
till 1 113 (1 089) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kon-
traktstiden var 4,3 (4,1) ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 29 (19) MSEK, varav 0 (4) MSEK
avsag befintligt fastighetsbestand och 29 (15) MSEK ausag utveck-
lingsfastigheter. De storsta uthyrningarna under perioden ar sex
lokaler i Foajén i Malm6 samt en kontorsloKal till Zound Industries
International pa Stockholm Centralstation. De stOrsta uppséagning-
arna som paverkar utfallet negativt &r verkstadslokaler i depaerna i
Helsingborg och Borldnge, en restaurang i Cityterminalen i Stockholm
samt en kontorslokal i Malmo Centralstation.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 3,2 (6,1) procent. Den
ytmassiga vakansgraden var 15,3 (18,7) procent. Minskningen av den
ekonomiska och den ytmassiga vakansgraden forklaras till storsta
del av att fastigheter i Malmd och Orebro har blivit omklassificerade
till utvecklingsfastigheter och séledes inte ingar i vakansgraden.
Aven uthyrning av en kontorslokal till Zound Industries International
pa Stockholms Centralstation forklarar minskningen.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 737 (701) MSEK, en 6kning med
fem procent jamfért med foregéende &r. Okningen beror framst
pa hogre kostnader for fastighetsskoétsel och duriga kostnader for
fastighetsforvaltning.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick

till 42 (24) MSEK. Okningen beror framst p& hdgre kostnader for
projektadministration for uppbyggnad av ny kompetens och struk-
turkapital.

Nettouthyrning

over totalresultat

Overskottsgrad

Overskottsgraden ékade frén 51,8 procent till 52,3 procent vilket
frémst beror pa hogre hyresintékter, parkeringsintdkter och arrende-
intakter.

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Rérelseresultat fore vardeférandringar 6kade med fem procent till
718 (683) MSEK och beror framst pa okade hyresintakter, intakter
fran det sedan arsskiftet heldgda dotterbolaget Stockholm Terminal
AB samt hogre parkeringsintakter.

Jamforbart fastighetsbestand

| jmforbart bestdnd 6kade intékterna med 67 MSEK och uppgick till
1 545 (1 478) MSEK. Rorelseresultatet fére vérdeférandringar 6kade
med fyra procent och uppgick till 718 (692) MSEK. De storsta for-

andringarna i jamforbart bestand &r 6kade hyresintakter och 6kade
intékter frén parkering samt hogre kostnader for projektutveckling.

Véardeférandringar fastigheter

Vérdefdrandringen under perioden uppgick till 121 (202) MSEK, mot-
svarande 0,7 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vérdeférandringen uppgick till 147 (215) MSEK,
varav projektresultat stod for -8 (55) MSEK, driftnettoeffekten for -11
(34) MSEK och forandrade direktavkastningskrav for 166 (126) MSEK.
Det negativa driftnettoeffekten &r framst hanforlig till underhéallskost-
nader under dret.

Den realiserade vardeforadndringen for perioden uppgick till -26
(-13) MSEK. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen
beddms till 5,8 (5,8) procent.

Ouerskottsgrad, kvartal
%
75

60

MSEK 2018 2017
KUl Ku2Ku3Kua KUl Ku2 Ku3 Kud KUl Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kua Kul Ku2 Ku3 ku 4
Befintligt fastighetsbestand 201 2015 201 2017 2018
- Rullande arsvérde, genomsnittsvarde per kvartal
Nyuthyrning 23,4 25,0
Omftrhandlingar 1,5 6.3 Specifikation av vardeforéndring
Auflyttning -34,9 -26,9 MSEK 2018 2017
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 0,0 4,4 Realiserad vérdeférindring 258 133
Utvecklingsfastigheter Orealiserad vérdeforandring 146,8 2151
Nyuthyrning 37,8 21,2 Driftnettoeffekt -10,8 339
Auflyttning -9,2 -6,4 Projektresultat -8,3 55,00
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 28,6 14,8 Direktavkastningskrav 165,8 126,3
Nettouthyrning totalt 28,6 19,2 Summa vérdeférandringar 120,9 201,8
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick for perioden till -139 (-154) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,6 (1,8)
procent och den effektiva framétriktade réntan per den 31 december
uppgick till 1,4 (1,7) procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanférbara till
stérre pagaende projekt med 4 (3) MSEK. Mélet &r att rantetdcknings-
graden ska uppga till minst 2,0 ganger och fér perioden uppgick den
till 5,2 (4,4) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet frdn och med den 31 december, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 18 MSEK under
den kommande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen déremot hade
haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 76
MSEK.

Vérdeférandringar derivat

Vérdefdrandringar for finansiella derivat var under dret positiva om
15 (54) MSEK, vilket beror pé den ranteuppgéng som skett under
aret.

58 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

Hyresvérde fordelat pa affairsomrade

Stadsutueckling, 5%

Depéer och
1 Kombiterminaler, 45 %
Stationer, 50 % WMPLerminaeL. w2,

Rorelseresultat fore vardefoérandring, kvartal
MSEK
250

200

150

100 c°°°° A

50

KU1 KU2Ku3KuaKulKu2 Ku3KuaKul Ku2 Ku3Kuda Kul Ku2 Ku3 KuaKul Ku2 Ku3 Kug
2014 2015 2016 2017 2018

- Rullande arsvarde, genomsnittsvérde per kvartal

Skatt

Skatten uppgick till -169 (-144) MSEK, varav -2 (-1) MSEK utgjordes
av aktuell skatt och -167 (-143) MSEK av uppskjuten skatt. Skatten
har framst paverkats av ¢kad skillnad mellan redovisat och skatte-
massigt varde pa forvaltningsfastigheter, nyttjande av underskotts-
avdrag och av negativ effekt fran omrékning och omvéardering av
uppskjuten skatteskuld och skattefordran till foljd av de nya skatte-
reglerna som beslutades i juni och trader i kraft den 1 januari 2019.
Uppskjuten skatteskuld har omréknats till den lagre skattesatsen
20,6 procent vilket har paverkat skatten positivt med 118 MSEK. Vid
berdkning av tilldtet avdrag for negativa rantenetton enligt de nya
reglerna kan sparade underskott paverka avdragsutrymmet negativt.

De ackumulerade underskotten har darfor omvarderats till det
varde de beddéms ha med beaktande av de nya reglerna, vilket har
paverkat skatten negativt med 127 MSEK.

Den effektiva skatten motsvarade 23,4 procent av periodens
resultat fore skatt, vilket & hogre an géllande skattesats 22 procent.
Skillnaden beror frdmst p& den negativa effekten frdn omvérdering
av underskottsavdrag.
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Koncernen - Rapport 6ver finansiell stallning

MSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter 12 16 944,1 16 233,6
MaskKiner och inventarier 13 51,3 31,9
Andelar i intressebolag och joint ventures 15 86,1 58,4
Rantebarande langfristiga fordringar 16 6,2 6,7
Summa anldggningstillgangar 17 087,7 16 330,6

Omeséttningstillgdngar

Kundfordringar 17 69,3 66,1
Rantebarande kortfristiga fordringar 16 - 2,7
Ovriga fordringar 18 80,2 476,6
Likvida medel 2334 73,6
Summa omsaéttningstillgdngar 382,9 619,0
SUMMA TILLGANGAR 17 470,5 16 949,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 647,7 7281,8Y
Innehav utan bestdmmande inflytande 32,0 203,7
Summa eget kapital 20 7679,7 7 485,5
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 21 1302,1 11342
Rantebarande skulder 22 4319,2 40293
Summa langfristiga skulder 5621,3 5163,5

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 22 36244 37091
Leverantdrsskulder 168,9 1872
Ovriga skulder 23,24 376,2 404,40
Summa kortfristiga skulder 4169,5 4300,6
Summa skulder 25 13 301,0 12 649,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 470,5 16 949,6

I Jamforelsesiffrorna har omréknats pa grund av korrigering av vérdeforandringar i fastigheter redovisade i de finansiella rapporterna aren 2014 - 2016. Fér omrakningstabell, se dokument
"Korrigering av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" pa www.jernhusen.se/rapporter.
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Koncernen - Kommentar till rapport over finansiell stallning

Forvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 158 (161) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Minskningen beror pd sammanslagning av fastigheter.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 582 000 (626 000)
kvadratmeter. Fdrandringen forklaras till storsta del av att en fastighet
i Kirseberg i Malmo samt en fastighet i Orebro blivit omklassificerade
till utvecklingsfastigheter och séledes inte ingér i den uthyrningsbara
lokalarean. Fastigheter beldgna i Stockholmsomradet, Géteborg och
Malmo motsvarar 79 procent av marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under aret ¢kat

med 710 MSEK och uppgick per den 31 december till 16 944 MSEK.
Foréndringen forklaras av investeringar och férvarv om 564 MSEK och
orealiserade vardeforandringar om 147 MSEK.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 564 (663) MSEK,
varav védrdehdjande underhall uppgick till 201 (187) MSEK.

Investeringar och férvarv inom affarsomréde Stationer uppgick till
154 MSEK under &ret och det storsta projektet har varit ombyggna-
den av Flemingsbergs Station som avslutades under perioden.

Affarsomrade Stadsutveckling har haft fokus pa utvecklingsarbe-
tet i Stockholm, Géteborg och Malmé och merparten av arets investe-
ringar for affarsomradet avser dessa utvecklingsomraden. Totalt har
affarsomrade Stadsutveckling investerat 248 MSEK under perioden.

Affarsomréde Depéer och Kombiterminaler har under &ret slutfort
projektet att uppfdra nya terminalkranar pa Malmé Kombiterminal.
Totalt har affarsomrade Depéer och Kombiterminaler investerat 162
MSEK under perioden varav 129 MSEK utgdr underhall.

Avyttringar

Under aret frantradddes O (8) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 0 (212) MSEK. Under aret kon-
trakterades 5 (4) fastigheter for forsaljning med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt 130 (46) MSEK.

Rantebarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 december till 5 (9) MSEK,
varav 5 (9) MSEK bestod av marknadsvardet péa finansiella derivat. Av
rantebarande fordringar var 0 (3) MSEK Kortfristigt.

Eget kapital

Eget Kapital uppgick till 7 680 (7 486) MSEK, varav innehav utan
bestdammande inflytande uppgick till 32 (204) MSEK. Jémfdrelsetalen
har dndrats pa grund av en korrigering av redovisat resultat fran var-
deférandringar pa fastigheter. Korrigeringen avser aren 2014 till 2016
och har 6kat ingédende eget kapital med 59 MSEK och minskat Guriga
kortfristiga skulder med motsvarande belopp. Fér omrakningstabell,
se dokument "Korrigeringar av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-
30” pd www.jernhusen.se/rapporter.
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Avkastning pa eget kapital

Aukastningen pa eget kapital uppgick till 7,3 (9,0) procent. Mélet &r att
den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till minst 12 procent dver en
konjunkturcykel. Den genomsnittliga avkastningen for den senaste
femérsperioden uppgick till 12,1 procent. FOr den senaste tioarsperi-
oden uppgick den genomsnittliga avkastningen till 10,3 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 44,0 (44,2) procent. Malet &r att so-
liditeten ska uppgaé till mellan 35 och 45 procent. Den genomshnittliga
soliditeten fér den senaste femarsperioden uppgick till 42,6 procent.
For den senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga solidite-
ten till 40,9 procent.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 538 (2 651) MSEK, varav
2 095 (2 651) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.
Fastigheternas redovisade varde Gverstiger det skattemassiga
vardet med 8 760 (8 183) MSEK, varav 8 668 (8 097) MSEK ligger
till grund for uppskjuten skatt. Fér duriga tillgdngar och skulder un-
derstiger det redovisade véardet det skattemdassiga vardet med 253
(291) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 302 (1 134) MSEK
och redovisas till nominell skatt om 20,6 (22) procent av nettot av
ovanstdende poster.

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 319 (4 029) MSEK,
varav 306 (324) MSEK bestod av marknadsvardet pa langfristiga
finansiella derivat. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3
624 (3 709) MSEK, varav 0 (2) MSEK bestod av marknadsvérdet pa
kortfristiga finansiella derivat.

For att hantera refinansieringsrisken av de Kortfristiga skulderna
har Jernhusen outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
minst 125 procent av den kortfristiga rantebarande skulden teckna-
de. Under perioden har nettoldneskulden 6kat med 49 MSEK, frén 7
655 MSEK till 7 704 MSEK, framforallt beroende pé en ¢kad beléning
pa grund av investeringar under perioden.

Beldningsgraden har under perioden sjunkit till 45,5 (47,2) procent av
fastighetsvardet.

Per den 31 december var i nominella termer obligationer om 5 050
MSEK samt foretagscertifikat om 2 575 MSEK utestadende p& markna-
den. Under perioden genomforde Jernhusen sina forsta emissioner
av gréna obligationer till ett belopp om nominellt 1 750 MSEK.

Vid periodens utgang var den genomsnittliga kapitalbindningen i
skuldportfélien 2,8 (2,5) &r och den genomsnittliga rantebindningsti-
den 3,9 (4,1) &r.

FINANSIELLA RAPPORTER | BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Eget kapital

Féréndringar i koncernens eget kapital

Ourigt Balanserat Innehav utan

tillskjutet resultat inklusive bestdmmande
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande Totalt
Utgaende eget kapital 2016-12-31 400,0 1887,0 4456,9 6743,9 211,9 6 955,8
Korrigering 58,9 58,9 - 58,9
Korrigerat eget kapital 2017-01-01 400,0 18870 45157 6802,7 2119 7014,7
Arets totalresultat - - 6571 657,1 -8,3 648,8
Lémnad utdelning - - -178,0 -178,0 - -178,0
Utgaende eget kapital 2017-12-31 400,0 1887,0 4994,8 7 281,8 203,7 7 485,5
Arets totalresultat - - 545,1 545,1 6,9 552,0
Ldmnad utdelning - - -179,0 -179,0 -183,6 -362,6
Aktiedgartillskott - - - - 5.0 5,0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 400,0 1887,0 5360,8 7 647,7 32,0 7 679,7

U Avser korrigering av vardeférandringar i fastigheter redovisade i de finansiella rapporterna &ren 2014 - 2016. For omrakningstabell, se dokument "Korrigering av finansiell data 2016-12-31 -

2018-06-30" pa www.jernhusen.se/rapporter.

Koncernen - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

MSEK 2018 2017
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore vardeférandringar 717,7 683,2
Avskrivningar 9,1 8,8
Betald ranta -145,6 -1479
Erhallen rénta 0,4 0,5
Betald skatt -2,0 -1,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore féréandringar av rérelsekapital 579,6 543,6
Forandringar av rérelsekapital

Foérandring av kundfordringar -1,2 -173
Forandring av duriga korta fordringar 185,2 17,5
Forandring av leverantdrsskulder -20,9 35,4
Forandring av 6uriga korta skulder -49,3 102,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 693,4 681,5
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -555,7 -660,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 1557
Forvarv av andelar i dotterbolag 5,6 -
Forvérv av inventarier -272,7 -10,2
Foréndring av Kortfristiga finansiella fordringar - 10,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -577,8 -504,4
Kassafléde fran den operativa verksamheten 115,6 177,1
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 1783,1 15539
Amortering av skuld -1559,9 -1649,5
Utbetald utdelning -179,0 -178,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 44,2 -273,6
Arets forandring av likvida medel 159,8 -96,5
Likvida medel vid &rets bérjan 73,6 170,1
Likvida medel vid arets slut 233,4 73,6

) Férandringen av obligationerna i kassaflodet fran finansieringsverksamheten &r nettoredovisad.
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Avstamning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke kassaflodespaverkande

forandringar
Omklassificering Férandring

MSEK 2017-12-31 Kassafloden (kort/langt)  marknadsvérden 2018-12-31
Derivat 6,7 - - 6,2 12,9
Summa anlaggningstillgangar hanférliga till

finansieringsverksamheten 6,7 - - 6,2 12,9
Derivatinstrument 27 - - -2,7 -
Summa omséttningstillgangar hénforliga till

finansieringsverksamheten 2,7 - - -2,7 -
Skulder till kreditinstitut 300,0 -300,0 - - -
Foretagscertifikat och MTN-program 3402,7 606,4 - - 4009,1
Derivatinstrument 322,4 - - -16,3 306,1
Ovriga réntebérande skulder 4,0 - - - 4,0
Summa langfristiga skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 4029,1 306,4 - -16,3 4319,2
Foretagscertifikat och MTN-program 37014 -77,0 - - 3624,4
Derivatinstrument 17 - - -1,7 -
Ovriga ranteb&rande skulder 6,0 -6,0 - - -
Summa Kkortfristiga skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 37091 -83,0 - -1,7 3624,4
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Koncernen - Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflédet fran den l6pande verksamheten fére forandringar av
rérelsekapital uppgick till 580 (544) MSEK. Okningen beror framst

pa hdgre rorelseresultat fore vardeforandringar till foljd av kade
hyresintakter. Det totala kassaflodet frdn den [6pande verksamheten
uppgick till 693 (681) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -578 (-504)
MSEK. Forandringen beror frdmst pé att inga avyttringar av fastighe-
ter har genomfdrts under 2018.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till 44 (-274)

MSEK. Forandringen beror framst p& nagot hdgre investeringar och
lagre avyttringar.

Avyttringar, kvartal
MSEK
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- Rullande arsvarde, genomsnittsvérde per kvartal

Investeringar och forvéarv i fastigheter per affirsomrade

MSEK 2018 2017
Stationer 145,7 196,2
Stadsutveckling 247,6 150,5
Depéer och Kombiterminaler 162,3 316,1
Totalt 555,6 662,8

Investeringar och férvarv, kvartal
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[ ] Investeringar Forvarv

- Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
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Moderbolaget - Resultatrakning

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Omsattningen
uppgick till 235 (194) MSEK och 6vriga forvaltningskostnader uppgick till -222 (-229) MSEK. Rorelseresultatet 6kade till -78 (-104) MSEK, vilket

frémst beror pa lagre forvaltningskostnader.

1 januari-31 december

FINANSIELLA RAPPORTER | BOKSLUT MODERBOLAGET

Moderbolaget - Balansrakning

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

MSEK Not 2018 2017
Fastighetsrorelsen

QOuriga forvaltningsintakter 2-4 235,1 194,4
Fastighetskostnader

Ovriga férvaltningskostnader 5 -222,4 -228,8
Driftoverskott 12,7 -34,4
Central administration 6 -48,3 -45,1
Strategisk utveckling 6 -42,4 -24,4
Rorelseresultat 7-8 -78,0 -103,9
Finansiella poster

Utdelning frén aktier och andelar i dotterbolag 615,0 380,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 5,5 06
Ranteintakter fran koncernbolag 9 135,0 209,4
Aterforing/nedskrivning av finansiella anldggningstillgéngar -2,0 -
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -142,4 -155.2
Rantekostnader fr&n koncernbolag 10 -0,1 -0,1
Summa finansiella poster 611,0 434,8
Resultat efter finansiella poster 533,0 330,9
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 330,2 28,5
Lédmnade koncernbidrag -11,4 -30,0
Summa bokslutsdispositioner 318,8 -1,5
Resultat fore skatt 851,8 329,4
Skatt 11 -158,8 96
Arets resultat 693,0 339,0
Resultat per aktie, SEK 0,173 84,8
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i Gurigt totalresultat varfér summa totalresultat uerensstdmmer med periodens resultat.
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MSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Pagéende nyanlaggningar 288,9 185,6
Maskiner och inventarier 13 12,5 6,8
Summa materiella anldggningstillgangar 301,4 192,3
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 14 1238,8 11782
Fordringar hos koncernbolag 287,3 2873
Andelar i intressebolag och joint ventures 15 30,0 31,1
Uppskjuten skattefordran 21 359,3 5181
Rantebarande langfristiga fordringar hos koncernbolag 16 500,0 1000,0
Summa finansiella anlédggningstillgédngar 26 24154 3014,6
Summa anldggningstillgangar 2716,8 3207,0
Omsattningstillgéngar

Korfristiga fordringar

Kundfordringar 17 0,7 0,7
Fordringar hos koncernbolag 6 963,3 5980,2
Ovriga fordringar 18 14,0 24,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 9,8 10,3
Summa Kortfristiga fordringar 6987,8 6016,2
Likvida medel 233,0 73,3
Summa omsattningstillgangar 26 7 220,8 6 089,5
SUMMA TILLGANGAR 9937,5 9296,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nominellt 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1116,8 602,8
Eget kapital hanfarligt till moderbolagets aktiedgare 1616,8 1102,8
Summa eget kapital 1616,8 1102,8
Skulder

Langfristiga skulder

Réntebdrande laneskulder 22 - 300,0
Ovriga réntebdrande skulder 22 4009,1 3402,8
Summa langfristiga skulder 4009,1 3702,8
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 22 3624,4 37014
Leverantorsskulder 33,6 44,9
Skulder till koncernbolag 535,4 626,2
Ouriga skulder 23 48,6 418
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 69,6 76,6
Summa kortfristiga skulder 26 4311,7 4490,9
Summa skulder 25 8 320,7 8193,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 99375 9296,5
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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 2016-12-31 400,0 100,0 441,8 941,8
Arets resultat - - 3390 339,0
L&mnad utdelning - - -178,0 -178,0
Utgéende eget kapital 2017-12-31 400,0 100,0 602,8 1102,8
Arets resultat - - 6930 693,0
L&mnad utdelning - - -179,0 -179,0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 400,0 100,0 1116,8 1616,8
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Moderbolaget - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

MSEK 2018 2017
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat -78,0 -103,9
Avskrivningar 1,9 10
Betald ranta -142,4 -1441
Erhallen rénta 133,9 2100
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore féréandringar av rérelsekapital -84,7 -36,9
Férandringar av rérelsekapital

Foérandring av kundfordringar 0,0 0,5
Forandring av 6uriga korta fordringar 368,5 282,8
Forandring av leverantdrsskulder -11,3 17,2
Forandring av duriga korta skulder -142,0 -82,6
Kassaflode frén den lopande verksamheten 130,6 181,0
Investeringsverksamheten

Forvarv av inventarier -7,6 -4,3
Forvarv dotterbolag -13,5 0,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -21,1 -4,3
Kassaflode fran den operativa verksamheten 109,5 176,8
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 1783,1 653,3
Amortering av skuld -1553,9 -749,0
Utbetald utdelning -179,0 -178,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 50,2 -273,6
Arets férandring av likvida medel 159,7 -96,8
Likvida medel vid &rets bérjan 73,3 170,1
Likvida medel vid arets slut 233,0 73,3

) Férandringen av obligationerna i kassaflodet fran finansieringsverksamheten &r nettoredovisad.
Avstamning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Icke kassaflodes-
paverkande
MSEK 2017-12-31 Kassafléden forandringar 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 300,0 -300,0 - -
Foretagscertifikat och MTN-program 3402,8 606,3 - 40091
Summa langfristiga skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 3702,8 306,3 - 4009,1
Foretagscertifikat och MTN-program 37014 -770 - 3624,4
Summa Kkortfristiga skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 3701,4 -77,0 - 3624,4
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, &r moderbolag i
Jernhusenkoncernen. Jernhusen AB (publ) har sitt séte i Stockholm
med adress Uastra Jarnvagsgatan 23, Box 520, 101 30 Stockholm,
Sverige. Koncernredovisningen och arsredovisningen fér Jernhusen
AB (publ) fér det rékenskapsar som slutar den 31 december 2018 har
godkants av styrelsen och verkstallande direktéren den 6 mars 2019
och foreldggs till arsstdmman den 26 april 2019 for faststallande.
Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Uttalande om 6verensstdammelse med

tillampade regelverk

Koncernredovisningen for Jernhusen och dess dotterbolag ar
uppréattad i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna arsredovisning innefattar tillampning 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 &gande
sdsom beslutade den 22 december 2016.

Moderbolagets &rsredovisning ar upprattad i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebér
att varderings- och upplysningsprinciper enligt IFRS tilldmpas med de
avvikelser som framgér av avsnittet Moderbolaget péa sidan 71.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Tillgéngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden
med undantag for férvaltningsfastigheter 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 2018 (2017) for re-
sultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2018 (2017)
for balansrakningsrelaterade poster. Aurundningsdifferenser kan géra
att noter och tabeller inte summerar. Koncernens funktionella valuta
och rapporteringsvaluta &r suenska kronor (SEK).

Anvandning av bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med god redovis-
ningssed kraver att féretagsledningen 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 éurig information.
Uppskattningarna och beddmningarna &r baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal faktorer som under rédande forhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och anta-
ganden anvands sedan for att faststélla de redovisade vardena pa
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt frdn andra
kallor. Det slutliga utfallet kan komma att avvika fran resultatet av
dessa uppskattningar och bedémningar.

Redovisningen &r speciellt kanslig for de beddmningar och anta-
ganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Uardering
av forvaltningsfastigheter gérs &rligen savél internt som av externt
varderingsforetag. Under aret har totalt 23 fastigheter, motsvarande
80 procent av fastighetsbestandets marknadsvérde, kontrollvarde-
rats externt. Se not 12 for mer information.

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

Andrade redovisningsprinciper

Koncernen anvénder sig av samma redovisningsprinciper sdsom de
har beskrivits i rsredovisningen fér 2017 med undantag av nya eller
omarbetade standarder och tolkningar som antagits av EU och som

ska tillampas fran och med 1 januari 2018.
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IFRS 9 ersatter IAS 39. Den nya standarden innebéar férandringar av
hur finansiella tillgangar och skulder ska klassificeras och vérderas,
andrade principer for sakringsredovisning samt andrade principer for
nedskrivning och reservering av kreditforluster. IFRS S har inneburit
principiella fordndringar for Jernhusens vérdering av kundfordringar
och redovisning av framtida kreditférluster men har inte haft ndgon
vasentlig paverkan péa balans- och resultatrdkningen. Standarden har
inte haft ndgon vésentlig pdverkan pa redovisningen av Jernhusens
ouriga finansiella tillgdngar och skulder. Inga jamforelsetal ar omréak-
nade och standarden har inte haft nagon effekt pa eget kapital.

IFRS 15 ersatter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intakter
med tillhdrande tolkningar. Majoriteten av Jernhusens intakter utgor
hyresintakter som redovisas enligt IAS 17 medan vissa intakter utgor
service som ska redovisas enligt IFRS 15. Jernhusen redovisar fran
och med 1 januari 2018 sedvanlig hyra inklusive indextillagg fran
upplatelse av lokaler, mark och infrastruktur, jdmte tilldiggsdebitering
for exempelvis investeringar och fastighetsskatt, som hyra enligt IAS
17 under rubriken Hyresintékter medan intakter fran energi, stations-
avgifter, forvaringsboxar och fotoautomater, ledsagningstjanster,
taxiangdring och reklam redovisas enligt IFRS 15 under rubriken
Ouriga fastighetsintakter. Standarden har dirmed inneburit en annan
fordelning av intdkterna i resultatrdkningen men har ingen paverkan
pé nar i tiden intékterna redovisas.

Jamforelsetalen &r omréknade men standarden har inte haft
nagon effekt p& eget kapital. Jdmférelsetalen har &ndrats pa grund
av en korrigering av redovisat resultat fran vardeférandringar pa
fastigheter. Korrigeringen auvser aren 2014 till 2016 och har okat
ingdende eget kapital med 59 MSEK och minskat dvriga kortfristiga
skulder med motsvarande belopp. Fér omrékningstabell, se doku-
ment "Korrigeringar av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" pa
www.jernhusen.se/rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer

IFRS 16 Leasing

Standarden antogs av EU i oktober 2017 och tréder i kraft for raken-
skapsar som inleds den 1 januari 2019 eller senare. IFRS 16 ersatter
IAS 17 Leasingavtal och tillhérande tolkningar. Enligt den nya stan-
darden ska en leasetagare redovisa tillgdngar och skulder hanférliga
till alla leasingavtal i balansrékningen, med undantag for avtal som
ar kortare dn 12 manader och/eller avser smé belopp. Leasetagaren
ska vidare dela upp kostnaden i rantebetalningar hanférliga till
leasingskulden samt auskrivningar pé tillgadngen, vilka redovisas i
resultatet. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att
vara of6réndrad.

IFRS 16 kommer att paverka Jernhusens redovisning av de
leasingavtal dar bolaget &r leasetagare, férutom i de fall avtalet har en
|6ptid kortare &n 12 ménader eller dér den underliggande tillgdngen
har ett lagt varde. Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtréattsav-
tal som kommer att redovisas som nyttjanderattstillgang respektive
forvaltningsfastighet i balansrakningen. Per den 1 januari 2019 be-
ddms vérdet av lokalhyresavtalen uppgé till 101 MSEK och tomtrétts-
avalet till 222 MSEK. Motsvarande belopp, med avdrag for forskottsbe-
talade leasingavgifter, kommer att redovisas som rantebarande skuld.
Skulden bedéms uppgaé till 317 MSEK per den 1 januari 2019, vilket
Okar balansomslutningen med motsvarande belopp. Vid vardering av
tillgangen och skulden for lokalhyreskontrakten har bolaget exklude-
rat sa kallade icke-leasingkomponenter fran hyresbeloppen.

Uid berdkning av vardena har i forsta hand den implicita rantan i
avtalet anvants, vilket fér tomtréttsavtalet har gatt att f& fram, och
for duriga lokalhyresavtal har istéllet Jernhusens marginella l&nerénta
anvénts. | resultatrakningen kommer tomtrattsavgalden att redovisas
som rantekostnad medan lokalhyran kommer att redovisas som
ranta och amortering. Lokalhyreskontrakten kommer att skrivas av
Over dess bedémda nyttjanderattsperiod medan tomtrattsavtalet
inte skrivs av. For 2019 beddms detta paverka rérelsekostnaderna
positivt med 6 MSEK medan de finansiella kostnaderna paverkas
negativt med motsvarande belopp.

Jernhusen kommer att tilldmpa den forenklade metoden, vilket
innebér att eget kapital inte pdverkas av Guergangen och att jamfo-
relsetalen inte kommer att réknas om.
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Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag,
dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 procent av
rosterna eller pa annat satt 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 forvarusmetoden, vilket inne-
bar att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid forvarustidpunkten
elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital ingar endast den del
av dotterbolagets eget kapital som intjanats efter férvarvet. Under
aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernre-
dovisningen med belopp avseende innehavstiden.

Genom en férvérvsanalys i anslutning till rorelseforvérvet
faststalls anskaffningsvéardet for andelarna eller rorelsen samt det
verkliga vardet av férvarvade tillgangar samt duertagna skulder och
eventualforpliktelser. Vid rérelseforvarv dar anskaffningskostnaden
Overstiger nettovardet av foruarvade tillgdngar och skulder och
eventualfdrpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. N&r skillna-
den &r negativ redovisas denna direkt i rapport dver totalresultat.

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

Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner med
intressebolag elimineras i den utstrdckning som motsvarar koncer-
nens dgarandel i bolaget. Andel av eget kapital auseende innehav
utan bestdmmande inflytande redovisas som en sérskild post inom
eget kapital separat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital.
Sérskild upplysning ldmnas om andel av arets resultat tillhdrande
innehav utan bestdmmande inflytande.

Intressebolag
Med intressebolag avses bolag dar koncernen har ett betydande
inflytande, det vill sdga kan delta i de beslut som ror bolagets finan-
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 innebér att andel i
intressebolag redovisas till anskaffningsvarde ckat eller minskat med
Jernhusens andel av vinster eller forluster uppkomna efter forvérvet.
| koncernens rapport dver totalresultat redovisas resultat frén andelar
i intressebolag efter skatt om resultatet harrér fran ett aktiebolag. Om
resultatet harrér fran ett handels- eller kommanditbolag redovisas
resultat frdn andelar i intressebolag fére skatt.

Resultatandelar hanforliga till innehav i verksamhetsnéra bolag
redovisas i rorelseresultatet. Ouriga resultatandelar ingér i finansiella
poster.

Samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang (joint arrangements) klassificeras som
antingen gemensamma verksamheter (joint operations) dar parterna
som har ett gemensamt bestdmmande inflytande har rattigheter till
tillgdngar och férpliktelser auseende skulderna, eller som joint ven-
tures dér 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 tillgéngar och skulder. Joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Resultatandelar hanférliga till innehav i verksamhetsnéra bolag
redovisas i rérelseresultatet. Ouriga resultatandelar ingér i finansiella
poster.

Narstdende parter

Nérstdende bolag till Jernhusen definieras som statliga bolag eller
affarsdrivande verk med marknadsmassiga krav dér staten har ett
bestdmmande inflytande. Med narstdende avses duen de féretag dér
Jernhusen kan utdva ett bestdmmande, betydande eller gemensamt
bestammande inflytande vad géller de operativa och finansiella

beslut som fattas, det vill sdga koncernféretag, intressefdretag och
joint venture. Som nérstaende fysiska personer definieras ledande

befattningshavare, styrelseledamaoter samt nara familjemedlemmar
till sddana personer.

Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment 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-
stdende finansiell information. Den 1 januari 2017 slogs affdrsomrade
Depéer och affarsomrade Kombiterminaler ihop, vilket innebér att
Jernhusenkoncernen organiseras och styrs efter tre affarsomraden
tillika rorelsesegment: Stationer, Stadsutveckling samt Depéer och
Kombiterminaler.

Intdktsredovisning

Hyreskontrakt hanfdrliga till Jernhusens forvaltningsfastigheter ar ur
ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingav-
tal enligt IAS 17. Int8kter for infrastrukturforualtning samt utfakturerad
fastighetsskatt redovisas som hyresintakt. Hyresintakter perio-
diseras linjart dver avtalsperioden dér endast den del av intdkten
som avser aktuell period redovisas. Det innebdr att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga
forpliktelser kvarstér gentemot hyresgésten.

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

Intakter fran fastighetsforséliningar bokfors pa frantrddesdagen.
Detta géller duen vid forséljning 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 hanforas till férvérvet av tillgangen, sa-
som inkdpspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgangen for att
bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

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

- Inventarier, 5-10 &r

- Fordon, 5 ar

- Datorer, 3 ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje arsslut.

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgdngar beddms vid varje balansdag for
att avugdra om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. IAS 36
tilldmpas avseende nedskrivningar av andra tillgdngar an finansiella
tillgangar 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 p& materiella
anldggningstillgangar (exKlusive forvaltningsfastigheter) indikerar
att det redovisade vardet dverstiger tillgdngens atervinningsvarde,
vilket &r det hdgsta av nettofdrsaljningsvardet och nyttjandevérdet,
sker nedskrivning till tervinningsvardet.

Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrdkningen i den period
vardenedgang under bokfort varde pavisas. | det fall en tidiga-
re nedskrivuning inte langre & motiverad aterférs denna till sitt
nettovérde, det vill sdga, 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.
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Finansiella intakter och kostnader

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

Den del av réntekostnaden som avser rénta under produktions-
tiden for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och reducerar
saledes de finansiella kostnaderna. Rantan beréknas utifrdn genom-
snittligt vagd upplaningskostnad for koncernen.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar
under réntebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av
fordran eller skulden. Rénteintakter inkluderar periodiserade belopp
av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra
skillnader mellan det ursprungliga vardet av fordran och det belopp
som erhalls vid forfall. Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhal-
la betalning faststallts.

Internprisséattning

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

Avsattningar avseende miljéaterstéllande atgarder
och rattsliga krav

Avsattningar for miljaterstallande atgadrder och réattsliga krav redovi-
sas nar Jernhusen har en befintlig legal eller informell forpliktelse till
foljd av tidigare handelser dar det &r mer sannolikt att ett utflode av
resurser krévs for att reglera dtagandet &n att sé inte sker, samt att
beloppet har beréknats pa ett tillforlitligt satt.

Vérdering och redovisning av avsattningar till
pensioner
Koncernens pensionsforpliktelser enligt allman pensionsplan tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering, UFR 10, &r detta att anse som en férmansbestdmd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D& Alecta inte tillhandahaller
den information som kraus for att redovisa pensionsplanen enligt
ITP som en férmansbestdmd plan, redovisas den som en avgiftsbe-
stémd plan.

Arets avgifter fér pensionsférsdkringar enligt ITP som &r tecknade
i Alecta uppgdr till 17 (17) MSEK. Alectas dverskott kan fordelas till
férsékringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av 2018
uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsni-
van till 142 (154) procent. Den Kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvardet péa Alectas tillgédngar i procent av férsakringsa-
tagandena beréknade enligt Alectas forsakringstekniska beraknings-
antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.

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

Inkomstskatter

Inkomstskatten i resultatrakningen férdelas pa aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas direkt
mot ourigt totalresultat redovisas tillsammans med den underliggan-
de posten direkt mot 6urigt totalresultat.

Uid redovisning av inkomstskatter tilldmpas balansrékningsme-
toden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
fordringar for alla skillnader mellan en tillgangs eller skulds bokforda
varde och dess skattemaéssiga varde, sa kallade temporéra skillnader.
Detta innebér att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
forfaller till betalning den dag tillgdngen eller skulden realiseras. |
Jernhusen finns tre enskilda kategorier som vasentligt padverkar upp-
skjuten skatt: fastigheter, derivat och underskottsavdrag. Uppskjuten
skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas, eftersom
det &r troligt att framtida skattemdassiga dverskott kommer att finnas
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tillgangliga, vilka kan nyttjas mot underskottsavdragen. Vid forand-
ring av de tre ovan ndmnda enskilda kategorierna samt kategorierna
osakra kundfordringar och durigt, férandras séledes duen den upp-
skjutna skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i resultatrakningen
som en uppskjuten skattekostnad eller -intakt.

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

Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats, som for 2018
ar 22 procent, och uppskjuten skatt berdknas utifran den skattesats
som &r beslutad att gélla d& temporara skillnaderna aterfors, se vidare
not 11 och 21.

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 vantsalar, bedoms utgora forvaltningsfastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde med véardefor-
andringar i resultatrakningen som en del av posten Uadrdeforandringar
fastigheter. Uerkligt véarde for samtliga fastigheter har faststallts
genom en intern véarderingsmodell som finns beskriven i not 12.

For att sdkerstalla den interna varderingen gors extern vardering
pa cirka 80 procent av besténdet. Nedlagda utgifter for ny-, till-
eller ombyggnad av fastigheter redovisas som en del av posten
Forvaltningsfastigheter. Arbeten auseende underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgastanpassningar aktiveras
da de ses som varderingshdjande. Med varderingshdjande menas
att dtgéarden ska ge en framtida ekonomisk fordel, jgmfoért med fore
atgarden och darmed paverka marknadsvardet.

Vid stdrre ny-, till- och ombyggnader av fastigheter, dverstigande
10 MSEK, aktiveras ranteutgifter 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 utgér
en ej vasentlig del av fastigheterna redovisas dessa som forvalt-
ningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel bestéar 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, upplaning, obligationer samt derivatinstrument.

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

Finansiella tillgangar 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, dven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder redovisas nér faktura mottagits.

En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld, bokas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats
eller 16pt ut. En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld,
bokas bort frén balansrékningen néar forpliktelsen i avtalet fullgjorts,
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annullerats eller [6pt ut. Férvadrv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affdrsdagen, som utgdr den dag d& bolaget forbinder
sig att forvarva eller avyttra tillgdngen.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebdr att verkligt varde faststalls enligt
niva 2, IFRS 13 punkt 81-85. Kundfordringar &r belopp hanférliga till
kunder avseende sélda varor eller tjanster som utfors i den [6pande
verksamheten. Kundfordringens forvantade l6ptid 8r kort och samtli-
ga kundfordringar har dérfér klassificeras som omsattningstillgangar.
Kundfordringar redovisas initialt till transaktionspriset. Kundfordringar
som har en vasentlig finansieringskomponent varderas daremot
till verkligt vérde. 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 forenklade 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 pa kreditriskkaraktéristika och an-
tal dagars drdjsmal. De férvantade kreditforlustnivderna 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 Guriga
fordringar innebér att det finansiella instrumentet vérderas till an-
skaffningsvarde med avdrag fér nedskrivning pé grund av finansiella
tillgdngar som inte gar att driva in. Jernhusen prévar per balansdagen
om det finns objektiva beldgg som indikerar att nedskrivningsbehov
foreligger géllande en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgangar. Nedskrivningen for finansiella tillgdngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde berdknas som skillnaden mellan-
tillgdngens redovisade varde och nuvérdet av uppskattade berédk-
nade kassafloden. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen.
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar aterférs om de
tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och full betal-
ning fran kunden férvantas erhallas.

Jernhusen klassificerar finansiella tillgangar i tre kategorier: till-
géngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, tillgdngar som
redovisas till verkligt varde via dvrigt totalresultat eller tillgangar som
redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet

anskaffningsvéarde

Koncernen klassificerar endast sina finansiella tillgdngar som

tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde da féljande

krav &r uppfyllda:

- tillgdngen ingér i en affarsmodell dar malet &r att inkassera avtal-
senliga kassafléden, och

- avtalsvillkoren ger vid specifika tidpunkter upphov till kassafléden
som enbart bestér av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende
kapitalbeloppet.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt

véarde via dvrigt totalresultat

Finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt vérde via dvrigt total-

resultat innefattar:

- Egetkapitalinstrument som inte innehas for handel och for vilka
koncernen, vid férsta redovisningstillfallet, tagit ett oaterkal-
leligt beslut att redovisa innehavet till verkligt varde via durigt
totalresultat. Det &r strategiska investeringar det ar fraga om och
koncernen anser att denna klassificering & mer relevant.

- Investeringar i skuldinstrument dér avtalsenliga kassafléden
endast bestér av kapitalbelopp och rdnta och mélet fér koncer-
nens affarsmodell uppnas bade genom att inkassera avtalsenliga
kassafléden och genom att sélja den finansiella tillgdngen.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt

véarde via resultatrakningen

Koncernen redovisar féljande finansiella tillgangar till verkligt varde

via resultatrakningen:

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

- egetkapitalinstrument som innehas for handel, och

- egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa verkligt
vardefdrandringar via dvrigt 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 innebar att
6ver- och undervarden periodiseras 6ver skuldens loptid.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod, vilket
innebér 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 kassafloden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer motiveras av de begrénsningar Arsredovisningslagen (ARL)
medfdr i tilldmpningen av IFRS i moderbolaget samt de beskattnings-
regler som majliggdr en annan redovisning for juridisk person an for
koncernen.

Obeskattade reserver

Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag mdjlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avséttning till obeskattade reserver i
balansrdkningen via resultatréakningsposten bokslutsdispositioner.
Moderbolaget kan séledes redovisa obeskattade reserver i balans-
rakningen och bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

I koncernens rapport dver finansiell stéllning behandlas dessa
som temporéra skillnader, det vill séga uppdelning sker mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. | koncernens rapport Gver
totalresultat fordelas avsattning till, eller uppldsning av, obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat. Vid redogé-
relsen av redovisningsprinciperna kommenteras moderbolagets
principer enbart dar de skiljer sig fr&n koncernen.

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

Intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vérdemetoden. Erhallna utdelningar redovisas i resultatrakningen.
Préuning av vérdet p& intressebolag sker nér det finns indikation pa
vardenedgang eller minst arligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vérdemetoden. Provning av vérdet pa koncernbolag, sker nér det
finns indikation p& vérdenedgéng eller minst &rligen.

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 balansrakningen 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

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den interna
rapporteringen. Styrelsen och vd anvander framst rérelseresultatet
fore vardeforandringar per segment for resultatanalys. Finansiella
kostnader, finansiella intékter och inkomstskatt hanteras pa koncern-
niva. Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande tre segment:

Segmentsinformation per afféirsomrade

- Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer
samt tillhandahéller tjidnster och funktioner relaterade till dessa.

- Affarsomrade Stadsutveckling &ger, utvecklar och férvaltar fastig-
heter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.

- Affarsomréde Depder och Kombiterminaler dger, utvecklar och
forvaltar jarnvagsdepaer, anldggningar och fastigheter for under-
hall av person- och godstag samt dger, utvecklar och férvaltar
kombiterminaler vid viktiga knutpunkter i det svenska godsflo-
dessystemet.

2018-01-01 2017-01-01
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsintakter
Stationer 834,3 7791
Stadsutveckling 89,4 70,5
Depaer och Kombiterminaler 627,6 604,5
Koncerninterna intakter -6,2 -0,8
Summa fastighetsintakter 1545,1 1453,3
Rorelseresultat fore vardeférandringar
Stationer 396,4 369,3
Stadsutveckling 36,1 29,3
Depéer och Kombiterminaler 360,2 344,8
Koncerngemensamt -21,1 -11.8
Central administration -48,3 -45,2
Strategisk utveckling? -5,6 -3,2
Summa rérelseresultat fore vardeforandringar 7177 683,2
Vérdeféréndringar fastigheter
Stationer 214,2 1147
Stadsutveckling -55,3 138,1
Depder och Kombiterminaler -38,0 -51,0
Summa vérdeférandringar fastigheter 120,9 201,8
Rorelseresultat
Stationer ? 634,9 491,2
Stadsutveckling -37,6 266,6
Depaer och Kombiterminaler 322,2 194,6
Koncerngemensamt -75,0 -60,2
Summa rérelseresultat 844,5 892,2

I Projektadministrationen &r fordelad pa respektive affarsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag, 5,9 (7,2) MSEK.

Kunder

Jernhusen har en kund som stér fér mer &n 10 procent av inték-
terna, dessa hanfors till affarsomrade Stationer samt Depéer och
Kombiterminaler.
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Externa och interna fastighetsintékter per affirsomrade

Externa Interna Totalt
MSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Stationer 834,3 779,1 84,5 54,5 918,8 833,6
Stadsutveckling 89,4 70,5 0,1 - 89,5 70,5
Depaer och Kombiterminaler 627,6 604,5 - - 627,6 604,5
Koncerninterna intakter -6,2 -0,8 - -0,6 -6,2 -1,4
Summa 1545,1 1453,3 84,6 53,9 1629,7 1507,2
Koncernjusteringar -84,6 -53,9
Summa fastighetsintakter 1545,1 1453,3
Fastighetsuppgifter per affirsomrade
Depaer och

Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 67 33 58 158
Hyresvarde, MSEK 561 57 495 1113
Lokalarea, kum 162 307 44171 375877 582 355
Uakant lokalarea, kum 14681 1360 66 155 82196
Aterstaende Kontraktstid, &r 48 33 39 4,3
Ekonomisk vakansgrad, % 2,0 0,0 4.8 3,2

Specifikation av marknadsvardeférandring per afférsomrade
Depaer och
MSEK Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Marknadsvérde 2017-12-31 7161,3 4073,1 4999,2 16 233,6
Driftnetto 64,3 -20,0 -55,0 -10,8
Projektresultat -2,1 -151 9,0 -8,2
Direktavkastningskrav 152,9 4.8 8,1 165,8
Delsumma orealiserad vardeférandring 215,1 -30,3 -37,9 146,9
Investeringar 1457 2476 162,3 555,6
Forvary 8,1 - - 8,1
Byte av fastigheter mellan affarsomraden 21401 -19329 -207,3 0,0
Marknadsvérde 2018-12-31 9669,3 2 358,5 4916,3 16 944,2
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Specifikation av dvriga fastighetsintakter

2018-01-01 2017-01-01
MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Affarsomrade Stationer
Energi 39,5 38,9
Stationsavgifter 106,7 81,8
Forvaringsboxar och fotoautomater 24,3 24,0
Ledsagning 11,8 9,5
Taxiangoring 13,5 14,9
Reklamintakter 65,9 68,7
Ourigt 12,5 12,1
Summa 274,2 250,0
Affarsomrade Stadsutveckling
Energi 4,0 2,7
Reklamintakter - 02
Ovrigt 1,1 03
Summa 5,1 3,2
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Energi 71,4 69,0
Ovrigt 12,8 8,9
Summa 84,2 77,9
Koncerngemensamt
Energi -4,5 -1,0
Summa -4,5 -1,0
SUMMA OURIGA FASTIGHETSINTAKTER 359,0 330,1

Not 2 Koncerninterna transaktioner

Moderbolaget

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

Koncerninterna transaktioner i procent av totala intékter och kost-
nader framgar av féljande tabell:

Koncerninterna transaktioner

Moderbolag
2018 2017
Intékter, % 66,6 63,5
Kostnader, % 13 14
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Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstdende har gjorts p& marknadsmassiga 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 aret.

Not 4 Fastighetsintakter

Av de totala fastighetsintadkterna ar 296 (280) MSEK hanforligt till om-
sattningsbaserade intékter. Av dessa utgdr 15 (18) procent intdkter
utéver grundhyra.

Fordelning av fastighetsintakter

Under 2018 har Jernhusen dven forvarvat och avyttrat fastigheter Koncern Moderbolag
pa& marknadsméssiga villkor fran/till kommuner, statliga bolag och MSEK 2018 2017 2018 2017
affarsdrivande verk. Se mer pa sidan 60. F&r mer information om Lokl 978.7 9305
personer i ledande befattningar, se not 8. onaer ’ :
Transaktioner med nérstaende Markupplatelser 1096 948 N -
Koncern Moderbolag Infrastrukturférvaltning 97,8 978 - -
MSEK 2018 2017 2018 2017 Summa hyresintikter 1186,1| 11231 - -
R Energi 113,5 109,9 - -
Forsaljning av varor
och tjénster Stationsavgifter 106,7 81,8 - -
Statliga bolag/verk Forvaringsboxar och
33 256,2 1900 _ B fotoautomater 24,0 24,1 - -
Trafikuerket 88,1 193 7,2 11 Ledsagning 11,7 102 - -
Arlandabanan Taxiangorning 13,5 14,9 - -
Infrastructure 18,0 177 - - Reklamintakter 65,9 68,9 - -
Green Cargo 16,2 20,4 - - Ovrigt 23,7 20,3 235,1 194,4
Summa 378,6 247,4 7,2 1,1 Summa ovriga
fastighetsintakter 359,0 330,2 235,1 194,4
Kop av varor och
tjanster Summa 1545,1 | 14533 235,1 194,4
Statliga bolag/verk
Trafikverket 39,6 277 6,6 0,0 Kanslighetsanalys: Intékter och kostnader
Samhall 14,7 142 0,2 02 Resultat-
Forandring, % effekt, MSEK
Infranord 45,1 33,7 0,0 -
Hyresintakter +/-10 119 9
Summa 99,4 75,6 6,8 0,2
+/-1
Fordringar Uakansgrad lokaler procentenhet 9
Statliga bolag/verk Drift- och energikostnader +/-10 46 0
SJ 2,1 28 - - Direktavkastningskrav, vardeforandring +/-0,25
- forvaltningsfastigheter procentenhet -697/767 2
Trafikverket 1,4 0,9 0,3 0,5
Rénteniva, marknadsrénta +/-1
Green Cargo 0,2 02 - - procentenhet 18 9
ST £/ o L 25 U Effekt pa rérelseresultat fore vardeférandringar

| nedanstéende tabell presenteras vad transaktionerna med
narstdende frdmst bestar av.

Statliga bolag/verk Intdkter Kostnader
SJ Uthyrning av kontor
Uthyrning av yta for

biljettautomater

Uthyrning av butikslokaler

Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Energikostnader

Uthyrning av kontor

Uthyrning av férrédsutrymmen

Arlandabanan Upplatelse av yta for angoring
Infrastructure samt stationsfunktioner
Green Cargo Uthyrning av férradsutrymmen

Uthyrning av kontor

Samhall Stadkostnader
Infranord Fastighets-
underhall

2 Effekt pa rérelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal area, kum MSEKY  arshyra, %
2019 1030 149 478 310 28
2020 377 82 406 142 13
2021 280 83137 151 14
2022 120 80813 169 15
2023 39 27 998 57 S
2024 12 10726 34 3
2025- 49 73 525 241 22
Totalt 1907 508 082 1103 100

Y Forfallostrukturen omfattar &ven kommande avtal. Endast bashyra och index ingar.
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Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 737 (701) MSEK. | dessa belopp
ingar saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
energi, underhdll och fastighetsskatt, som indirekta fastighets-
kostnader i form av uthyrnings- och fastighetsadministration.

Driftkostnader
Merparten av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form
av 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 varderingshéjande.

Med vérderingshdjande menas att dtgérden ska ge en framtida
ekonomisk fordel, jamfért med fore atgdrden, och déarmed paverka
marknadsvérdet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgdr med en procent pé taxeringsvardet for
kontorslokaler och med en halv procent for industrilokaler. Flertalet
av Jernhusens fastigheter & kommunikationsfastigheter vilka inte
asatts nagot taxeringsvarde och déarmed ingen fastighetsskatt.

Fastighetskostnader

Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Driftkostnader
Energi, vérme, vatten 133,4 130,9 - -
Fastighetsskotsel 85,4 76,2 - -
Stadning och renhallning 28,9 271 - -
Bevakning 36,0 33,7 - -
Utrednings- och
projekteringskostnader 51 4,2 - -
Utlagg for vidare-
fakturering 11,9 10,5 - -
Auskrivningar 7,3 79 - -
Qurigt 155,5 1331 - -
Summa 463,5 423,5 - -
Underhall 57,9 579 - -
Summa 57,9 57,9 - -
Fastighetsskatt 15,1 151 - -
Summa 15,1 15,1 - -
Fastighets-
administration
Ersattning till anstallda 162,2 139,3 162,2 139,3
Ovriga personal-
relaterade kostnader 5,6 52 5,6 52
Auskrivningar 1,9 10 1,9 1,0
Lokal- och kontors-
kostnader 27,3 56,9 27,3 56,9
Konsultkostnader 39,5 43,5 39,5 4,5
IT-kostnader 0,9 0,6 0,9 06
Aktiverade projekt-
utgifter -81,9 -60,4 - -
Burigt 44,8 179 -15,0 213
Summa 200,2 204,0 222,4 228,8
Summa fastighets-
kostnader 736,7 700,6 222,4 228,8
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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. Okningen
beror framst pa hogre kostnader fér projektadministration for upp-
byggnad av ny kompetens och strukturkapital.

Koncern Moderbolag

MSEK 2018 2017 2018 2017
Ersattning till anstallda 25,0 26,3 25,0 26,3
Ovriga

personalrelaterade

kostnader 0,6 11 0,6 11
Strategisk utveckling 42,4 24,4 42,4 24,4
Qurigt » 22,7 177 22,7 17,7
Summa 90,7 69,5 90,7 69,5

! Merparten av kostnaderna hanférs till marknadsforing, arsredovisning, konsultarvoden och
lokaler.

Not 7 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-
redovisningen samt styrelsens och vd:s forvaltning. Med revisions-
verksamhet utdver revisionsuppdraget avses granskning av forvalt-
ning eller ekonomisk information som ska utforas enligt férfattning,
bolagsordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisions-
uppdraget och som ska utmynna i en rapport, ett intyg eller ndgon
annan handling som &r avusedd dven for andra &n Jernhusen.

Skatteradgivning ar konsultation i skatteréttsliga frégestaliningar.
Ouriga tjanster &r rddgivning som inte gér att hanfora till nAgon av de
andra kategorierna.

Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Ohrlings Price-
waterhouseCoopers
Revisionsuppdrag 1,2 0,9 1,2 09
Revisionsverksamhet
utOver revisionsupp-
draget - - - -
Skatteradgivning - - - -
Ovriga uppdrag 0,3 03 0,3 03
Summa 1,5 1,2 1,5 1,2
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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. Fér vidare informa-
tion se sidan 46.

Rérlig lonedel
Medarbetare som varit anstéllda mer &n sex manader eller tjanst-
lediga mindre dn sex méanader aktuellt &r omfattas av rorlig [6nedel,
som uppgar till maximalt en ménadslén. Chefer som rapporterar till
ledningsgrupp har méjlighet att f& rorlig [6nedel om maximalt tva
manadsldner. Rorlig l6nedel beslutas &rligen av styrelsen.

Ud och ledande befattningshavare omfattas inte av den rorli-
ga l6nedelen. Den rorliga l6nedelen baseras pa tre komponenter;
rorelseresultatets utveckling, utvecklingen av N6jd Kundindex samt
medarbetarens individuella mal. De féretagsgemensamma malen for
rorlig l6nedel 2018 uppnaddes delvis och utbetalning av rorlig lone-
del kommer att gdras i mars 2019 och uppgar till 9,6 (11) MSEK.

Pensioner

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avsattning sker varje ar motsvarande 30 procent
av den pensionsgrundande l6nen. Ledande befattningshavare och
dvriga anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionséaldern fér vd och
vice vd &r 65 ar enligt avtal. For 6uriga ledande befattningshavare

ar den 65 & med mojlighet att arbeta vidare till och med 67 ar enligt
kollektivavtalet.

Uppséagningstid och avgangsvederlag

For vd har avtal tréffats om att augéngsvederlag utgér vid eventuell
uppséagning fran bolagets sida. Avgéngsvederlaget motsvarar fast

|6n i 18 manader utdver uppséagningstiden, vilken &r sex manader.
Avgangsvederlaget &r inte pensionsgrundande, men fullt avrdknings-
bart och utgér inte vid pensionering. For vice vd utgar inte ndgot
avgéngsvederlag. 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. Ouriga ledande befattningshavare har en 6msesidig uppsag-
ningstid om maximalt fyra manader och enligt avtal utgar avgédngsve-
derlag under sex manader vid uppsagning fran bolagets sida, vilket
ar i enlighet med riktlinjerna. Under 2018 har tva ledande befattnings-
havare entledigats fran sina uppdrag och avtal fér detta har tréffats i
enlighet med riktlinjerna.

Loéner, andra erséattningar och sociala kostnader
Koncern tillika

moderbolag
KSEK 2018 2017
Léner och ersattningar
Styrelse, vd, vice vd och dvriga ledande
befattningshavare 14696,4 16 230,9
Ovriga anstallda 135663,2| 12234l4
Summa 150 359,6 | 138 572,2
Sociala kostnader
Styrelse, vd, vice vd och duriga ledande
befattningshavare 10936,3 9791,7
varav pensionskostnader 5984,6 47684
Ovriga anstallda 85536,2| 712684
varav pensionskostnader 33616,3 253379
Summa 96 472,5| 81060,0

Till styrelsens ordférande och 6uriga ledaméter i Jernhusen AB:s
styrelse utgér ersattning enligt drsstdmmans beslut, vilket framgar
av tabellen nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utldgg.

Erséttning till styrelse 2018

Ersatt-  Finans- och Inves-
nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert,
ordférande V4 271,8 331 - 331
Anette Asklin 94 158,9 - 53,0 -
Kjell-Ake Averstad
(frommaj) 80,0 - 13,3 -
Jakob Grinbaum
(frommaj) 80,0 - 20,0 -
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 120,0 133 - 20,0
Christel Wiman
(tom april) 9 46,5 7.8 14,1 -
Summa 877,2 54,2 100,4 73,1

)
2
)
)

Erséttning till styrelse 2017

Y Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
Ingen ersé&ttning utgér till ledamot anstélld i Regeringskansliet.
9 Ordfdrande i finans- och revisionsutskott

9 Arvode har fakturerats via bolag fram till arsstémman 2018. Enligt stdmmobeslut inkluderar
utbetalt arvode dérfor duen sociala avgifter.

Ersatt-  Finans- och Inves-
nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert,
ordférande V4 308,8 394 - 394
Anette Asklin
(fr o m maj)* 78,9 - 26,3 -
Kristina Ekengren
(tom april)?? - - - -
Jakob Grinbaum
(t o m september) 90,0 - - 15,0
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Kerstin Lindberg
Goransson
(t o m april) 40,0 - 10,0 -
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 120,0 - - 20,0
Christel Wiman 139,6 23,3 32,0 -
Summa 897,3 62,7 68,3 94,4

U Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.
)

)

3)

Ordférande i finans- och revisionsutskott.

% Arvodet har fakturerats inom ramen for néringsverksamhet med tilldgg for sociala avgifter.
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Ersattning till ledande befattningshavare framgér av nedanstaende

tabeller:
Ersattning till ledande befattningshavare 2018

Not 9 Ranteintakter och liknande

resultatposter
Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Ranteintakter fran
koncernbolag - - 135,0 209,4
Ovriga ranteintakter 0,5 0,5 0,0 06
Summa 0,5 0,5 135,0 210,0

Not 10 Rantekostnader och liknande

Pensions- Ouriga Pensions-
KSEK Fodd alder Grundlon formaner 2 kostnad ¥ Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstéllande direktor 1961 65 3820,9 0,2 1168,6 4989,7
Anders Back, Ekonomidirektdr/vice verkstéllande direktor 1958 65 2406,4 73,5 7391 32190
Asa Dahl, Chef Affarsomréade Stationer 1970 67 16208 63,6 496,2 2180,6
Maria Dillner Sjélin, Chef HR och Uerksamhetsutveckling
(t o m augusti 2018) 1978 67 603,9 314 1639 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 08 293,6 7831
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 02 784,1 25037
Ann Wiberg, Chef Affarsomréde Stadsutveckling 9 1966 67 1446,2 61,1 425,2 19325
Summa 14 696,5 316,8 5215,2 20 228,5

1 For ouriga ledande befattningshavare (utéver UD och vice UD) ger Kollektivavtalet méjlighet att arbeta till och med 67 ar.

)

2 Bil- och halsoférmaner.

3 Inklusive kostnad for sjukforséakring.
)

% Ann Wiberg l@mnade sin befattning som Chef Affarsomrade Stadsutveckling med verkan fran den 1 december 2018 enligt avtal tréffat den 8 november 2018. Ersattning under uppsagningstid

och avgangsvederlag inklusive formaner och pensionsavsattning uppgar till 2 354 KSEK vilket &r utdver beloppen som redovisas i tabellen.
9 Mats Hubertsson ldmnade sin befattning som Chef Affarsomrade Bygg- och Fastighetsutveckling med verkan fran 31 december 2018 enligt avtal tréffat den 26 oktober 2018. Ersé&ttning
under uppsagningstid och avgéngsvederlag inklusive férmaner och pensionsavséttning uppgér till 2 278 KSEK vilken &r utéver beloppen som redovisas i tabellen.

9 Delvis tjdnsteledig under aret.

Ersattning till ledande befattningshavare 2017

Pensions- Ouriga Pensions-
KSEK Fodd alder v Grundlon férmaner 2 kostnad ¥ Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstéllande direktor 1961 65 3754,3 0,3 10919 4846,5
Anders Back, Ekonomidirektdr/vice verkstallande direktor 1958 65 23957 71,8 726,3 31938
Asa Dahl, Chef Affdrsomrade Stationer 1970 67 1581,2 61,9 4254 2 068,5
Maria Dillner Sjolin, Chef HR och Uerksamhetsutveckling 1978 67 1036,8 52,0 268,2 13570
Lotta Fogde, Chef Kommunikation och Hallbarhet 1966 67 1386,1 232 5273 1936,6
Mats Hubertsson, Chef Bygg- och Fastighetsutveckling 1966 67 1430,7 36,7 588,6 2056,0
Micael Svenson, Chef Affarsomrade Depder och
Kombiterminaler 1961 67 16717 03 718,6 2390,6
Ann Wiberg, Chef Affarsomrade Stadsutveckling 1966 67 15435 61,8 4232 2028,5
Summa 14800,0 308,0 4769,5 198775
1 For 6uriga ledande befattningshavare (utdver UD och vice UD ger kollektivavtalet méjlighet att arbeta till och med 67 &r.
2 Bil- och hélsoférméaner.
3 InKlusive kostnad for sjukforsakring.
Medelantal anstallda Styrelseledamater och ledande befattningshavare
Koncern tillika moderbolag 2018 2017
2018 2017 Antal Varav méan Antal Varav man
Kvinnor 80 81 Styrelseledamater 7 4 7 3
Man 110 107 Uerkstéllande direktor
s 190 188 och andra ledande
umma befattningshavare 8 4 8 3
Summa 15 8 15 6
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resultatposter
Koncern Moderbolag

MSEK 2018 2017 2018 2017
Réntekostnader och

liknande resultatposter 143,4 156,9 142,4 155,22
Rantekostnader fran

koncernbolag - - 0,1 01
Aktiverad rantekostnad

(RUB)Y -4,4 28 - _
Summa 139,0 154,2 142,5 155,3

1 Ranta under byggnadstid. Rantesatsen uppgar till 2,0 (2,0) procent.

Not 11 Skatt

| resultatrékningen fordelas skatten péa tua poster, aktuell skatt och.

uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgér fran arets skattepliktiga resultat,

som vanligtvis skiljer sig frdn det redovisade resultatet frdmst bero-

ende pa mojligheten att:

- Auyttra fastigheter skattefritt via bolagsforsaljning.

- Nyttja skatteméassigt direktavdrag for investeringar pa fastigheter,
vilka aktiveras redovisningsmassigt.

- GOra skattemdassiga avskrivningar pa fastigheter, vilka inte ingar i
koncernens redovisade resultat.

- Kuitta vinster mot forluster som har uppstatt tidigare ar.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige &r 22 procent for beskatt-
ningsaret 2018. Regeringen har beslutat att sénka skattesatsen till
21,4 procent frdn och med 1 januari 2019 och 20,6 procent fran och
med 1 januari 2021 samt &ndra reglerna for avdrag for rantekostna-
der.

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 vérderats till det varde
underskotten bedéms ha med beaktande av den lagre skattesatsen
och de foréandrade reglerna for ranteavdrag.

Se sidan 58 for mer information.

Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -2,0 -10 - -
Uppskjuten skatt -166,8 -143,2 -158,8 9,6
Summa -168,8 -144,2 -158,8 9,6
Skatt enligt géllande
skattesats, 22 % -158,6 -174,5 -187,4 -72,5
Skatteeffekt av:
Bolagsftrsaljning -3,0 32,6 - -
Utdelning fran
dotterbolag - - 135,3 83,6
Effekt av dndrade
skattesatser och
skatteregler -9,1 - -105,7 -
Nedskrivning pa andelar
i dotterbolag - - -0,4 -
Ovriga skatteméassiga
justeringar 0,3 0,6 -0,5 -0,5
Justeringar hanférliga
till féregéende ar 1,6 -29 -0,1 -1,0
Summa -168,8 -144,2 -158,8 9,6
Effektiv skattesats, % 23,4 18,2 18,6 negativ

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedémt verkligt varde (marknadsvarde) som kvalitetssdkras genom
att cirka 80 procent av bestédndet varderas av extern part. Det
totala marknadsvérdet per den 31 december 2018 uppgar till 16
944 (16 234) MSEK vilket ar en 6kning med 711 (687) MSEK. Detta
férklaras framst av investeringar och férvérv om 564 (663) MSEK,
vardeférandring om 146,8 (215) MSEK samt frantrdden om 0 (-191)
MSEK. Vérdeforandringen motsvarar 0,9 (1,3) procent av det totala
fastighetsbestandet (exklusive kép och forséljningar under aret). Se
dven sidan 57.

Specifikation av marknadsvéardeférandring

Koncern
MSEK 2018 2017
Marknadsvérde 1 januari 16 233,6 15546,9
Orealiserade vardeférandringar 146,7 2151
Investeringar 563,8 662,8
Frantraden 0 -191,2
Marknadsvérde 31 december 16 944,1 16 233,6

Uasentliga ataganden

I koncernen finns kontrakterade investeringar och férvaru som annu
inte redovisats i balansrakningen. Uarje investering eller forvarv dar
kuarvarande belopp 6verstiger 25 MSEK redovisas som ett vasentligt
atagande. De vasentliga dtagandena hanfors till uppférandet av kon-
torshuset Foajén i Malm& samt det framtida férvarvet av stationshu-
set i Uaxjo. Vasentliga dtagande avseende investeringar och férvarv
beddms totalt uppgé till 232 MSEK.

| urigt har Jernhusen inga vasentliga &taganden vad galler att for-
vérva, reparera, underhélla eller forbattra ndgon férvaltningsfastighet.
Dock har Jernhusen &tagande att fardigstalla paborjade investeringar.
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Véarderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestar av allt frdn moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till
mindre stationsfastigheter pa mindre orter samt underhallsdepa-
er och kombiterminaler beldgna vid viktiga jdrnvagsknutpunkter.
Fastigheternas stora geografiska spridning samt olika anvand-
ningsomraden Kraver att flera olika vérderingsmetoder anvéands for
att bedéma marknadsvérdet. Regelsystemet, IFRS 13, innebar att
vardet som huvudregel ska beddmas pé basis av transaktioner. En
dvervagande del av vardet bestdms med kassaflodesmetoden. Har
anvénds marknadsbeddmda parametrar, vilka s& l&ngt som majligt
ar transaktionsbaserade. Jernhusens vardering av forvaltningsfast-
igheter sker enligt niva 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13. Ingen
foréndring av niva har skett under aret.

Kassaflodesmetoden

Av Jernhusens totalt bedémda marknadsvérde bestéms den stérre
delen av vardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Uardering av en fastighet med kassaflédesmeto-
den bygger p& beddmning av en fastighets avkastningsférmaga.
Metoden bestar av en analys av de férvantade framtida betalnings-
strémmar som fastigheten antas generera.

Jernhusens modell bygger pé en tioarig kassaflédeskalkyl dar
det beddémda kassaflodet ar 1-10 och restvardet nuvardesberéknas.
Vid kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvarde genom
att dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett
marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av vasentlig betydelse for
fastighetsbestandets berdknade vérde &r direktavkastningskravet
och antagandet betraffande den framtida reala tillvéxten, vilka &r de
tyngst vdgande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.

Ortsprismetod

Ett antal av Jernhusens fastigheter har ett l&gt eller negativt kassa-
flode varfor vardering med kassaflédesmetoden inte kan anvandas
for att berdkna ett marknadsvérde som aterspeglar marknadens
betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden.
Metoden innebdr att vardet pa fastigheten beddéms utifran genom-
férda kop péa 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 f& analyseras genomforda kop pé j@mforbara orter.

Byggratter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga vérderas 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
j@amfdért med en férdig detaljplan som tillater omedelbar byggstart.

Férséljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forséljning, men dér tilltrade ej
skett, galler vardering enligt férsaljningspriser. Orsaken till att en fast-
ighet inte &r tilltréadd, foérutom normalt forsaljningsforfarande, kan vara
avvaktan pa fastighetsbildning eller att villkor om ny detaljplan ska
uppfyllas. Vid risk for uteblivet tilltrdde hanteras risken enskilt genom
att inte vérdera fastigheten till fullt férsaljningspris.

Intern vérdering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt be-
démt verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 december 2018
internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt vérde, marknads-
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vérde, avses det pris som sannolikt skulle erhallas om fastigheten
bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillrdcklig marknadsfo-
ringstid utan partsrelationer och tuéng. Uarderingen 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 intjaningsférméaga
har tagits fram pa ett enhetligt satt och anvénts konsekvent i varde-
ringarna.

Antaganden om driftnetton

Vid beddmning av respektive fastighets framtida intjéningsférméga
har den befintliga kontraktsportfljen analyserats. Efter respekti-

ve avtals utgang har en beddmning gjorts om avtalet kommer att
sagas upp for avflytt, omforhandlas till nya villkor eller [6pa vidare
pa oférandrade villkor. Fastighetskostnader utgérs av drift-, energi-,
underhalls- och fastighetsadministrationskostnader. Dessa bestdms
med utg&ngspunkt i historiskt utfall och budget fér kommande é&r.

I Jernhusens bestand aterfinns allt fran underhallsdepaer till
stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhusens
bestand &r 1 700 (1 600) kr/kum, medianen &r 1 300 (1 200) kr/kum.
Fastighetskostnaderna uppgar till 500 (500) kr/kum och medianen
ar 500 (400) kr/kum. Den genomsnittliga langsiktiga vakansen &r 5,7
(5,7) procent i bestandet.

Genomsnitt
Indata i bestandet Median
Hyra, SEK/kum 1700 1300
Driftkostnader, SEK/kum 500 500
Vakans, % 57 80

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hamtas
frdn marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom
ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav som tillampas for att bedo-
ma ett restuarde om tio &r, 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 bestams direkt-
avkastningskravet for respektive lokaltyp. Darefter viktas direkt-
avkastningskravet genom att bestdmma 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 beddéms
till 5,8 (5,8) procent. For att visa storheterna har medianen tagits fram
och den &r 8,1 (8,3) procent.
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Oséakerhetsintervall

Fastighetsvérdering &r resultatet av en uppskattning vid en bestamd
tidpunkt. Fastigheternas marknadsvérde berdknas utifrdn antagan-
den om férvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pa
konjunkturlage, efterfrdgan pa fastigheter och rénteldge. Vid intern-
varderingen antas ett osdkerhetsintervall pa +/- 10 procent. Detta
ger ett vardeintervall pd 15 250 - 18 638 MSEK. Som ett komplement
till detta gdrs en kanslighetsanalys som visar vardeférandring vid for-
andring av direktavkastningskravet, vilket framgér av tabellen nedan.

Genomsnitt
Indata i bestandet Median
Direktavkastningskrav, % 58 81
Kalkylranta, % 7.8 10,2

| vérdebeddmningen anvénds en kalkylranta som baseras pa en riskfri realrdnta med
kompensation for inflationsférvéntningar och generell samt objektsspecifik fastighetsrisk.

Extern vardering

For att kvalitetssakra den interna varderingen har 23 fastigheter,
motsvarande 80 procent av bestandet vérderats av extern part,
Cushman & Wakefield. Urvalet har gjorts med utgangspunkt i de véar-
deméssigt storsta fastigheterna. Cushman & Wakefields vérdering av
de utvalda fastigheterna uppgdr till 14 274 MSEK. Det internt beddm-
da vardet av samma fastigheter uppgar till 13 605 MSEK vilket &r 669
MSEK lagre an Cushman & Wakefield, motsvarande 4,7 procent. Det
kan konstateras att det interna vérdet stdmmer val dverens med det
externa dven om diskrepanser forekommer pé enskilda fastigheter.

Kanslighetsanalys

For- Marknads- For-

Direktav- Marknads- andring, Drift- vérde, andring,

kastning véirde MSEK netto MSEK MSEK

-0,25% 17711 767 10% 18 559 1615

-0,10% 17 242 298 5% 17 746 802

16 944 16 944
010% 16 658 -287 -5% 16122 -822
0,25 % 16 247 -697 -10% 15309 -1635
Not 13 Maskiner och inventarier
Koncern 2018 2017
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvérde 4,4 97,7 102,1 44 86,3 90,7
Arets investeringar - 29,3 29,3 - 11,6 11,6
Forsaljningar/utrangeringar - -0,3 -0,3 - -0,2 -0,2
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 4,4 126,7 131,1 4,4 97,8 102,1
Ingdende avskrivningar -4,4 -65,9 -70,3 -4,2 -57,4 -61,6
Forsaljningar/utrangeringar - 0,3 0,3 - 0,2 0,2
Arets avskrivningar enligt plan - -9,9 -9,9 -0,2 -8,7 -89
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4,4 -75,5 -79,9 -4,4 -65,9 -70,3
Utgdende planenligt restvarde - 51,2 51,2 - 31,9 31,9
Av arets avskrivningar enligt plan i koncernen om 10 (9) MSEK redovisas 8 (8) MSEK som driftkostnader och 2 (1) MSEK som fastighetsadministration.
Moderbolag 2018 2017

MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvéarde 2,7 34,4 371 2,7 30,1 32,8
Arets investeringar - 7,6 7,6 - 43 43
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 2,7 42,0 44,7 2,7 34,4 371
Ingéende avskrivningar -2,7 -27,6 -30,3 -2,7 -26,6 -29,3
Arets auskrivningar enligt plan - -1,9 -1,9 - -10 -1,0
Utgéende ackumulerade avskrivningar -2,7 -29,5 -32,2 -2,7 -27,6 -30,3
Utgaende planenligt restvérde - 12,5 12,5 - 6,8 6,8

Av arets auskrivningar enligt plan i moderbolaget om 2 (1) MSEK redovisas 2 (1) MSEK som 6uriga forvaltningskostnader.
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Not 14 Andelar i koncernbolag Not 15 Andelariintressebolag och joint ventures
Bokfort varde | Bokfort varde Koncern Moderbolag
Bolagets namn Org.nr Séate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2018, MSEK 2017, MSEK
MSEK 2018 2017 2018 2017
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598 Stockholm 3500 000 100 100 158,1 150,1 A - -
Ingdende anskaffningsvéarde 58,4 51,2 31,1 31,1
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2000 000 100 100 500,0 500,0 L
Aktiedgartillskott 66,9 - - -
Jernhusen Uerkstéder AB 556616-7408 Stockholm 1000 000 100 100 315,0 280,0 . - )
Omklassificering av Stockholm Terminal AB till koncernbolag -13,5 - -1,1 -
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100 000 100 100 27,0 270
Resultatandel -25,7 7,2 - -
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50 000 100 100 20,5 20,5 . )
Bokfort varde vid érets slut 86,1 58,4 30,0 31,1
Udsteras Central AB 556053-8059 Uésteras 2576 51 51 5,1 51
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645 Stockholm 1000 100 100 35,2 35,2
Koncern Bokfort varde | Bokfort varde
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Bolagets namn Org.nr Site Antal andelar Kapitalandel,%  Réstandel, % 2018, MSEK 2017, MSEK
Jernhusen Stockholm K AB 556692-8411 Stockholm 1000 100 100 0,2 0,2 Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 0 00 00 _ 110
Jernhusen Holding 3 AB 556692-8445 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 282 28.2 50,8 w4
Jernhusen Stockholm E AB 556692-9203 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 _
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 35,3 -
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427 Stockholm 1000 100 100 1,8 3,8 Summa 86,1 58,4
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607 Stockholm 1000 100 100 50,1 451
Swedcarrier Férvaltning AB 556733-5939 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Moderbolag Bokfort virde | Bokfort virde
Uisteras Kombiterminal AB 556737-5760 Stockholm 1000 100 100 0,6 06 Bolagets namn Org.nr Sate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2018, MSEK 2017, MSEK
Jernhusen Holding AB 556794-9168 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1 Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 0 0,0 0,0 - 11
Jernhusen Underhallshallar AB 556794-9218 Stockholm 1000 100 100 0,1 01 Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 28,2 30,0 30,0
Jernhusen Holding 2 AB 556835-1372 Stockholm 500 100 100 109,7 109,7 Summa 30,0 31,1
Jernhusen Holding S AB 556692-8395 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
. Continental
Jernhusen Holding 6 AB 559016-4397 Stockholm 50 000 100 100 0,1 01
Apartments
Jernhusen Holding 7 AB 559131-9701 Stockholm 50 000 100 100 0,1 01 Intressebolagens resultat och eget kapital enligt Are Cont o stockholm Torminal 4B Stol;:.khozn;
Ir ntrum m rmin iew
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 1000 100 100 14,6 - senaste rapporterade utfall e ~ent ockhom “ermina e
MSEK 2018 2017 2018 2017 2018
HB Blekholmen 3 916633-4319 Stockholm 1 1 - - -
Summa 1238,8 1178,2 Balansrakning
1 Bolag som har férvérvats under 2018. Tillgéngar 391,9 396,8 - 279 71,2
Eget kapital 140,7 126,4 - 19,3 70,7
Skulder 251,2 2704 - 8,6 05
Summa Eget kapital och skulder 391,9 396,8 27,9 71,2
Resultatrékning
Intékter 416 399 - 176 -
Resultat 110 9,8 - 35 -63,2
Arets resultat, Jernhusens andel 3,3 5,1 2,59 2,1 -31,6 2
1 Redovisningsméssig effekt av férvaru av resterande 50 procent av bolaget, vilket i koncernredovisningen redovisas som auvyttring av intressebolag.
2 Uarav -31,6 redovisas pa raden Uardeférandringar fastigheter i rapport Guer totalresultat.
Intressebolag Joint venture
Are Centrum AB (556624-4678) redovisas som ett intressebolag d& Stockholms Terminal AB (556255-1928) redovisas 2017 som ett joint
Jernhusen har en rostandel pa 28,2 procent. Eftersom verksamheten  venture enligt kapitalandelsmetoden och eftersom verksamheten
i Are Centrum AB anses vara verksamhetsnéra, redovisas resultatan- i bolaget &r att anse som verksamhetsnéra for Jernhusen, redovi-
delarna i rorelseresultatet. Continental Apartments Stockholm View sas resultatandelarna i rérelseresultatet. | januari 2018 férvarvade
AB (559180-8869) redovisas som ett intressebolag da Jernhusen Jernhusen resterande 50 procent av bolaget varpé bolaget redovisas
har en rostandel pé 50 procent. Bolaget bildades 2018 och har som som ett helagt dotterféretag. Férvarvet har inneburit en positiv redo-
andamal att fullgora garantidtagande i ett projekt som Jernhusen visningsmassig effekt om 2,5 MSEK som ingér i resultat fran andelar i
avyttrade 2015. Resultatandelen fran bolaget 2018 redovisas som intressebolag och joint venture.

realiserad vardeforandring fran fastigheter, da resultatandelen anses
kopplad till den ursprungliga avyttringen av projektet 2015.
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Not 16 Rantebarande fordringar

Not 17 Kundfordringar

Koncern Moderbolag
Koncern Moderbolag MSEK 2018 2017 2018 2017
MSEK 2018 2017 2018 2017 Hyresfordringar 23,5 15,9 - _
Langfristiga fordringar Kundfordringar 52,6 54,8 0,7 0,7
Réntebarande fordringar 6,2 6.7 5000| 10000  heservforosdkra
fordringar -6,8 46 - _
varav derivat- s 69,3 6.1 07 07
instrument? 6,2 6,7 - - unna ’ > ’ i
Summa 6,2 6,7 500,0 1000,0
Kortfristiga fordringar Kontraktsstorlek
— - Antal Arshyra,
Kortfristig del av rénte- kontrakt Andel, % MSEK Andel, %
barande fordringar - 2,7 - -
’ 0,0-0,09 1088 56,0 27 2,4
varav derivat-
instrument? - 2,7 - - 0,1-0,4 447 23,0 111 97
Summa - 2,7 - = 0,5-0,9 173 89 126 11,0
U Auser marknadsvérdering av rénteswapkontrakt. 1,0-2/4 148 76 226 19,8
2,5-4,9 13 0,7 304 26,6
50-99 45 2,3 150 131
100- 28 15 199 174
Summa 1942 100,0 1143 100,0
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt
MSEK 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Koncern
Hyresfordringar - - 15,8 12,0 4,2 10 - 1,2 3,5 1,7 23,5 15,9
Kundfordringar 40,4 38,2 5,4 11,5 0,6 01 0,4 03 5,7 48 52,6 54,9
Summa 40,4 38,2 21,2 23,5 4,8 1,1 0,4 1,5 9,2 6,5 76,1 70,8
Moderbolag
Kundfordringar 0,4 0,7 - - 0,3 - 0,0 - 0,0 - 0,7 0,7
Summa 0,4 0,7 - - 0,3 - 0,0 - 0,0 - 0,7 0,7

Kvartalsvis gérs en individuell bedémning av samtliga férfallna hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehou.

Avséattning for osakra kundfordringar uppgick till 7 (5) MSEK motsvarande 9 (7) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.

Avsattning for osakra kundfordringar

Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Avsattning vid arets
bdrjan 4,6 54 - -
Atervunna osékra
kundfordringar - 0,0 - -
Reservering for
befarade kundférluster 2,4 04 - -
Konstaterade forluster -0,2 -1,2 - -
Ausattning vid arets
slut 6,8 4,6 - -
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Not 18 Ovriga fordringar

aktiekapital om 400 MSEK och reservfond om 100 MSEK. Det fria
egna kapitalet i moderbolaget uppgar till 1 117 MSEK och bestar av
balanserat resultat 424 MSEK och arets resultat 693 MSEK.

Koncern Moderbola: . . ere
9 Vinstdisposition
MSEK 2018 2017 2018 2017 ) .
Fritt eget kapital i moderbolaget:
Mervardesskattefordran 1,4 218 5,3 6,8 SEK 2018
Fordran pa Balanserade vinstmedel 423 845 523
staten avseende
miljoatagande 171 23,5 0,5 1,0 Arets resultat 692 980 384
Skattefordran 7,0 43,4 8,1 171 Summa 1116 825 907
Reversfordran - 231,5 - -
Suriaa fordr 122 9.3 o1 Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 330 221 847 kronor
vriga fordringar i ’ i - och l[@mnats till dotterbolag med 11 434 665 kronor.
Summa 37,7 414,5 14,0 24,9 Styrelsen och vd féreslar att ovanstédende belopp disponeras

Not 19 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Upplupna intakter 20,3 42,2 - -
Forutbetalda
hyreskostnader 11,3 10,6 3,5 3.4
Ovriga férutbetalda
kostnader och upplupna
intékter 11,0 93 6,3 6,9
Summa 42,6 62,1 9,8 10,3

Not 20 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen fr Jernhusen AB (publ) ska bolagets aktiekapital
utgdra l8gst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK. Kvotvérdet &r 100 SEK.
Aktiekapitalet var per den 31 december 2018 fordelat pa 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 6verkursfond om 100 MSEK. Darutéver har den tidigare
aktiedgaren AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat
aktiedgartillskott i januari 2001. Under rékenskapséret 2002/2003
ldmnade Jernhusen AB en utdelning till ddvarande moderbolaget
AB Swedcarrier om 112 MSEK. Denna utdelning har minskat dvrigt
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 5 361 MSEK, varav arets
resultat ar 552 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt suensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt
(utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgare far endast delas ut s&
mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet eget
kapital. Vidare fér endast utdelning ske om det ar forsvarligt 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. | moderbolaget bestar bundet eget kapital av

enligt nedan.

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2018
Till aktiedgarna utdelas 700 000 000
I ny rékning balanseras 416 825 907

Summa 1116 825 907

Styrelsen foreslar att &rsstdmman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 700 MSEK, eller motsvarande 175,00 kronor per aktie, utdelas till
dgaren. Utdelning ska betalas den 3 maj 2019.

Not 21 Uppskjuten skatt

Kvarvarande underskottsavdrag i koncernen uppgick till 2 538 (2 651)
MSEK, varav 2 095 (2 651) MSEK ligger till grund fér uppskjuten skatt.
Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skattemassiga

vérdet med 8 760 (8 183) MSEK, varav 8 668 (8 097) MSEK ligger

till grund for uppskjuten skatt. Fér duriga tillgdngar och skulder un-
derstiger det redovisade vérdet det skattemassiga vardet med 253
(291) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 1 302 (1 134) MSEK
och redovisas till nominell skatt om 20,6 (22) procent av nettot av
ovanstadende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

2018 2017
Skatt
MSEK Underlag 20,6 % | Underlag Skatt22%
Fastigheter 8668,3 1785,7 8096,9 17813
Derivat -299,9 -61,8 -314,8 -69,3
Underskottsavdrag -2 094,7 -431,5 -2 650,5 -583,1
Osékra kundfordringar -6,8 -1,4 -4,6 -1,0
Qurigt 53,8 11,1 28,5 6,3
Enligt balansrakningen 6 320,7 1302,1 5155,4 1134,2
Uppskjuten skattefordran, moderbolag
2018 2017
Skatt
MSEK Underlag 20,6 % | Underlag Skatt22 %
Underskottsavdrag -1744,0 -359,3 -2 354,8 -518,1
Ovrigt -0,2 0,0 - -
Enligt balansrakningen -1744,1 -359,3 -2 354,8 -518,1
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Not 22 Rantebarande skulder

Koncern Moderbolag

MSEK 2018 2017 2018 2017
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 300,0 - 300,0
Ouriga skulder 4319,2| 37292 4009,1 3402,8

varav derivat-

instrument ) 306,1 3224 - -
Summa 4319,2| 4029,2 4009,1 3702,8
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av duriga
skulder 3624,4| 37092 3624,4 37014

varav derivat-

instrument? - 1,7 - -
Summa 3624,4| 3709,2 3624,4 3701,4

I Auser marknadsvardering av rénteswapkontrakt.

Vid érets utgang hade Jernhusen finansieringskallor om totalt 17 950
(14 950) MSEK varav 10 000 (6 000) MSEK avsag ett MTN-program,
500 (1 000) MSEK avsag en sakerstalld kreditfacilitet i bank, 3 000 (3
000) MSEK avsag ett foretagscertifikatprogram och 200 (200) MSEK
ausag en checkrakningskredit. Utdver detta ar dven 4 250 (4 750)
MSEK |&ngfristiga icke sdkerstéllda kreditfaciliteter upphandlade som
back-up-finansiering. Samtliga kreditfaciliteter har covenanter avse-
ende soliditet och rantetdckningsgrad. Vid arets utgang var samtliga
av dessa uppfyllda.

Rantebadrande skulder uppgick vid arets slut till 7 994 (7 738) MSEK
varav 5 056 (4 552) MSEK avsag utestaende obligationer under MTN-

Loptidsanalys (inklusive réntebetalningar och derivat)

programmet, 0 (300) MSEK avsag dragningar under den sakerstallda
bankfinansieringen och 2 577 (2 552) MSEK avs&g utestdende fore-
tagscertifikat. Av checkrakningskrediten var vid &rets utgang inget
utnyttjat, likt foregaende ar.

Ranteforfallostruktur

MSEK Belopp Effektiv ranta, %
-1ar 1733 01
1-2&r 704 0,8
2-3ar 501 19
3-4ar 1200 1,3
4-5 ar 600 2,9
5-ar 2900 2,0
Totalt 76370 1,4

1 Marknadsvérde av derivat om 306 MSEK ingér inte.

Finansieringskallor

MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sakerstallda

kreditfaciliteter 4250 - -
MTN-program 10 000 5056 66,2
Foretagscertifikatprogram 3000 2577 33,7
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 4 01
Totalt 17 950 76379 100

1 Marknadsvarde av derivat om 306 MSEK ingar inte.

MSEK 0-1ar 1-2 ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar 5-ar
Rantebarande skulder inkl. rantebetalningar? 3649 778 322 1268 1708 -
DerivatV 88 82 78 67 65 124
Totalt 3737 860 400 1335 1773 124

) For lan och derivat med rorlig ranta har Stibor antagits vara samma som pa balansdagen under hela l&neperioden.

Not 23 Ovriga skulder

Not 24 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2018 2017 2018 2017 MSEK 2018 2017 2018 2017
Skatteskuld 1,2 - - - Forutbetalda

. hyresintakter 185,3 180,5 - -
Handpenningar
avseende Upplupna réntor 13,2 19,8 13,2 19,8
fastighetsavyttringar 44,1 42,5 40,5 34,5 Upplupna [Bner ink.
Personalrelaterade sociala avgifter 36,7 37,7 36,3 37,7
skulder 8,3 73 8,1 73 P

Qvriga upplupna

Ataganden i projekt 15,7 59,1 - - kostnader och
Ouriga skulder 17,8 700 _ - forutbetalda intékter 54,0 50,5 20,1 26,7
Summa 871 115.9 486 418 Summa 289,2 288,5 69,6 76,6

1 Jamforelsesiffrorna har omraknats pa grund av korrigering av vardeférandringar i
fastigheter redovisade i de finansiella rapporterna aren 2014 - 2016. For omrékningstabell,
se dokument "Korrigering av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" p& www.jernhusen.
se/rapporter.
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Not 25 Stallda panter och
eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
MSEK 2018 2017 2018 2017
Fastighetsinteckningar 500,0 1000,0 - -
Dotterbolagsreverser - - 500,0 1000,0
Summa 500,0 | 1000,0 500,0 1000,0

Till foljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
vissa sakerheter bestédende av reversfordringar pa dotterbolag pant-
satts. Som sakerhet fér ndmnda reversfordringar har inteckningar i
delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts, begrénsat till
ett varde om 500 (1 000) MSEK.

Eventualférpliktelser

Merparten av Jernhusens fastigheter &r belastade med markférore-
ningar. Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen som innehall-
er en miljdgaranti som tacker Jernhusens ansvar som fastighets-
&gare for miljoféroreningar hanforliga till tiden fore bolagiseringen.
Jernhusen kan déarfor 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 tvister som

en del av den dagliga affarsverksamheten. Jernhusen &r per ars-

skiftet part i en tvist i domstol utdver ett antal pAgédende drenden

i hyresndmnd. | den tuist som ligger i domstol (G&ule tingsratt)

har Jernhusens tidigare hyresgast Reitan Convenience AB stamt

Jernhusen Stationer AB pé skadestadnd med anledning av pastatt

oskadliga hyresuvillkor rérande lokal p& Gavle Centralstation.
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 26 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finansiella tillgangar inom Jernhusenkoncernen bestéar framst

av marknadsvérdet av derivatinstrument. Jernhusens finansiella
skulder bestér till strsta del av ranteb&rande an, obligationer och
foretagscertifikat, vilka upptagits framst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvérdet av derivatinstrument. For
att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna berak-
ningsmetoder, vilket innebér att verkligt varde faststélls enligt niva 2,
IFRS 13 p 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella deri-
vatavtal med de stora afférsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet av finansiella instrument som omfattas av ISDA-
avtal uppgar till -300 (-315) MSEK och redovisas brutto i rapport éver
finansiell stallning.

Jernhusen beddmer att det inte finns n&gra vasentliga skillna-
der mellan verkligt véarde och bokfort varde avuseende finansiella
instrument.

Uad avser moderbolaget sa géller detsamma férutom for derivat-
instrument dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for derivat-
instrument med positivt varde var per arsskiftet 6 (9) MSEK, och for
derivatinstrument med negativt vérde 306 (324) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat med 15 (54)
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 kreditférsorjning, 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 &r exponerat mot ett antal finansiella risker,
dér rénte-, motparts- och refinansieringsriskerna ar de Klart storsta.
Transaktionsvolymen i utldndsk valuta ar liten och valutarisken dar-
med mycket begrénsad.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for negativa oférutsedda svangningar i finansiella
poster beroende pa forandringar i marknadsrantorna och kreditmar-
ginaler. Nivéerna p& marknadsrantorna kan férandras snabbt medan
kreditmarginalerna ar mer trogrorliga. En forandring av marknadsran-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom réntefdrfallostrukturen
har fordelats péa olika [Gptider och pa sé& satt begransar ranterisken.
Den genomsnittliga aterstdende réntebindningstiden i Jernhusens
portfdlj ska vara 1-5 &r, varav maximalt 60 procent far ha rénteforfall
inom ett ar.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantan med +/-1 pro-
centenhet frdn och med balansdagen den 31 december 2018, anta-
get allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med -/+
18 MSEK under den ndrmaste 12-manadersperioden. Om Jernhusen
daremot haft helt rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med
-/+ 76 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) réntan till
1,4 (1,7) procent och den genomsnittliga réntebindningstiden till 3,9
(4,1) &r. Rantebindningen har uppnatts genom att lan med Kort rante-
bindning har férlangts genom rénteswapkontrakt med ett nominellt
underliggande varde om 3 500 (3 700) MSEK. Rantefdrfallostrukturen
avseende lan inklusive rénteswapkontrakt framgar av tabellen i not
22.

Né&r ranteswapkontrakt anvands for att erhélla upplaning med
fast rénta uppstar ett marknadsvarde i respektive instrument.
Marknadsvéardet varierar dels beroende péa foréandringar i mark-
nadsrantan, dels beroende pé instrumentens aterstdende 6ptid.
Vardeférandringen pa Jernhusens finansiella instrument har under
aret varit positiv pa grund av den rdnteuppgéng som skett. Den ore-
aliserade vardefdrandringen for Jernhusen derivat var under aret 15
(54) MSEK. Genom att binda réntorna péa langre perioder med hjalp av
derivatinstrument minskas den kassaflodesmassiga ranterisken.

Vardefdrandring derivat
MSEK Verkligt varde

Vérde derivat 1 januari 2018 -314,8

Forsaljningslikvid -

Orealiserad vardeforandring 149

Realiserad vérdeforandring -

Vérde derivat 31 december 2018 -299,9

Motpartsrisk

Motpartsrisk auser risken att en motpart inte fullfoljer sina &tagand-
en. Jernhusen ingér endast kreditléften och finansiella derivatavtal
med de stora affdrsbankerna pa& den svenska marknaden och har
ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket begransar risken. Utdver
detta begransas 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.
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Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar ndr kunder forsatts i ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst
konkurs eller av andra skl inte kan fullfdlja sina betalningsatagand- motsvarar samtliga [dnefdrfall kortare &n 12 manader. Utdver detta
en. Riskerna begransas genom att koncernen véljer, utifran en efterstrdvas en jamn forfallostruktur i portféljen. Jernhusen hade vid
fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet med arets utgang en genomsnittlig kapitalbindning pé 2,8 (2,5) ar uppdelat
god betalningsférméga pé en l&ngfristig finansiering med Bptider upp till fem &r.
Refinansieringsrisk Valutarisk
Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter uppstar med Valutarisk ar risken att forandringar i valutakurser negativt paverkar
att refinansiera l&neforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar stérningar kassaflode. Valutakursférandringar paverkar dessutom resultat- och
pa Kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppléning inte kan ske till balansrakning vid omrékning av utlandsk valuta till svenska kronor. D&
rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk begréansas genom Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta &r expone-
att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid som Guerstiger tua ringen mycket begrénsad.
Bokfort varde
MSEK Vérdering/Klassificering 2018 2017
Finansiella tillgédngar
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 69,3 66,1
Rantebarande kortfristiga fordringar, exkl. derivat Upplupet anskaffningsvarde - -
Ovriga kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 80,2 476,6
Likvida medel Uerkligt vérde via resultatrékningen 233,4 73,6
Summa 382,9 616,3
Derivat
Derivat med positivt vérde Uerkligt vérde via resultatrakningen 6,2 9,3
Summa 6,2 9,3
Ouriga finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Upplupet anskaffningsvérde - 300,0
Ovriga réntebérande skulder, exkl. derivat Upplupet anskaffningsvarde 4013,1 3406,9
Leverantorsskulder Upplupet anskaffningsvarde 168,9 187,2
Kortfristiga rantebarande skulder Upplupet anskaffningsvarde 3624,4 37074
Ovriga kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvarde 376,2 463,3
Summa 8182,6 8064,8
Derivat
Derivat med negativt varde Verkligt varde via resultatrdkningen 306,1 324,2
Summa 306,1 324,2

Jernhusen gér beddmningen att det inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt vérde och bokfort varde avseende finansiella instru-
ment varfor det verkliga vérdet beddms Guverensstdmma med bokfort vérde.

Not 27 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hdndelser, utdver den ordinarie verksamheten, har
intréffat efter rakenskapsérets utgang.
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Vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2018
Balanserade vinstmedel 423 845 522
Arets resultat 692 980 384
Summa 1116 825906

Koncernbidrag har erhéllits fran dotterbolag om 330 221 847 kronor
och lamnats till dotterbolag med 11 434 665 kronor.

Styrelsen och vd féreslar att ovanstédende belopp disponeras enligt
foljande:

Styrelsens forslag till vinstdisposition

SEK 2018
Till aktiedgarna utdelas 700 000 000
| ny rékning balanseras 416 825 906
Summa 1116 825 906

Styrelsen foreslér att &rsstdmman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 700 000 000 SEK, eller 175 kronor per aktie utdelas till dgaren.
Den féreslagna utdelningen Guerstiger en utdelning som normalt
innebdr en tredjedel av arets resultat exklusive vardeférandringar.
Utdelningsforslaget ligger inom utdelningsmalet att dela ut det kapi-
tal som inte behdvs i verksamheten.

Utdelning ska betalas den 3 maj 2019.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa samt i en-
lighet med svensk lag genom tilldmpning av rekommendation RFR
1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, frén Radet for
finansiell rapportering. Moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer, fran Radet for finansiell
rapportering.

Styrelsen finner att full tdckning finns fér bolagets bundna egna
kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner dven att foreslagen utdelning till aktiedgaren ar
foérsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som anges i 17 kap
3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen (verksamhetens
art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i durigt). Styrelsen vill darvid framhalla foljande:

Uerksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den féreslagna utdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation
till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen beaktar i
sammanhanget bolagets och koncernens historiska utveckling samt
beddmd framtida utveckling inklusive planerade investeringar, av-
yttringar, rérelseresultatutveckling, utveckling i fastighetsbranschen
och transportbranschen samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stéallning och dess mdjligheter att péa sikt infria
sina ataganden. Féreslagen utdelning utgdr 43,3 procent av bolagets
eget kapital och 9,1 procent av koncernens eget kapital. Det uttalade
malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om mellan

35 till 45 procent och en rantetdckningsgrad om minst 2,0 génger
uppfylls dven efter den foéreslagna utdelningen. Soliditeten uppgick
till 44,0 procent den 31 december 2018 och réntetdckningsgraden

uppgick till 5,2 ganger under rékenskapséret 2018. Koncernens ut-
delningsmal innebér att det kapital som inte behdus i verksamheten
med hansyn tagen till finansiella och strategiska mal ska delas ut.
Det innebé&r normalt en érlig utdelning pa 1/3 av resultatet fore skatt,
exklusive vardefdrandringar.

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och soliditet
&r god med beaktande av de férhallanden som réder i fastighets-
branschen och transportbranschen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutsattningar att
tillvarata framtida affarsméjligheter och &ven tala eventuella framtida
negativa resultat duen efter den féreslagna utdelningen. Aven plane-
rade och aktuella investeringsataganden har beaktats vid bestam-
mandet av den foreslagna vinstutdelningen.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets
och koncernens formaga att i ratt tid infria sina betalningsforplik-
telser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver
i form av bade kort- och langfristiga krediter. Krediterna kan lyftas
med Kort varsel, vilket innebér att bolaget och koncernen har god
beredskap att Klara sdvél variationer i likviditeten som eventuella
ovantade handelser.

Stéllning i 6vrigt

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

Stockholm den 6 mars 2019

Styrelsen
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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, star infor.
samt att koncernfdrvaltningsberattelsen och férvaltningsberattelsen
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lagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen
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Revisionsberiittelse

Till bolagsstamman i Jernhusen AB, org.nr 556584-2027

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Ui har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Jernhusen AB f&r ar 2018 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 46-54. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér péa sidorna 6-9, 26-43 och 46-90 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6uvriga delar.

Uéra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Ui tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultatrakning-
en och balansrakningen for moderbolaget samt rapport dver totalre-
sultat och rapporten dver finansiell stallning for koncernen.

Grund for uttalanden

Ui har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISR) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i ausnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoen-
de i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-

Vasentlighet

VAR REVISIONSANSATS

sed i Sverige och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Jernhusen ér ett fastighetsbolag som &ger, utvecklar och férvaltar
fastigheter langs den svenska jarnvagen. Jernhusen utgdrs av de tre
verksamhetsgrenarna Stationer, Stadsutveckling samt Depéaer och
Kombiterminaler med syfte att tillsammans bidra till 6kat kollektivt
resande och att fler transporter sker pa den svenska jarnvagen.

Det faktum att den verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer
sig i karaktar och syfte innebar duen att fastighetsobjekten inom
bestandet ar diversifierade och kraver specifika stallningstaganden
vid beddmning av marknadsvarde beroende pa fastighetstyp.

VUi har utformat vér revision genom att faststélla vasentlighetsniva
och beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Vi har sérskilt beaktat de omraden dér den verkstéllande direk-
toren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangs-
punkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till
sin natur &r osékra. | Jernhusens fall auser sddana omraden framst
vérdering av férvaltningsfastigheter och vardering av uppskjuten
skatt vilka ocksa beddmts utgora de storsta riskerna for vasentliga
fel. Vi har granskat vérdet av fastigheterna med tillhdrande process
for att faststélla redovisat varde samt den interna kontrollen dver
finansiell rapportering, rutiner och processer utifran bedémda risker.
Risken for att styrelsen och verkstéllande direktdren asidosatter den

Omfattning

- Overgripande vasentlighetstal:
ca 175 miljoner kronor, vilket
motsvarar 1 procent av kon-
cernens totala tillgangar.

Sarskilt
betydelsefulla
omraden

>

Vér revision har en koncer-
nansats vilket innebar att

var granskning fokuserar pa
centrala afférsprocesser och
granskning av forvaltningsfast-
igheter utifrén ett koncernper-
spektiv.

- For revisionen ar sarskilt bety-
delsefulla omraden vérdering
av forvaltningsfastigheter och
vardering av uppskjuten skatt.
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interna kontrollen har beaktats, och bland annat har vi Guervagt om
det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphou till risk
for 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 tillgdngar utgors till mer an 95 procent av férvaltnings-
fastigheter, varderade till verkligt varde, och ar saledes 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 sdkerhet 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 175 mil-
vasentlighetstal  joner kronor, vilket motsvarar 1 procent av
koncernens totala tillgangar.

Motivering av Vi valde totala tillgdngar som riktmarke for
valet av vasent-  var dvergripande beddmning av vasentlighet
lighetstal for rakenskaperna som helhet mot bakgrund

av att vardet pé 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.
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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 International Financial Reporting
Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller n&gra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan péverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan att
det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i durigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Uéra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller véra
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs 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 fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéanda-
re 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/
rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella beddmning 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 Udrdeférdndring forvaltningsfastighe-
ter not 12.

Vdrdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2018-12-31 till 16,9
miljarder kronor. Férvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del
av balansrakningen och varderingen av forvaltningsfastigheterna
ar till sin natur behaftad med osadkerhet och féremal for ledningens
beddmningar av t ex den specifika fastighetens lage, skick och
framtida hyresintakter. Jernhusens fastighetsportfélj har en stor
geografisk spridning och &r diversifierad da den verksamhet som
bedrivs i fastigheterna skiljer sig at och det bedrivs duen projektut-
veckling 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 véarderingsteam har en dialog med dvriga
delar av Jernhusen for att sakerstélla 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 dvergripande 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. Jernhusen kunskap om hyresgéasternas 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 kéanslighet 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 21.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgar till 1 302 MSEK. Posten
utgodrs i huvudsak av uppskjutna skatteskulder hanforliga till skillna-
den mellan bokftrda och skattemdssiga vérden pé fastigheter samt
uppskjutna skattefordringar hanforliga underskottsavdrag.

Berdkningen av uppskjuten skatt ar komplex och innehaller en
hdg grad av uppskattningar och bedémningar. Det avser till exempel
mojligheten att nyttja aktuella underskottsavdrag, effekter vid forsalj-
ning av fastigheter i bolagsform eller direkt och stallningstaganden 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 Gver-
eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
arets resultat och effektiv skattesats.

Da vérdering av uppskjuten skatt i hdg grad &r forknippade med
uppskattningar och bedémningar samt postens storlek ar det att
betrakta som ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.
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revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen 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
fastighetsvérdering, tillampad metodik samt utvéarderat varderings-
teamets kompetens och erfarenhet. Revisionsteamet, tillsasmmans
med PwCs varderingsspecialist, har inhdamtat och granskat ett urval
av varderingsrapporterna vad géller de mest vasentliga antagandena
i varderingarna sdsom prognostiserat driftnetto, avkastningskrau
och specifika lokala marknadsférutsattningar. Ui har utvarderat dess
matematiska riktighet och huruvida varderingarna foljer Jernhusens
riktlinjer for vardering och andamalsenlig varderingsmetod. Som en
del av detta arbete har vi intervjuat ansvarig personal géllande de
mest vasentliga antagandena i vérderingarna.

Vart arbete har fokuserat pa de stdrsta forvaltningsfastigheterna
i portfolien men dven beaktat fastighetstyp och geografiskt ldge da
fastigheterna i besténdet &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
uppmaérksamhet.

Jernhusen har [&tit ett externt fastighetsvarderingsinstitut vardera
ca 80% av det totala bokforda vardet av forvaltningsfastigheterna per
31 december 2018 i syfte att kvalitetssdkra det interna varderingsut-
fallet. Vi har pé stickprousbasis jdmfort 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 beddémningar och &r till sin natur behaf-
tade med en inneboende osakerhet. Baserat pa var granskning ar var
beddémning att de av Jernhusen anvdnda antagandena ligger inom
ett acceptabelt intervall.

Ui har i var revision utvarderat Jernhusens stéallningstaganden 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
skatteskulden samt pa att stickprousvis testa rimligheten i be-
rakningen av fastigheternas bokfdrda och skattemassiga vérden
vilket duen innefattar &rets skattemaéssiga justeringar. Vidare har vi
analyserat tillampade principer och bedémningar kopplade till varde-
ring av koncernens underskottsavdrag. Vi har stallt forfrégningar till
foretagsledningen, tagit del av och utvarderat koncernens modell for
att uppskatta koncernens framtida resultatutveckling samt underlig-
gande berékningsunderlag. 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 koncerns
temporéra skillnader avseende fastighetsvardet.

Vér uppfattning &r att de bedémningar och antaganden som bola-
get gjort ligger inom ett acceptabelt intervall.
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FINANSIELLA RAPPORTER | REVISIONSBERATTELSE

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 2018 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Ui tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaoter och
verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Sarskild forteckning dver lan och sékerheter har upprattats i enlig-
het med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

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 férhallande 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt-
ar detta bland annat en bedémning av om utdelningen é&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 angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i urigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren
ska skdta den [6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgdras i duerensstammelse med lag och
for att medelsférualtningen ska skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

- fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummel-
se som Kkan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

- pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.
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Uart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagsla-
gen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_
ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 46-54 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

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
o0ss tillrdcklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt &r i
Overensstammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsags till Jernhusen ABs
revisor av bolagsstdmman den 27 april 2017 och har varit bolagets
revisor sedan denna dag.

Stockholm den 15 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

FINANSIELLA RAPPORTER | FLERARSOUERSIKT

Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrakningar

Fastighetsintakter 1545,1 14533 1368,3 12728 11810
Driftkostnader inkl. energi och fastighetsskatt -478,8 -438,7 -403,5 -409,1 -381,4
Underhall -57,8 -579 -58,2 -539 -65,5
Fastighetsadministration -200,2 -204,0 -197,2 -193,3 -202,3
Driftverskott 808,3 752,7 709,4 616,5 531,8
Central administration och strategisk utveckling -90,7 -69,5 -69,2 -54,5 -51,2
Rorelseresultat fére vardeférandringar 717,6 683,2 640,2 561,9 480,6
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 5,9 7.2 74 10,3 2,0
Vardeférandringar fastigheter 120,9 201,8 1099,0 952,7 239,2
Rorelseresultat 844,5 892,2 1746,6 1524,9 721,8
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag -138,6 -153,6 -113,3 -291,6 -144,8
Vérdeforandringar finansiella instrument 14,9 54,4 -106,1 73,8 -221,8
Resultat fore skatt 720,8 793,0 15272 13071 355,2
Skatt -168,8 -144.2 -268,6 -323,0 339
Arets resultat 552,0 648,8 1258,5 984,1 389,2
Balansrakningar

Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16 944,1 16 2336 15546,9 144168 121642
Maskiner och inventarier 51,3 319 29,2 32,0 41,6
Finansiella anldggningstillgangar 92,3 65,1 68,7 59,9 211,3
Omsaéttningstillgéngar 382,8 619,0 713,1 464,8 358,9
Summa tillgangar 17 470,5 16 949,6 16 357,9 14973,6 12776,1
Eget kapital och skulder

Eget kapital ¥ 7 679,7 7 426,6 6 955,8 61577 52620
Langfristiga skulder 5621,3 51635 5585,2 51199 4019,7
Kortfristiga skulder 4169,5 43595 38170 3696,0 34943
Summa eget kapital och skulder 17 470,5 16 949,6 16 357,9 14972,6 12776,1
Fastighetsrelaterade uppgifter

Lokalarea, kum 582 000 626 000 647 000 630 000 616 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 944 16 234 15548 14417 12 164
Investeringar i fastigheter, MSEK 556 663 622 1432 1191
Fastighetsférsaljiningar, MSEK - 178 591 132 563
Overskottsgrad, % 52,3 51,8 51,8 48,4 450
Direktavkastning, % 5,2 52 54 4.8 51
Totalavkastning, % 6,0 6,5 138 132 7.4
Uakansgrad area, % 15,3 18,7 19,3 18,7 179
Ekonomisk vakansgrad, % 3,2 6,1 57 41 47
Finansrelaterade uppgifter

Soliditet, % 44,0 43,8 42,5 a1l 41,2
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 7 704 7655 7709 7095 6284
Belaningsgrad, % 45,5 47,2 49,6 51,2 51,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 11 12 1,2
Rantetdckningsgrad, ggr 5,2 44 70 6,1 3,9
Genomsnittlig rénta, % 1,6 18 1,7 18 2,6
Rantebindningstid, ar 3,9 41 3.9 4,0 4.4
Avkastning pa eget Kapital, % 7,3 90 19,2 17,2 7,6
Ouriga uppgifter

Antal anstéllda 211 193 180 201 229

U Jamforelsesiffrorna har omréknats pa grund av korrigering av vérdeforandringar i fastigheter redovisade i de finansiella rapporterna aren 2014 - 2016. Fér omrakningstabell, se dokument

"Korrigering av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" pa www.jernhusen.se/rapporter.

Jernhusen
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GRI-RAPPORTERING

Om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsredovisningen for Jernhusenkoncernen &r integrerad i

&rsredovisningen. Det innebér att héllbarhetsaspekter finns med i de
flesta av arsredovisningens delar, se hanvisningar i GRI-indexet ned-
an. Hallbarhetsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovis-

delar av sektorstillagget Construction and Real Estate.

Jernhusen har inte identifierat nagra sérskilda begransningar i rap-
porteringen. Inte heller finns sarskilda omstandigheter av betydelse
for jamforelse mellan perioder eller mellan organisationer.

Samma rapporteringscykel anvands for hallbarhetsredovisningen
ningslagen och GRI Standards alternativ Core med tillagg av relevanta som for den duriga redovisningen, det vill séga kalenderar.
Arets rapport &r den elfte hallbarhetsredovisningen som

Inga foérandringar i avugransning har skett sedan féregdende ar och Jernhusen publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar externt

hallbarhetsredovisningen omfattar precis som tidigare Jernhusen
AB och dess heldgda dotterbolag, dock ej Stockholms Terminal
Aktiebolag som férvarvats under &ret. Arets intressentdialog och V-
sentlighetsanalys har haft dkad omfattning och resultatet presente-

av emissioner uttkats med scope 2. Férandringar i matmetoder har

inte skett under perioden annat an for energieffektivisering som nu
rapporteras pa samma satt som gjorts i arets delarsrapporter.

GRI- och COP-index

Oversiktligt granskade av oberoende revisorer och s& kommer duen
att ske framdver.
Den senaste redovisningen publicerades i mars 2018.
For fragor kring Jernhusens héllbarhetsarbete och denna redovis-
ras pa delvis nya séatt och resulterade bland annat i att rapporteringen ning, kontakta Lotta Fogde pa telefon 08-410 626 00.

GRI-RAPPORTERING

Global
Kommentar/avsteg Compact
Vasentliga dmnen Anvanda standarder och lamnade upplysningar Sidhanvisning fran GRI princip
Information om 102-45 Enheter som ingér i organisationens finansiella redovisning 68-69, 82
redovisningen 102-46 Process for att identifiera rapportens innehall 12-13,100
102-47 Redogdrelse for samtliga vésentliga aspekter som 96-97
identifierats
102-48 Forklaring av effekten av férandringar av information som 104, 105 Se not 302-3 och 302-4
l&mnats i tidigare redovisningar och skalen for sddana respektive 403-2
férandringar
102-49 Véasentliga férandringar som gjorts sedan féregdende 96
redovisningsperiod vad géller avgransningar
102-50 Rapporteringsperiod fér den redovisade informationen 96
102-51 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen 96
102-52 Rapporteringscykel 96
102-53 HKontaktperson for fragor angdende redovisningen och dess 96
innehall
102-54 Uttalande att rapporteringen sker i enlighet med GRI 96
Standards
102-55 GRI-index 96-97
102-56 Extern granskning 107
Specifika standardupplysningar
Indirekt ekonomisk GRI 103 (2016) Styrning
paverkan 103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppfélining 8, 16, 101
| GRI203(2016) Indirekt ekonomisk paverkan
203-2  Betydande indirekt ekonomisk paverkan 8, 16, 101 Strategiskt hallbarhetsmal
Antikorruption GRI' 103 (2016) Styrning
103-1, 2 & 3 Avugransningar, styrning och uppféljining 22,25, 39,51, 101 10
CGRI205(2016) Antkorruption
205-3  Bekréftade korruptionsincidenter och vidtagna atgérder 22, 25,101 10
Fastigheter, energi GRI 103 (2016) Styrning
och utslapp 103-1, 2 & 3 Avugrénsningar, styrning och uppféljining 8,18-20, 102, 103, 104 7,8,9
GRIZ02(2016)Energi
302-1  Energianvandning inom organisationen 18-20, 103 7,8
302-3  Energiintensitet 8, 104 Ny vasentlighet 8
302-4  Minskning av energianvandning 8, 18-20, 104 Strategiskt hallbarhetsmal 8,9
CGRIZ05(2016) Utsldpp
305-1  Direkta utslépp av vaxthusgaser (Scope 1) 103 Ny vasentlighet 7,8
305-2 Indirekta utslépp av vaxthusgaser (Scope 2) 18,103 Ny vasentlighet 7,8
305-5  Minskning av vaxthusgasutslapp 8, 18-20, 104 Strategiskt hallbarhetsmal 8,9
| GRIG4-Fostighetssupplement
CRES  Mark som sanerats eller ar i behov av sanering 8,18, 20-21, 104 Strategiskt hallbarhetsmal 7,8

Kommentar/avsteg gff,,‘:;;ct
Vasentliga dmnen Anvanda standarder och lamnade upplysningar Sidhanvisning fran GRI princip
Allmanna upplysningar
Organisationens GRI 102 Generella standardupplysningar (2016)
profil 102-1  Organisationens namn 68
102-2  De viktigaste varumarkena, produkterna och tjénsterna 2-3,11
102-3  Plats for organisationens huvudkontor 68
102-4  Antal lander som organisationen ar verksam i Ej relevant, bolaget endast
verksamt i Sverige
102-5  Agarstruktur och juridisk dgarform 46
102-6  Marknader som organisationen &r verksam pa 2-3,11
102-7  Bolagets storlek 24, 26-27, 56, 59
102-8  Total personalstyrka, uppdelad pé anstalliningsform och 24,98 6
region
102-9  Beskriuning av organisationens leverantorskedja 22
102-10 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga
férandringar under 2018
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen foljer 20-21, 54 7
Forsiktighetsprincipen
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och 15,98
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som
organisationen anslutit sig till eller stodjer
102-13 Medlemskap i organisationer och nationella/internationella 11,20, 98
lobbyorganisationer
Strategi och analys 102-14 Uttalande fran vd respektive styrelseordférande 4-5, 47
102-15 Paverkan, risker och méjligheter 8-9, 15, 38-40
Etik och integritet 102-16 Organisationens varderingar, principer, standarder och 3, 24-25, 51 10
normer
102-17 Klagomaélsmekanism 25,101 10
Styrning 102-18 Redogdrelse for organisationens bolagsstyrning 46-53
102-26 Beslutande organ for strategi och strategiska héllbarhetsmal 51
Intressentdialog 102-40 Forteckning dver de intressentgrupper som organisationen 99
har kontakt med
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 24 3
102-42  Princip for identifiering och urval av intressenter 99
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med intressenter 99 Strategiska
héllbarhetsmal. Se noter
4JH-1, 4JH-2 och 4JH-3
102-44  VUiktiga omraden och fradgor som har lyfts via kommunikation 99

med intressenter

96 Jernhusen

Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

CRE8  MiljoKlassning och certifiering av byggnader 8, 18-20, 102 Strategiskt hallbarhetsmal 8
Ansvarsfulla inkdp GRI 103 (2016) Styrning
1031, 2& 3 Augransningar, styming och uppfdlining 822105 1,458
GRI 308 (2016) Miljékrav pd leverantdrer
3081 Andelnya leverantdrer som bedomts utifran milickray  9,22,105  Strategiskthallbarhetsmal 8
GRI 414 (2016) Sociala krav pd leverantérer
414-1  Andel nya leverantdrer som beddmits utifran sociala krav 9,22,105 Strategiskt hallbarhetsmal 1, 4,5
Anstélldas halsa och GRI 103 (2016) Styrning
sakerhet _103-1,28 3 Augrénsningar, stymingoch uppfolining 245,105
GRI 403 (2016) Anstdlldas hdlsa och sdkerhet
403-2  Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 105 Austeg: nagra
upplysningar ldmnas ej,
se not
Respekt for GRI 103 (2016) Styrning
manskliga réattigheter  103-1, 2 & 3 Augransningar, styrning och uppféljning 22, 24-25, 39-40, 1,2,6
105-106
| GRI40B (2016) Antidiskriminering
406-1  Diskrimineringsarenden och vidtagna atgérder 105-106 1,2,6
Jernhusenspecifika upplysningar
Hyresgdstsamarbete  GRI 103 (2016) Styrning
1031, 2& 3 Augransningar, styming och uppfoljning 823106
3JH-1  Grona hyresautal 9,23,106 Strategiskt hallbarhetsmal
Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018 97



GRI-RAPPORTERING

GRI resultatindikatorer

102-8 Totalt antal anstallda
per kon och region

Antal anstéllda, férdelade pa anstallningstyp och kén

102-12 Externa engagemang

Organisation

Engagemang

FN:s Global Compact

Medlemmar, anslutna under
2018

2018 2017 2016
) . ) . ) . FN:s vagledande principer for foretag och
Kvinnor ~ Man | Kvinnor  Man Kvinnor  Mén manskliga rattigheter Efterlever
Tillsvidareanstallda OECD:s riktlinjer fér multinationella féretag Efterlever
heltid 77 107 74 103 77 91
— - ILO:s karnkonventioner om skaliga
Tillsvidareanstallda arbetsvillkor Efterlever
deltid 6 6 7 5 4 7
Uisstidsanstallda
heltid 2 0 1 0 1 0 H H H
et 102-13 Medlemskap i organisationer
Uisstidsanstallda
deltid 1 [ 0 3 0 0 Organisation Engagemang
Totalt 86 117 82 1 82 98 Jérnvagsbranschens Samverkansforum (JBS) Medlem
. . . Sweden Green Building Council (SGBC) Ud ingér i styrelsen
Antal konsulter, fordelade pa anstéllningstyp och kon
Gare Européenne et Solidarité Ordférande
2018 2017 2016
Byggvarubedémningen (BUB) Medlem
Kvinnor  Méan | Kvinnor  Man Kvinnor Mén .
City i Samverkan Medlem
Langtid heltid 6 13 9 16 2 6 Hall Nollan Medlem, medgrundare
Langtid deltid 4 16 8 25 7 14 Belok Medlern
Korttid heltid 4 2 L 3 2 0 Svenska Foreningen for Entreprenad- och
Korttid deltid 3 6 0 1 1 3 Konsultratt (SUEFEK) Medlem
Totalt 17 37 18 45 12 23 Byggherrarna Medlem
Langtid = 6 manader eller langre. Korttid = upp till 6 manader.
Antal anstallda, férdelade pa kontor och kon (inkl. konsulter)
2018 2017 2016
Kvinnor ~ Méan | Kvinnor  Médn Kvinnor Mén
Stockholm
(huvudkontor) 75 92 76 95 76 69
Goteborg 11 26 7 26 7 23
Malméo 10 20 9 20 8 16
Hagalund, Solna 2 8 2 6 1 S
Norrkdping 0 1 0 1 0 1
Sundsvall 5 3 6 3 6 [4
Uésteras 0 3 0 4 0 4
Orebro 0 1 0 1 0 2
Summa 103 154 100 156 98 124

Med anstéllda menas personal anstélld hos Jernhusen, stdrre projekt med entreprenader

raknas ej.

98 Jernhusen

Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

GRI-RAPPORTERING

102-40 Intressentgrupper, princip for
102-42 identifiering och urval samt
102-44 intressenternas viktiga fragor

Jernhusens intressenter aterfinns bland annat bland befintliga och
potentiella kunder, leverantorer, aktorer i eller sammanlénkade med
fastighets- och transportbranschen, kommuner och deras invanare,

dgare och finansidrer. Samverkan sker dagligen med méanga av dem.

Utvalda intressentgrupper samt vilka amnen som &r aktuella och
hur [6pande dialog sker med respektive intressent listas i tabellen
nedan. L&s mer om Jernhusens intressenter pa sidorna 12-13.

Under aret har duen experter inom klimat och milj, digitalisering och

urbanisering samt representanter for civilsamhaéllet och samarbets-
partners intervjuats for att ge rost at intressen som kanske annars

inte foretrads.

Intressenter identifierades utifran verksamhet, marknad och

hallbarhetsaspekter i form av en bred bruttoférteckning av potentiellt

vasentliga fragor och omraden. L&s mer i not 102-46.

Intressentdialog
UVEM - Intressent

UAD - Aktuella @amnen

HUR - Aktiviteter

Kunder (Kontor, station,
handel, underhallsdepa
och godsterminal)

Innemilj6, energi, autal,
avfall, upplevelse,
trygghetsniva, trivsel,
prissattning m.m.

Personlig kontakt via
kundansvariga och
forvaltare, NKI, kund-
forum, intervjuer

Resenarer Stationsmiljo, trygghet,  Personlig kontakt via
tillgénglighet, trivsel forvaltare, driftpersonal
m.m. och trygghetsvérdar,
NRI, Resenadrsdagen,
djupintervjuer
Agare Effektiv Agarrepresentation i

verksamhetsstyrning,
finansiella mal, hallbart
vardeskapande,
affarsetik, respekt for
manskliga rattigheter

styrelsen, personlig
kontakt mellan
dgarrepresentant och
styrelseordfdrande,
arsredovisning,
|6pande dialog med
Naringsdepartementet,
héllbarhetsanalys,
intervju

Banker, finansinstitut
och placerare

Lan, obligationsprogram,
féretagscertifikat,
derivat,
marknadsbevakning

Finansiella rapporter,
kontakt vid handel med
féretagsobligationer,
finansmarknadsdagar,
personlig kontakt,
intervjuer

Kommuner och
kommuninvénare

StadsutveckKling,
kollektivtrafikférsdrining,
bostadsbyggande,
detaljplaner, gestaltning,
arkitektur

Lopande kontakter
med politiker och
tjdnsteman pa flera
orter, medborgardialog i
planprocesser

Leverantdrer Miljokrav, uppférandekod Intervjuer,
upphandlingar,
regelbundna moten med
ramavtalsleverantdrer

Medarbetare Arbetsmiljo, eNPS, rekryteringsmal,

utvecklingsmoajligheter,
likabehandling,

ledarutveckling
for chefer, vd-

verksamhetsfragor informationstréffar,
intranat, Kulturresan,
intervjuer
Regionala kollektiv- Stationsavgift, Nyhetsbrev, personlig

trafikmyndigheter och
trafikféretag

stationsmiljo, depa-
kapacitet m.m.

kontakt, branschforum,
intervjuer

102-43 Tillvagagangssatt vid
kommunikation med
intressenter

Kontakten med intressentkollektivet sker kontinuerligt under éret.
Temat for arets intressentdialog har varit att vidga perspektivet och
identifiera forskjutningar i forvéntan och paverkan. Utéver de l6pande
dialogformerna ovan genomfordes under 2018 22 resenarsintervjuer
och 24 djupintervjuer med utvalda representanter for intressent-
grupperna nedan, inklusive representanter for civilsamhallet samt
experter inom miljé och klimat, urbanisering och digitalisering:

- Investerare och finansiarer

- Arbetstagare Jernhusen, inklusive arbetstagarrepresentant

- Internationell jamfcérelse - representant for natverk europeiska
stationsforvaltare

Intresse- och branschorganisationer

Regionala kollektivtrafikmyndigheter och tdgoperatorer
Civilsamhallet

Offentlig forvaltning

Hyresgaster

Agarrepresentant Naringsdepartementet

Resenéarer

DR 2R 2R 2R 2R 2R 2

2017 fokuserade intressentdialogen péa leverantorer, hur deras verk-
samhet paverkats och hur de uppfattar Jernhusens kvalitetssakring.
Bakgrunden var att Jernhusen 2016 bérjade tilldmpa en ny uppfo-
randekod for leverantorer och samtidigt systematiskt folja upp och
utvérdera de viktigaste leverantdrerna. 13 leverantdrer som repre-
senterar verksamhetskritiska och strategiskt viktiga leverantdrsgrup-
per eller sektorer med sérskilda hallbarhetsutmaningar intervjuades.
Leverantdrernas asikter tas tillvara i samband med upphandlingar
och Jernhusen arbetar i allt hogre utstrackning med ramavtalsleve-
rantrer, vilket ger ett tatare samarbete.

2016 gjordes en kvantitativ intressentdialog med intressent-
grupperna kunder, resendrer och medarbetare. Basen var material
frédn undersokningarna NKI, NRI och EMI. De tvéa &ren dessfdrinnan
tilldmpades en kvalitativ ansats med intervjuer av interna resurser pa
Jernhusen som stod i direkt kontakt med intressentgrupperna. For
att fdnga intressenternas asikter pa flera nivaer i deras respektive
organisationer genomférdes djupintervjuer med utvalda kundansva-
riga, forvaltare, depéchefer, regionchefer och specialister.

Dialog med medarbetarna sker framst genom l6pande kon-
takter med chefer och genom regelbunden information fran
vd. Internt sprids viktig information bland annat via intranatet.
Medarbetarundersdkningen employee Net Promoter Score (eNPS)
genomfdrs en gdng om &ret och kompletteras déremellan med en
kortare mellanmatning for att kalibrera utvecklingen och tidigt fanga
upp nya aspekter.

Med Jernhusens geografiska spridning pagér dialog med kom-
muner och nérboende for att ta del av deras intressen och frégor
kopplat till verksamheten eller projekten som pégar. De regionala
kollektivtrafikmyndigheterna &r en annan viktig aktor dér dialog pagar
for att ha ett bra samarbete.

Kommunikation med dgaren sker genom rapportering och uppfolj-
ning av dgardirektiv och hallbarhetsmél samt vid det natverkstraffar
som ordnas for de statligt 4gda bolagen. Arets dgardialog har duen
innehéllit en hallbarhetsanalys. Lds mer om Jernhusens l6pande
dialog med olika intressenter i not 102-40 och i avsnittet om intres-
senter pa sidorna 12-13.
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GRI-RAPPORTERING

102-46 Process for att identifiera
rapportens innehall

Processen for 2018 har bestatt av en revidering och komplettering
av foregéende ars omfattande vasentlighetsanalyser. Revideringen
bestod av en verifiering av i vilken utstrackning de aspekter som
tidigare befunnits vasentliga fortfarande var det, och om nagra nya
vasentliga aspekter tillkornmit.

Uppslutningen kring FN:s globala utvecklingsmal tillsammans med
Jernhusen uppdaterade strategi och lanseringen av ett ramverk for
emittering av grona obligationer har utvecklat synen péa bolagets
hallbarhetskontext. Ui kan gora skillnad fér det kollektiva resandet
och fraktandet med t&g i Sverige, bidra positivt till miljons och klima-
tets utveckling och férbattra manniskors livskvalitet i bolagets hela
vérdekedja. Var kontroll och paverkansmdilighet &r stérst i den egna
verksamheten och hos véra direkta partners men vart inflytande
stracker sig langre. Det, i kombination med resultatet av intressent-
dialogen och emitteringen av gréna obligationer, har resulterat i att
rapporteringen av Jernhusens direkta och indirekta Klimatpaverkan
utokas. Foljande ar avser vi att fortsatta utveckla den rapporteringen.
L&s mer om intressentdialogen i not 102-43.

Véasentlighetsanalys
Under 2014 och 2015 genomfdrdes omfattande vasentlighetsanaly-
ser for att sakerstalla vilka fragor som &r viktiga for Jernhusen och
dess intressenter. Urvalet utgick fran GRI:s aspektregister samt sek-
torstilldgget Construction and real estate. Under 2016 sdgs aspekter
over utifran det &rets intressentdialog och med kompletterande
beddmning av ledningsgruppen.
2017 reviderades Jernhusens vasentlighetsanalys i tvé steg
av Jernhusens héllbarhetsrad. Utfallet bekréftade i stort 2016 &rs
vasentliga omraden och tillsammans med intressentdialogen férde
processen fram tva tilkommande vdsentliga omraden att rapportera
pa, Hallbara transporter och Hallbar affarer.
2018 breddades perspektivet genom foljande process:
1. Jernhusens paverkan pa omvérlden
Potentiella vdsentliga hallbarhetsomréden sammanstélldes i en
bruttolista utifrdn bland annat Jernhusens miljdaspektregister,
aspektregister for sociala fragor, FNs globala mal, klimatmal,
Sveriges miljomal, befintliga och méjligen kommande lagkrav,
trender och andra perspektiv som Sustainability Accounting
Standards Boards (SASB) forteckning dver fragor som &r relevanta
for fastighetsbolag.

Jernhusens hallbarhetsrad identifierade, kvantifierade och
viktade bolagets paverkan, bade positiv och negativ samt direkt
och indirekt. Pdverkansomradets vikt for samhallet i stort ingick i
analysen.
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2. Omraden som paverkar viktiga intressenters bedémningar och
beslut
Intervjuer med sammanlagt 46 representanter for identifiera-
de intressenter dar respondenterna lats framfora behov och
férvantningar. Utgdngspunkt for intervjuerna var intressenternas
spontana och egna svar genom 6ppna fragor, fragorna basera-
de pa paverkanssammanstéllningen (i steg 1) och i ndgon man
Jernhusens nuvarande vasentliga fragor.

Kompletterande underlag utgjordes av Nojd Resenarsunder-
s6kning (NRI), N6jd Kundundersdkning (NKI), medarbetarunder-
s6kning (eNPS) samt fjolérets 13 intervjuer med strategiskt
utvalda leverantérer.

3. Vasentlighetsanalys - sammanvéagning av paverkan och
intressenter
Resultaten av arets och tidigare intressentdialoger vagdes
samman. Sammantaget forblir de tidigare vdsentliga hallbarhets-
fragorna viktiga. Samtliga intressentgrupper férde fram klimatpa-
verkan som vésentlig varfor bolagets arbete och rapportering pa
omrédet vidgas. Darutdver lyftes Jernhusens roll i det framuéx-
ande mobilitets- och godstransportsystemet (delvis kopplat till
klimatpaverkan) och rollen som aktér péa offentliga platser, med
fokus pa sociala aspekter, fram.

4. Validering
Uasentlighetsanalysen presenterades for Jernhusens lednings-
grupp i december 2018. Ledningsgruppen fick ta del av underla-
get i férvdg och fick ocksa en presentation dér medlemmarna fick
tillfalle att stélla férdjupande fragor. Genom detta har resultatet
validerats av ledningen.

De omraden som &r av hdg vikt for intressenterna och Jernhusen har
hog paverkan pa men som inte rapporteras, &r antingen lagkrav och
hanteras genom andra processer, eller &r omraden dér mer arbete
behdus fér att identifiera Jernhusens roll, agerande och mdjlighet att
rapportera. Ett exempel pa det senare ar Jernhusens roll och ageran-
de i det framvéxande mobilitets- och godstransportsystemet.

Hallbarhetsradet &r en intern grupp bestadende av tio personer fran
bolagets olika delar och som sammantaget har ldngtgaende forstael-
se for bolagets affar, intressentpaverkan och héllbarhetsaspekter.

Jernhusens strategiska hallbarhetsmal beslutades utifran ett
vasentlighetsperspektiv. De vasentliga aspekter med tillhérande
indikatorer Jernhusen rapporterar pa &r alla kopplade till de roller i
vilka Jernhusen skapar samhaéllsnytta och som héllbarhetsmaélen ar
kategoriserade i, se sidan 8-9. Jamfort med tidigare ars rapportering
och i linje med bolagets uppdaterade strategiplan har vi omvarderat
vér syn pa vart bidrag till hallbara transporter. Vi tror att det vi gor for
Okat resande och fraktande med tag gor reell skillnad, vilket auspeg-
lar sig i tillkommande aspekt och indikatorer.

GRI-RAPPORTERING

203-2 Betydande indirekt
ekonomisk paverkan (BTA)

Genom att utveckla stationsnéra fastigheter sa att det Kollektiva
resandet Okar bidrar Jernhusen till ett mer héllbart transportsve-
rige. Vid nyproduktion av framst kontor och bostader anvander vi
den skapade ytan i kollektivndra lagen som matt, definierat som
antal tillskapade kvadratmeter BTA (bruttoarea) i stationsnara lagen.
Omraden Kkring stationen gér fran att vara transportnoder till att bli
motesplatser for bade afférsliv och privatpersoner inom staden, men
ocksa ett satt att skapa férutsattningar for regionforstoring.

Det finns forskning som visar att narheten till stationen &r avgo-
rande for om man véljer tdg som transportmedel for sina resor. Darfor
vill vi sékerstalla att vi utvecklar vdra stationsomréden 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 aven ett
satt att minska koldioxidutslappen.

Vid fortatning av stationsomradet ar det viktigt vilken sorts BTA
som tillskapas och med vilka kvaliteter. Utan kvalitetsstyrning finns
enrisk att ytorna som skapas inte tillfor de varden som var tilltankt.
For att kunna arbeta proaktivt i den frdgan och minimera risker har
Jernhusen ett kvalitetsprogram. Programmet ska fungera som en
guide och riktning for vilka kvaliteter som ska skapas i stationsom-
radena.

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 nar
en detaljplan har vunnit laga kraft, d& betraktas BTA som tillskapad.

Under 2018 tillskapades inga nya BTA:er, da inga detaljplaner
antogs for Jernhusens projekt.

Tillskapade BTA 2018 2017 2016

Tillskapade BTA 0 0 0

205-3 Bekraftade korruptions-
102-17 incidenter, vidtagna atgarder
och klagomalsmekanism

Jernhusen har en visselbl&sarfunktion, dit misstankta fall av bland
annat korruption, miljobrott, arbetsmiljobrott och andra allvarliga
missforhallanden kan rapporteras. Tjansten tillhandahélls via en ex-
tern leverantdr for att anonymiteten hos en uppgiftslamnare ska kun-
na garanteras. Tjdnsten finns tillganglig pa startsidan for Jernhusens
officiella webbplats (www.jernhusen.se). Chef Sakerhet, Chef HR
och Uerksamhetsutveckling och Chef Juridik ansvarar som grupp for
drenden rapporterade till visselblasarfunktionen. De hanterar inkom-
na &renden och beslut kring eventuella tgérder konfidentiellt.

Under 2018 inkom tre arenden via visselbl&sarfunktionen. Ett av
drendena avsag felanmalan av en hiss och ett annat var ett kundkla-
gomal. Dessa tva drenden beddmdes vara irrelevanta for visselbla-
sarfunktionen, men besvarades dnda genom tjansten. Ett drende
var av mer visselblasarkaraktédr och berdrde en anstélld, men det har
efter utredning [@mnats utan atgard.

Uidare har via bolagets duriga rapporteringskanaler en misstanke
om Korruption anmalts, vilket har hanterats enligt Jernhusens rutiner
av Chef Sékerhet, Chef HR och Uerksamhetsutveckling samt Chef
Juridik. Arendet har efter utredning inte lett till att ndgon har f&tt
ausluta sin anstéallning eller att samarbetet med nagon leverantér har
auslutats.

Antal inkomna fall 2018 2017 2016
Visselblasarfunktion 3 0 0
varav relevanta 1 0 0
Ovriga kanaler 1 1 0
varav relevanta 1 1 0
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GRI-RAPPORTERING

CRES8 Miljoklassning och
certifiering av byggnader

Under 2018 har 44 byggnader klassats eller certifierats, fordelat pa
35 depébyggnader, en kombiterminalbyggnad och &tta stations-
byggnader. Vid arsskiftet pagick arbetet med certifiering av elva
stationsbyggnader enligt BREEAM In-Use.

Jernhusen har tidigare miljoklassat stationsbyggnader i enlighet
med det svenska systemet Miljobyggnad Befintlig Byggnad 2.2.
Systemet innehdller totalt 14 indikatorer rérande miljdomraden ener-
gi, innemiljé och material. Jernhusen har 2018 beslutat att uerga till
systemet BREEAM In-Use for certifiering av initialt cirka 20 stations-
byggnader. Detta innebér en ambitionshdjning och har medfort att
antal klassade stationsbyggnader blev ldgre an tidigare prognostice-
rat eftersom certifieringsprocessen tar langre tid an processen for
miljoklassning.

Jernhusen miljoklassar depabyggnader med det egenutvecklade
Milj6- och kvalitetssystemet MoK. MoK &r baserat pa Miljobyggnad
Befintlig Byggnad 2.2 men innehéller anpassningar pé 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 indikatornivd. Dérefter genomfdrs eventuella dtgarder
for att uppfylla kraven pé indikatornivéa for att mojliggdra en intern
milj6klassning. Det formella klassandet sker genom beslut av vd i
Jernhusens Afférsrad.

Jernhusen har under 2018 preciserat definitionen for vilka bygg-
nader som ska miljoklassas eller miljécertifieras. Syftet ar att vi ska
fokusera pa de byggnader dar vi gor storst skillnad fér manniskor och
miljé. Definitioner &r féljande: Alla uppvarmda byggnader (A, 10°C)
storre an 300 kum dar manniskor vistas stadigvarande minst 30
minuter ska vara certifierade eller klassade &r 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. Som konsekvens av féréandringen &r prognosen att miljoklassa
eller miljdcertifiera 41 byggnader 2019 och 40 byggnader 2020.

Jernhusen pabdrjade ett pilotprojekt under 2018 p& Orebro
Centralstationshus med det nya systemet Miljébyggnad Drift och
Forvaltning. Det nya systemet kommer att lanseras av SGBC under
2019.

Resultat (totalt)
Miljéklassning 2018 2017 2016
Stationer Certifierade 1 0 0
Befintliga byggnader ska minst klara kraven for nivé Brons i Miljébyggnad Kl d 7 0 S
manual befintliga byggnader 2.2. Ouergéng till certifiering enligt BREEAM assade
In-Use péborjad. Inventerade 10 0 4
Pagdende inventeringar 11 5 0
Stadsutveckling Certifierade 0 0 3
Nya byggnader ska klara minst MHJobyggnad Quld eller motsvarande. Inventerade 14 0 0
Inventerade byggnader avser utvecklingsfastigheter.
Depaer Klassade 35 0 1
Arbetar enligt egna miljo- och kualitetssytemet MoK som bygger pa
Miljdbyggnad men inkluderar fler omraden som t.ex. sdkerhet, el, mark etc. Inventerade 35 0 10
Pagéaende inventeringar 22 40 0
Godsterminaler Klassade 1 0 0
Befintliga byggnader ska minst klara kraven for Miljobyggnad Brons, nya ska 0 1 0
klara Silver. Ytorna och verksamheten utanfér klassas enligt internt
miljosystem. Pagaende inventeringar ! 2 3 0

Y Inventering fortgar av tva byggnader. Den tredje faller ej langre inom ramen for klassningsdefinitionen.
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GRI-RAPPORTERING

302-1 Energianvandningen inom
305-1 organisationen och utslapp av
305-2 vaxthusgaser

En av Jernhusens fastighetsbestands stdrsta paverkan pa miljon &r
anvéndning av energi. Darfor foljs energianvéndningen noggrant pé
maénatlig basis och inkopt el &r fran koldioxidneutrala kallor.

Grunden for matning &r de huvudméatare som finns for respektive
medieslag pé fastigheterna och som redovisar faktisk inkopt energi
till fastigheten. Dessa matare mater 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 méta energi till hyresgaster och till
specifika, energikravande system. Matningen forbattras successivt
och allt fler system kan skiljas ut. For indikatorn 302-1 mats ener-
gianvandningen genom all forbrukning som skett pa fastigheterna
medan de varit i Jernhusens regi, till skillnad mot indikator 302-4 dér
det mats i jdmfdrbart bestand.

| samband med ombyggnationer av byggnader finns duen
moajlighet att komplettera anldggningens system sa att métning av
byggnadens olika komponenter kan genomfdras. Genom att mata
energianvéndningen till de fastighetstekniska installationerna erhélls
gott underlag for det fortldpande arbetet med energieffektivisering.
Det gbr ocksa att avvikelser och onormal drift uppméarksammas pa
ett tidigt stadium och att effekterna av dessa driftfall kan minimeras.

Energistatistik for de olika medieslagen sammanstalls olika bero-
ende pa& medieslag.

Energianvandning (av Jernhusen inképt energi) och koldioxidutslapp

- Statistik for el till Jernhusen via lokala natédgare sammanstalls
fran forbrukningsstatistik som tillhandahélls frén Jernhusens kraft-
leverantdr. Statistik for inkopt el frén Trafikverket sammanstalls
genom det faktureringsunderlag som upprattas.

- Statistik for fjarrvarme, fijarrkyla samt gas sammanstalls genom
inmatning av manuellt avldsta varden, alternativt genom automa-
tiskt fjarravlasta matare, i Jernhusens centrala energiuppféljnings-
system samt genom kontroll av leverans via fakturor.

- Olja har frdn och med 2018 fasats ut ur Jernhusen energi-

mix. Tidigare sammanstalldes statistik for olja genom kontroll
av Jernhusens leverantdrsfakturor av olja och matades in i
Jernhusens centrala energiuppféljningssystem.

Utslapp av vaxthusgasen koldioxid

Jernhusens centralt inkdpta el, motsvarande mer &n 98 procent av
totala mangden, &r ursprungsmarkt el fran vindkraft (30 procent),
smaskalig vattenkraft (35 procent) och biobransle (35 procent). Pa
nagra fastigheter sker elinkop genom lokala arrangemang. Utslappen
av Koldioxid relaterat till elanvandning &r darmed nara noll. Den el
som producerats av Jernhusens solceller antas vara koldioxidneutral.

Utslapp av vaxthusgaser sker vid produktion av inkdpt fjarrvarme
och fjarrkyla (scope 2) och i ringa omfattning vid anvandning av gas
pa vara fastigheter (scope 1).

De vérden som anvants i berdkningen av koldioxidekvivalenter for
anvand gas och olja 8r hédmtat fran Energiféretagen.se samt direkt
frén leverantdrerna. Data for fidrrvarme och fidrrkyla ar inhdmtat fran
Energiforetagen.se for varje enskild energiproducent och avser 2017
ars medelutslapp av Koldioxidekvivalenter per omvandlad kWh. | de
fall som energiproducenterna dven redovisat berdknat koldioxidut-
slapp till foljd av brénsletransporterna till produktionsanlaggningen,
sa ar det inkluderat i Jernhusens koldioxidredovisning.

2018 2017 2016
Scope MWh €O, (Ton) MWwh CO, (Ton) MWh CO, (Ton)
Solenergi (producerad pa
Jernhusens fastigheter) 1 59 0 54 0 56 0
El 2 83189 0 84281 0 86 888 0
Fjarrvarme 2 61 656 3786 64771 4068 71200 4472
Kyla 2 5108 25 3079 42 3751 51
Olja 1 0 0 35 11 116 35
Gas 1 3278 819 3606 894 3716 922
Summa 153 290 4630 155 826 5015 165 727 5480
Inkopt el, fordelning ursprungsmarkning
2018 2017 2016
Vindkraft [MWh] 24522 24924 25719
Smaéskalig vattenkraft [MWh] 28610 29078 30006
Biobrénsle [MWh] 28610 29078 30 006
Totalt [MWh] » 81742 83080 85731

) For vissa av Jernhusens fastigheter sker elinkopet loKalt, varfor férbrukningen avviker fran
total elanvandning ovan.
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GRI-RAPPORTERING

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 mél.
Malet &r att fram till 2030 halvera energiintensiteten definierat som
mangden inkopt energi per kvadratmeter (kWh/m2). Métetalet
innefattar duen hyresgésternas energi varfor anvandningen &r hogre
an vad som anges i not 302-1 och vad som rapporterats i tidigare
arsredovisningar. Udrdena fér 2017 och 2016 &r omréknade i enlighet
med den definitionen och &r baserade pa respektive ars jamfdrbara
bestand. | jdmfdrbart bestand inkluderas fastigheter avsedda for
l&ngsiktigt dgande som varit under normal férvaltning under de tvé

j@mforelsedren och inte genomgatt storre férandringar. Storre for-
andring &r exempelvis ombyggnation, verksamhetsférandring eller
avyttring som paverkar energianvandningen péa ett sddant satt att
fastigheten inte blir relevant for jamforelse.
Energieffektiviseringen baseras péa den totala energibesparingen
fran el, vdrme och kyla. Resultatet av energieffektiviseringsarbetet
beréknas genom differensen mellan de tva féregédende arens nor-
malarskorrigerade energianvandning for jdmforbart bestand. Under
2018 har energianvandningen varit onormalt hdg pa nagra fastigheter
till foljd av den stranga vintern som medférde omfattande avisning
av tag, och den varma sommaren som 6kade behovet av fidrrkyla.
Sammantaget 6kade energianvandningen med 0,4 procent per
kvadratmeter 2018.

2018 2017 2016
MWh kWh/m? MWh kWh/m? MWh kWh/m?
Total anvéndning 179 462 270,3 180 731 269,3 189 604 281,2
Effektivisering 1,0 -11,9 19
Effektivisering, realtivt foregdende éar, % 0,4% -4,4% 0,7%
Effektivisering, realtivt basaret 2008 &r, % -12,2% -12,5% -8,7%
305-5 Minskning av vaxthusgasen CRES Mark som &r sanerad eller

koldioxid

Jernhusen bidrar till minskade utslapp av koldioxid pa flera satt. Har

redovisas effekterna av:

- Energieffektivisering som leder till minskad anvéndning (scope 2).
Koldioxidreduktionen berdknas som differensen mellan drets och
foregdende ars anvandning i jdmférbart bestand multiplicerat med
koldioxidekvivalenten for Sveriges nationella energimix.

- Besparing till foljd av val av ursprung for anvand energi (scope 1
och scope 2). Koldioxidreduktionen beraknas som differensen
mellan Koldioxidekvivalenten for Sveriges nationella energimix
och den koldioxidneutrala energiursprungsmarka el respektive
fjdrrudrme vi koper in, samt nyttan av den koldioxidneutrala solen-
ergin frdn det egna fastighetsbestandet.

- Hur mycket mindre koldioxid som slapps ut till foljd av att de
enheter som hanteras pa Jernhusens kombiterminaler trans-
porteras med tag istéllet for lastbil (scope 3). Med enhet avses
containrar och véxelflak som med kranar lyfts av och pa lastbilar
och t&g pa Jernhusens kombiterminaler. Eftersom vi ofta vet
vilken stracka godset fardas med tag och hur mycket enheterna
vager, kan vi rakna ut de minskade utsléappen. Gods som fardas
med lastbil ger upphou till 450 ganger sé stora Koldioxidutsl&dpp
som motsvarande transport med tag. [Kalla: www.ecotransit.org].
Medeltransportstrackan for en enhet var 723 kilometer 2018 och
750 Kilometer 2017 och snittvikten per enhet var 15 ton.

Undvikna
koldioxidutslapp Scope 2018 2017 2016

Sol (produktion
pa Jernhusens
fastigheter), ton 1 19 18 20

Ursprungsmarkt el
jamfort med nationell

energimix, ton 2 26 909 27 349 30050
Energieffektivisering,

ton 1,2 =31 i.u. i.u.
Hantering av

kombigods, ton 3 78618 128 000 129 000
Summa 105515 155 367 159 070
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i behov av sanering

Under 2017 genomfdrdes en systematisk inventering av Jernhusens
hela fastighetsbestand for att identifiera potentiella riskfastigheter.
Sammanlagt identifierades 113 fastigheter med kdnda eller potenti-
ella markfororeningar. Med start under 2018 sakerstalls systematiskt
dessa vara fria fran markfororeningar som &r farliga for manniskor
och miljé. Under 2018 skerstalldes 31 fastigheter. Det gérs genom
undersdkningar, provtagningar och vid behov sanering. Farliga forore-
ningar ar de som sprider, eller riskerar sprida, sig eller ar okénda och
riskerar f& negativ pdverkan i framtiden vid exempelvis exploatering
eller annan markbearbetning.

Indikatorn redovisar all mark dér Jernhusen kanner till eller miss-
ténker fororeningar som potentiellt férorenad mark. Den totala ytan
potentiellt férorenad mark kan variera kraftigt mellan dren beroende
pa transaktioner av fastigheter och motsvaras darfér inte alltid av
saneringar motsvarande minskningen av ytan.

Potentiellt férorenad mark tas fram genom att hela ytan for fast-
igheter dar det identifierats riskobjekt eller féroreningar &r kdnda be-
raknas. Fran det dras sedan all sanerad yta (fran alla dokumenterade
&r) av for alla fastigheter som fortfarande ingér i bestandet. Okningen
under 2018 beror pa att vi identifierat tidigare okdnda féroreningar pa
nagra fastigheter.

Under 2018 pabdrjades sanering av cirka 50 000 kvadratmeter
férorenad mark, fordelat flera fastigheter. Lds mer om Jernhusens
arbete med mark pa sidan 18-21.

2018 2017 2016
Sanerad férorenad mark, m?2 0 1600 19400
Atgardsutredd mark, m? 81 661 0 0
Total yta potentiellt férorenad
mark, m2 4778 030 4710527 3510681
Total yta, m? 7 308 288 7 308 288 7 457 947

GRI-RAPPORTERING

308-1 Leverantorsuppfoljning
414-1

Jernhusen kvalitetssékrar sedan 2016 bolagets inkdp genom leve-
rantérsuppféljning. Denna omfattar bade miljékrav och krav avseende
arbetsforhdllanden. Leverantdrerna utvarderas dels utifrdn en extern
enkat dar de arligen far besvara fragor pa hur de uppfyller kraven i
Jernhusens uppfdrandekod, dels utvérderas de l6pande med avse-
ende pé utfall via en intern enk&t som besvaras av deras bestallare
hos Jernhusen. Den externa enkaten innehaller flera fragor kopplade
till omrédena som indikatorn representerar.

Urvalet av leverantorer som féljs upp &r baserat pa en segmen-
tering utifran leverantdrens strategiska paverkan pa Jernhusen.
Implementeringen genomfdrs med steguis 6kande omfattning under
en tredrsperiod, dar 2018 &r tredje och sista aret. Till foljd av varie-
rande inkdpsbehov representerar de ingéende leverantorerna olika
stor andel av inképsvolymen varje ar. Malet &r att frdn 2018 arligen
kualitetssakra cirka 200 leverantorer, vilket berdknas motsvara cirka
80 procent av inkbpsvolymen.

2018 ingick totalt 275 i leverantcérer i utvarderingen, varav 196
besvarade den externa enkaten. Detta motsvarar en svarsfrekvens
pa 71 procent och cirka tio procent av totala antalet leverantdrer
som nyttjats under &ret. Att andelen av den totala inkdpsvolymen for
de segmenterade leverantdrerna inte uppgar till mer &n 67 procent
beror pa franvaron av stora entreprenadprojekt under &ret, vilket gor
att andelen mindre kdp av engangskaraktar far storre genomslag.

2018 2017 2016

% av % av % av
inkops- inkops- inkops-
Antal  volym Antal  volym Antal  volym

Leverantérer
som
utvarderats 275 67 114 39% 26 34%

Varav
besvarade
den externa
enkaten 196 49 85 32% 26 34%

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/mé&n inom parentes.
Med anstéllda menas personal anstélld hos Jernhusen, storre projekt
med entreprenader rdknas 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 &r verksamt i Sverige.
Rapportering av olycksfrekvens (IR) och franvaro (LDR) &r ej me-
ningsfullt d& antalet olyckor &r f& och frénvaron l&g.

Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro, férdelade pa kon (k/m)
(exkl. konsulter)

2018 2017 2016
Antal/ Antal/ Antal/
Antal andel Antal andel Antal andel
till- franvaro- till- franvaro- till- franvaro-
Typ fallen dagar | féllen dagar fallen dagar
Olycksfall, st | 2(1/1) 0| 2(1/1) 6 0 0
0,82% 0,78% 0,77%
Korttidssjuk- (0,43%/ (0,53%/ (0,52%/
frdnvaro i.u 0,39%) iu 0,25%) i.u. 0,25%)
1,66% 2,08% 1,13%
Langtids- (1,03%/ (1,47%/ (0,65%/
sjukfranvaro i.u 0,62%) i.u 0,61%) i.u. 0,48%)
Dddsfall, st 0 0 0 0 0 0

2017 upptéacktes felaktigheter i rapportering av fordelningen av
sjukfranvaron under féregdende ar. | tabellen ovan &r antalet dagar
(som angavs i 2016 &rs &rsredovisning) omraknat till procent baserat
pa respektive ars normalarbetstid for samtliga anstéllda (2018: 43
746 dagar, 2017: 44 767 dagar, 2016: 48 171 dagar). Det medfér dven
att uppgifterna fér 2016 i tabellen pa sidan 24 avviker fran vad som
tidigare rapporterats.

406-1 Diskrimineringsarenden och
vidtagna atgarder

Risk for kréankning av méanskliga rattigheter identifierades som va-
sentlig aspekt av bade interna och externa intressenter i intressent-
dialogen 2015 och befanns duen i 2018 ars vasentlighetsanalys vara
ett omrade att rapportera pa. Jernhusens roll som samhallsfunktion
stéller hdga krav pé efterleunad av de manskliga rattigheterna.

| Jernhusens policy for hallbart foretagande ar det definierat att
”Jernhusen ska forega med gott exempel inom héllbart féretagande,
for de frdgor som berdrs i FN:s Global Compact, ILO:s kdrnkonven-
tioner och OECD:s riktlinjer for multinationella foretag”. Denna not
redovisar de klagomal som kommit in till foretaget som relaterar till
inskrénkning av de ménskliga rattigheterna sdsom fastslagna i FN:s
konventioner om Manskliga rattigheter och Allman forklaring om de
manskliga rattigheterna.

Under 2016 uppdaterades uppférandekoden for leverantdrer
och 2017 beslutade styrelsen en uppdaterad uppférandekod for
medarbetare. Som en del i att utveckla bolagets hallbara féretagande
genomfdrdes under &ret en genomlysning av bolagets arbete med
manskliga rattigheter for att identifiera risker och férbattringsomra-
den. Genomlysningen bidrog aven till att fortbilda medarbetare i de
maénskliga rattigheterna, ndgot som planeras fortsdtta kommande
ar. Alla vaktare verksamma pé Jernhusens stationer ar anstallda i
bevakningsféretag som utbildar all sin personal enligt bevaknings-
foretagens kravstéllande (BYA-utbildning) vari manskliga rattigheter
ingér. Efterleunaden f6ljs upp i regelbundna méten. Som uppféljning
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 2018 &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.
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GRI-RAPPORTERING

Under 2018 befanns inga anmalda &renden falla inom definitionen for
klagomal.

For rapporteringsandamal stdmmer projektledaren for hallbarhets-
redovisningen av alla inrapporterade klagomal mot de 30 artiklarna
i Allman forklaring om de ménskliga réttigheterna. De klagomél som
kategoriseras som relevanta utreds vidare. Efter utredning vidtas
erforderliga atgdrder bade for att hantera det specifika klagomalet
och for att i m&jligaste man férebygga att en liknande situation ska
uppsta igen. Till mdjliga férebyggande atgarder hor utbildningar och
upprattande och komplettering av styrdokument som instruktioner
ochriktlinjer. De flesta klagomal som framfors uppfyller inte definitio-
nen av klagomal ovan och kategoriseras darfér som ej relevanta.

Syftet med att inkludera flera publika inrapporteringskanaler i
dataunderlaget &r att 6ka mdjligheterna att fanga upp klagomal dven
fran individer som av olika anledningar inte anvander visselblésar-
funktionen. Kommande ar &r avsikten att komplettera &rets fem rap-
porteringsvagar med fler for att ytterligare sékerstélla att Jernhusens
systematiska forbattringsarbete ska kunna fortsatta att utvecklas.
Tankbara tilkommmande rapporteringsvagar ar befintligt arendehante-
ringssystem och e-postadresser. | det arbetet &r duen drenden som
inte beddms vara relevanta klagomal enligt ovan vardefulla.

2018 2017 2016
Antal kKlagomal » kopplade till
maénskliga réttigheter 2 0 0 2
Ejrelevanta 0 0 1
Relevanta dar vidare utredning
skett 0 0 1
Hanterade och avslutade
arenden 0 0 1

U Med klagomél avses i detta sammanhang att Jernhusens kunder, medarbetare eller andra
intressenter har framfort konkret missndje i ett enskilt &rende kopplat till Jernhusens
verksamhet. Allmanna synpunkter och generella missnjesyttringar anses i detta
sammanhang inte som klagomal.

2 Enligt FN:s rad for ménskliga rattigheter och vagledande principer for foretag och
maénskliga rattigheter.

3JH-1 Grona hyresavtal

Grona hyresavtal &r ett satt att fordjupa samarbetet med vara
hyresgéster i fragor som energieffektivisering och arbetsmiljo.
Grundregeln &r att vi tecknar grona avtal dar det gor skillnad for
hyresgasten, Jernhusen och miljon. Ui anvander Fastighetsagarnas
mall.

Grona hyresavtal ingas for lokaler i byggnader som &r stdrre an
300 Kkvadratmeter och som miljcklassas eller certifieras och dér
avtalsldngden &r minst ett ar. Det innebdar att lokalen ska vara tempe-
rerad och att ménniskor 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 &r tempordr, ar det tillatet att
utelémna 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 183 avtal varav 125 hade gron bilaga. Avvikelsen
fran vad som rapporterades i bokslutskommunikén beror dels pé att
fler avtal som ingicks under 2018 registrerats och dels att korrigering
gjorts for 14 avtal som var dverlatelser och ej omfdrhandlingar och
dérmed faller utanfdr definitionen.

2018 2017 2016
Antal tecknade lokalhyresavtal
med gron bilaga 117 36 iu
Andel avtal med gron bilaga
av totalt antal tecknade
lokalhyresavtal 94% 22% iu

106 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

4JH-1 Nojd Resenérsindex (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 &r viktiga for resendrerna och fanga upp
forbattringsomraden s& genomfor Jernhusen vartannat &r sedan
2012 en nojd resendrsundersdkning (NRI). Den utfors pé ett antal av
Jernhusens egna stationer samt pa utvalda externa stationer dér
Jernhusens heldgda dotterbolaget SRAB hyr vantsalen och tillhanda-
héller vantsalsfunktionen pa uppdrag av trafikoperatorer. Resultat av
undersdkningen omsatts i handlingsplaner for respektive station.

Till skillnad mot tidigare ar gjordes 2018 ars métning inte tillsam-
mans med Trafikverket. Enkaten innehéller 27 fragor. Svaret pa de
tre frdgorna "Hur ndjd eller missndjd &r du totalt sett med den har
stationen?”, "Tank dig en station som &r perfekt i alla auseenden.
Hur néra eller langt ifrdn en sadan upplever ni att denna station &r?”
och "l vilken m&n anser du att stationen uppfyller dina férvéntning-
ar?” ligger till grund for NRI-resultatet. | 2018 ars métning ingick 36
Jernhusendgda stationer och fem stationer som SRAB ansvarar for.

Utfallet var 73, en forbattring med hela 4 enheter sedan 2016.
Resendrsndjdheten Okar pa alla stationer.

2018 2016 2014 2012

NRI-resultat 73 69 71 68

4JH-2 Resultat av Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI)

Jernhusen deltar i Nyckeltalsinstitutets arliga undersékning Attraktiv
Arbetsgivarindex (AUI). AVl 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. | méatningen som presenterades 2018, baserat pa data fran
2017, erholl Jernhusen delad forsta plats av 235 medverkande fore-
tag och organisationer. AUl ar ett anvandbart matetal for att kunna se
bade nuldge och utvecklingsomraden att arbeta vidare med for att bli
en annu mer attraktiv arbetsgivare. Malet &r att fortsatta tillhdra topp
tre i méatningarna till &r 2020.

Placering 2018 2017 2016 2015

Attraktiv Arbets-
givarindex (AVI) 1 4 6 3

4JH-3 Resultat employee Net
Promotor score (eNPS)

Sedan 2017 anvénder Jernhusen medarbetarundersékningen
employee Net Promoter Score (eNPS). Tidigare anvandes métningen
Engagerad Medarbetarindex (EMI). eNPS visar i vilken utstrackning
medarbetarna rekommenderar andra att séka sig till bolaget pa en
skala fran -100 till 100. Jernhusens resultat blev 17, att jamfora med
9 som var genomsnittet for de drygt 200 deltagande organisationer-
na. Resultat innebar en 6kning om 14 enheter jamfort med féregéen-

de ar. Jernhusens mél ar en enhet eller mer hogre an jamforelsetalet.

Svarsfrekvensen var 91 procent (87 procent). Lds mer i ausnittet om
medarbetare pa sidan 24-25.

Placering 2018 2017 2016

employee Net Promoter Score
(eNPS) Jernhusen 17 3 -

Benchmark eNPS alla
medverkande foretag 9 8 7

GRANSKNINGSBERATTELSE HALLBARHETSREDOUVISNING

Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av Jernhusens hallbarhets-
rapport samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Jernhusen AB, org. nr 556584-2027

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Jernhusen AB (" Jernhusen”) att
oversiktligt granska Jernhusens hallbarhetsrapport for ar 2018.
Foretaget har definierat hallbarhetsrapportens omfattning pa insidan
av arsredovisningens omslag. Hallbarhetsrapporten utgor ockséa
féretagets lagstadgade héllbarhetsrapport for ar 2018.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
hallbarhetsrapporten och den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsrapporten inklusive den lagstadgade héll-
barhetsrapporten i enlighet med tilldmpliga kriterier respektive
Arsredovisningslagen. Kriterierna framgér p& sidan 96 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 foretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som beddéms nédvandig for att uppratta en hallbarhetsrap-
port som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsrapporten grundad
pa var dversiktliga granskning och [@mna ett yttrande avuseende 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 dversiktliga granskning-
ar av historisk finansiell information utgiven. En 6versiktlig gransk-
ning bestar av att géra forfragningar, i férsta hand till personer som &ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsrapporten, att utféra analy-
tisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgéarder.

Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten i enlighet med FARs rekommendation ReuR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En dversiktlig
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 6vrigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dérmed ett allsidigt system fér kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutduningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i
férhallande till Jernhusen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig 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 l@mpliga for upprattande av héllbarhetsrappor-
ten.

Ui anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillréckliga och dandamalsenliga 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, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna Kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 15 mars 2019
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.

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: Hyresintakter och energi samt duriga intakter.

Hyresvarde: Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd loka-
larea vid periodens utgang. Uantsalsintakter ar exkluderade.

Jamfdrbart bestand: Med jdmforbart bestadnd avses de fastigheter som
Jernhusen dgt under innevarande &r. Férvarvade fastigheter och fardigstallda
projekt medtages och féregéende &r justeras fér motsvarande period. Under
aret frantradda 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 miljécertifieringssys-
tem och som sedan granskas av tredje part externt.

Miljoklassad byggnad: Byggnad som granskas internt enligt krav i miljdbygg-
nad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar och
avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter: Fastigheter med storre pagaende projekt, nybyggnad,
tillbyggnad eller ombyggnad.

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

Vardeforandringar fastigheter, realiserad: Den realiserade vardeférandringen
utgors av skillnaden mellan forséljningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljiningsomkostnader och bedémt marknadsvérde vid féregaende kvartals
utgang 6kat med Kvartalets investeringar. Jernhusen redovisar realisationsvin-
ster/forluster pa frantradesdagen.

Vardeforandringar fastigheter, orealiserad: Den orealiserade vardef6randring-
en utgdrs av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgdng minskat med
marknadsvardet vid féregédende arsskifte, arets investeringar, férvarvade och
frantradda fastigheter samt realiserad vardeforandring.

Ouverskottsgrad*: Driftduerskott i procent av fastighetsintékter. Ouerskottsgrad
visar hur stor del av varje intjdnad krona fran den operativa verksamheten som
bolaget far behélla. Det & en form av effektivitetsmatt som &r jdmférbart mellan
aren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Avkastning pa eget kapital®: Rullande tolumanaders resultat efter skatt i
procent av genomsnittligt eget kapital. Aukastning pé eget kapital visar dgarens
arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som
over tid visar bolagets formaga att ge avkastning pa &garens insatta kapital. Det
ar ocksa, med hénsyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jdmfor-
barhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad™: Rénteb&rande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redo-
visade vérde. Belaningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksam-
heten som &r belénad med rantebérande skulder. Det &r ett vedertaget matt
inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning®: Rullande tolvmanaders driftéuerskott i procent av fastighe-
ternas genomesnittliga redovisade varde exklusive padgaende arbeten. Direktav-
kastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgdngarnas varde.

108 Jernhusen  Arsredovisning med héllbarhetsrapport 2018

Driftdverskott®: Driftdverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighets-
branschen som visar resultatet frdn den direkta fastighetsaffaren, det vill
séga intdkter och kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultatméttet
anvands for att det ger jdmforbarhet med andra fastighetsbolag men dven for
att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

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 ranta: Periodens genomsnittliga rantesats pa rantebarande
l&neskuld.

MDSEK: Miljarder kronor.

Rantebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for
réntebarande l&neskulder med hansyn till rdnteswapkontrakt och rantecapkon-
trakt.

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 férséljning av intressebolag. Rantetéckningsgrad ar
ett finansiellt matt som visar hur ménga génger 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 vardeforand-
ringar visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet an-
vénds 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 dven en jdmforbarhet mellan &ren fér den interna operativa uppféljining-
en.

Sjalvfinansieringsgrad™®: Kassafloden fran den [6pande verksamheten dividerat
med kassafldde fran investeringsverksamheten. Sjélufinansieringsgraden visar
hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel.

Skuldsattningsgrad™: Réntebdrande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang. Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget
kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga génger bolaget &r belénat

i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken
hévstang bolaget har avuseende 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 driftdverskott med tillagg for
realiserade och orealiserade vérdeforéndringar pa fastigheter i procent av
fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exKlusive pdgéende arbeten.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran
den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.

Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA)
dr markerade med *.

STATIONSRENOUVERING I HALMSTAD

DIALOG OCH SAMARBETE LYFTE HALMSTAD CENTRALSTATION

Uad tanker Jernhusen géra med stationen? Fragan for att ge plats for ny ventilation, nya kanaler monte-
som vara hyresgaster i Halmstad Centralstation stallde rades och det gamla undertaket byttes ut mot ett nytt
var bade rimlig och relevant. Fastigheten hade inte med LED-belysning.
underhallits ratt och renoveringsbehoven var stora For hyresgéaster kan en renovering bli tréttsam
med underdimensionerad ventilation och fonster och men genom regelbunden dialog och tydlig kommu-
vaggar i behov av en rejal éversyn. nikation starkte vi relationerna under arbetets gang.
Att modernisera en byggnad fran 1896 &r inte latt, Renoveringsarbetet visade vad vi ville med stationen
men vi ville skapa en fastighet som hyresgésterna och resultatet 6vertraffade féruantningarna. Idag ar
skulle uppskatta och som de ville arbeta i. Vi hitta- Halmstad Centralstation en modern och energieffektiv
de en lokal och kreativ entreprendr i Bravida som stationsmiljo som bade resenérer och hyresgéaster
genomfdrde ombyggnaden med minimal paverkan pa trivs i, ndgot vi tror kommer att uppmuntra och 6ka det
stationens fasad. De gamla férraden pa vinden revs kollektiva resandet i framtiden.
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