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1 ¢rnhusen

g %t langs den svenska jarnvagen.
u&Vi vill gora det enklare att

Vi ager, utvecklar och férvaltar fa
Men det handlar om sa mycket mer
resa kollektivt och att transportera'g jarnvag. Ett satt att géra
det ir att skapa nytt liv i stationsomra a att fler kan bo, arbeta och
vistas néara det kollektiva resand '-' i i ‘

i

t drygt 12 miljarder kronor i stora
|?ftru ktur. | dag ar vi cirka 200

Sedan starten 2001 har vi invest
och sma projekt fér en battre jar
medarbetare och vi 4gs av svens
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Vision

Jernhusen gor s ll#héd for ménniskd!’ och miljo:

Affarsidé
Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomraden, underhallsdepaer och gods-

terminaler langs jarnvagen och bidrar darmed till

a il = &
Bilden visar ett av trapphusen i Stockholm Continental.
Omslagsbilden visar Stockholm Continental sett fran
vaster, tockholms Centlr ion i forgrunden.

Foto:rUlf Hinds : |

Omslagsfoto: Erik G Svensson \
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Legal arsredovisning och férvaltningsberattelse

Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelse
ar, med undantag for bolagsstyrningsrapporten, reviderad
och omfattar sidorna 4-29 samt 38-82. Kursiva avsnitt i
innehallsforteckningen har endast versiktligt granskats.
Jernhusens hallbarhetsredovisning &r integrerad i arsredovis-
ningen och uppréattad utifran GRI-G4.

Affarsom

Jernhusens verksamhet bedrivs inom fyra affarsomraden:
Stationer, Stadsprojekt, Depéer och Godsterminaler.

Stationer

Vi vill att stationen ska vara en naturlig métesplats i
staden for resenarer och besdkare. Miljon ska kdnnas
triveam och fa fler méanniskor att resa kollektivt.

52% 48%

Fastighetsintakter Marknadsvérde

L]
Stadsprojekt
Vi hjalper stader och regioner att véxa hallbart genom
att utveckla redan anvand mark nara stationerna. Da
far fler méanniskor nara till kollektivtrafiken. Mer liv och
rérelse gor hela stationsomradet tryggare.

N 3% B 22%

Fastighetsintékter Marknadsvérde

[
Depaer
Ratt utformade depaer pa ratt plats ger tagen forut-
sattningar att ga enligt tidtabell. Vi moderniserar vara
befintliga depder och bygger nya nér efterfragan finns.

39% MR 24%

Fastighetsintékter Marknadsvérde

Godsterminaler

Med kombiterminaler i centrala lagen skapar vi forut-
sattningar for effektiva och klimatvanliga godstranspor-
ter. En 6kad andel ldngvéaga gods med tag gynnar miljon
och minskar trangseln pa vara vagar.

B 6% i 6%

Fastighetsintéikter Marknadsvérde

Procentsatserna anger andel av koncernens fastighetsintéakter
respektive marknadsvarde.

Kalendarium 201

Arsstamma, 26 april

Delarsrapport januari-mars, 27 april
Halvarsrapport, 13 juli

Delarsrapport januari—september, 21 oktober



Hant under a

Foto: Bjorn Rudnert

I Malmo vaxer stadsdelen S6dra Nyhamnen fram intill
stationen. | slutet av 2015 stod kontorsbyggnaden
Glasvasen fardig. Uppférandet av Foajén med

kontor och bostader inleds 2016. Las mer pa sidan 25.

Foto: Lars G Karlsson

Tagoperatéren MTR Express flyttade in i en helt ny hall pa
Hagalunds Depa i Solna. Las mer pa sidan 27.

el
I}
c
S
S
T
£
S,
m
=}
8
<]
L

3 perrong-
omraden

Jernhusen Media och Visual Art fick Trafikverkets
fortroende att sélja reklamytor pa 73 perrongomraden.

"Aret bjod pa goda affiarsfor-
utséittningar, samtidigt som
tillstromningen av flyktingar
och volontirer paminde oss
om att vi inte ér vilket fastig-
hetsbolag som helst.”

Las mer i VD-ordet pa sidan 2-3.

900 MsEK

Emissioner om totalt 900 MSEK, férdelat pa tre olika
obligationslan, har genomforts. Lads mer pa sidan 14.

Vid blivande Stockholm Continental har en konstutstall-
ning med reproduktioner av verk ur Nationalmuseums sam-
lingar visats pa byggplanken. Ett exempel pa hur vi skapar
attraktiva stationsomraden ocksa i tillfalliga byggmiljoer
samt ett satt for konsten att méta ny publik.



Sa har gick de

2015 2014
Resultat

Fastighetsintakter, MSEK 1273 1181
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 562 481
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 953 239
Rorelseresultat, MSEK 1525 722
Finansiella poster, MSEK =292 -145
Vardeforandringar derivat, MSEK 74 -222
Skatt, MSEK -323 34

Arets resultat, MSEK 984 389
1432 1191

Investeringar i fastigheter, MSEK

Fastighetsforsaljningar, MSEK 132 563

rorelseresultat for Marknadsvarde fastigheter, MSEK 14417 12164
‘iirdef(irﬁndringa Finlznnesrgieffektivisering”, MWh % -2,0 -6,0

Soliditet, % 41 41,2

Réntetackningsgrad, gdnger 6,1 3,9

Avkastning pa eget kapital, % 17,2 76

Medarbetare
Antal anstallda vid arets slut 201 229
Rorelseresultatet fore vardeforandringar 6kade med Kénsfordelning (kvinnor/mén), % 4753 47/53

17 procent, framst beroende pa hogre hyresintakter och
hogre intakter fran infrastrukturférvaltningen. 1) Negativa siffror innebar en minskning/besparing.

For en fullstandig flerarsoversikt, se sidan 84.

Gronare hyresavtal

Jernhusen har under 2015 skrivit grona hyresavtal med
samtliga hyresgaster i Glasvasen och med hyresgasten i
Eldaren. Las mer pa sidan 37.

Illustration: Monsén Arkitekter
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Transportféretaget Bring bérjade kéra godstransporter pa Uppférandet av kontorsbyggnaden Eldaren vid Uppsala
jarnvag at bland annat IKEA. Varor kérs pa tagpendel mellan Centralstation inleddes. Landstinget i Uppsala lan har
Torsvik i Jonképing och Stockholm Arsta Kombiterminal. skrivit avtal for alla kontorsytor och flyttar in i september
L&s mer pa sidan 29. 2016. Las mer pé sidan 21.
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Mitti1isamhallc

Trots all uppmarksamhet kring forseningar och eftersatt underhall
inom jarnvagssektorn fortsatter resandet med t&g att 6ka. Aret
som gatt bjod pa goda affarsforutsattningar for Jernhusen,
samtidigt som tillstromningen av flyktingar och volontarer pa
manga stationer under andra halvaret pAminde oss om att vi inte
ar vilket fastighetsbolag som helst. Vara stationer ar pa manga hall
samhallets mittpunkt, och det for med sig stora forvantningar.

Under 2015 fortsatte Jernhusen att
utveckla och investera i jarnvégsinfra-
strukturen. Vi ska forse kollektivtrafikens
aktorer med attraktiva stationer och sta-
tionsndra omraden, funktionella verk-
stadsdepaer och ritt placerade godster-
minaler. Under aret tog vi flera viktiga
steg i den riktningen, inte minstide tre
storstadsomradena. I Stockholm 6ppnar

hotellet i Stockholm Continental i april
2016, och under hotell- och bostads-
byggnaden kommer Citybanans station
Stockholm City att 6ppna 2017. I Malmo
tar den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen
form intill Malmo Centralstation, och
tagoperatoren Van Dieren har borjat
trafikera Malmo Kombiterminal. I
Goteborg har arbetet med de forsta

detaljplanerna for Region City inletts.
Dessutom bygger vi om depéderna
Sédvenis och Skansen i G6teborg, for att
mojliggora ett effektivare underhall av
kunden Visttrafiks fordon.

I en stark fastighetsmarknad, och tack
vare vara utvecklingsinsatser, ckade var-
det p4 Jernhusens fastigheter med néstan
1 miljard kronor under 2015. Vi investe-
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"Vara fastigheter ska underlitta
en hallbar livsstil och hallbara
transporter.’

rade ytterligare 1,4 miljarder kronor i
fastigheter som stodjer svensk kollektiv-
trafik. Rorelseresultatet fore virdefor-
dndringar 6kade med 17 procent och vi
genomforde organisatoriska fordndringar
inom tva affarsomraden. Sammantaget
star vi vl rustade att fortsétta bidra till
utvecklingen av transportsektorn.

Vara fastigheter ska underlétta en hall-
bar livsstil och hallbara transportmons-
ter. Vi ska bidra till att de ambitioner som
slogs fast pa FN:s klimatmote i Paris i
slutet av 2015 gar att uppfylla. Medan
savil byggnads- som industrisektorn
gjort stora framsteg det senaste decenniet
ligger transportsektorn efter. Det ser vi
inte minst pa det faktum att godstrafiken
péjarnvig star och stampar. Det finns
stor potential att 6ka médngden langviga
gods som transporteras med tag, men
utvecklingen gar vildigt langsamt. Hér
forsoker vi bidra till 6kad transparens sa
att fler uppticker fordelarna med gods pa
jarnvig, samtidigt som vi ser att det finns
systemfel som kan behova rittas till.

Jernhusens uppdrag gentemot omvérl-
den dr hallbart i grunden. Samtidigt
arbetar vi malmedvetet med att minska
var egen miljopaverkan. Under aret har
vi till exempel genomfort stora energi-
effektiviseringar i delar av vart fastig-
hetsbestand, och vi fortsétter hante-
ringen av historiska miljoskulder i form

av fororenad mark, och uppgraderingen
av gamla kulturbyggnader som succes-
sivt nar modern miljoprestanda.

Manga av de flyktingar som under
hosten anlént till Sverige har passerat
Jernhusens stationer, framfor allt i
Malmo, Stockholm och Luleé. Det
okade flodet av ménniskor har inneburit
pafrestningar pa var normala verksam-
het under hosten, men Jernhusens med-
arbetare har hanterat situationen med
stort engagemang och flexibilitet, i ndra
samarbete med berdrda myndigheter och
frivilligorganisationer. Det gor mig stolt
att se hur viklarar att virna vart ordina-
rie uppdrag att varje dag underlitta var-
dagen for de 6ver en halv miljon
méanniskor som besoker vara stationer,
och samtidigt bista andra aktorer som
hanterar stora utmaningar for samhillet.

Nar vi blickar framat dr vart fokus att
fortsétta forddla rollen som en stabil och
palitlig partner i jirnvagens sidosystem.
Sektorn har en viktig roll att spela nér
urbaniseringen och klimatutmaningarna
ska motas. Regeringens utredning ”En
annan tdgordning — bortom jarnvigs-
knuten”, som presenterades i december
2015, pekar pa behovet av klargéranden
av ansvarsforhallandena inom jirnvags-
sektorniflera avseenden. Femton ér efter
avregleringen finns det fortfarande
fragetecken att rdta ut. Viarbetar nidra

kunder och myndigheter for att det nda
ska fungera bra i praktiken, ochide flesta
fall lyckas vi tillsammans hantera kom-
plexiteten. Langsiktigt dr det dock bra att
oklarheter reds ut.

Jag vill tacka vara kunder, medarbe-
tare och partners for ett fint samarbete
under 2015, och ser fram emot att till-
sammans med er fortsétta bidra till en
starkt kollektivtrafik under 2016.

Stockholm i mars 2016

B

Kerstin Gillsbro, vd



VERKSAMHET

Jernhusen
pa tva minuter

Jernhusens verksamheter bedrivs i fyra affarsomraden som tillsam-
mans bidrar till 6kat kollektivt resande och fler transporter pa jarnvag.

STADSPROJEKT

Nar fler bor, arbetar och vistas néra stationen blir
omradet attraktivare och fler ser mojligheten att
resa kollektivt. Jernhusen bygger och utvecklar
fastigheter pa eget markinnehav i stations-
omraden, vilket skapar stora varden och
forutsattningar for tillvaxt i bade stad och
region eftersom kommunikationsnéara lagen
gor att fler kan pendla. Det bidrari sin tur till
en battre miljo.

STATIONER

Stationernaskavaratrevligaoch trygga
mdtesplatser med god service for resenérer
ochandrabesdkare. Ratt utbud av butiker och
service pa stationen underléttarvardagen och
bidrartill att fler véljer att resa kollektivt. Ar
detlattatt hitta och ta sig fram pé Jernhusens
stationerblirresanenklareforalla.



VERKSAMHET

GODSTERMINALER

Jernhusens kombiterminaler erbjuder
smidig omlastning mellan tag och lastbil.
Godstransportérerna kan leverera sina
varor i tid pa ett kostnadseffektivt och
hallbart satt, dar tag star fér de langvéaga
transporterna. Farre lastbilar ger battre
milj6 och sakrare bilvagar.

DEPAER

Jernhusen utvecklar standigt depderna
for att skapa forutsattningar for ett
effektivt fordonsunderhall och bygger
nya depdaer dar det efterfragas. Med
depaer i ratt lagen minskar den tid
tagen ar ur trafik for underhall och
tomgangskérning undviks. Det ger
battre floden och gor att tdgen kan

ga enligt tidtabell.
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Goda marknac
forutsattning:

Den starka fastighetsmarknaden och ett fortsatt okat intresse
for tdgresor skapade goda forutsattningar for Jernhusens

verksamheter under aret.

FLER RESENARER

Jernhusen och svensk kollektivtrafik dr
omsesidigt beroende. Tillsammans med
vara hyresgéster pa stationerna arbetar vi
for att 6ka det kollektiva resandets attrak-
tivitet. Storre delen av butikshyrorna har
en bashyra med ett omsittningstilligg, sa
att Jernhusen och hyresgésten har ett
gemensamt intresse av att 6ka forsilj-
ningen.

Nir manga reser kollektivt okar efter-
fragan pa vira stationstjinster, kommu-
nikationsnéra kontor och pa utrymme i
Jernhusens depéer for underhall av tagen.
Behovet av vissa tjdnster, exempelvis
tomning av tagtoaletter, dr direkt bero-
ende av antalet resenérer.

De senaste aren har tagresandet okat
kraftigt. Under 2015 blev 6kningen
2 procent enligt Trafikanalys, och det
fran en rekordhog niva. Punktliga tag dr
en forutsdttning for att den positiva
utvecklingen ska fortsitta. Under 2015
lag punktligheten kvar pa en stabil niva
och 90 procent av tdgen anldnde inom
fem minuter efter angiven ankomsttid.

Jernhusens viktigaste bidrag for punkt-
ligheten &r att tillhandahalla effektiva och
driftsdkra depéer sa att tigen kan avga i
tid dérifran. Jernhusen deltar fortsatt i
branschprojektet Tillsammans for Tag i
Tid som syftar till att ldngsiktigt kunna
erbjuda Europas punktligaste jarnvag.

GODSVOLYMEN STAR

OCH STAMPAR

Pa Jernhusens kombiterminaler betalar
kunderna per lyft, vilket innebér att vara
intdkter dr starkt kopplade till volym. Det
finns ocksa en tydlig koppling mellan
volymen kombigods och efterfragan pa
depaplats for godstag.

Statistik fran Trafikanalys for helaret
2015 visar att godsvolymerna minskade,
efter nagra ars uppgang. Bidragande
orsaker till att volymerna inte 6kat 4r
troligen omfattande infrastrukturarbeten
inorra Europa och i G6teborgs hamn.
Jernhusen har trots detta méarkt ett 6kat
intresse for kombigods de senaste aren.
Volymerna pa Jernhusens kombitermina-
ler 6kade nagot under bade 2014 och
2015. Las mer om Jernhusens afférs-
omrade Godsterminaler pa sidorna 28-29.

Persontransporter med
jarnvag i Sverige

Resor (milj)

220

210
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180

s
3

2011 2012 2013 2014 2015
Kalla: Trafikanalys

Antalet resor med jarnvag i Sverige dkade under
2015 till den nya rekordnivan 212 miljoner resor.

Transporterad godsmangd med
jarnvagi Sverige

Ton (milj)

40
39
38
37

36

2011 2012 2013 2014 2015
Kalla: Trafikanalys

Den totala godsmangden (exklusive malm pa
Malmbanan) som transporterats inom landet
minskade under 2015.



ANTAL AKTORER

| TAGBRANSCHEN

Fler aktorer i tigbranschen innebér fler
mojliga kunder for Jernhusen och 6kar
ocksa konkurrensen pa marknaden.
Bland Jernhusens nya kunder under aret
mirks bland annat MTR Express.

FASTIGHETSMARKNADEN
UTVECKLAS STARKT
Jernhusen siljer fastigheter som saknar
koppling till jirnvégen eller som inte
anses strategiskt viktiga. Aktuella for
forsédljning 4r bland annat mindre
stationsbyggnader och byggritter till
bostdder. Jernhusens starka finansiella
stéllning gor att dessa forsdljningar kan
ske ndr marknadsforutsidttningarna dr
gynnsamma.

Den svenska fastighetsmarknaden
utvecklades mycket starkt under 2015.
Den rekordléga réntenivin gjorde att

bade svenska och utldndska investerare
sokte sig till alternativa placeringar
sasom fastigheter. Jernhusen genom-
forde under aret flera forséljningar av
byggritter och stationshus. LL.ds mer om
fastighetsbestandet pa sidan 18.

TILLVAXT PA HYRESMARKNADEN
Jernhusen édger omfattande ytor i eller
omKkring stationerna i flera av Sveriges
storsta stader. Efterfragan och hyresni-
van pa kommunikationsnéra kontor och
butikslokaler i framfor allt Stockholm,
Goteborg och Malmo paverkar darfor
vara intdkter. Allt fler foretag och orga-
nisationer ser stora fordelar med kom-
munikationsnira ldgen sa att kunder och
medarbetare kan resa smidigt.

I takt med befolkningsdkning och
viaxande tjdnstesektor i storstdderna
bedoms efterfragan pa moderna, effek-
tiva och flexibla kontorslokaler i goda

OMVARLD

kommunikationsldgen vara hog. Hyres-
nivaerna for kontor i storstdderna har
stigit under aret, mest i Stockholm, titt
foljt av Goteborg. Hyresnivierna har
dédremot i princip statt stilla i Malmao.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym

MDSEK
150

125
100
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25

2011 2012 2013 2014 2015

Kalla: Newsec

Transaktionsvolymen pé den svenska fastighets-
marknaden uppgick under 2015 till 134 miljarder
kronor, jamfort med 149 miljarder kronor 2014.

DEN AVREGLERADE SVENSKA JARNVAGSBRANSCHEN

Tagtrafiken inklusive det sa kallade sidosystemet med statio-
ner,depaer, godsterminaler och dartillhérande infrastruktur
aravreglerad. Trafikverket ansvararfor jarnvagens huvudsys-
tem, vilket finansieras med statligaanslag och banavgifter.
Inom sidosystemet finns ett stort antalaktorer. Har féljer
nagraexempel pa hurdetfungerarochvarJernhusenfinns.

Stationen

Persontaget rullar in pa Trafikverkets spar och resenédrerna kliver
ned pa plattformen, som ocksa tillhor Trafikverket. Dérefter gar
de in i stationsbyggnaden som 4gs av Jernhusen, annan fastig-
hetsédgare eller kommunen. Jernhusens dotterbolag SRAB
skoter koordinering géllande vintsalsfunktion/krav och betal-
ning mellan trafikforetagen och stationségare. Nir resenédrerna
passerat stationen gar de ut pa Jernhusens, annan fastighets-
dgares eller kommunens mark.

Kombiterminalen

Nir godstaget ndrmar sig kombiterminalen ldimnar det huvud-
systemet, passerar Trafikverkets dverlimningsbangard och kor in
pa kombiterminalsomradet i sidosystemet. Jernhusen, Trafik-

verket, annan fastighetsédgare eller kommunen dger och forvaltar
spar och logistikbyggnader inom omradet. Terminaloperatoren,
som anlitas av terminalédgaren, lyfter av godset fran taget.

Depéan

Tagoperatoren har behov av underhall och kor till depan som den
har avtal med. Taget rullar forst pa Trafikverkets spar i huvudsyste-
met och déirefter i sidosystemet dér sparet och 6vriga anldggningar
dgs och forvaltas av depadgaren, som kan vara Jernhusen eller
annan fastighetségare. Underhéllet i depan skots av specialiserade
underhallsleverantorer. Stidning, sanering, fekalietdmning och
liknande tjénster kan utforas av andra specialiserade leverantorer.

JARNVAGENS ORGANISATION

Den statliga utredningen om jarnvigens organisation, som har letts
av Gunnar Alexandersson, redovisade den 16 december 2015 sitt
slutbetdnkande ”En annan tdgordning — bortom jarnvigsknuten”.
Utredningen anser att staten bor fortydliga vad jarnvigssystemet
ska anvéndas till och vad det statliga dtagandet 4r. Med detta
fortydligat och infort anser utredaren att staten bor Gverviga om
den fortfarande ska vara dgare av de statliga bolagen i sektorn.



STRATEGI OCH MAL

Strategin — var vig

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att aga,
utveckla och forvalta fastigheter, sé att fler kan resa kollektivt
och mer gods kan transporteras pa jarnvag.

ernhusen 4gs av svenska staten
Joch har till uppdrag att frimja

och stodja kollektivt resande och
godstransporter pa jirnvidg genom att
dga fastigheter och tillhandahalla fastig-

hetsrelaterade tjinster. Verksamheten
bedrivs pa kommersiella villkor och utan

statliga subventioner. Jernhusen agerar
konkurrensneutralt inom och mellan
olika trafikslag.

VAR MALSTRUKTUR
Jernhusens dgare styr bolaget langsiktigt
med finansiella mal. Dessa utgor ramverk

VISION + AFFARSIDE

for de strategiska hallbarhetsmalen som
styrelsen beslutat pa uppdrag av dgaren.
Hallbarhetsmal och finansiella mal f6ljs
upp kvartalsvis i den externa rapporte-
ringen. Jernhusen har dven operativa och
individuella mal som beslutas varje dr och
foljs Iopande internt.
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Foto: Bjorn Rudnert

STRATEGI OCH MAL

Trapphus, Goteborgs Centralstation.

HUR VI AGER

Jernhusen dger ett nétverk av jairnvags-
nira fastigheter i hela Sverige. Vara
fastigheter kopplar samman olika
transportslag och gor att vi kan erbjuda
helhetslosningar till kunderna. Fastig-
heter med strategiskt ldge pa tillvixtorter
eller vid viktiga jarnvidgsknutpunkter
dger vi langsiktigt.

Pa kortare sikt, 6ver utvecklingsfaser,
dger och utvecklar Jernhusen dven andra
fastigheter i jarnvégens nirhet, till
exempel kontor, hotell och byggritter.
Nir fastigheterna har utvecklats till rétt
niva och marknadsforutséttningarna ar
rétt, sdljs de och vi aterinvesterar i nya
projekt som bidrar till ett 6kat kollektivt
resande.

Merparten av de fastigheter som Jern-
husen dger koptes till marknadsvirde
fran affarsverket Statens Jarnvigar i
samband med bolagets bildande. Andra
fastigheter har forvirvats och nya bygg-
nader har uppforts vid senare tidpunk-
ter. Jernhusen dger och forvaltar dven

sparinfrastruktur i jirnvigens sido-

system, det vill sdga inom vara depa-
och terminalomraden.

HUR VIUTVECKLAR
I de fastigheter som vi dger langsiktigt
utvecklar vi tjanster och erbjudanden
i tre syften: for att tillmotesga kunders
behov, for att ta vara pa affarsmojlig-
heter och for att bidra till hillbara
transporter.

Jernhusen arbetar systematiskt med

att forbéttra dldre fastigheter genom att

forst inventera behov och dérefter ta
fram atgérdsplaner for varje fastighet.

I nyuppforda byggnader dr hallbarhets-

perspektivet alltid med. LL4s mer om

vart arbete med héllbara fastigheter pa

sidorna 36-37.

HUR VI FORVALTAR

Grunden for Jernhusen ligger i kund-
néra och kostnadseffektiv forvaltning
av fastigheterna. Forvaltningen utgar

fran ett livscykelténk dér kostnader och

miljopaverkan ska minimeras under en
fastighets livstid. Vi arbetar bland annat
med energieffektiv drift, sikerhet och
materialval.

Vi strivar efter att ses som en prisviard
och palitlig partner av vara kunder. Till-
sammans med hyresgéisterna arbetar
Jernhusen for att erbjuda lokaler som
har hog tillgdnglighet, ér trygga och
trivsamma samt dr vil anpassade efter
hyresgésternas behov. Léds mer om véra
kunder pa sidan 30.



STRATEGI OCH MAL

Foto: Ulf Hinds

Trapphus, Stockholm Continental.

FINANSIELLA MAL

MAL

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge kon-
kurrenskraftig avkastning

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

Soliditet

Jernhusen genomfér
omfattande investeringar
under de kommande aren,
vilket stéller krav pa finan-
siell flexibilitet och styrka.
Soliditeten anger bolagets
langsiktiga betalnings-
forméga.

Réntetéckningsgrad

Rantenivaer och skuld-
sattning kan variera 6ver
tid. For att sakerstalla att
Jernhusen har en verksam-
het som kan bara bolagets
rantekostnader, mats
réantetdckningsgraden.

Utdelning

Det kapital som inte
behovs i verksamheten,
med hansyn tagen till
finansiella mal och strate-
giska hallbarhetsmal,

ska delas ut.

MATETAL

Over en konjunk-
turcykel ska den
genomsnittliga
avkastningen pa
eget kapital vara
minst 12 procent.

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

Réantetacknings-
graden ska uppga
till minst 2,0
ganger.

Normalt inne-

bar det en arlig
utdelning om en
tredjedel av resul-
tatet fore skatt,
exklusive varde-
forandringar.

UTFALL 2015

Avkastningen pa
eget kapital uppgick

till 17,2 (7,6) procent.

Genomsnittlig
avkastning for

de senaste tio aren
ar 11,1 procent.

Soliditeten uppgick
till 41,1 (41,2)
procent.

Rantetéacknings-
graden uppgick
till 6,1 (3,9) ganger.

Styrelsen foreslar
arsstamman 2016
en utdelning om
500 (113) miljoner
kronor, vilket 6ver-
stiger malet om en
tredjedel av arets
resultat fore skatt,
exklusive vardefor-
andringar.
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Lunds Centralstation ar en av de byggnader som miljoklassats under 2015.

HALLBARHETSMAL

STRATEGI OCH MAL

MAL

Hallbara transporter

Jernhusen ska bidra till ett 6kat
kollektivt resande och mer gods pa
jarnvag. For att sakerstélla att bolaget
gor detta méats besokstillvaxten

pa stationerna.

Hallbarafastigheter

Jernhusens fastigheter ska halla hég

kvalitet och bidra till en battre milj6. For
att sékerstélla att bolaget nar detta mal
mats befintliga byggnaders miljostatus.

Hallbara affirer

Jernhusens verksamhet ska vara
langsiktigt l6nsam, till nytta fér kunden,
resenaren och samhéllet. For att séker-
stélla att bolaget nar detta mal méats
avkastningen pa eget kapital.

Total andel inventerade byggnader

® Inventerade, 35%
@ Ejinventerade, 65%

MATETAL

Arlig besékstillvaxt pa stationerna ska
vara 6 procent dver en konjunkturcykel.

Alla fastigheter i befintligt bestand ska
ha natt motsvarande klassificeringsniva
brons enligt Miljobyggnad &r 2020.

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

Total andel miljoklassade byggnader

® Miljoklassade, 11%
@® Ejmiljoklassade, 89%

UTFALL 2015

Antalet besékare pa Jernhusens
stationer 6kade med 1,7 (3) procent.

Av befintliga byggnader klarade 8 (6)
kraven motsvarande Miljébyggnad brons
under aret. Totalt har 14 byggnader
klarat malet. Under aret inventerades

33 (45) byggnader och atgérder sker
kontinuerligt. Totalt har 94 byggnader
inventerats.

Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 17,2 (7,6) procent. Genomsnittlig
avkastning for de senaste fem aren ar
10,6 procent.

Arbetet med hallbara fastigheter sker

i tva steg. Det forsta &r inventering av
byggnaden, och det andra &r intern miljé-
klassning vilket gors efter genomférda
atgarder fran inventeringen. De senaste
tva aren har arbetet variti en ldrande
fas och aven inkluderat kartlaggning av
befintligt bestand. Under de kommande
aren ska vi 6ka takten i atgardsarbetet
for att kunna klassa fler byggnader ju
narmare ar 2020 vi kommer.



RISKHANTERING

Koll pa ris

Jernhusen arbetar strukturerat med att identifiera och darefter
hantera risker, for atti mojligaste man minimera negativ paverkan
pé bolaget ochistallet utnyttja de affarsmaojligheter som kan finnas.

"Identifiering och
omhiindertagande
av risker sker i en-
lighet med forsiktig-
hetsprincipen.”

rbetet med riskhantering

utvecklas stdndigt for att

stotta affdrerna och tydligare
identifiera risker som skulle kunna inne-
biéra att Jernhusens maél inte nas. Identi-
fiering av risker och omhéndertagande
av dessa sker pa ett strukturerat sitt, i
enlighet med forsiktighetsprincipen.
Det innebir att Jernhusen vidtar risk-
minimerande atgérder pé en risk som
skulle fa stora negativa konsekvenser
dven nér sannolikheten for att risken
intréffar dr lag.

TYDLIG ROLLFORDELNING
Affarsomradescheferna och cheferna for
gemensamma enheter ansvarar for att
risker inom deras respektive omrade
identifieras och hanteras. Vd tillsammans
med ledningsgruppen ansvarar for att
aktiviteterna kopplade till bolagstver-
gripande risker samordnas och samman-
taget dr tillrdckliga.

HANTERING AV RISKER
Jernhusen arbetar utifran en riskmodell
for att identifiera konkreta risker kopp-
lade till bolagets mal, bade pa kort och
lang sikt. Modellen bygger pa att risk
definieras som en kidnd osdkerhet.
Riskens sannolikhet och konsekvens
bedoms direfter utifran en tregradig
skala och identifierade risker hanteras i
den 16pande verksamheten. Riskerna
identifieras vid dokumenterade
workshops.

Som en del av den interna kontrollen
sammanfattar alla affirsomraden och
gemensamma enheter en gang i halvaret
sitt riskarbete i en rapport som hanteras
tillsammans med vd i utfalls- och
prognosrapportering. Identifierade risker
och aktiviteter for att hantera dessa
rapporteras sedan till ledningsgrupp
och styrelse.



RISKER OCH RISKHANTERING

RISKHANTERING

STRATEGISKA
HALLBARHETSMAL

Hallbara transporter

Hallbara fastigheter

Hallbara affirer

Lag €D Medel @) Hog

RISK

Minskade fléden av
resendrer genom vara
stationer.

Minskade godsvolymer
6ver vara kombitermi-
naler.

Okanda féroreningar
i mark, med 6kade,
ovantade kostnader
som foljd.

Upptackter i aldre
byggnader, med dkade,
ovantade kostnader
som féljd.

Avvikelser i stora
projekt, med omfattan-
de, ovantade kostnader
eller tidsférskjutningar
som foljd.

Férandrade marknads-
forutsattningar mot
bakgrund av utred-
ningar av jarnvagens
organisation.

Forlorade intékter pa
grund av g kundngjd-
het och en hart pres-
sad transportbransch.

SANNOLIKHET KONSEKVENS

AKTIVITET

Kontinuerliga forbattringar av
utbudet pa stationerna eftersom
vi vet att resenérerna uppskattar
att géra arenden i anslutning till
sin resa.

Investeringar av bade Jernhusen
och Trafikverket for att férbattra
infrastrukturen och darmed for-
battra fértroendet for jarnvagen.

Utveckling av koncept, exempelvis
crossdockanléggningar, som dkar
intresset for jarnvagstransporter.

Systematisk kartlaggning av
fastigheternas eventuella
féroreningar och vid behov
sanering.

Inventeringar av byggnader for
atgardsplaner infér miljoklassning
och darefter investeringar for att

forbattra byggnadernas miljostatus.

Regelbundna projektrevisioner
genomfors for att sakerstélla

att Jernhusens projektlednings-
metodik tillAmpas. Erfarenhets-
aterféring fran revisionerna leder

till sténdigt férbattrad kompetens.

Proaktiv dialog med kunder, poli-
tiker och andra intressenter inom
jarnvagsbranschen for att fortyd-
liga roller och spelregler samt
konsekvenser om dessa andras.

Fokus pa kundrelationer och pa
att forstarka det som fungerar och
forbattra svaga omraden.

Samarbete med kunder for att ta
fram langsiktigt hallbara affars-
modeller.

Ovan namnda risker &r n&gra av de stora bolagsovergripande strategiska riskerna som har identifierats.
Utover dessa finns andra risker pa flera nivaer i verksamheten. En utsedd ansvarig och tidplan for atgard
finns for alla identifierade risker.



FINANSIERING

Finansie

Den negativa styrrantan har paverkat Jernhusens laneportfol
med sankta upplaningskostnader under aret. Samtidigt
vaxer orosmolnen runt om ivarlden vilket skapar osakerhet
pa den finansiella marknaden.

en finansiella marknaden har

under 2015 karaktériserats av

negativa styrrintor, ekono-
miska stimulanser och fortsatta politiska
oroligheter runt om i virlden.

Ljusglimten i virldsekonomin star
USA for, didr den amerikanska central-
banken efter sju ar med nollridnta hojde
rantan med 0,25 procentenheter bero-
ende pa en positiv vindning i amerikansk
ekonomi med fallande arbetsloshet och
stigande tillviaxt. Detta genomfoérdes
trots oron for den fallande tillvixttakten i
utvecklingsldnderna med Kina i spetsen.
Den europeiska centralbanken beslu-

tade under inledningen av 2015 om ett
omfattande stodpaket for att stimulera
den europeiska ekonomin som lider av
lag tillvixt och lag inflation. I kdlvattnet
av detta genomforde Riksbanken under

2015 réntesdankningar ned till en styr-
rdnta om 0,35 procent samt en utékning
av det stimulanspaket som Riksbanken
har infort i syfte att 6ka den laga infla-
tionen i en for ovrigt relativt god svensk
ekonomi. Under inledningen av 2016
fortsatte Riksbanken sin sdnkning av
repordntan med ytterligare 0,15 pro-
centenheter ner till —0,50 procent. Riks-
banken bedomer att repordntan kommer
att befinna sig pa denna niva fram till
2017 da forsta hojningen prognostiseras.
De fallande marknadsréintorna har
paverkat Jernhusens finansiering positivt
genom siankta upplaningskostnader och
mdjlighet att sdkra rdntor pa historiskt
laga nivaer. Dock har kreditmargina-
lerna pa framfdrallt kapitalmarknaden
generellt stigit under andra halvaret
2015 och de negativa kortriantenivaerna

bidrar till volatilitet i prissdttningen for
kort uppléning.

FINANSIERING UNDER 2015
Jernhusens skuldportfolj har fortsatt att
vixa till foljd av gjorda investeringar.
Tillviaxten i skuldportfoljen har skett
genom Jernhusens obligationsprogram,
under vilket 900 MSEK emitterades
under aret. I takt med att vérdet pa fast-
ighetsportfoljen stiger sa minskar dven
andelen sékerstilld bankfinansiering
som vid arsskiftet uppgick till 1 000
MSEK, motsvarande 7 procent av fastig-
hetsvirdet. Jernhusen har en vildiversi-
fierad finansieringsstruktur med en
blandning av banklan, foretagscertifikat
och obligationer som tillsammans har en
genomsnittlig kapitalbindningstid om
2,8 (2,6) ar.

Finansieringskallor per den 31 december 2015

Finansiella nyckeltal

MSEK Laneram Varav utnyttjat 2015 2014
Séakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 Bel&ningsgrad, % 51,2 51,7
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - Skuldséttningsgrad, ganger 1,2 1,2
MTN-program 6000 3399 Genomsnittlig ranta, % 1,8 2,6
Foretagscertifkatprogram 3000 3000 Rantebindningstid, ar 4,0 4.4
Checkrakningskredit 200 - Kapitalbindningstid, ar 2,8 2,6
Ovriga l&n - 16

Totalt 13200 71157

" Marknadsvardering av derivat om 279 MSEK ingér inte.



Till foljd av arets kraftiga rdntenedgang
valde Jernhusen att behélla en relativt
lang réntebindning i portfdljen. Vid
arets utgang uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden till 4,0 (4,4) ar.

Réntebarande skulder

Under aret 6kade de réntebdrande skul-
derna med 831 MSEK, framst till foljd
av genomforda investeringar. Vid arets
utgang uppgick koncernens netto-
laneskuld till 7 095 (6 284) MSEK och
den rédntebirande laneskulden till 7 394
(6 563) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till —292
(-145) MSEK, varav —30 (-20) MSEK
utgjordes av resultatandelar i intresse-
bolag. Skillnaden jamfort med fore-
gaende ar beror framfor allt pa lagre
upplaningskostnad till foljd av lagre
marknadsréintor samt en nedskrivning
om-169 MSEK av Jernhusens dgar-
andelar i Arenabolagen, som édger och
driver Nationalarenani Solna. Nedskriv-
ningen har gjorts utifran en bedémning
av Jernhusens framtida ataganden.

Den genomsnittliga rdntan under
aret var 1,8 (2,6) procent medan den
effektiva framatriktade réntan vid ars-
skiftet var 1,7 (1,9) procent. Under
2015 aktiverades réintekostnader direkt
hénforliga till storre pagaende fastig-
hetsinvesteringar med 38 (38) MSEK.

Vardeférandringar derivat

Vid arets utgang hade Jernhusen finan-
siella rdntederivat om nominellt 3 100
MSEK i syfte att forldnga réntebind-
ningstiden i skuldportfdljen. Mark-
nadsvirdet pa samtliga utestaende
derivatinstrument per den 31 december
var —263 (-337) MSEK, vilket med-
forde en positiv virdefordndring under
aret om 74 (-222) MSEK. Det beror till
stor del pa den rénteuppgang som har
skett i de langa réntorna under aret.

UTBLICK 2016

Detnya dret hann knappt borja innan den
finansiella oron i Kina och oljeprisraset
var pa tapeten igen. Detta har medfort
fallande borser och réntor vérlden over.
Trots detta vintas virldsekonomin grad-
vis aterhdmta sig under 2016, mycket dri-
vet av de expansiva centralbankerna och
den laga rdntan. Det finns dock ménga
osédkerhetsfaktorer som kan paverka
denna brickliga aterhdmtning och allt

farre atgédrder for den ekonomiska politi-
ken att ta till for att motverka detta.

En stegvis avmattning i den kinesiska
ekonomin dr att vinta framgent. Skulle
denna nedgang accelerera riskerar vi att
se spridningseffekter till 6vriga Asien
och dven industrildnderna med langsam-
mare tillvixt och finansiell oro som f6ljd.

Ytterligare ett orosmoln dr de fallande
ravarupriserna med oljan i spetsen. Pro-
gnoserna pekar pa ett hogre oljepris vid
slutet av 2016. Men skulle inte ravaru-
priserna vinda uppat fortsétter detta
paverka inflationen nedat och den euro-
peiska centralbanken riskerar att behova
sjosétta ytterligare stodpaket medan den
amerikanska centralbanken fér svart att
hdja styrrantan i ndgon hogre takt.

Det geopolitiska ldget i varlden ar allt
annat én stabilt och dr ocksa en faktor
att beakta nér en utblick for 2016 gors.
Kriget i Syrien, spanningar mellan Kina
och dess grannldnder, avbrutna diploma-
tiska kontakter mellan Iran och Saudi-
arabien, flyktingkriser och eventuell folk-
omrostning i Storbritannien om
EU-uttréde. Till detta ska ldggas presi-
dentval i USA med en oséker utgang.
Allt detta kan fa ovintade implikationer
pa den finansiella marknaden.

I Sverige vintas en fortsatt stark till-
viaxtunder 2016 men inflationsupp-
gangen kan fa svart att ta fart pa grund av
det fallande oljepriset. Utifran detta finns
risk for att Riksbanken tvingas sianka
riantan ytterligare for att forsoka klara
inflationsmalet. Aven ytterligare atgérder
i form av valutainterventioner har disku-
terats for att behalla en svag krona och
ddrmed 6ka den importerade inflationen.

Sammanfattningsvis forvintas allt
detta leda till fortsatt laga kort- och
langréntor i Sverige under 2016. Detta
innebdr, allt annat lika, fortsatt laga
upplaningskostnader for Jernhusen.

FINANSVERKSAMHETEN OCH
FINANSIELLA RISKER
Jernhusen har en central finansfunktion
som ansvarar bland annat for koncer-
nens kreditforsorjning, rénterisk-
hantering och cash management.
Verksamheten styrs av en finanspolicy
som beslutats av styrelsen. Policyn anger
hur finansverksamheten ska bedrivas,
vilka finansiella risker Jernhusen har
och hur dessa ska hanteras samt hur
ansvaret i finansfragor fordelas. Policyn
faststiller dven rutiner for internkontroll
och rapportering.

FINANSIERING
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FINANSIERING

Jernhusen ér exponerat mot ett antal
finansiella risker, ddr ridnte-, motparts-
och refinansieringsriskerna ar de klart
storsta. Transaktionsvolymen i utldndsk
valuta dr liten och valutarisken ddrmed

mycket begrinsad.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for
att svarigheter uppstar med att refinan-
siera laneforfall, eller att det tillfalligtvis
uppstar storningar pa kapitalmarknaden
som kan leda till att nyupplaning inte kan
ske till rimliga kostnader. Jernhusens re-
finansieringsrisk begrinsas genom att all-
tid ha en genomsnittlig kapitalbindnings-
tid som Gverstiger tva ar samt bekréftade
kreditfaciliteter och/eller likvida medel som
minst motsvarar samtliga laneforfall kor-
tare &n tolv manader. Utdver detta efter-
strivas en jimn forfallostruktur i portfol-
jen. Jernhusen hade vid arets utgang en
genomsnittlig kapitalbindning pa 2,8
(2,6) aruppdelat pa en langfristig finan-
siering med 16ptider mellan 2 och 10 ar.

Rénterisk

Rénterisk 4r risken for negativa of6rut-
sedda svingningar i finansiella poster,
beroende pa fordndringar i marknads-
réntor och kreditmarginaler. Nivaerna pa
marknadsridntorna kan fordndras snabbt

medan kreditmarginalerna dr mer trog-

rorliga. En forédndring av marknadsridn-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut efter-
som rénteforfallostrukturen har fordelats
pé olika I6ptider och pa sa sétt begransar
réinterisken. Den genomsnittliga dtersta-
ende rintebindningstiden i Jernhusens
portfolj ska vara 1-5 ar, varav maximalt
60 procent far ha ranteforfall inom ett ar.
Vid en 6gonblicklig fordndring av
marknadsrdntan med +/- 1 procentenhet
fran och med balansdagen den 31 decem-
ber 2015, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rintekostnad paverkas med
—/+ 22 MSEK under den ndrmaste tolv-
manadersperioden. Om Jernhusen dér-
emot haft helt rorlig rinta skulle rante-
kostnaden paverkas med —/+ 71 MSEK.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en mot-
partinte fullfoljer sina dtaganden. Jern-
husen ingar endast kreditloften och
finansiella derivatavtal med de stora
affdrsbankerna pa den svenska markna-
den och har ISDA-avtal med samtliga av
dessa, vilket begrénsar risken. Utover
detta begridnsas dven motpartsrisken
genom att Jernhusen sprider motparts-
exponeringen avseende derivatkontrakt
mellan flertalet motparter. Dessutom
har en beloppsgréans for hur stor expo-
nering bolaget far ha gentemot en och
samma motpart beslutats.

Fordelning av rintebarande laneskuld
perden 31 december 2015

® Sékerstallda kreditfaciliteter, 10%
@® MTN-program, 48%
© Foretagscertifikatprogram, 42%

Ranteforfallostruktur
perden 31 december 2015
Belopp, Effektiv
MSEK ranta, %
-18r 2557 0,2
1-2 &r 100 15
2-3ar 955 1,9
3-4ar - -
4-58r 504 17
5-ar 3000 2,9
Totalt 71157 1,7

" Marknadsvardering av derivat om
279 MSEK ingér inte.

Finanspolicy Policy Utfall 2015-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 ar 2,84r
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
l&neforfall inom 12 manader Minst 100 % 17 %
Andel sékerstalld belaning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20 % 7%
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ar 4,08r
Rantebindningsforfallinom 12 manader Max 60 % 36 %
Réantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 6,1 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt 3 000 MSEK

utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart. Uppfyllt

Valutarisk
Valutaexponering

2 MEUR ska kursséakras mot svenska kronor.

Samtliga l&n 6verstigande 5 MEUR samt alla inkop och forsaljningar dverstigande

Uppfyllt






FASTIGHETSBESTAND

Jarnvags:
fastighe

Vi ager fastigheter langs det svenska jarnvagsnatet. Vart
bestand omfattar stationer, underhallsdepaer, godsterminaler,
kontorsbyggnader och utvecklingsbar mark.

erparten av vira fastigheter

koptes till marknadsvirde i

samband med bolagise-
ringen 2001. Dessa fastigheter fanns i
varierande ldgen och var i varierande
skick. Jernhusen har darfor haft en tydlig
avyttringsstrategi for att huvudsakligen
fokusera pa storstadsregioner, tillvaxt-
orter och viktiga jarnvidgsknutpunkter.

For att kunna erbjuda dndamalsenliga
lokaler i ritt ldge till dem som vill finnas
néra kollektivtrafik och jirnvidg uppfor
Jernhusen dven nya fastigheter nir efter-
fragan finns. Dessa byggs dels pa mark
Jernhusen redan dger, dels pd mark som
forvirvas.

Per den 31 december 2015 dgde Jern-
husen 179 (185) fastigheter i 53 (56)
kommuner. Andelen av virdet pa fastig-
heter beldgna i Stockholmsomréadet,
Goteborg och Malmo motsvarade 78
(76) procent av bestandet. Marknads-
virdet for fastighetsbestandet uppgick
vid arsskiftet till 14 417 (12 164)
MSEK. Okningen forklaras av investe-
ringar och forvidrv om 1 432 MSEK,
orealiserade virdeforandringar om 948
MSEK samt avyttringar om 128 MSEK.

ARETS FORANDRINGAR AV
BESTANDET

Arets storsta investeringar var kon-
torsbyggnaderna Glasvasen i Sodra
Nyhamnen i Malmo samt Eldaren i
Uppsala, Stockholm Continental med
stationsdel, hotell och bostdder samt

renoveringen av kontoren péa Stock-
holms Centralstation.

I Lund koptes en fastighet i direkt
anslutning till Centralstationen infor
den planerade utvecklingen av stations-
omradet. Nyforvirvet har integrerats i
en befintlig fastighet.

Under aret har fem stationsbyggnader
salts till kommuner och lokala aktorer. I
de fall byggnaden fortfarande anvénds
som station hyr Jernhusen véntsalsytan
och ansvarar for att den fungerar for
resendrer och tagoperatorer. Jernhusen
har tecknat avtal avseende byggritter i
Stockholm och Malmoé samt frantrétt
byggritter i Orebro. I slutet av aret teck-
nades avtal avseende forséljning av mark
i Héssleholm till Region Skane, Marie-
sjoterminalen i Skovde till den lokala
aktdren Sjorasen AB samt en uppstall-
ningsyta i Uppsala.

SANKTA DIREKTAVKASTNINGS-
KRAV

Direktavkastningskraven pa underhélls-
depéer och godsterminaler beror till stor
del pa fastighetens ldge i forhallande till
jarnvégsnit och ovrig infrastruktur. For
stationer dr antalet resenérer och beso-
kare en viktig parameter, eftersom det
péaverkar hyresnivaerna.

Under forsta kvartalet sdnktes direkt-
avkastningskraven med 0,15-0,25 pro-
centenheter pa ett antal centralt beldgna
stationsfastigheter och strategiskt
beldgna depafastigheter. Det gav en

positiv vardefordndring om 301 (0)
MSEK. Under fjdrde kvartalet sdnktes
direktavkastningskraven ytterligare pa
dessa fastigheter med 0,10—0,25 procent.
Sénkningarna under aret pa berdrda
fastigheter stdds av den externa fastig-
hetsviarderaren Cushman & Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet for bestandet bedomdes till 6,2
(6,6) procent vid arsskiftet. Driftover-
skottet uppgick till 617 (532) MSEK.
Lé&s mer om vérderingsmodell och
virdering i not 13.

HALLBARA FASTIGHETER
Samtidigt som Jernhusens affirer ska
stodja samhadllets transportomstillning
dr det viktigt att fastigheternas miljo-
paverkan ir sé liten som mojligt. Ett av
Jernhusens tre héllbarhetsmal syftar dér-
for till att vara fastigheter ska halla hog
kvalitet och bidra till en béttre miljo. Lis
mer om vart arbete med héllbara fastig-
heter pa sidan 36.

FASTIGHETER PER
AFFARSOMRADE

Jernhusens fastigheter dgs, utvecklas
och forvaltas av de fyra affirsomradena
Stationer, Stadsprojekt, Depaer och
Godsterminaler.

Stationer

Affarsomrade Stationer dger framst
jarnvigsstationer. Manga stationer ar
byggda pa 1800-talet och Jernhusen



Foto: Per Myrehed
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Boxholms Depé ar en av Jernhusens 23 underhéllsdepéer.

arbetar med att modernisera dem och
samtidigt lyfta fram kulturarvet i de
idldre byggnaderna.

Jernhusen séljer stationer, frimst pa
mindre orter, om dessa inte lingre &r i
bruk som stationer eller om de kan drivas
mer effektivt av kommuner eller andra
lokala aktorer som ér béttre limpade att
forvalta och utveckla fastigheten.

Vid arsskiftet 4gde Jernhusen 40 sta-
tioner av olika storlek 6ver hela landet.
De storsta dr centralstationerna i Stock-
holm, Goteborg och Malmg. Jernhusen
dger dven Cityterminalen i Stockholm.

Stadsprojekt
Runt stationerna i frimst Stockholm,
Goteborg och Malmo éger Jernhusen
fastigheter. Ofta utgors dessa fastigheter
av obebyggd mark eller dldre jarnvigs-
byggnader. Nagra exempel dr Klarabergs-
terassen i Stockholm, S6dra Nyhamnen i
Malmoé och Region City i Goteborg.
Merparten av innehavet dr utvecklings-
fastigheter och pa vissa fastigheter arbetar
Stadsprojekt for att fa detaljplaner for
framfor allt kontor och bostédder. De
byggritter som da skapas kan antingen
siljas eller bebyggas for att sedan kunna
silja fardiguppforda byggnader. Medlen

Las mer om affarsomrédena pa sidorna 22-29.

fran forsdljning aterinvesteras i projekt
som bidrar till att fler lockas att resa kol-
lektivt eller transportera gods pa jarnvig.

Depaer

Jernhusen édger 23 underhallsdepéer.
Huvudsakligen édr det depéer néra tra-
fikeringen dér ldttare och aterkommande
underhall utfors eller depaer ldngre bort
fran tagens ordinarie rutter for tyngre
reparationer och garantiarbeten. Jern-
husen dger bland annat Hagalunds Depa
i Solna, norra Europas storsta tagdepa.

Godsterminaler

Jernhusen har elva godsterminaler som
ar strategiskt placerade lings de svenska
godsstraken. Sex av dessa dr kombi-
terminaler ddr omlastning av gods i
container eller trailer sker mellan jdrn-
vig och landsvig. Kombiterminalerna i
Malmé och Stockholm Arsta ér de
storsta i bestandet och bada har nyligen
byggts om for att effektivisera godshan-
teringen.

FASTIGHETSBESTAND

Marknadsvarde, fastigheter

Kommun MSEK Andel, %
Stockholm inkl. Solna 7361 51
Goteborg 2366 16
Malmo 1515 1"
Uppsala 469 3
Helsingborg 446 3
Orebro 293 2
Vasteras 280 2
Ovriga 1685 12
Totalt 14417 100
Andel av marknadsvarde

@ Stationer, 48%

@ Stadsprojekt, 22%
@ Depéer, 24%

@ Godsterminaler,6%

Andel av hyresvérde per lokaltyp

® Handel, butik, 14%
. ' @ [ndustri,verkstad, 29%
® Kontor, 16%
Lager, forrad, 8%
Personalutrymme, 2%
Restaurang, café, 8%

Stationsverksamhet, 9%
Ovrigt, 13%

Andel av hyresvdrde som férfaller per ar

%
50

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022-

Avtal som forfaller under 2016 avser framst
l6pande ettarsavtal. Avtal langre an fem ar ar
mindre vanligt, men férekommer framfor allt
for arrenden och i nya depéer som ar specifikt
anpassade for hyresgasten.

Las mer om Jernhusens fastighetsbestand i Fastighetsforteckningen for 2015. Den gér att ladda ned fran www.jernhusen.se.
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Fortsatt stor:
investeringa

Jernhusen har sedan starten investerat drygt 12 miljarder kronori
forbattrad svensk jarnvagsinfrastruktur. Vi bygger for att det ska
bli enklare attvalja att resa kollektivt och for att skapa battre
forutsattningar for gods pa jarnvag.

Illustration: Tenjin Visual

1la investeringar sker i projekt-
form och drivs av de fyra

Investeringar och férvérv i fastigheter per affarsomrade

affirsomradena. Enligt Jern- MSEK 2015 2014

husens modell har varje projekt en namn- Stationer 4185 3007
given bestillare och dgare. Beslut fattas Stadsprojekt 704,3 384,6
av projektets styrgrupp efter delegering Depaer 2951 2857
fran vd. Storre beslut, dver tio miljoner Godsterminaler 137 219.8
Totalt 1431,6 1190,8

kronor, fattas av styrelsen.

1 miljard kronor
28 000 kvm
Miljébyggnad
silver

2017

Beslutad bygginvestering:
BTA:
Miljécertifiering (mal):

Beréknat fardigstallande:

STOCKHOLM CONTINENTAL

Mittemot Stockholms Centralstation vaxer Stockholm Conti-
nental fram i kvarteret Orgelpipan 6. Har kommer hotell Scandic
Continental att 6ppna 2016 och pendeltagsstationen under jord,
station Stockholm City, tas i bruk nar Citybanan invigs 2017. Pa
de dversta vaningarna byggs dven 18 bostadsratter och hotellet

farentakbar med en takterrass som allménheten far tilltrade till.

Kopplingen till T-Centralen, Stockholms Centralstation och
Cityterminalen kommer att moéjliggora effektiva byten mellan
pendeltag, tunnelbana, fjarrtag, Arlanda Express och bussar sa
att det blir smidigare att resa kollektivt i Stockholms lan.



Illustration: kanozi/Tomorrow

Illustration: Monsén Arkitekter

GLASVASEN
Beslutad investering:
BTA:

Miljécertifiering (mal):

Beréknat fardigstallande:

FOAJEN

Beslutad investering:
BTA:

Miljécertifiering (mal):

FASTIGHETSPROJEKT

300 miljoner kronor
7 000 kvm

BREEAM Excellent
2016

300 miljoner kronor
9500 kvm
BREEAM Outstanding

Beraknat fardigstéllande: 2018

SODRA NYHAMNEN, MALMO

| Malmé utvecklas stadsdelen Sédra Nyhamnen med stadens
mest kommunikationsnara lage intill Malmé Centralstation.
Den férsta kontorsbyggnaden Glasvasen stod fardig vid
arsskiftet 2015/2016 och samtliga cirka 500 arbetsplatser

ar uthyrda.
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KONTORSHUSET
ELDAREN, UPPSALA

Bredvid Uppsala Centralstation uppférs
kontorsbyggnaden Eldaren med omkring
375 arbetsplatser. Samtliga kontorsytor
ar uthyrda till Landstinget i Uppsala lan.
Pa bottenvaningen ar ambitionen att
skapa platser for méten i restauranger,
kaféer och butiker.

Beslutad investering: 210 miljoner kronor

BTA:

Miljécertifiering (mal):
Beréknat fardigstéllande:

Foto: Lars G Karlsson

Veidekke Bostad.

GAMLAVAGNHALLEN,
HAGALUNDS DEPA,
SOLNA

Tagoperatéren MTR Express flyttade in

i Hagalunds Depa i september 2015. For
att utdka befintlig kapacitet har Jern-
husen dels byggt om Gamla vagnhallen,
dels byggt en ny del sé att tva spar

om vardera 125 meter ryms under tak.
Verkstaden ar anpassad efter MTR:s tag
dar all utrustning finns pa taket for att
undvika problem med sné som fastnar
under vagnarna.

Beslutad investering: 150 miljoner kronor

Illustration: Walk the Room

Den stora efterfragan p4 kommunikationsnara arbetsplatser
innebar att Foajén, det andra kontorshuset i S6édra Nyhamnen,
bérjar uppféras under 2016. Har kommer det att finns cirka 800
arbetsplatser och 50-60 bostdder kommer att utvecklas av

KONTOR PA
STOCKHOLMS
CENTRALSTATIO

Kontoren pa Stockholms Centralstation
har renoverats for att aterskapa detaljer
och karaktar fran byggaren 1872 till
1920-tal. Samtidigt erbjuder lokalerna
hogsta mojliga tekniska standard, god
miljoprestanda och kortast méjliga
avstand till bade Arlanda Express och
o6vrig kollektivtrafik. De férsta hyres-
gasterna flyttade in under hésten 2015
och de resterande anléander 2016.

Beslutad investering: 371 miljoner kronor

7300 kvm BTA: 2700 kvm, inkl. BTA: 8000 kvm

+ butikslokaler éldre delar som Miljoklassning: Miljsbyggnad brons

Miljébyggnad silver byggts om Beraknat fardigstallande: Fardigt, men hyres-

Hosten 2016 Miljoklassning (mal): Miljébyggnad silver gastanpassningar pagar
Berdknat fardigstallande: Fardig

21



AFFARSOMRADE STATIONER

22

Naturliga
motesplatser

Jernhusens stationer ska uppmuntra till kollektivt resande och
vara naturliga motesplatser for resenarer och besokare. Varje dag
passerar mer an 500 000 personer vara stationer.

ernhusens stationer ska bidra

till att gora kollektivt resande

smidigt och sjdlvklart. Rese-
nérens behov star i centrum och statio-
nerna ska underlitta byten mellan olika
trafikslag. Under aret var det den
kollektiva pendlingen som 6kade mest,
delvis beroende pa ett bra utbud av
resemojligheter och tjdnster som under-
lattar vardagen.

TILLGANGLIGT FOR ALLA

Alla ska kunna resa kollektivt och déarfor
tillgdnglighetsanpassar vi vara stationer
med bland annat kontrastmarkeringar,
ledstrak och ramper. Under éret har
dven ett system for navigering med hjélp
av bluetooth testats pa Linkopings
Centralstation.

Tillsammans med Trafikverket och
flertalet tagoperatorer erbjuder Jern-
husen dven ledsagningstjanster. Ungefir
18 000 ledsagningar utfors arligen och
antalet viixer i samma takt som kollek-
tivtrafikresandet.

RESENARERNA STYR UTBUDET
Den typiske resenéren dr enligt vara
undersokningar en medveten konsument
som géirna gor sina drenden pa stationen
for att spara tid. Jernhusen arbetar darfor
tillsammans med stationens hyresgéster
for att skapa ett erbjudande som forenk-

lar vardagen. Flera kedjor har 6ppnat
mindre butiker med anpassat sortiment
och Coop har en dagligvarubutik pa
Stockholms Centralstation.

Det stora flodet av ménniskor gor
stationernas butiksytor efterfragade.
Hogre omséttning leder till forbéttrat
utbud och Jernhusen arbetar tillsam-
mans med hyresgésterna for att 6ka
forsdljningen ytterligare och skapa en
positiv spiral. Genom undersokningar
vet vi att resendrerna uppskattar det
som erbjuds péa stationerna och gérna
skulle se ett &nnu stérre utbud.

Vi vill att stationen ska vara stadens
bédsta motesplats — med stadens bésta
kommunikationer. Jernhusen stravar
dérfor efter att fa restauranger med
hoga ambitioner att etablera sig pa
stationerna. Exempel dr Luzette pa
Stockholms Centralstation och
Salt & Sill Deli i Goteborg.

Stationerna med sina stora floden blir
allt populédrare for marknadsforing och
information. Jernhusen Media ar ett
eget produktomrade som séljer ytor for
reklamkampanjer och events inne pa
stationerna. Sedan 2015 svarar Jern-
husen Media tillsammans med Visual
Art dven for forsédljningen av reklam-

plats pa Trafikverkets perrongomraden.

VANTSALSFUNKTIONER
Jernhusens dotterbolag Svenska Rese-
terminaler (SRAB) fungerar som en
link mellan trafikféretagen och stations-
dgare gillande vintsalsfunktionen.
SRAB skoter koordinering kring bade
funktion/krav och betalning mellan
trafikforetagen och respektive stations-
dgare. Detta dr en tjdnst man erbjuder
bade Jernhusen och andra stationségare.

FLYKTINGMOTTAGANDE

PA STATIONERNA

Pa sensommaren 6kade antalet flyk-
tingar till Sverige kraftigt och ménga av
dem passerar Jernhusens stationer. I
borjan av hosten paverkades framfor allt
vara stationer i Malmo och Stockholm
av hundratals anldndande flyktingar
varje dag. Det 6kade flodet innebar
pafrestningar pa den ordinarie stations-
verksamheten. I samarbete med flera fri-
villigorganisationer, samordnade av
Roda Korset, klarade vi dock den
ordinarie servicen till resande, samtidigt
som volontérer och berérda myndigheter
kunde hantera flyktingstrommarna.
Tillsammans med Malmo stad etablera-
des bodar for mottagandet i direkt
anslutning till stationen i oktober/
november.



Foto: Nils Axelsson

AFFARSOMRADE STATIONER

Samarbete for en trygg station och arbetsplats

Resecentrum i Skévde hade pa kort tid blivit tillhall for ett ung-
domsgéng och det behdvdes en punktinsats. Skolungdomarna
utsatte sig sjalva och andra for fara genom att spela fotboll pa
perrongerna, och ibland pé spéaren, och genom att falla krokben
for resenérer i vantsalen. De som arbetade pa stationen utsattes
for hot och trakasserier och inredningen vandaliserades. Rese-
nérerna ville inte langre vistas inne pa stationen och Jernhusens
hyresgéaster kande sig otrygga pa arbetet.

Jernhusen kontaktade darfér kommun, polis och ungdomarnas
skola. P4 det forsta av en rad trygghetsmoéten tréffades represen-
tanter for socialtjanst, nattvandrare, polis, rektor, hyresgaster och
Jernhusens forvaltare. En handlingsplan formulerades, med syfte
att splittra gruppen och fa ungdomarna pé battre tankar innan en
allvarlig olycka intréffade. Ungdomarna och deras féréaldrar kalla-
des till samtal och polisen ingrep direkt nar ndgon i ganget stérde
ordningen. Cityvardarna pa Resecentrum engagerades ocksa i att
kontakta de ungdomar som rérde sig pa och omkring stationen.

Tack vare en snabb, gemensam kraftsamling upphérde snart
problemen. Men hur skulle lugnet bevaras? Grundtanken var att

konkretisera vad en sonderslagen papperskorg eller toalett
kostar och att ge dem som arbetar pa Resecentrum ett ansikte.
P& ungdomarnas skola gjordes projektarbeten och nagra valde
att fokusera just pa Resecentrum och den verksamhet som
bedrivs dér.

Trygghetsmatena fortsatte en tid efter att lugnet atervéant och
i dag finns inte langre behov av att tréffas regelbundet. Men insat-
sen skapade ett natverk mellan en rad olika aktérer pa orten som
snabbt kan kopplas samman igen om det skulle behdvas.

— Situationer av olika slag dyker upp med jamna mellanrum,
sa &r det tyvarr, men just detta kunde vi lyckligtvis stavja. De
viktigaste lardomarna vi tar med oss fran Skovde ar betydelsen av
ett ndra samarbete med kommun, polis, hyresgéster och i det har
fallet skola. Det &r ocksa avgdrande att 4gna sig helhjartat &t att
l6sa problemet. Att ha ett mdte nu och sedan tréffas igen omen
manad fungerar inte, sager Lill Tinnerholm som vid den aktuella
tiden var ekonomisk forvaltare pé Skovde Resecentrum.

VIKTIGA HANDELSER Stationcr

* Renoveringen av kontoren pa Stockholms i Siﬂ‘l.()l.
Centralstation blev fardig. De forsta

Antal stationer 40 (45)
Antal fastigheter 74 (80)
Antal vantsalar 134 (135)

hyresgésterna flyttade in under hosten.

Uppférandet av kontorsbyggnaden
Eldaren vid Uppsala Centralstation
inleddes. Landstinget i Uppsala lan har
skrivit avtal for alla kontorsytor och
flyttariniseptember 2016.

Energieffektivisering " -

Under andra halvaret anlande ett

stort antal flyktingar till framfor allt MSEK

52%

Andel av koncernens
fastighetsintakter

Investeringar och férvarv 419 (301) MSEK
Marknadsvarde 6 918 (6 168) MSEK
Lokalarea 140 000 (129 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 2,1 (2,7) %

43%

stationerna i Malmo och Stockholm. ) )
Fastighetsintakter

Rorelseresultat fore
vardeforandringar ?

Goda resultat uppnaddes i arbetet med

energieffektivisering. Energiforbrukningen Vardeférandringar

minskade med néastan 4 procent. Totalt har Rérelseresultat

fastighetsenergin minskat med nastan

Andel av koncernens
rorelseresultat
39(-2,7)%
2015 2014
666,4 630,9 y
2793 2598 48 0
390,3 1181 Andel av koncernens
679.9 379.9 marknadsvarde

1) Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebér en okning

30 procent jamfort med 2008.

2)Inkl. resultat fran intressebolag,

23
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Baksidor
blir framsidor

Jernhusen ager stora markomraden omkring flera av vara
stationer, framst i storstaderna. Dessa omraden utvecklar vi
till levande stadsdelar sa att fler kan bo, arbeta och vistas
nara det kollektiva resandet.

tt forvandla stationsomra-

den till hallbara och levande

stadsdelar gynnar bade till-
véxten, det kollektiva resandet och mil-
jon. Fler arbetsplatser kring stationen
g0r det mer intressant att pendla dit
fran ett storre omrade. Andelen kollek-
tiva pendlare 6kar och de funktionella
arbetsmarknaderna utvidgas. Fler
bostédder vid stationen minskar behovet
av bil ytterligare och att bebygga redan
anvidnd mark nér stdderna behover vixa
dr ocksa hallbart. Staden fortétas i stdl-
let for att vixa pa bredden och det
mesta gar att na med cykel eller till fots.

Under aret har flera tillvixtframjande

projekt realiserats. Verksamheten har
riggats for kommande utmaningar sam-
tidigt som goda resultat skapats i form
av 0kade vérden. Bland annat har
bostadsbyggritter for bade hyresritter
och bostadsritter skapats, och cirka 500
nya arbetsplatser har tillkommit i vara
lokaler i Malmo.

HALLBAR STADSUTVECKLING
Sveriges storstidder vixer. Det skapar
efterfragan pa kontor, vilket 4r vad
affarsomrade Stadsprojekt framst foku-
serar pa. Léget dr det viktigaste for de
flesta som soker kontorslokaler. Jern-
husen kan ofta erbjuda det mest kom-
munikationsnira alternativet, vilket
under aret har lockat helt nya hyres-
géster till vara etableringar, men ocksa
innebir att marknadens hogsta hyres-
nivder nu aterfinns i vara omraden.

De stora markinnehaven ger Jern-
husen en unik mojlighet att ta ett hel-
hetsgrepp om stadsutvecklingen. For att
till fullo utnyttja det centrala ldget efter-
strivas tit bebyggelse i stationsomra-
dena. Det kridver omsorg och strategier
for att skapa trivsamma, trygga och
héllbara kvarter. Till stod for vart arbete
finns Jernhusens kvalitetsprogram, som
anvands bade internt och externt under
hela stadsutvecklingsprocessen.

INVESTERINGARI|
INFRASTRUKTUR
Affarsomradets syfte dr att bidra till 6kat
kollektivt resande. Dels genom att géra de
stationsndra omradena levande och bidra
till att fler far néra till kollektivtrafiken.
Dels genom att maximera virdet pa Jern-
husens fastigheter sa att vi kan fortsétta
attinvestera i forbattrad infrastruktur.
Projekten drivs av Jernhusen sa linge
det bidrar till kade virden och floden
kring stationen. Darefter siljs byggrétter
eller fastigheter som inte har langsiktig
koppling till sjdlva stationen. Medlen ater-
investeras i nya projekt som frimjar svensk
kollektivtrafik. De storsta pagaende pro-
jekten dr utvecklingen av S6dra Nyham-
neniMalmo, Region City i Géteborg och
centralstationsomradet i Stockholm.
Jernhusen arbetar ocksa aktivt med andra
fastigheter pa dessa orter samtibland
annat Varberg, Orebro, Ostersund och
Lund. Jernhusen haride flesta fall egna
byggprojektledare, men upphandlar alltid
byggprojektering och byggentreprendorer.



Foto: Bjorn Rudnert

Glasvasen — forst i Sodra Nyhamnen

Planerna péa att utveckla omradet vid Malmo Centralstation
vécktes 2008. Citytunneln ndrmade sig fardigstallande och Malmé
stad funderade 6ver vilka méjligheter tunneln skapade. Samtidigt
diskuterade Jernhusen vad som skulle géras med stationens
baksida — ett stort sparomrade med aldre lagerbyggnader i allra
bésta lage. Hur skulle det kunna bli en trivsam framsida s att fler
bade ville och hade anledning att ta sig till stationen?

Diskussionerna ledde fram till skapandet av en helt ny stads-
del: S6dra Nyhamnen. Med allra basta lage bade i staden och i
hela Oresundsregionen tack vare centralstationen. Har ska Jern-
husen skapa en héllbar stadsdel med liv och rorelse dygnet runt
genom en blandning av kontor, service, handel och bostéader.

Forst ut ar kontorsbyggnaden Glasvasen, som med sin form
och fargsattning skapat stor uppmarksamhet. Utanfér Glas-
vasen skapas ett helt nytt stadstorg som &ven ansluter till den

AFFARSOMRADE STADSPROJEKT
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Thiiver si vEda lkontor

=

blivande kontorsbyggnaden Foajén. Torget ska fungera som en
sammanbindande lank mellan centralstationen och det framtida
Nyhamnsomradet. Flédesanalyser har visat att torget kommer
att bli en av Malmds mest frekventerade platser och det avgjorde
formen pé Glasvasen. Den fristdende, rundade formen ska bidra
till naturliga diagonala floden fran stationen, 6ver torget och
Carlsgatan och vidare in i Nyhamnen.

- Att férvandla stationsomraden till levande stadsdelar &r ett
satt for Jernhusen att utdva det uppdrag vi har — att se till att
fler kan resa kollektivt. Bostader och framforallt arbetsplatser i
stationsnéra lagen flyttar den dagliga pendlingen fran bilen till
taget vilket saklart dven klimatet tjanar pa. P& képet kan Malmo
véxa hallbart i city och spara pa den fina dkermarken, sager Rolf
Larsson, regionchef Stadsprojekt p& Jernhusen.

VIKTIGA HANDELSER

[ ] [
* | Stockholm pagar uppforandet av 1 Slﬂi’OI‘
Stockholm Continental. Hotellet kommer
att 6ppna véren 2016 och Citybanans Antal fastigheter 29 (29)

station Stockholm City 2017.

* | Goteborginleddes arbetet med de
forsta detaljplaner som berdr Region
City, Jernhusens omrade vid central-

stationen. MSEK

Stadsprojckt

Investeringar och forvarv 704 (385) MSEK
Marknadsvarde 3 124 (1 938) MSEK
Lokalarea 17 000 (18 000) kvm

Ekonomisk vakansgrad 9,2 (8,7) %

3%

Andel av koncernens
fastighetsintéakter

32%

Fastighetsintakter

* Byggratter for bostader i CV-omradet Rérelseresultat fore

(Orebro) saldes och fréntraddesi vardeférandringar

oktober. Avtal tecknades aven avse- Vardeférandringar

ende byggratter for bostader intill Rorelseresultat

Foajén (Malmo) och for en fastighet i
Arstaberg (Stockholm) som méjliggor
bostader. Overlatelse av de tvé

senare fastigheterna sker under 2016.

2015 2014 Andel av koncernens
rorelseresultat
34,7 29,2
9,2 3,2
496,2 158,2
5054 161,4 zzy
Andel av koncernens
marknadsvarde
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Effcktiva depacer

Jernhusens natverk av depéer skapar forutsattningar for
kunderna att bedriva ett effektivt fordonsunderhall sa att tdgen
snabbt kan vara i trafik efter service.

ara depaer erbjuder mojlig-

het till ratt underhall pa ratt

plats. Littare underhall
liksom avisning utfors trafiknéra si att
tagen snabbt 4r i trafik igen och inte
behover ga tomma pa sparen. Snabbt
underhall innebér ocksa att tigoperato-
rerna behover ha firre fordon i reserv.
Tidskrdvande tyngre reparationer och
garantiarbeten kan ddremot ske lingre
bort fran trafikeringen.

OKAD OCH FORANDRAD
EFTERFRAGAN

Jernhusen har under aret arbetat for att
leverera forbittrad depakapacitet bade i
forvaltning och i storre projekt. Detta
gor vi eftersom fler tag, operatorer och
avgangar Okar efterfragan pa depakapa-
citet. Tillvixten sker frimst i regioner
med vixande pendling och i samband
med satsningar pa utokad kollektivtrafik.
Den avreglerade jairnvigsmarknaden
med upphandlingar av tdgoperators- och

underhallstjdnster har ocksa bidragit till
att flera nya svenska och internationella
aktorer har etablerat sig.

Jernhusen moderniserar och effektivi-
serar befintliga anldggningar bade for att
gora plats for fler tag och for att anpassa
verkstadshallarna efter dagens behov.
Moderna tag dr langre dn de tidigare var
och elektroniken finns pa taket i stdllet
for under vagnarna, bland annat for att
minska sarbarheten for sno. Nya depaer
efterfragas frimst for att de ska passa
dagens trafikrutter. Nér efterfragan
finns forvérvar Jernhusen mark i strate-
giska ldgen for att uppfora nya depaer.

I takt med marknadens utveckling
har Jernhusen dven breddat sina erbju-
danden for att bidra till utvecklingen av
person- och godstrafik. Effektiva av-
isningsanldggningar finns vid sex
depader, bland annat i Hagalunds Depa
och 1 Boxholms Depa, och hallar for
sanering kan vid behov hyras per
timme av tagoperatorerna.

KONKURRENSNEUTRALA
DEPAER

For att skapa en konkurrensneutral
marknad kan Jernhusen teckna kapa-
citetsavtal med regionala kollektivtrafik-
myndigheter pa upp till 25 ar. Det inne-
bér att oavsett vem som upphandlas for
att bedriva trafik ska depatillgdngen
vara garanterad. De som sedan upp-
handlas for att utféra underhallet blir
Jernhusens hyresgéster med betydligt
kortare avtal. Vi har under aret arbetat
fokuserat for att forbéttra forstaelsen
for depakundernas behov pa kort och
lang sikt.

Depéer som dr 6ppna for alla aktorer
bidrar till att sdnka tagoperatorens
underhallskostnad genom att de fritt kan
vilja underhallsentreprendr. Flera
underhallsentreprendrer kan dven finnas
isamma depd. De delar da pa de fasta
kostnaderna samtidigt som depan
utnyttjas effektivt.



Foto: Lars G Karlsson

AFFARSOMRADE DEPAER

Nya kunder flyttar in i befintliga depaer

Sedan varen 2015 kér MTR Express snabbtag mellan Stockholm
och Géteborg. For att minimera den tid tagen ar ur trafik for service
och pa sa satt dven minimera behov av antalet tagset, sokte MTR
Express tillgang till en depa nara nagon av dndhallplatserna. MTR
Express kontaktade Jernhusen och Hagalunds Dep4, ndgra minuter
fran Stockholms Centralstation, bedémdes vara en lamplig plats.
Lésningen blev att bygga om och bygga ut Gamla vagnhallen.
Nar hallen byggdes var tagen bade kortare an i dag och hade
all elektronik under vagnarna. Eftersom Hagalunds Depa &r ett
riksintresse blev det en utmaning att férlanga hallen och utveckla
en ny toppmodern verkstadshall utan att den gamla depamiljon
stérdes. Allt byggarbete skulle dven utféras medan depén, som &r
den stdrsta i norra Europa, var i full drift.

Tillsammans med representanter for MTR Express och deras
samarbetspartner utformade Jernhusen en modern depalésning
dar tdgen kan underhallas pa ett mer effektivt satt och som haller
hégsta méjliga sékerhet for dem som utfér arbetet. Jernhusen
investerade 150 miljoner kronor i hallen som planenligt togs i drift
i september.

Under varen 2015 tecknade Jernhusen ocksa ett avtal direkt
med Stadler Sweden. Under de kommande tre aren kommer
Stadler Sweden att utféra den omfattande tekniska uppgrade-
ringen av SJ:s X2000-tag pa Tillberga Depa i Vasteras.

VIKTIGA HANDELSER Depéer
[ ] [

* Tagoperatoren MTR Express flyttade 1 Slﬂi’()l'

inien helt ny hall pa Hagalunds

Depé i Solna.

* Ombyggnationer avdepderna i
Savenas och i Skansen, bada i
Goteborg, paborjades for att mojlig-
gora effektivare fordonsunderhall.

* Justeringen av priser pa jarnvags-

infrastruktur fortsatte. De nya MSEK

Antal underhéllsdepaer 23 (23)

Antal fastigheter 59 (58)

Investeringar och forvarv 295 (286) MSEK
Marknadsvarde 3 436 (3 133) MSEK
Lokalarea 425 000 (429 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 6,1 (7,2) %
Energieffektivisering " 1,0 (-7,4) %

39%

Andel av koncernens
fastighetsintdkter

21%

priserna ar en forutsattning for Fastighetsintakter

att fa tackning for kostnader for Rérelseresultat fore

drift och underhall samt for att vardeférandringar

kunna gora erforderliga reinveste- Vardeférandringar

ringar sa att sakerheten pa Rérelseresultat

depéerna uppratthalls.

1) Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebér en dkning

Andel av koncernens
rorelseresultat
2015 2014
491,9 454,4
266,5 226,0
629 265 0
329,4 199,5 Andel av koncernens
marknadsvérde
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Fler upptacker

jarnvagen for gods

Jernhusen utvecklar nya koncept och skapar flexibla
kombiterminaler s& att badde sma och stora foretag ska kunna
valja jarnvag for sina godstransporter.

ransporter star for ungefir en

tredjedel av Sveriges utsldpp

av koldioxid. Jarnvig dr det
miljovinligaste transportmedlet for
langre striackor och for att Sverige ska
klara sina klimatataganden 4r det nod-
viandigt att fler godsédgare inkluderar
jdrnvig i sina transportlosningar.

Under 2015 har Jernhusen lyckats

Oka den totala volymen pa vara termi-
naler, trots en vikande marknadstrend.

EFFEKTIVARE TRANSPORT
MED CROSSDOCKING
Kombigods kombinerar tagets fordelar
med lastbilars flexibilitet. Kombigodset
transporteras i containers, vixelflak eller
trailers som kan flyttas mellan lastbil,
tag och dven bat. Jernhusen har utveck-
lat konceptet med crossdocking-omlast-
ning for att ytterligare 6ka kombigodsets
flexibilitet och for att mdojliggora effektiv
citylogistik.

En crossdock ir en logistikbyggnad
med hog lageromsittning beldgen intill
jarnvigen vid kombiterminalen. Inne i

crossdocken lastas gods om till mindre
enheter infor leverans med lastbil till
slutkund. Darmed behdver godset inte
passera godségarens lagerlokal for
omlastning, vilket badde minskar
behovet av lastbilstransporter och ger
en effektivare transport. Jernhusen
erbjuder crossdocking pa kombi-
terminalerna i Stockholm Arsta och

i Malmo.

KONKURRENSNEUTRALA
TERMINALER

Pa Jernhusens kombiterminaler erbjuds
tilldggstjanster och infrastruktur. Bland
annat finns system for skadekontroll,
lagerbyggnader och kranar for att lyfta
godset mellan tag och lastbil. Kranar

i stéllet for truckar medger fler lyft per
dygn, minskar utsldpp och slitage pa
vigarna inne i terminalomrédet och
orsakar firre skador pa godset.

Jernhusens nitverk av terminaler finns

vid viktiga knutpunkter lings gods-
straken i Sverige. Terminalerna 4r kon-
kurrensneutrala, det vill siga 6ppna och

tillgidngliga for alla aktorer. Driften skots
av upphandlade terminaloperatorer,
vilka dr Jernhusens kunder. Affars-
modellen bygger pa volymutveckling pa
terminalen och det gor att vi och vara
terminaloperatorer har gemensamma
incitament att 6ka godsvolymen.

Bade privata och offentliga aktorer,
framst kommuner, dger terminaler.
Konkurrensen &r stor i Mélardalen och
Smalandsregionen, dir utbudet dr storre
an dagens efterfragan.



Foto: Bjorn Rudnert

AFFARSOMRADE GODSTERMINALER

Crossdocken i Malmo en viktig del av Coops transportupplagg

Jarnvégen ar sedan 2009 viktig fér Coops transporter och utgér
basen i den logistikstruktur som fér Coop méjliggér effektivise-
ringar i hela transportledet fran leverantor till butik. | dag har
Coop en robust l6sning som tar hdnsyn till for- och nackdelar
med att transportera pé jarnvag. Godset transporteras i trailers
som enkelt lyfts mellan tag och lastbil, vilket gor att tdg anvands
for langre strackor och lastbil den sista biten till butik. Det ger
mindre tung trafik pa vagarna och lagre koldioxidutslapp.
Coops tag har plats for 36 trailersplatser och avgar dagligen
i vardera riktningen Malmé—Bro. | Bro, som ligger strax norr om
Stockholm, har Coop sitt lager samt en egen kombiterminal. |
Malmd anvénds Jernhusens kombiterminal.

Malmo passar vélin i Coops distributionskedja. Att valet sedan foll
pa Jernhusens kombiterminal berodde dels pa crossdockanlagg-
ningen, dels pa terminaloperatéren Mertz Transports aktiva arbete
med att skraddarsy transportlésningar sa att fler kan valja taget.

- Crossdocken i Malma ar en viktig del av vart transport-
uppléagg och en stark anledning till att vi valde Jernhusens kombi-
terminal. Den gor att vi kapar mellanled och att vi darfor far ett
effektivt importflode, sdger Peter Rosendahl fran Coop.

Coop anvéander Jernhusens crossdockanlaggning foér att lasta
om importerade varor infor vidare transport till Bro med tag. Det
sparar bade tid, pengar och miljg, jamfért med att kéra godset till
annan plats fér omlastning.

VIKTIGA HANDELSER Godsterminaler
[ ] [
* Tagoperatorerna Van Dieren och Opti- 1 Slﬂi’()r 0
modal har borjat trafikera Malmé Kombi- Andel av koncernens
terminal. T&goperatéren Real Rail har Antal godsterminaler 11 (12) fastighetsintakter
borjat trafikera Goteborgs Kombitermi- Antal fastigheter 17 (18)
nal. Allt detta bidrar till ett 0kat flode av Investeringar och forvarv 14 (220) MSEK
gods pa jarnvag och en starkt godsaffar Marknadsvarde 930 (925) MSEK
for Jernhusen. Lokalarea 47 000 (40 000) kvm 3y
Ekonomisk vakansgrad 2,2 (2,5) % 0
® Transportforetaget Bring borjade kéra Energieffektivisering? -5,0 (-3,7) % Andel av koncernens
o . . g rorelseresultat
godstransporter pa jarnvag at bland
annat IKEA. Varor kors pa tagpendel MSEK 2015 2014
mellan Torsvik i Jonkoping och Fastighetsintakter 811 673
Stockholm Arsta Kombiterminal. - "
Rorelseresultat fore
vardeforandringar 48,5 34,1
Vardeférandringar 3 -10,6 0
Rorelseresultat 51,6 23,5 Andel av koncernens

1) Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebér en dkning

marknadsvérde
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Oppen dia

Regelbunden kontakt med kunder, resenarer och andra
intressenter ar avgorande for att Jernhusen ska kunna utveckla
efterfrdgade erbjudanden och pa sé satt bidra till att oka andelen
héllbara transporter i samhéllet.

INTRESSENTDIALOG 2015

For sjunde gangen genomfordes hosten
2015 Jernhusens intressentdialog. Med-
arbetare och konsulter pa Jernhusen
intervjuades for att fanga vara viktigaste
externa intressenters asikter kring Jern-
husens hallbarhetsarbete. Alla som
intervjuades har regelbunden direktkon-
takt med stora kunder, leverantorer eller
andra intressenter.

T intressentdialogen behandlas manga
olika #mnen kopplat till hallbar utveck-
ling. Fragorna varierar mellan intres-
sentgrupperna. Utover den 16pande kon-
takten med Jernhusenmedarbetare
samtalar vi med intressenterna vid ett
flertal tillfdllen under aret. Informatio-
nen dérifran tas med in i intervjuerna av
Jernhusens medarbetare. LL.ds mer om
intressentdialogen pa sidan 89.

TAT KONTAKT MED KUNDER
Jernhusen behover god forstaelse for
vara kunders nuldge och framtida planer
for att kunna utveckla 6nskade erbju-
danden och tjinster. Jernhusens forval-
tare traffar dagligen vara depa-, lokal-
och kontorshyresgaster.

Konkurrensen om stationshyresgis-
terna dr stor men Jernhusens kommuni-
kationsnéira ldgen och de stora naturliga
flodena av ménniskor genom stationerna

4
MEDARBETARE <>
N

LEVERANTORER

KOMMUNER OCH

LANSTYRELSER

RESENARER

FINANSIARER

REGIONALA
KOLLEKTIVTRAFIK-
MYNDIGHETER OCH

TRAFIKFORETAG

Ménga intressenter berors avJernhusens verksamhet. Las mer om intressenterna pa sidan 89.

ar unika konkurrensfordelar. Under
2015 introducerades Jernhusen Aca-
demy, en skriddarsydd utbildning for i
ett forsta steg alla dem som arbetar pa
vara stationer i Stockholm och Malmao.
En annan viktig kundgrupp pa statio-
nerna ir kollektivtrafikens operatorer.
De behover tillgang till vantsalar for
resendrerna och lokaler for personal-

utrymmen, biljettforséljning samt infor-
mation.

Pa vara depaer mots hyresgésterna av
forvaltare med kompetens inom bland
annat teknik, el och spar. P4 kombi-
terminalerna ansvarar i stéllet upphand-
lade terminaloperatorer for den dagliga
driften och kontakten med godstrans-
portorer och akerier. Jernhusen ar i



dessa fall framst involverad i mer lang-
siktiga kundfragor.

Felanmilningar fran kunder omhén-
dertas dygnet runt av Jernhusens egen
driftledningscentral. Hit kan dven
tagoperatorer vinda sig vid forseningar,
sd att véntsalar halls 6ppna utover
ordinarie Oppettider.

Jernhusens senaste kundundersékning
gjordes i borjan av 2014 och visade pa
forbéttringar inom de omréaden som
prioriterats sedan métningen 2012.
Den 6vergripande ndjdheten som méts
genom Nojd Kundindex (NKI) mins-
kade ddremot med en enhet till 61.
Nasta métning av NKI genomfors i
bdrjan av 2016.

Sékerhetsfragor har allra hogsta prioritet
pé Jernhusens depéer och terminaler,
vilket dr en fraga vi diskuterar med de
regionala kollektivtrafikmyndigheterna.
Fastigheterna ska vara vil skyddade for
att forhindra intrang och skador pa
anldggningen. Sdkerhetsanpassningen
sker successivt och allt fler fastigheter
far ett fullgott skalskydd.

Trafiksdkerheten och arbetsmiljon
forbéttras kontinuerligt genom att fas-
tigheterna och sparomradena renoveras
och moderniseras. En viktig del i att
uppritthalla sdkerheten &r att de som
vistas inom omrédet har relevant utbild-
ning och nddvindig skyddsutrustning.
Har har Jernhusen som fastighetsdgare
ett stort ansvar.

Jernhusens depaer ar utformade for
att garantera goda arbetsforhallanden
med hog sédkerhet for dem som arbetar i
depan. Med tanke pa de hogspdnnings-
ledningar som finns i och omkring
depaerna, riktas stort fokus pa elsdker-
hetsfragor. System och rutiner forfinas
standigt i samarbete med vara hyres-
géster for att kunna garantera en siker
arbetsmiljo.

Mer dn 500 000 resenérer och besdkare
passerar dagligen genom Jernhusens
stationer. Pendlingsresor, oftast inom de
trafiksystem som landets regionala
kollektivtrafikmyndigheter tillsammans
med sina utfrare ansvarar for, utgdr en
mycket viktig andel av det totala
resandet.

Pa flera stationer finns stations- eller
cityvédrdar, som har kontakt med rese-
nérerna och ser till att stationen funge-
rar for dem. Vérdarna hjdlper rese-
nérerna till ritta, svarar pé fragor och
tar vid behov hjdlp av andra forvaltnings-
resurser for att sékerstélla ordning

och reda.

Jernhusens senaste resendrsundersok-
ning gjordes i borjan av 2014 tillsam-
mans med Trafikverket. Nojdheten,
mitt via Nojd Resenidrsindex (NRI),
landade pa 71, vilket var en 0kning med
tre enheter sedan métningen 2012. Det
finns en tydlig koppling mellan statio-
nens utbud av service och butiker och
resendrernas nojdhet.

Nir vi utvecklar den stationsnéra
staden tar vi ett trygghetsgrepp pa hela
omradet. Trygghetsarbetet sker i nidra
samarbete med kommuner, polis-
myndigheter, trafikoperatorer och
andra fastighetsidgare och syftar till att
minska otryggheten i staden generellt,
inte flytta den till en annan plats. Aven
en hel och ren station bidrar till 6kad
trygghet och vi strivar hela tiden efter
att forbéttra kvaliteten pa lokalvard och
felavhjdlpning.

Jarnvégsstationer ér offentliga platser,
och under aret har vissa stationers
funktion forsvarats nér stora grupper
socialt utsatta fran andra EU-ldnder
utnyttjat byggnaderna for andra dnda-
mal édn att resa. Utlindska medborgare
atnjuter inte det skyddsnét som socialt
utsatta svenska medborgare har ritt till.
Daérfor blir det i dessa situationer vik-
tigt for Jernhusen att soka samarbete
med frivilliga hjdlporganisationer.
Jernhusen har gatt med i nétverket The
European Charter for the development of
social initiatives in train stations. Med-
lemskapet innebér att vi forbinder oss
att tillsammans med 6vriga medlems-
organisationer utveckla policyer och
atgédrder for att komma tillrdtta med de
sociala utmaningar som kan fore-
komma inom stationsomradet. For att
stodja medarbetarna i fragan har Jern-
husen under aret tagit fram en ny rikt-
linje for trygghet och sdkerhet pa ett
socialt ansvarsfullt sdatt. Som komple-
ment finns ocksa instruktioner for hur
vi arbetar med enskilda fragor i
stationsmiljoerna.

INTRESSENTER

Jernhusen dr med sitt statliga dgande
och sin stabila finansiella stéllning en
bra motpart pa den finansiella markna-
den. Investerare och langivare dr posi-
tiva till aktivt hallbarhetsarbete eftersom
hallbara investeringar efterfragas allt
mer av deras kunder. Jernhusen fram-
haller sdrskilt miljoklassificeringen av
byggnader och arbetet med social hall-
barhet i kontakten med investerare.
Utdver 16pande personlig kontakt dr
Jernhusens finansmarknadsdagar en
viktig kontaktpunkt.

Jernhusens utveckling av kommunika-
tionsnéra stadsdelar liksom uppforandet
av nya depéer och kombiterminaler for-
utsidtter ndra samarbete med kommuner
och nédrboende. Genom tidig dialog med
alla berorda kan deras intressen, fram-
tida planer, naturvirden och sociala fra-
gor tillvaratas for att fa ett langsiktigt
hallbart resultat. Att involvera kommu-
ner och niarboende kan ocksa leda till en
smidigare planprocess utan tidsédande
overklagandeprocesser.

Ett exempel pa samverkan och tidig
dialog dr utvecklingen av Region City
runt Goteborgs Centralstation. I detta
projekt har savdl Goteborgs Stad som
invanare, bade barn och vuxna, engage-
rats fran start.

I stora projekt behover dven fragor
kring gemensamma finansieringslos-
ningar drivas. Investeringarna paverkar
langt utanfor Jernhusens fastigheter och
dérfor dr samarbete mellan privata och
offentliga intressenter viktigt for msesi-
dig anpassning och for att na basta resul-
tat over fastighets- och kommungrénser.

Agaren fister stor vikt vid att statliga
bolag agerar foredomligt inom en rad
omraden. Enligt dgarpolicyn ska statligt
dgda bolag efterleva de tio principerna i
FN:s Global Compact, FN:s vigledande
principer for foretag om minskliga rittig-
heter samt OECD:s riktlinjer for multi-
nationella foretag. Under 2015 har
dgaren analyserat hur de statliga bolagen
arbetar med ménskliga réttigheter.
Jernhusen haller 16pande kontakt med
Niringsdepartementet och dgaren ar
representerad i styrelse och utskott.
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Vara lever

En forutsattning for Jernhusens verksamhet ar nara och goda
relationer med leverantorer, entreprenorer och samarbetspartners.
Arligen kdper vivaror och tjanster frén cirka 2 000 leverantorer.

enom att anvinda leverantOrer

for att stodja verksamheten kan

Jernhusen fokusera pa kidrnverk-
samheten: Goda kundrelationer, utveck-
ling och forvaltning. Inkopen omfattar
allt fran husstommar och stationsmaobler

till ledsagning och stiadtjdnster.

INKOP AV TJANSTER
Jernhusen ansvarar for planering av
underhall och utveckling av vara fastig-
heter och dirtill horande infrastruktur.
Daglig drift skots ddremot av upphand-
lade driftentreprenorer med lokal nér-
varo. Driftentreprendrerna arbetar med
rondering, reparationer och planerat
underhall och ser till att den dagliga
driften av fastigheten fungerar som den
ska. Jernhusen tar dven hjilp av bland
annat stddbolag, vaktbolag och snorojare
for att skapa rena, trygga och sikra fastig-
heter. Andra typer av tjdnster Jernhusen
anvinder ér till exempel tekniska konsul-
ter, marknadsforing och utbildning.
Kostnaderna for inkop av vakttjanster
okade under 2015 beroende pa att allt
fler personer vistas pa vara stationer.
Ordningsvakter och viktare represente-
rar i sitt yrkesutdvande bade Jernhusen

och sitt vaktbolag. Som var synliga, for-
laingda arm maste viktarnas beteende
aterspegla Jernhusens virderingar. Dar-
for har vara sidkerhetsansvariga daglig
kontakt med vara véktare och diskuterar
héandelser och atgirder.

INKOP AV MATERIAL

Omfattande inkop gors dven av olika
slags material bade vid nybyggnationer
och vid I6pande underhall. For inventa-
rier till de véntsalar som Jernhusen
ansvarar for finns ett ramavtal som bade
vara forvaltare och andra fastighetséigare
kan gora avrop fran. I de byggprojekt
som jobbar med nagon miljoklassning
anvinds en materialdatabas, Byggvaru-
bedomningen, for att veta att de material
som anvénds klarar kraven.

STORA ENTREPRENADER
De storsta inkdpen sker i samband med
att nya byggnader uppfors. Jernhusen
har i de flesta fall egna byggprojekt-
ledare, men upphandlar alltid bygg-
projektering och byggentreprendorer.
Jernhusen har en projektmodell som
styr hur projekt, inklusive byggprojekt,
drivs fran idé till genomférande. Vi har

ocksa tagit fram ett kvalitetsprogram
som hjilper oss att utveckla nya stads-
delar med en hog nivé av kvalitet och
hallbarhet. LLds mer om stadsutveckling
pé sidorna 24-25.

I byggupphandlingar stélls hoga krav
pa att projekten ska avslutas i tid, inom
budget och med hogsta sdkerhet for alla
inblandade. Byggnaderna ska vara hall-
bara och nyuppforda byggnader ska klara
minst Miljobyggnad silver eller mot-
svarande i nagot annat system, vilket
innebir hogre niva dn dagens regler och
krav inom energi, ventilation och mate-
rial. Certifiering dr inte ett krav, da
manga av Jernhusens byggnadstyper inte
tédcks in av systemet. I manga storre bygg-
projekt d4r ambitionerna &nnu hdgre och
kan innefatta certifiering. LLds mer om
nya projekt pa sidorna 20-21.

TYDLIGARE KRAV VID INKOP

Stora strategiska inkop sker genom Jern-
husens inkopsavdelning for att sdker-
stdlla att krav stélls pa hallbarhet, kvali-
tet och kostnadseffektivitet. Stindiga
forbattringar genomfors for att komma
tillrdtta med att manga dldre avtal sak-
nar tydliga kravstéllningar. Jernhusens
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De storsta inkdpen sker i samband med nybyggnationer. Jernhusen har i de flesta fall egna byggprojektledare men upphandlar alltid bygg-
projektering och byggentreprendrer.

avtalsportal har medfort béttre kontroll
och uppfdljning av avtal och inkops-
avdelningen har under 2015 fatt ett
tydligare mandat i samband med inkop.

Jernhusens leverantorer ska folja var
uppforandekod, som togs fram 2014.
Koden utgar fran ILO:s kirnkonventio-
ner och FN:s barnkonvention. Den stiller
hoga krav pa att leverantorers och under-
leverantorers varor och tjdnster dr produ-
cerade under héllbara och ansvarsfulla
forhallanden. Leverantdrerna gor ett
formellt atagande gillande uppforande-
koden i samband med nya eller om-
forhandlade avtal. Under 2015 har Jern-
husen tecknat avtal med uppforandekod
med 94 leverantorer.

I dag kontrollerar inte Jernhusen
systematiskt att leverantorer foljer upp-
forandekod och miljokrav. Arbete pagar
for att dessa krav ska kunna f6ljas upp
framdver.

Révaror till byggmaterial kan innebéra
risker for bristfélliga arbetsforhallanden
och miljofarlig verksamhet. Jernhusen
deltar bland annat i branschsamarbeten i
dessa fragor, eftersom det ar viktigt att
vara en betydande bestéllare for att
kunna sitta press pa stora leverantorer.

For att effektivisera arbetet med mindre
byggentreprenader och planerat under-
hall har Jernhusen under aret skrivit
ramavtal med en rad utvalda bygg-
entreprendrer. Detta for att sdkerstélla
en god, enhetlig kvalitet over hela
landet dven nédr mindre entreprendrer
anvénds.

Under 2015 har Jernhusen dven
utvecklat arbetet inom de storre bygg-
projekten genom att skriva allt fler sam-
verkansavtal. Denna entreprenadform
syftar till battre kvalitet i projekten genom
titare samarbete med entreprendren och
genom att entreprendrens kompetens kan
anvéndas tidigare i processen.

HOGA KRAV PA MEDARBETARE
Det dr viktigt att Jernhusen dr en palitlig
affdrspartner si att vi kan stilla motsva-
rande krav pa vara leverantorer och sam-
arbetspartners. Ansvaret 4r omfattande
bade som arbetsgivare, fastighetsédgare
och byggherre. Alla medarbetare infor-
meras genom en intern uppférandekod,
med principer och virderingar kring
affirsrelationer. Det finns ett tydligt
regelverk om vad som &r tillatet att ta
emot eller att erbjuda samt riktlinjer for

hur eventuella javssituationer eller
intressekonflikter ska hanteras.
Jernhusens medarbetare har utifran
sina roller olika befogenheter att teckna
avtal och attestera fakturor, vilket regle-
ras i Beslutsordning for Jernhusenkon-
cernen. Revisorerna foljer regelbundet
upp att denna beslutsordning foljs
genom stickprov i fakturasystemet.
Under 2014 infordes en whistle-
blowingtjédnst, dit misstédnkta fall av
korruption, miljobrott, arbetsmiljobrott
och liknande kan rapporteras. Tjansten
tillhandahalls via extern leverantor for
att anonymiteten hos en rapportor ska
kunna garanteras. Under 2015 inkom
fem rapporter, vilka har hanterats av
Jernhusens sdkerhetschef och chefsjurist.
Alla rapporter utom en har avsett fragor
om sékerhet pa station utan koppling till
den typ av fragor som whistleblowing-
funktionen ar avsedd att hantera, alter-
nativt berorde rapporterna éver huvud
taget inte Jernhusens verksamhet eller
fastigheter. Den rapport som varit mer av
whistleblower-karaktér och berort en
anstilld, har efter utredning lamnats
utan atgérd. Jernhusen har dock besvarat
samtliga rapporter genom tjdnsten.
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Engagca
medarbe

Hallbart foretagande forutsatter ett
hallbart arbetsklimat. Jernhusen prioriterar
varderingar, livsbalans och kompetensutveckling.

id arsskiftet uppgick antalet

medarbetare till 201 (229).

Under fjarde kvartalet om-
organiserades affdrsomradena Stationer
och Depéer for att fa dnnu tydligare
kundfokus. Tillsammans med en 6ver-
gripande 6versyn av var arbetsuppgifter
utfors samt nya systemlosningar som
automatiserat tidigare manuella proces-
ser har det medfort att endast ett fatal
rekryteringar gjordes under 2015.

Huvudkontoret ligger i Stockholm,

dédr merparten av medarbetarna dr verk-
samma. Kontor finns ocksa i Givle,
Goteborg, Hagalund (Solna), Malmao,
Norrkdping, Sundsvall, Visteras och
Orebro.

VARDERINGAR OCH
FORETAGSKULTUR

Jernhusen strivar efter att vara ett fore-
dome i hallbart foretagande, till exempel
ijamstédlldhetsarbetet och i arbetet for
mangfald och mot diskriminering.
Policyer och forhallningssétt priglas av
respekt for individen och en stark dver-
tygelse om att vilinformerade medarbe-
tare blir mer engagerade.

Under 2015 har diskussioner kring
Jernhusens foretagskultur paborjats i
ledningsgrupp, bland chefer och inom
vissa affdrsomraden. Diskussionerna
kommer att fortsétta under 2016 och
involvera alla medarbetare. Syftet 4r att
kartldgga hur kulturen ser ut i dag och
vad organisationen vill forstédrka, for att
sedan kunna utveckla kulturen i 6nsk-
vird riktning. Jernhusen arbetar utifran

foljande virdeord; flexibla, lyhorda,
innovativa och nyfikna.

I borjan av varje ar tréffas Jernhusens
alla medarbetare pa en kick-off. Traf-
farna skapar mojligheter att ldra kdnna
kollegor fran andra kontor, sprida infor-
mation och goda exempel samt for att
bygga en gemensam foretagskultur.

LIVSBALANS SKAPAR
ENGAGEMANG

Jernhusen arbetar strategiskt med frisk-
vardsarbete. Livsbalans &r en forutsitt-
ning for att fa engagerade medarbetare
och vara en hilsobefrdmjande arbetsplats.
Det bidrar till 6kad arbetsférméaga och
effektivitet, hogre friskndrvaro samt 6kad
andel medarbetare med god hilsa. Jern-
husen erbjuder bland annat forildraledig-
hetstilligg och uppmuntrar sina medar-
betare att anvinda det friskvardsbidrag
som finns. Samtliga medarbetare erbjuds
dven vartannat r att gora en friskprofil
hos foretagshilsovarden. Friskprofilen
ger en indikation om medarbetarnas
hélsa kopplad till arbetsmiljon.

For att forebygga arbetsplatsolyckor
genomfors skyddsrondering och annat
forebyggande arbete i samrad med
facket pa arbetsplatserna.

KOMPETENSUTVECKLING

For Jernhusen dr kontinuerlig kompe-
tensutveckling av alla medarbetare prio-
riterat. Ny kompetens gor att bolaget
drivs framat och att medarbetarna kidn-
ner att de utvecklas hos Jernhusen. Alla
anstillda har medarbetarsamtal med sin

nidrmaste chef minst en gang per ar och
samtalet syftar bland annat till att disku-
tera fortsatt utveckling liksom genom-
gang av individuella mal och mal-
uppfyllelse. Samtal genomfors ocksa
med nyanstéllda och de som ska sluta,
for att kunna fanga upp Jernhusens
styrkor och forbédttringsomraden.

Under 2015 har foretagsgemensamma
kurser i bland annat Excel och projekt-
ledning genomforts och medarbetarna
har deltagit i ett stort antal externa kur-
ser. Interna forflyttningar &r ett annat
sitt for medarbetare att utvecklas, sam-
tidigt som Jernhusen behaller kompetens
och forutsdttningarna for samarbete
forbattras.

Utifran idén att individer med god
sjdlvkdnnedom kan, vill och vagar driva
foretaget framat investerar Jernhusen i
det interna utvecklingsprogrammet UP.
Det ettariga programmet syftar till per-
sonlig utveckling, forbattrad kunskap
om Jernhusens organisation och affir,
vidgat nétverk och inte minst okat enga-
gemang och motivation. Intresset ar
stort for de atta platser som erbjuds
arligen.

Utover utvecklingsprogrammet
anordnas dven Jernhusens ledarutveck-
lingsprogram LLUP. LUP finns dels som
ettarig grundutbildning for nya chefer,
dels som fortséattningskurs. Totalt har 32
personer deltagit i LUP pa olika nivaer
under 2015.

Jernhusen har under aret aterigen tagit
emot praktikanter fran Teknikspranget,
vilket dr ett praktikprogram pa fyra
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I borjan av varje ar traffas Jernhusens alla medarbetare pé en kick-off. Vid den senaste kick-offen lades stort fokus pa den gemensamma foretags-

kulturen. Tid fanns ocksa for halsosamma aktiviteter och mojlighet att méta kollegor fran andra kontor.

manader. Syftet dr att ge gymnasie-
avgangselever under 21 ar en inblick i
vad dagens ingenjorer arbetar med och
inspirera fler till att soka ingenjors-
utbildningar. For Jernhusen dr program-
met bade en mojlighet att f4 nya per-
spektiv pa aktuella fragor och att pa ett
tidigt stadium skapa relationer med
potentiella medarbetare.

RORLIG LONEDEL

Rorlig 16nedel ér ytterligare ett sétt att
attrahera och behalla kompetenta med-
arbetare genom att fortydliga styr-
ningen och 0ka engagemanget sa att
bolagets mal kan nas. Alla medarbetare,
utom vd och ledande befattningshavare,
omfattas av rorlig lonedel.

Den rorliga 16nedelen bestar av tva
delar; en del som baseras pa utveck-
lingen av rorelseresultatet fore virde-
fordndringar och en individuell del.
Under 2015 uppnaddes malet for rorelse-
resultatet. Lds mer om rorlig 16nedel i
not 9.

MATNING AV ENGAGEMANG

Varje ar genomf{ors medarbetarunder-
sokningen Engagerad Medarbetarindex
(EMI). EMI bestar av en enkét med ett
antal fragor om engagemang. Resultatet
sammanstills bade for respektive affirs-
omrade/gemensam enhet och for Jern-
husen som helhet och anvénds sedan
som utgangspunkt for den utvecklings-
process som fortsétter under hela aret.
EMI utgér ett av Jernhusens operativa
mal for att fa ytterligare incitament att
utveckla medarbetarnas engagemang.
Langsiktigt ska arbetet med EMI bidra
till att stirka maluppfyllelse, resultat och
kundengagemang.

Maitmetoden fordndrades 2015 for att
fa ett mer tillforlitligt resultat och darfor
gar det inte att jaimfora utfallet bakat i
tiden. Fran och med 2015 mits engage-
mangsnivan inom sex omraden: Att fa,
ge, samverka, utveckla, leda samt 6vrigt.

Svarsfrekvensen 2015 var 93 procent
och utfallet ungefir i linje med aret
innan, 4ven om fordndringen av méit-

metod gor att aren inte dr fullt jAimfor-
bara. I'T-resurser var ett omrade dér
manga sag forbéattringspotential. Jern-
husens I'T-avdelning samlade déarfor
under hosten in synpunkter och 6nske-
mal och tog fram en atgédrdsplan.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Under 2014 gick Jernhusen med i Nyckel-
talsinstitutets arliga undersokning Att-
raktiv arbetsgivarindex (AVI). Det dr ett
index som beskriver arbetsvillkoren i
organisationen ur medarbetarnas per-
spektiv och grundar sig pa nio olika per-
sonalekonomiska nyckeltal. Resultatet
visar pa hur attraktiv Jernhusen ér som
arbetsgivare, totalt sett och i jamforelse
med andra fastighetsbolag. I métningen
som presenterades under 2015, baserat
pé data fran 2014, hamnade Jernhusen
pa plats 3 av 241 medverkande foretag.
AVIir ett mycket anvindbart métetal
for att kunna se nulidge och utvecklings-
omraden for att arbeta vidare med att bli
en dnnu mer attraktiv arbetsgivare.

Nyckeltal
2015 2014 2013
Antal anstallda 201 229 245
Genomsnittlig anstallningstid, ar 4] 4,9 4,6
Personalomsattning, % 9,4 6,4 9,6
Anstéllda som omfattas av
kollektivavtal, % 100 100 100
Genomsnittsalder 46 45 45
Konsfordelning (kvinnor/man), % 47/53 47/53 45/55
Konsfordelning chefer (kvinnor/man), % 49/51 56/44 49/51
Total sjukfrénvaro, % 2,0 1,5 1,6
varav korttidssjukfranvaro, % 0,7 0,7 0,9
varav langtidssjukfranvaro, % 1,3 0,8 0,7

Antal anstallda

300
250
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2011 2012 2013 2014 2015
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Vibry:

Jernhusen arbetar med en héllbar och langsiktig forvaltning av
fastighetsbestandet for att kunnaerbjuda hyresgasternatrivsamma
och andamalsenliga lokaler till konkurrenskraftiga priser.

ernhusens fastigheter omfattar

en mingd olika byggnadstyper,

fran kontor och handel till verk-
stdder och lager. Byggnaderna varierar
stort i dlder, fran 1800-talet till nybyggda.
Det skapar varierande mojligheter och
utmaningar nér alla ska forvaltas och
utvecklas pa bista mojliga sitt, for att
mota vara kunders behov.

MER MILJOKLASSNING

Jernhusens mal géillande hallbara fastig-
heter innebir att alla fastigheter ska halla
hog kvalitet och bidra till en béttre miljo.
For att sdkerstilla att vi nar detta mal miéts
befintliga byggnaders miljostatus. Alla
fastigheter ska ha natt minst motsvarande
Miljobyggnads klassificeringsniva brons
ar 2020. Detta innebér att byggnaden ska
né dagens regler och krav inom energi,
inomhusmiljo och material. Malet stiller
hoga krav pa systematiskt forbéttrings-
arbete och for att klara det pagar en rad
aktiviteter inom samtliga affdrsomraden.

Jernhusens befintliga byggnader invente-
ras och handlingsplaner tas fram utifran
detta. Dérefter genomfors olika typer av
atgdrder i byggnaderna, exempelvis for att
sinka energiforbrukningen, justera venti-
lationen eller avldgsna farliga dmnen.
Atgirderna leder till béttre kvalitet och
lagre driftkostnader, vilket Okar byggna-
dernas attraktivitet och marknadsvérde.

Under 2015 har tre stationsbyggnader
inventerats. Av samtliga stationsbyggna-
der uppfyllde fyra kraven motsvarande
niva Miljobyggnad brons. Klassningen
granskas i dagsldget internt och certifie-
ring genomfors inte eftersom manga av
Jernhusens byggnadstyper inte tidcks in
av systemet som det ser uti dag.

Under aret inventerades dven depa-
byggnader for att atgdrder infér miljo-
klassning ska kunna vidtas. Inventeringen
sker enligt samma system som fOr statio-
nerna, men med tilligg for depaspecifika
fragor. Under 2015 har inventering
pabdorjats 1 29 depabyggnader.

Godsterminaler ingar ocksa i miljo-
byggnadsarbetet och i ar har arbetet
skett pa tva sitt. Dels genom inventering
av befintligt bestand och dels genom att
arbeta med systemet i nybyggnations-
projekt. Under aret har en godsbyggnad
inventerats och fyra av byggnaderna
uppfyller kraven motsvarande niva
Miljobyggnad brons. Aven hir klassas
byggnaderna internt.

Vid nybyggnation ar kraven for Jern-
husens projekt hogre. Da ska byggnaden
certifieras enligt minst Miljobyggnad
silver eller motsvarande i ndgot annat
system. Detta gors via Sweden Green
Building Council (SGBC), en forening
som verkar for gront byggande vilken
Jernhusen dr medlem i. Exempelvis
anviands 1 Malmo det internationella
systemet BREEAM dir byggnaden
Glasvasen ska klara niva Excellent och
blivande Foajén siktar pa att na Out-
standing, vilket dr den hogsta niva som
gar att na inom BREEAM.

Inventerade och klassade byggnader 2015

MSEK Inventerade Klassade
Stationer 8 4
Stadsprojekt 0 0
Depéer 29 0
Godsterminaler 1 4
Totalt 33 8

Total andel inventerade byggnader

® |Inventerade, 35%
@ Ejinventerade, 65%

Total andel miljoklassade byggnader

4

® Miljoklassade, 11%
@® Ej miljoklassade, 89%




GRONARE HYRESAVTAL
For att stindigt forbéttra oss och vara
fastigheter har Jernhusen borjat imple-
mentera Grona hyresavtal. Det innebér
att hyresvirden och hyresgéisten gor ett
gemensamt dtagande kring miljofragor i
fastigheten for att gora lokalerna béttre
for miljon. Avtalet kompletteras med en
handlingsplan for att kunna folja upp
arbetet. Exempel pa aktiviteter dr infor-
mationsutbyte om miljéarbetet, miljohidn-
syn vid materialval, och samverkan for att
optimera drifttiderna for uppvidrmning,
kylning och ventilation i lokalen.
Jernhusen har under 2015 skrivit
Grona hyresavtal med samtliga hyres-
géster i Glasvasen och med hyresgésten i
Eldaren. Grona hyresavtal ger Jern-
husen ett verktyg for att diskutera miljo-
fragorna med kunderna pa ett struktu-
rerat sdtt, vilket kan ge battre utvixling
av arbete som redan genomforts samti-
digt som vara kunder blir ndjdare.

EFFEKTIVARE ENERGI-
ANVANDNING
Inventering infér miljoklassning av Jern-
husens fastigheter visar vanligtvis pa
relativt hog energianvindning och dér-
for drivs sedan flera ar olika energi-
effektiviseringsprojekt. Att sdnka energi-
forbrukningen ér prioriterat for att
minimera fastighetsbestandets klimat-
péaverkan, i linje med malet hillbara
fastigheter. Ligre energianvdndning
innebir dven ldgre kostnader for Jern-
husen och mojligheten att kunna erbjuda
attraktiva och energisnala lokaler.
Jernhusens energieffektiviserings-
projekt bygger pa att en grundlig
utredning genomfors utifran potentiella
energibesparingsmojligheter. Dérefter

prioriteras i forsta hand driftoptimering,
foljt av aterinvesteringar i tekniska sys-
tem och ombyggnation. Genom att ett
helhetsgrepp tas kan fler atgidrder genom-
foras, da lonsamma investeringar bekos-
tar mindre I1onsamma. Ett ndra samar-
bete med vara kunder dr viktigt for att na
goda resultat.

Forbrukningen av fastighetsenergi,
framst i form av virme och el, har mins-
kat kontinuerligt sedan arbetet inleddes
tack vare att fordndringar har genom-
forts och att befintliga anldggningar har
optimerats. For depaerna gar det ofta
inte att sdrskilja verksamhetsenergi och
fastighetsenergi, och darfor mits energi-
malet pa den totala energin. Detta gor
att dven forbrukningen pa vara ban-
gardar i vissa fall inkluderas.

Under senare ar har fokus framst varit
att kontrollera att byggnader inte har
onormal drift samt att byta ut energifor-
brukande portar, belysningsarmaturer
och optimera installationssystem. Tack
vare detta arbete minskade energifor-
brukningen i jimforbart bestdnd med
2 procent under 2015.

Jernhusen deltar aktivt i ndtverk och
intresseorganisationer som behandlar
energifragor for att fortsitta att utveckla
energiarbetet. En sddan organisation dr
BELOK, dir energifragor och maojliga
16sningar for att minska forbrukningen
diskuteras och testas.

FARRE FORORENINGAR

Pa merparten av Jernhusens industri-
fastigheter, vilka omfattar depa- och
godsfastigheter, finns gamla mark-
fororeningar efter ménga ars tung indu-
striell verksambhet. Jernhusen kartldgger
var dessa fororeningar finns och ombe-

MILJO

sorjer vid behov sanering for att forhin-
dra att fororeningar skadar omgiv-
ningen. Sanering mojliggor ocksa att
marken kan anvindas pa nya sitt.

Arbetet med att ta hand om mark-
fororeningar sker i nidra samarbete med
kommun och kunder. Krav pa kartldgg-
ning och sanering kommer i flera fall
fran kommuner, men sker ocksa pa fri-
villig basis av Jernhusen utifran forsik-
tighetsprincipen. Kostnader for mark-
sanering av historiska miljoskulder tédcks
av staten genom ett avtal som tecknades
i samband med bolagiseringen.
Fororeningar som har orsakats efter
bolagiseringen ingér inte i detta avtal.

Under éret har Jernhusen genomfort
sanering pa tva depafastigheter i Gote-
borg for att mojliggora etablering for
hyresgister. Vi genomforde ocksa flera
markundersokningar under aret, bland
annat i Ostersund, Sdvenis, Malmo,
Fjallbo och Mjolby. Undersokningarna
gors vanligtvis for att kartldgga eventu-
ell féroreningsforekomst eller klargora
om nagot atgéardsbehov foreligger. Detta
sker ofta infor olika projekt eller infér en
forsédljning av en fastighet. Mindre sane-
ringar genomfdrs dven i samband med
projekt. Exempel pa detta dr sanering
vid Sdvenids Depd. Lids mer om arbetet
med marksaneringar pa sidan 91.

Aven i dag kan utsldpp av miljofarliga
amnen intriffa. Jernhusen arbetar till-
sammans med kunderna och respektive
kommun for att sékerstélla att verksam-
heten bedrivs pa ett sdkert och miljo-
riktigt sdtt. Ett exempel dr vart pagdende
arbete med att forbéttra ledningsniten
for vatten och avlopp pa vara fastigheter,
for att minska risken att fororeningar
sprids.

Energieffektivisering i jamforbart bestand

%
6

5

2011 2012 2013 2014 2015

Inképt el 2015, ursprung

® Vindkraft,30%
@ Smaskaligt vatten, 35%
® Biobrénsle,35%

Jernhusen anvander 100 procent fornyelsebar el.
Detta sakerstalls genom inkop av ursprungs-
garantier for varje inkopt kilowattimme el.

Inkdpt vdarme 2015, kéallor

\ ® Fjarrvarme, 94%
® Olja, 0%

® Gas, 6%

Jernhusen har de senaste aren arbetat aktivt for
att konvertera oljeuppvarmda byggnader till fjarr-
varme. Oljans andel &r numera néra noll. | dags-
laget saknas forutsattningar for att ansluta de fa
kvarvarande anléaggningarna till fjarrvarme.
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Bolagsstyrnings
rapport 2015

For att sédkerstéalla att Jernhusen styrs pa ett effektivt
satt och for att skapa langsiktiga varden for agaren ar
ansvarsfordelningen tydlig mellan bolagets beslutsinstanser.
Fungerande processer och styrdokument finns pa plats.

ernhusen AB (publ) ér ett av flera
Jbolag som tillkom som ett resultat

av bolagiseringen av affiarsverket
Statens Jarnvigar ar 2000/2001.
Jernhusen &gs till 100 procent av svenska
staten. Bolagsstyrningen bestar av vil
fungerande principer for att pa ett effek-
tivt och kontrollerat sitt styra och leda
verksamheten. Genom tydlig roll- och
ansvarsfordelning mellan dgare, styrelse
och ledning skapas forutsittningar for
att na verksamhetens uppstéllda mal.

VIKTIGA FRAGOR 2015

e Hallbarhet, med sérskilt fokus pa
social hallbarhet och koncernens 6ver-
gripande hallbarhetsmal. Héllbarhets-
arbetet och -malen har dven diskuterats
med dgaren.

¢ Kundrelationer och kundngjdhet.

e Utveckling och samarbete inom
branschen.

o Strategi, med sdrskilt fokus pa att for-
tydliga strategiska stillningstaganden
och mal for kund, projektverksamhet,
effektivitet, hallbarhet och foretags-
kultur.

e Investeringar i fastighetsbestidndet.

¢ Jernhusens bidrag till 6kat kollektivt
resande och ndjdare resenérer, inklu-
sive utmaningar med flyktingar och
EU-migranter pa stationerna.

OVERGRIPANDE STYRNING

AV JERNHUSEN

Styrningen av Jernhusen utgar fran
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden),

statens dgarpolicy och riktlinjer for fore-

tag med statligt 4gande (inklusive rikt-
linjer for anstéllningsvillkor for ledande

Jernhusens uppdrag enligt bolagsordningen

“Jernhusen ska, inom ramen for kravet pa affarsmassighet,
vara ett ledande foretag i utvecklingen av den svenska trans-
portsektorn med anknytning till jarnvag i syfte att framja och
stddja kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag.

Bolaget ska direkt eller indirekt genom dotter- och intresse-

befattningshavare i foretag med statligt
dgande) samt riktlinjer for extern
rapportering for foretag med statligt
dgande.

Bolagsstyrningsrapporten for 2015 ér
upprittad som en del av Jernhusens
tillimpning av Koden. Rapporten &r
faststilld av Jernhusens styrelse och
verkstéllande direktor. Bolagets revisorer
har ocksa genomfort en lagstadgad
genomgang av rapporten. Lds mer
i Revisionsberittelsen pa sidan 83.

bolag utveckla, forvalta och aga fastigheter, tillhandahalla
fastighetsrelaterade tjanster och andra tjanster med anknyt-
ning till kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag
samt att bedriva ddrmed férenlig verksamhet.”




Jernhusens 6vergripande struktur for bolagsstyrning

Revisorer

AKTIEAGARE GENOM

BOLAGSSTAMMA

. GEMENSAMMA
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Exempel pa styrande externaregelverk

« Svensk kod for bolagsstyrning
« Statens agarpolicy

- Arsredovisningslagen

« Aktiebolagslagen

Exempel pa styrande interna regelverk

- Bolagsordning
« Styrelsens arbetsordning
« Instruktion till vd
« Uppforandekod
« Affarsplan och budget
« Policyer och relaterade riktlinjer:
- Affarspolicy
- Finanspolicy
— Kommunikationspolicy
- Personalpolicy
- Policy hallbart foretagande

Avvikelser fran Koden

Eftersom Jernhusen &r heldgt av svenska
staten &r vissa bestimmelser i Koden inte
tillimpliga. Nominering av ordforande
vid arsstimma, styrelseledaméter och
revisorer sker enligt de principer som
beskrivs i statens dgarpolicy. Dessa
ersitter Kodens regler avseende valbe-
redning, vilka tas upp i regel 1.3-1.4,
2.1-2.7,4.6, 8.1 och 10.2.

Jernhusen redovisar inte styrelseleda-
moters oberoende i enlighet med regel
4.5 och del av regel 2.6. Dessa finns for
att skydda minoritetsidgare, vilket det
inte finns behov av i heldgda statliga
bolag.

Agarstyrning

Aktiedgarens, det vill sdga svenska
statens, rétt att besluta i Jernhusens ange-
lagenheter utovas vid bolagsstimman.
Statens dgande i Jernhusen forvaltas av
Niringsdepartementet.

Agaren har pa bolagsstimman beslutat
Jernhusens finansiella mal, vilka utgor
ramverk for den verksamhet som bedrivs.
Fran och med 1 januari 2014 styrs Jern-
husen éven av de hallbarhetsmal som
styrelsen har beslutat. LL4s mer om Jern-
husens malstruktur pa sidan 8 och utfall
pa finansiella mal och hallbarhetsmal pa
sidorna 10-11.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman dr Jernhusens hogsta
beslutande organ och det forum dér
aktiedgaren formellt utdvar sitt infly-

tande. Arsstimma ska enligt statens
dgarpolicy hallas senast den 30 april
varje ar.

Enligt riksdagsbeslut har riksdags-
ledaméter ritt att delta vid vissa bolags-
stimmor, diribland Jernhusens. Agar-
policyn anger att d4ven allmédnheten bor
bjudas in att ndrvara vid bolagsstimman.

Arsstamma 2015
Den senaste arsstimman dgde rum den
27 april 2015 i Stockholm. Ordférande
var Ingela Lindh och 4garen represente-
rades av Christine Leandersson fran
Niringsdepartementet. Allménheten
var inbjuden och gavs mojlighet att stilla
fragor till bolagets styrelse och ledning.

Arsstimman besldt bland annat att
godkénna styrelsens forslag till vinstdis-
position, vilket innebar att 113 miljoner
kronor utbetalades till garen den 6 maj
2015. Protokoll och annat material rela-
terat till drsstimman finns pa Jernhusens
webbplats, www.jernhusen.se.

Under 2015 hélls ingen extra bolags-
stamma.

Arsstimma 2016
Nista arsstimma kommer att hallas den
26 april 2016 i Stockholm.

STYRELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och for forvaltning av bolagets
angeldgenheter. Det dr dven styrelsen
som kallar till bolagsstdmma.

Valberedning/nomineringsprocess
Enligt statens riktlinjer koordineras
nomineringsprocessen av styrelseleda-
moter i statligt 4gda bolag som inte dr
marknadsnoterade av enheterna for stat-
ligt 4gande. Enheten analyserar vilket
kompetensbehov som finns utifran bola-
gets verksamhet, situation och framtida
utmaningar samt befintlig styrelses sam-
manséttning. Dérefter faststélls eventu-
ella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetet inleds. Urval av ledamoter gors
utifran en bred rekryteringsbas. Syftet dr
att ta tillvara den kompetens som finns
hos personer med olika bakgrund,
kompetensomraden och erfarenhet.

Styrelsens sammansattning
Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre och hogst
atta ledamoter utan suppleanter. Styrel-
sens ledamoter och ordforande viljs av
arsstimman for ett ar i taget. Efter ars-
stimman 2015 bestod styrelsen av sju
stimmovalda ledamoter och en arbets-
tagarrepresentant. Arsstimman omvalde
styrelseledaméterna Kristina Ekengren,
Jakob Grinbaum, Kjell Hasslert, Anders
Kupsu, Kerstin Lindberg Goéransson,
Ingegerd Simonsson och Christel
Wiman. Arsstimman omvalde dven
Kjell Hasslert till styrelseordférande.
Arbetstagarorganisationerna har ritt
att utse tva representanter utan supp-
leanter till styrelsen. Under 2015
har Thomas Franzon representerat
SACO-forbundet Trafik och Jarnvig.
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STYRELSE

¥ i t_ll

Kjell Hasslert

Styrelseledamot sedan 2012 och
styrelseordférande sedan 2013.
Ordférande iinvesteringsutskottet
sedan 2013 och i ersattnings-
utskottet sedan 2013.

Fodd: 1953

Utbildning: Socionom
Huvudsaklig sysselsattning:

Egen foretagare, styrelseuppdrag
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i RFSU och
Solveco. Styrelseledamot i
Malardalens Tekniska Gymnasium,
Taljehallen och Parken Zoo.
Tidigare befattningar: Koncernchef
Telge, stadsdirektor Sodertalje
kommun.

Kerstin Lindberg Géransson

Styrelseledamot sedan april 2014.
Ledamotifinans- och revisions-
utskottet sedan april 2014.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Akademiska Hus

Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Byggherrarna.
Tidigare befattningar: Flygplats-
direktor Swedavia Stockholm Arlanda
Airport, ekonomi- och finansdirektor
samtvice vd i Scandickoncernen.

Foto: Per Myrehed

Kristina Ekengren

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamot i finans- och revisions-
utskottet sedan 2013 ochi
ersattningsutskottet sedan 2013.
Ordférande i finans- och revisions-
utskottet sedan 2014.

Fédd: 1969

Utbildning: Magisterprogrammet
i foretagsekonomi

Huvudsaklig sysselsattning:
Kanslirdd Naringsdepartementet
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseledamot i SBAB Bank AB,
Teracom Boxer Group AB och V.S.
VisitSweden AB.

Tidigare befattningar: Kanslirad
Finansdepartementet,
departementssekreterare Finans-
departementet, finansanalytiker
Delphi Economics.

Ingegerd Simonsson

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamot i finans- och revisions-
utskottet sedan 2012.

Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:

Vice vd pd NCC Construction
Sweden

Tidigare befattningar: Vd Hercules
Grundlaggning, chef verksamhets-
utveckling NCC Entreprenad
Sverige, chef verksamhets-
utveckling region Anlaggning
Stockholm/Méalardalen NCC.

Jakob Grinbaum

Styrelseledamot sedan 2013.
Ledamot iinvesteringsutskottet
sedan 2013.

Fodd: 1949

Utbildning: Filkand

Huvudsaklig sysselsattning:
Styrelseuppdrag

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordforande i Oscar
Properties Holding. Vice styrelse-
ordférande i Fjarde AP-fonden och
SBAB. Styrelseledamot i IK Sirius
och Stiftelsen Ostgotagérden
Uppsala. Medlem av Advisory Board
i Genesta Property Nordics AB.
Tidigare befattningar: Vice vd
Nordea, ledande befattningar i
Nordbanken (nuvarande Nordea).

Christel Wiman

Styrelseledamot sedan 2011.
Ledamotiersattningsutskottet
sedan 2011.

Fodd: 1950

Utbildning: Jur kand

Huvudsaklig sysselsattning:
Seniorkonsult, projektledare
Stockholms Borgerskap
Andravasentliga uppdrag:
StyrelseordforandeiStatens
bostadsomvandlings AB (SBO).
StyrelseledamotiDanderyds sjukhus
och Stockholms Képmansklubb.
Tidigare befattningar: Vd Bransch-
foreningen Tagoperatorerna, vd KFS
Foretagsservice, vd Stockholms
Hamn, forhandlingsdirektor Posten,
forhandlingschefochvicevd Sveriges
Hotell- och Restaurangforetagare
(SHR), vd Sweden Hotels (SHR),

vd Sweden Hotels.

Anders Kupsu

Styrelseledamot sedan 2013.
Ledamotiinvesteringsutskottet
sedan 2013.

Fédd: 1962

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Skandia Fastigheter AB
Tidigare befattningar: Affars-
enhetschef Skanska Kommersiell
Utveckling Norden, affarsenhets-
chef Skanska Bostadsutveckling
Norden, vice vd Skanska Sverige, vd
Skanska Fastigheter Stockholm.

Vsl B
o E I

Thomas Franzon

Arbetstagarrepresentant sedan
2003, utsedd av SACO-forbundet
Trafik och Jarnvag.

Fodd: 1949

Utbildning: Byggnadsingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:
Projektledare Jernhusen

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



Av de stimmovalda ledamoterna dr fyra
kvinnor och tre mén. En av ledamoéterna
kommer fran den offentliga sektorn och
sex fran néringslivet. I enlighet med
statens riktlinjer &r inte vd eller ndgon
annan person fran Jernhusens lednings-
grupp ledamot i styrelsen.

Kompetensbredden inom styrelsen &r
god och innefattar olika omraden med
betydelse for Jernhusens verksamhet.
De senaste aren har dgaren aktivt nomi-
nerat ledamoter med stort engagemang
och kompetens inom héllbarhetsfragor.
Det har medfort att Jernhusens styrelse
infor beslut féster stor vikt vid kon-
sekvenser for savil social, ekonomisk
som miljomaissig hallbarhet. Nyvalda
styrelseledamdéter introduceras i Jern-
husens verksamhetsinriktning, marknad,
policyer och system for intern kontroll
samt riskhantering.

Under aret har styrelsens arbete
utvirderats lopande i flera avseenden.
Som avslutning pa varje styrelsemote
utvirderar styrelsen det genomforda
motet. Slutsatserna paverkar kommande
styrelsemoten.

Styrelseutskotten utvirderar arligen
sitt arbete och drar slutsatser som sedan
aterrapporteras till styrelsen.

Styrelsen utvirderar arligen sitt arbete.
Tidigare ar har utvirdering skett genom
ett enkatforfarande. For 2015 genom-
fordes utviarderingen genom diskussion
av forberedda fragestéllningar. Frage-
stillningarna handlade bland annat om
relevansen av de fragor som behandlas
pa styrelseméten och i1 utskott, om kom-
petensbehov, arbetsklimat, styrkor och
forbattringsomraden samt om eventuella
fordjupningsomraden under 2016.

Den arliga utvirderingen syftar i forsta
hand till att identifiera omraden dér
styrelsearbetet kan forbittras. Resultatet
har dven rapporterats till Naringsdepar-
tementet.

Vilka drenden som styrelsen ska behandla
styrs i huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, vilken faststills
varje ar av styrelsen. Vd och styrelse-
ordférande stimmer dven av infor varje
styrelsemdte vilka fragor som ska tas
upp. Styrelsen ansvarar for att bolaget
foljer relevanta lagar och regler, bland
annat Koden, statens dgarpolicy, rikt-
linjer for foretag med statligt 4gande och

riktlinjer for extern rapportering for
foretag med statligt 4gande.

Styrelsen ansvarar for att det finns
effektiva system sa att redovisning och
forvaltning av finansiella medel haller
hog kvalitet och kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Styrelsen har ocksa
genomgangar med revisorerna utan att
nagon fran Jernhusens ledningsgrupp ar
nédrvarande.

Styrelsen beslutar bland annat om:

Strategi, affdrsplan och budget

Hallbarhetsmal

Utndmning, och vid behov

avsittning, av vd

Policydokument och instruktioner

till vd

Arenden som faller utanfor den

l6pande forvaltningen enligt vd-

instruktionen, exempelvis forvirv

eller avyttring av verksamheter och
sdrskilt betydelsefulla avtal

Investeringar 6ver 10 miljoner kronor.

Under 2015 holls nio styrelseméten,
varav ett konstituerande mote. Det
konstituerande styrelsemétet holls i
samband med arsstimman och vid detta
mote faststélldes styrelsens arbetsord-
ning, instruktion for vd samt firmateck-
ningsritt. Fyra av styrelsens samman-
triaden, varav ett telefonmote, d4gde rum
i samband med publicering av Jernhusens
delarsrapporter och bokslutskommuniké.
Under aret har inte nigra extra styrelse-
moten hallits.

Vid arets samtliga styrelsemoten lam-
nade vd en ldgesrapport och de utskott
som haft sammantridde redogjorde for
vad som diskuterats. Infor storre beslut
deltog medarbetare fran Jernhusen for
att ge fordjupad information till styrelsen.
Pa nagra styrelsemoten har styrelseleda-
moterna dven stimt av, utan nirvaro av
vd och vice vd, att Jernhusen &r pa ratt
vig utifran uppdraget.

Styrelsen har under aret noggrant foljt
och gett inspel och inriktning pa hall-
barhetsarbetet med ett sdrskilt fokus pa
social hallbarhet och koncernens 6vergri-
pande hallbarhetsmal. Aktiviteter for att
oka det kollektiva resandet och fa nojdare
resendrer har diskuterats, liksom utveck-
lingen av bolagets proaktiva arbete med,
savidl som konsekvenserna for verksam-
heten av, det 6kande antalet flyktingar
och EU-migranter pa stationerna. Lds
mer om utfall for hallbarhetsmalen pa
sidan 11.
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Relationen till kunder och affars-
modeller har ocksa varit aterkommande
amnen pa styrelsens agenda. Fragor som
diskuterats dr bland annat hur kundernas
behov bittre kan tillgodoses och hur
affarsmodeller med transparent kost-
nadsprissittning pa véntsalar och pa
infrastruktur i depaerna kan utformas.
Léas mer om Jernhusens kunder pa
sidorna 30-31.

En stdende punkt pa styrelsemotena
har varit storre investeringar och
forvarv, dar styrelsen fattar beslut.
Projekten star for en betydande andel
av Jernhusens viardeskapande och vissa
projekt har varit aterkommande i dis-
kussionerna. Styrelsen har under aret
diskuterat utvecklingen av Jernhusens
stationsnidra omraden, liksom engage-
manget i intressebolagen i National-
arenan. LLds mer om projektverksam-
heten pa sidorna 20-21.

Styrelsen gor varje ar ett studiebesok,
antingen till nagon av Jernhusens verk-
samheter eller med koppling till Jern-
husens uppdrag. Studiebesoket 2015 var
en rundtur i Milardalen, dir styrelsen
besokte Jernhusens projekt i bland annat
Uppsala (Eldaren), Orebro (CV-omra-
det) och Stockholm (Stockholm Arsta
Kombiterminal). Styrelsen har darutover
hallit ett av de ordinarie motena pa
Hagalunds Depa for att i samband med
motet fa en introduktion till den verk-
samhet som bedrivs dér.

Jernhusens styrelse har valt att inritta
ett ersdttningsutskott, ett finans- och
revisionsutskott samt ett investerings-
utskott. Medlemmarna i respektive
utskott utses vid det konstituerande
styrelsemote som halls direkt efter
arsstimman.

Ersidttningsutskottets huvudsakliga
uppgifter ir att bereda fragor avseende
ersdttningar och andra anstéllnings-
villkor for vd och 6vriga ledande befatt-
ningshavare. Ersdttningsutskottet ska
sdkerstilla att riktlinjer for dessa omra-
den foljs samt ansvara for att Jernhusen
foljer Koden.

Utskottet ansvarar dven for att bereda
Jernhusens program for rorlig lonedel,
bade genom att bereda mal for kom-
mande ar och att utvirdera foregaende
ars mal. Beslut i dessa fragor fattas
sedan av styrelsen. Utskottet foljer ocksa
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bolagets arbete med kompetensutveck-
ling och successionsplanering.

Ersittningsutskottet bestar sedan
arsstimman 2015 av Kjell Hasslert (ord-
forande), Kristina Ekengren och Christel
Wiman. Fran Jernhusen deltar dven vd
och HR-chef i alla méten.

Under 2015 sammantradde ersétt-
ningsutskottet fyra ganger och hade
dessutom l6pande kontakt i samband
med anstéllningar och 16nefragor.

Finans- och revisionsutskott

haller hog kvalitet. Det sker genom att
utskottet granskar de finansiella rappor-
terna, revisionsrapporterna samt genom
att utvidrdera om Jernhusens intern-
kontroll dr tillracklig.

Utskottet dgnar sérskild uppmérksam-
het at att regeringens riktlinjer for extern
rapportering for foretag med statligt
dgande foljs. Utskottet har dven i uppgift
att bereda och overvaka fragor kring
finansmarknadsrisker och finansiering.

Finans- och revisionsutskottet granskar
och 6vervakar revisorns opartiskhet och

Finans- och revisionsutskottet bestar
sedan arsstimman 2015 av Kristina
Ekengren (ordforande), Kerstin Lindberg
Goransson och Ingegerd Simonsson.
Jernhusens ekonomidirektor samt
i manga fall cheferna for Redovisning
respektive Finans deltar i utskottets
moten. Revisorerna deltar i samband
med genomgang av de externa rappor-
terna samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet sam-
mantriadde fem ganger under 2015. Vid
tre av dessa moten deltog dven bolagets

Finans- och revisionsutskottet ska sidker- sjdlvstandighet samt att revisorsarvodet revisorer.

stdlla att den finansiella rapporteringen overensstimmer med offert.

Beslutade styrelsearvoden

SEK 2015 2014 2013

Styrelseordforande 225000 225000 225000

Styrelseledamot 120000 120000 120000

Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40000 40000 40000

(tidigare revisionsutskottet)

Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30000 30000 30000

(tidigare revisionsutskottet)

Ordférande i ersattningsutskottet 30000 30000 30000

Ledamot i ersattningsutskottet 20000 20000 20000

Ordférande i investeringsutskottet 30000 30000 Arvode utgick ej

Ledamot i investeringsutskottet 20000 20000 Arvode utgick ej

Arvoden beslutas av arsstamman och avser arbete fran arsstamman 2015 till drsstamman 2016.

Ersattning utgér inte till arbetstagarrepresentant eller ledamot anstéalld av Regeringskansliet.

Styrelsens sammanséttning, motesnéarvaro Antal méten

samt utbetalda arvoden under 2015 Antal  Antalméten  ifinans-och  Antalméteni Arvode fér Arvode fér
styrelse- iersattnings- revisions-  investerings- styrelse- utskotts-

maéten utskottet utskottet utskottet arbete, SEK arbete, SEK

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, investeringsutskottet

samt ersattningsutskottet) 9/9 4/4 8/8 295700 78800

Kristina Ekengren (ordférande i finans- och revisionsutskottet) 9/9 4/4 5/5 - -

Jakob Grinbaum 9/9 8/8 120000 60000

Anders Kupsu 9/9 8/8 120000 60000

Kerstin Lindberg Géransson 8/9 5/5 120000 60 000

Ingegerd Simonsson 9/9 5/5 120000 60000

Christel Wiman 9/9 3/4 157700 26300

Thomas Franzon (arbetstagarrepresentant) 9/9 - -

Utbetalt arvode avser kalenderaret 2015. Enligt stammobeslut utgar inget arvode till arbetstagarrepresentant eller till ledamot anstéalld av Regeringskansliet.
Kjell Hasslert och Christel Wiman har fakturerat via bolag. Enligt stammobeslut inkluderar utbetalt arvode darfor aven sociala avgifter.

Las mer om arvodeninot 9.



Investeringsutskottet har inréttats for att
overvaka och bereda fragor kring Jern-
husens investeringar och strategiskt
viktiga affdrer. Utskottet ansvarar ocksa
for att antagen affirspolicy efterfoljs
samt vid behov revideras och utvecklas.
Vid samtliga mdten gar investerings-
utskottet igenom aktuella investeringar
och avyttringar. Varje kvartal sker
genomgang av projektrapporter och
projektrevisionsrapporter.
Investeringsutskottet bestar sedan
arsstimman 2015 av Kjell Hasslert
(ordférande), Anders Kupsu och Jakob
Grinbaum. [ investeringsutskottets mdten
deltar normalt vd och vid behov projekt-
ansvarig och/eller affarsomradeschef.
Under 2015 holls atta sammantréaden.

Arvode till styrelsens ledaméter beslutas
av arsstimman. Arsstimman 2015
beslutade att arvoden for arbete i styrelse
och utskott skulle lamnas of6réndrade.
Stdmman faststillde dven, liksom tidigare,
attingen ersdttning utgar till arbetstagar-
representant eller till ledamot anstélld

av Regeringskansliet. L4s mer om arvoden
inot9.

Revisorernas uppdrag dr att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning
samt bolagets och koncernens arsredo-
visning och bokféring. Arsstimman
viljer revisor och Jernhusen bitriader
dgaren vid framtagande av utvirdering
och forslag pa revisorer.

Vid arsstimman 2015 omvaldes Ernst
& Young AB till revisorer, med auktori-
serade revisorn Magnus Fredmer som
huvudansvarig. Uppdraget innehas till
och med arsstimman 2016.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar 16pande sina
iakttagelser till finans- och revisions-
utskottet. Revisorerna rapporterar till
styrelsen i samband med att deldrs-
rapporten januari—september och
arsredovisningen faststills av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter
fran finans- och revisionsutskottet avse-
ende Jernhusens risker, vilka beaktas i
revisionsplanen. Revisorerna deltog vid
tre av finans- och revisionsutskottets
moten 2015 samt vid arsstimman for
att foredra revisionsberittelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser.

RevisoriJernhusen sedan 2009.
Huvudansvarig sedan 2012.

Fédd: 1964

Utbildning: Civilekonom

Huvudsaklig sysselsattning: Auktoriserad
revisor Ernst & Young AB

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i Castellum,
Vasakronan, HEBA, Niam Fonder, Sagax och
Svenska Bostader.

Bolagsstimman har beslutat de finan-
siella malen som utgor ramen for Jern-
husens styrning. Inom det givna ram-
verket utdvar styrelsen sin styrning
framst genom att faststélla policydoku-
ment, instruktion till vd, verksamhets-
mal och strategi samt affarsplan och
budget. Styrelsen har dven beslutat de
strategiska hallbarhetsmalen, vilka anger
riktningen for den verksamhet som
bedrivs. Dessa mal foljs upp genom tre
maitetal. LLds mer om Jernhusens hall-
barhetsmal pa sidorna 8—11.

Jernhusen striavar efter att bli ett hall-
bart foretag och har en malstruktur som
med utgangspunkt fran hallbarhetsma-
len har anpassats for att na dit. Arbetet
styrs dven av Jernhusens ledningssystem,
som inkluderar ett certifierbart miljo-
ledningssystem byggt pa ISO14001. 1
ledningssystemet fortydligas de policyer
som styrelsen beslutat genom riktlinjer,
vilka faststills av vd, och instruktioner,
beslutade av respektive ansvarigiJern-
husens ledningsgrupp. Instruktioner
utgdr Jernhusens styrning i detaljfragor,
fran markféroreningar och energimiétare
till fakturering och tillgénglighet pa
stationerna.

For att ytterligare integrera hallbar-
hetsfragorna i beslutsprocesser ger
affarsomradenas miljoresurser rekom-
mendationer till sina respektive affars-
omradeschefer infor storre beslut, exem-
pelvis investeringsbeslut i Jernhusens
affarsrad. Dessa resurser ingar i bolagets
miljostrategigrupp, som bereder och
samordnar fragor inom Jernhusens miljo-
arbete. Vd fattar dérefter beslut efter
samrad med Jernhusens ledningsgrupp
eller respektive projekts styrgrupp.

Jernhusens uppforandekod anger
ramar for hur Jernhusens medarbetare,
leverantdrer och partners ska agera i
affdrssituationer. Chefer pa alla nivaer
ansvarar for att denna kod f6ljs. Styrning
utdvas ocksa via den beslutsordning som
vd har faststillt. Beslutsordningen anger
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samtliga medarbetares befogenheter
utifran roll.

Sedan 2010 anvands en koncern-
gemensam projektledningsmetodik for
gemensam rapportering, nomenklatur,
kontoplaner och skall-krav i samtliga
projekt.

Jernhusen &r organiserat i fyra affirs-
omraden och fyra gemensamma enheter.
De chefer som leder de gemensamma
enheterna samt affdrsomradescheferna
ingdar i Jernhusens ledningsgrupp.

De fyra affairsomradena Stationer,
Stadsprojekt, Depder och Godsterminaler
dger, utvecklar och forvaltar Jernhusens
fastigheter. Lds mer om affiarsomradena
pa sidorna 22-29.

Fyra gemensamma enheter med olika
specialistkompetens stottar affirs-
omradena:

Bygg & Fastighetsutveckling har kompe-
tens kring utveckling och genomférande
av projekt, inkdp och transaktioner.
Ekonomienheten driver affdrsplane- och
budgetarbetet samt bistar med specialister
inom control, juridik, finans, redovisning
och skatt, reskontra och I'T.

Human Resources ger stdd och rad

i personalrelaterade fragor.
Kommunikation driver bolagets externa
och interna kommunikation for att
stodja affdrerna, underlitta dialog och
bidra till ett attraktivt varumaérke.

Vd leder tillsammans med lednings-
gruppen Jernhusens dagliga verksamhet.
Vd ansvarar for att styrningen sker
enligt tillimpliga lagar och regler samt
inom de ramar som styrelsen faststillt,
bland annat i en skriftlig vd-instruktion.
Instruktionen faststélls arligen av styrel-
sen och klargor vd:s ansvar for den
16pande forvaltningen, former for rappor-
tering till styrelsen och innehall i denna,
krav pa interna styrinstrument samt
vilka fragor som alltid kréver styrelsens
beslut eller anmaélan till styrelsen.

Vid utgangen av 2015 bestod Jern-
husens ledningsgrupp av nio personer.
En position var vakant. LLedningsgrup-
pen sammantriadde 14 gdnger under aret
for genomgéang av resultat och prognoser
samt for att behandla andra fragor av vikt.
Under 2015 dgnade ledningsgruppen
stor uppmaérksamhet at hallbarhet,
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framst social hallbarhet, kunder och
andra viktiga intressenter, intern effek-
tivitet samt projektverksamheten. Jern-
husens kultur och vérderingar har ocksa
varit ett aterkommande tema vid
ledningsgruppens moten.

Styrelsen utvérderar arligen vd:s arbete
under det gangna aret. Styrelseord-
forande haller ddrefter en genomgang
med vd. Vid detta tillfélle analyseras om
vd:s individuella mal uppnatts och nya
mal for det kommande aret sétts upp.
Styrelsens medlemmar far efterat en
redogorelse for vad som avhandlats och
vilka slutsatser som dragits.

Jernhusens arsstimma beslutar om rikt-
linjer for erséttning till ledande befatt-
ningshavare utifran det forslag som
styrelsen tagit fram. Jernhusen definierar
ledande befattningshavare som medlem-
mar av ledningsgruppen. Beslutade rikt-
linjer 6verensstimmer med regeringens
riktlinjer for anstillningsvillkor for
ledande befattningshavare i féretag med
statligt dgande. Riktlinjerna anger bland
annat att den totala ersdttningen ska
vara rimlig, mattfull och bidra till god
etik och foretagskultur. Rorlig 16n far
inte utga till ledande befattningshavare.

Ersidttning och andra anstillningsvillkor
till vd och vice vd beslutas av styrelsen
efter beredning av erséttningsutskottet.
Erséttning till 6vriga ledande befatt-
ningshavare bereds av styrelsens ersitt-
ningsutskott pa forslag fran vd och
beslutas av styrelsen.

Ersittning och andra anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare ska folja
de riktlinjer som har beslutats av ars-
staimman. Innan beslut om enskild
erséttning fattas ska det finnas skriftligt
underlag som visar bolagets totala
kostnad.

Styrelsen ska sdkerstilla att ersétt-
ningarna foljer de riktlinjer som beslutats
av arsstdmma och regering och granska
villkor for motsvarande statliga och
privata foretag med jaimforbar storlek,
komplexitet och omséttning som Jern-
husen. Uppfdljningar ska ocksa regel-
bundet goras genom lonekartldggning.

Styrelsen kan, enligt Jernhusens rikt-
linjer, i sdrskilda fall franga beslutade
riktlinjer. Styrelsens motiv maste i dessa
fall dokumenteras.

Pension till vd och vice vd byggs upp
genom en premiebaserad pensionsplan,
till vilken avséttning sker varje ar mot-
svarande 30 procent av den pensions-
grundande l6nen. Pensionsaldern for vd
och vice vd dr 65 ar enligt avtal.

Ovriga ledande befattningshavare,
exklusive vd och vice vd, omfattas av
I'TP-planen. Pensionsaldern dr 65 ar
med mojlighet att arbeta vidare till och
med 67 ar enligt kollektivavtal.

For vd har avtal triffats om att
avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsigning fran bolagets sida. Avgangs-
vederlaget motsvarar fast16n i 18 ména-
der utdver uppsédgningstiden, vilken ar
sex manader. Avgangsvederlaget dr inte
pensionsgrundande, men fullt avrik-
ningsbart och utgar inte vid pensionering.

For vice vd utgar inte nagot avgangs-
vederlag. Uppsédgningstiden fran bolagets
sida dr tolv manader, vilket dr en avvikelse
fran riktlinjerna som har beslutats av

arsstimman. Avvikelsen beror pa att
avtalet tecknades innan nuvarande rikt-
linjer géllde.

Ovriga ledande befattningshavare har
en O0msesidig uppsidgningstid om maxi-
malt fyra manader och enligt avtal utgar
avgangsvederlag under sex manader vid
uppsdgning fran bolagets sida, vilket dr
i enlighet med riktlinjerna.

Erséttningarna overensstimmer med
regeringens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare
i bolag med statligt 4gande, forutom
med ovan nimnda undantag.

Erséttning till ledande befattnings-
havare under 2015 framgar av not 9.

Alla medarbetare, utom ledande befatt-
ningshavare, som varit anstédllda mer 4n
sex manader eller tjanstlediga mindre 4n
sex manader under aktuellt ar omfattas
av rorlig lonedel. Chefer som rapporterar
till ledningsgrupp kan fa rorlig 16nedel
om maximalt tvd ménadsloner. For
ovriga medarbetare kan rorlig 16nedel
uppga till maximalt en manadslon.
Syftet med rorlig 16nedel dr att skapa
forutséttningar for att uppna bolagets mal
genom att attrahera och behalla kompe-
tent personal, fortydliga styrningen av
verksamheten samt 6ka motivationen.
Den rorliga 16nedelen baseras dels pa
rorelseresultatets utveckling, dels pa
individuella mal. Om malen uppnas
utbetalas rorlig 16nedel efter att arsbok-
slut har faststillts och efter godkdnnande
av styrelsen. Styrelsen har beslutat att
foretagsgemensam rorlig 16nedel for
2015 ska utbetalas, eftersom malet for
rorelseresultatet uppnaddes.



LEDNING

Kerstin Gillsbro
vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2010.
Fédd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

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

Andra vasentliga uppdrag:

Styrelseledamot i Balco och Stena Fastigheter.

AsaDahl
Chef Affarsomrade Depéer

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen sedan
2011,

Fédd: 1970

Utbildning: Magister nationalekonomi

Tidigare befattningar: Chef Strategisk utveckling
Jernhusen, affarsutvecklare Jernhusen,
konsult/avdelningschef Tyréns Temaplan.

Mats Hubertsson
Chef Bygg & Fastighetsutveckling

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2013.
F6dd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Distriktschef Skanska
samt delagare och olika befattningarinom
Projektgaranti.

Anders Back
Ekonomidirektér/vice vd

Anstélld och i ledningsgruppen sedan 2003.
Fédd: 1958

Utbildning: Civilekonom

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

Andravasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Svenska Skidforbundet.

Lotta Fogde
Chef Kommunikation och hallbarhet

Interim i ledningsgruppen sedan juni 2015.
Anstalld sedan januari 2016.

Fodd: 1966

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

Tidigare befattningar: Kommunikationsdirektor
LKAB och KPMG, statssekreterare Regerings-
kansliet, journalist Sveriges Radio.

Micael Svensson

Chef Affarsomrade Godsterminaler

Anstalld 2009 och i ledningsgruppen sedan 2012.
Fodd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar
inom SJ och Jernhusen.
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Daniel Daagarsson
Chef Affarsomrade Stationer

Anstalld 2009 ochi ledningsgruppen
sedan 2010.

Fédd: 1973

Utbildning: Tekn kand och MBA

Tidigare befattningar: Chef Affarsomrade
Depéer Jernhusen, olika befattningar inom
Bombardier, Electrolux och Skanska.

Henrik Fontin
Tillférordnad chef HR

I ledningsgruppen sedan november 2015.
F6dd: 1978

Utbildning: Beteendevetare med M.Sc.

i psykologi

Tidigare befattningar: HR-chef pa Dagens
Nyheter och Plantagen Sverige, Head of Talent
Intelligence pa Swedbank samt HR Business
Partner och tf HR-chef IKEA Barkarby.

AnnWiberg
Chef Affarsomrade Stadsprojekt

Anstalld 2001 ochiledningsgruppen sedan 2004.
Fédd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar
inom SJ och Jernhusen.

Ingrid Christensson slutade som Chef Kommunikation i maj och ersattes i juni av Lotta Fogde som interim. | januari 2016 anstélldes Lotta Fogde som

permanent chef kommunikation och héllbarhet.

Micael Svensson ldamnade i november 6ver befattningen som tillférordnad chef HR till Henrik Fontin.

Foto: Per Myrehed

45



48

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktie-
bolagslagen och Koden for den
interna kontrollen avseende
finansiell rapportering.

Agarpolicyn anger att statligt igda bolag
ska vara lika vil genomlysta som note-
rade bolag. Jernhusen har dven obliga-
tioner noterade vid NASDAQ OMX
Stockholm. Rapporteringen maste halla
hog kvalitet for att dels ge en god
beskrivning av bolagets verksamhet,
dels utgora underlag for kontinuerlig
uppfoljning och utvirdering av verk-
samheten och uppsatta mal.

Denna rapport har upprittats i enlighet
med Kodens avsnitt 7.4 och dr avgriansad
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 komponen-
ter: kontrollmiljo, riskhantering, kontroll-
aktiviteter, information/kommunikation
samt uppfoljning.

Intern kontroll och riskhantering &r en
del av styrelsens, och ledningens, styr-
ning och uppfoljning. Malet &r att tillse
att verksamheten styrs pa ett sa andamals-
enligt och effektivt sdtt som majligt, sdker-
stélla en tillforlitlig finansiell rapporte-
ring, se till att tillimpliga lagar och regler
efterlevs samt uppfylla uppsatta verk-
samhetsmal.

Kontrollmiljon utgors av Jernhusens
policyer, riktlinjer, ansvar och befogen-
heter, strategi- och affiarsplan samt bud-
get. Medarbetarnas kompetens och den
etik som styrelse och ledning kommuni-
cerar skapar ocksé kontrollmiljon.
Jernhusens interna kontrollstruktur dr
baserad pa den ansvarsfordelning som
faststills av styrelsen i styrelsens arbets-
ordning samt instruktion till verkstal-
lande direktoren. Finans- och revisions-
utskottet dr beredande och bade vd och
finans- och revisionsutskottet har till
ansvar att rapportera till styrelsen i
enlighet med arbetsordningen. Vidare
har styrelsen faststillt ett antal policyer,
bland dem en uppforandekod, som defi-

nierar ansvar och ataganden och beskri-
ver den kultur styrelsen vill ska prigla
verksamheten. Genom arbetsordningen
har styrelsen ocksa definierat rutiner for
rapportering, investeringar och avstdm-
ningar. Styrelsen har genom arbetsord-
ningen ocksa inrittat ett investerings-
utskott som bereder storre investerings-
och avyttringsprojekt och rapporterar
till styrelsen. Lds mer om styrelsens
arbete pa sidan 41.

Jernhusen arbetar utifran en riskmodell
som stodjer arbetet med att identifiera
konkreta risker kopplade till bolagets
mal. Identifiering av risker och omhén-
dertagande av dessa sker pa ett systema-
tiskt sétt, 1 enlighet med forsiktighets-
principen. Med tydligt definierade roller
och ansvar genomfor bolaget aktiviteter
for att minimera riskernas negativa
effekter och tillvarata de mojligheter
som riskerna samtidigt kan utgora.

Modellen bygger pa att risk édr definie-
rat som en kénd osékerhet och riskens
sannolikhet och konsekvens bedoms
utifran en tregradig skala. Identifierade
risker hanteras i den 16pande verksam-
heten. Bolagsovergripande risker lyfts
dven till ledningsgruppen for extra
fokus och for att aktiviteter enkelt ska
kunna samordnas.

L&ds mer om riskarbetet pa sidorna
12-13 och om finansiella risker pa
sidorna 15-16.

For att sdkerstélla att underlag till den
finansiella rapporteringen haller hog kva-
litet finns kontrollaktiviteter inlagda i
Jernhusens processer. Dessa inkluderar
exempelvis genomgang av budget, prognos
och utfall, avyttringar, forvirv, investe-
ringar och riskaktiviteter. Attester enligt
av styrelsen beslutad attestordning, veri-
fikationer, avstimningar och I'T-system
utgdr ocksa kontrollaktiviteter. Stick-
provskontroller genomfors for att 6ka
graden av tillforlitlighet.

Varje manad sammanstélls en rapport
till styrelsen dér periodens utfall jimfors
med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga affirshindelser
samt finansieringen. Styrelsen granskar

ocksa projektrapporter, projektrevisioner
samt delarsrapporter kvartalsvis. Materi-
alet bereds av finans- och revisions-
utskottet samt investeringsutskottet.

Jernhusen har en intern projektrevisor
som pa uppdrag av styrelsen reviderar
projekt 6verstigande 100 miljoner kronor.
Projektrevisorn reviderar dven mindre
projekt pa uppdrag av ledningen.

Styrelsens bedomning dr att dessa
resurser ér tillrdckliga och att det utover
detta inte behdvs ndgon internrevisions-
enhet. Beddmningen har gjorts utifran
bolagets affirsidé, planer och mal samt
hur internkontrollen dr utformad.

Den av styrelsen beslutade kommunika-
tionspolicyn slar fast att all informations-
givning ska priglas av 6ppenhet och vara
korrekt, relevant och tillforlitlig. Alla med-
arbetare har tillgang till policyer, riktlinjer
och instruktioner pé Jernhusens intranit.
Genom artiklar pa intranétet och vid de
informationstréffar vd regelbundet haller
med alla medarbetare betonas vikten av
att folja de regler som finns och forénd-
ringar i regelverket uppmérksammas.

Uppfdljning sker genom dvervakning och
utvirdering av interna kontrollsystem
samt rapportering av avvikelser. Revisorn
rapporterar sina iakttagelser fran den
oversiktliga granskningen av delarsrap-
porten for januari—september samt fran
revisionen av bokslutet for styrelsen.

Uppfoljningar for att sékerstélla att den
finansiella rapporteringen héller hog kva-
litet gors av styrelse, finans- och revisions-
utskott, vd, ledningsgrupp samt inom
respektive affarsomrade. Detta arbete
fokuserar pa uppfoljning av ekonomiskt
utfall och storre avvikelser mot budget
samt beslutade investeringar, storre hyres-
forhandlingar, avyttringar, forvirv och
andra viktiga affarshéindelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till
finans- och revisionsutskottet om sin syn
pé hur den interna kontrollen fungerar
avseende den finansiella rapporteringen.
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Koncernen

Rapport over totalresultat

2015-01-01 2014-01-01
MSEK Not 2015-12-31 2014-12-31"
Fastighetsroérelsen
Hyresintakter 1-4 788,7 7475
Energi 1076 109,8
Ovriga intékter 1-4 376,5 3237
Summa fastighetsintékter 1272,8 1181,0
Fastighetskostnader
Driftkostnader 2742 -240,6
Energi -129,9 -134,6
Underhall -63,9 -65,5
Fastighetsskatt -50 -6,1
Fastighetsadministration -193,3 -202,3
Summa fastighetskostnader 5 -656,3 -649,2
Driftéverskott 616,5 531,8
Central administration 7 -41,9 -379
Strategisk utveckling 7 -12,6 -13,3
Rorelseresultat fore vardeférandringar 561,9 480,6
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 16 10,3 2,0
Vardeforandringar fastigheter 952,7 239,2
Rorelseresultat 8-9 1524,9 721,8
Resultat fran andelariintressebolag 16 -198,9 -20,2
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 1,2 4,6
Rantekostnader och liknande resultatposter M -93,9 -129,2
Vardeforandringar derivat 73,8 -221,8
Resultat fore skatt 1307,1 355,2
Aktuell skatt 12 -0,8 -0,7
Uppskjuten skatt 12 -322,2 34,6
Aretsresultat 984,1 389,2
Ovrigt totalresultat = -
Aretstotalresultat 984,1 389,2
Arets resultat/totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 894,3 387,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 89,8 1,3
Resultat per aktie, SEK 223,6 97,0
Antal aktier 4000000 4000000

Y Uppstallningsformen ar &ndrad i december 2015, vilket innebar att resultat frén andelar i intressebolag och joint ventures inte langre ingér i rorelseresultatet

fore vardeforandringar.

Jamfdrbart fastighetsbestand

2015-01-01 2014-01-01
MSEK 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsintakter 12728 11951
Fastighetskostnader -650,6 -630,8
Driftoverskott 622,0 564,3
Rérelseresultat fore vardeforandringar 567,6 5131




Koncernen

Kommentar till rapport over totalresultat

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 273
(1181) MSEK, en 6kning med atta procent
jamfért med foregéende &r. Okningen beror
pa hogre hyresintéakter, huvudsakligen fran
Stationer och Godsterminaler, samt pa

hégre intakter fran infrastrukturférvaltning,

detvill sdga anvandning av jarnvagsspar pa
godsterminaler och depéer.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per
den 31 december uppgick till 944 (878)
MSEK och den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var 3,4 (3,6) ar. Forandringen
av hyresvardet beror framst pa nyuthyr-
ningar inom Stationer och Depaer.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 31 (87)
MSEK och for befintligt fastighetsbestand
till 2 (38) MSEK. De storsta uthyrningarna
under aret gjordes till Zound Industries och
ett kontorshotell pa Stockholms Central-
station, Vasttrafik pa depéer i Goteborg
samt ettantal uthyrningariGlasvaseni
Malmo.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till
4,1 (4,7) procent. Minskningen beror framst
pé uthyrningar i Tillberga och Hagalund.
Denytmaéssiga vakansgraden var 18,7 (17,9)
procent och 6kningen beror framst pé ledig
depékapacitet i Notviken.

Ovrigaintakter

Ovriga intakter uppgick till 377 (324) MSEK,
en 6kning med 16 procent, vilket framst
beror pé hogre intakter fran infrastruktur-
forvaltningen. Av ovriga intékter avser 201
(171) MSEK kontrakterade och 176 (153)
MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 656 (649)
MSEK, vilket framst beror p& att driftkostna-
derna har okat till foljd av nedskrivningar av
osakra kundfordringar.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat
kostnader for verksamhetsutveckling, stra-
tegiarbete och projektadministration och
uppgick till =13 (-13) MSEK.

Rorelseresultat fére
vardeférandringar

Rorelseresultat fore vardeforandringar
okade med 17 procent till 562 (481) MSEK.
Okningen beror framst p& hogre hyresintak-
ter och hogre intékter frén infrastrukturfor-
valtningen och reklam och media.

Jamfdrbart fastighetsbestand

| jamforbart bestand har intakterna okat
och uppgick till 1273 (1 195) MSEK. Rérel-
seresultatet fore vardeforandringari jam-
forbart bestand 6kade med tio procent och
uppgick till 568 (513) MSEK. De storsta for-
andringarnai jamforbart bestand ar 6kade
intakter fran centralstationerna i Stock-
holm och Malm®, fran godsterminalerna
och infrastrukturforvaltning samt fran
reklam och event.

Vardeforandringar fastigheter
Vardeforandringen under aret uppgick till
953 (239) MSEK, motsvarande 7,1 procent
av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen upp-
gick till 948 (145) MSEK, varav driftnetto-
effekten stod for —69 (-90) MSEK, projekt-
resultat for 369 (-31) MSEK samt 648 (266)
MSEK beroende pa sankta direktavkast-

ningskrav. Under aret har direktavkast-
ningskraven sankts i tvad omgangar, i forsta
och fjarde kvartalet. Totalt har direktav-
kastningskraven under aret sankts med
0,25-0,50 procentenheter pa ett antal sta-
tions- och kontorsfastigheterioch runtom
Stockholm, Goteborg och Malmo samt pa
strategiskt belagna depéafastigheter. Sank-
ningarna under aret stdds av den externa
varderingen som ar utférd av Cushman &
Wakefield.

Den negativa driftnettoeffekten forklaras
av nedlagt och 6kat underhall samt att den
laga inflationen inte har bidragit till ndgon
indexupprakning under aret. Det positiva
projektresultatet forklaras av god framdrift
och minskade risker i projektverksamheten
samt positiva vardeforandringar i samband
med avyttringar.

Den realiserade vardeforandringen under
aret uppgick till 5 (94) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet i portfélien bedomstill 6,2 (6,6) pro-
cent. Sankningen beror pé att marknadens
direktavkastningskrav har sjunkit till foljd
avden hoga efterfragan pé centralt beldgna
fastigheter samt att Jernhusens nyinveste-
ringar framst avser fastigheter med lagre
direktavkastningskrav.

For att kvalitetssakra deninterna varde-
beddmningen har en extern vardering gjorts
av 22 fastigheter, motsvarande 81 procent
av fastighetsbestandets marknadsvarde.
Den externa bedomningen ar 641 MSEK
hogre, motsvarande fem procent, an den
interna bedémningen. En normal séker-
hetsmarginal i fastighetsvardering ater-
finnsinom intervallet +/- 5-10 procent.

Pa portfoljniva ar darfor differensen inom
sakerhetsmarginalen.

Nettouthyrning

Specifikation avvérdeforandring

MSEK 2015 2014 MSEK 2015 2014

Befintligt fastighetsbestand Realiserad vardeforandring 45 93,7

Nyuthyrning 23,9 39,7 Orealiserad vardeférandring 948,2 145,5

Omférhandlingar V/:5) 35,9 Driftnettoeffekt -68,9 -89,6

Avflyttning -29,1 -37,9 Projektresultat 369,1 -30,6

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 2,3 37,7 Direktavkastningskrav 647,9 265,7
) ) Summa vardefdrandringar 952,7 239,2

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 37,6 50,2

Avflyttning -8,8 -1,0

Nettouthyrningi utvecklingsfastigheter 28,8 49,1

Nettouthyrning totalt 31,1 86,8
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =292 (-145)
MSEK, varav -30 (-20) MSEK utgjordes av
resultatandelariintressebolag. Skillnaden
jamfort med foregadende ar beror framfor
allt pa lagre upplaningskostnad till foljd av
lagre marknadsrantor samt en nedskriv-
ning om -169 MSEK av Jernhusens agaran-
delariArenabolagen, som dger och driver
Nationalarenan i Solna. Nedskrivningen har
gjorts utifrdn en bedémning av Jernhusens
framtida &taganden.

Den genomsnittliga rantan under aret
uppegick till 1,8 (2,6) procent och den effek-
tiva framétriktade rantan per den 31
december uppgick till 1,7 (1,9) procent.

Under &ret aktiverades rantekostnader
direkt hanférbara till storre pagaende pro-
jekt med 38 (38) MSEK. Mélet &r att rante-
tackningsgraden ska uppgé till minst 2,0
ganger och under aret uppgick den till 6,1
(3,9) ganger.

Vid en dgonblicklig forandring av mark-
nadsrantorna med +/- 1 procentenhet frén
och med den 31 december, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med +/- 22 MSEK under den
kommande 12-méanadersperioden. Om
Jernhusen daremot hade haft helt rorlig
ranta skulle rantekostnaden paverkas med
+/-71 MSEK.

Vérdefdrandringar derivat
Vardeférandringar for finansiella derivat var
under aret positiva om 74 (-222) MSEK, vil-
ket framst beror pa den ranteuppgéng som
skedde under &ret.

Skatt

Skatten uppgick till -323 (34) MSEK. Av arets
skatt utgjorde 1 (0) MSEK aktuell skatt och
-322 (34) MSEK uppskjuten skatt. Skatten
har framst paverkats av nedskrivningar av
intressebolagsandelar. Skatten foregdende
ar har framst péverkats av skatteeffekt vid
bolagsforsaljning.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
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Koncernen

Rapport over finansiell stallning

MSEK Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 14 416,8 12164,2
Maskiner och inventarier 14 32,0 41,6
Summa materiella anlédggningstillgangar 14448,8 12205,8
Finansiella anliggningstillgangar

Andelariintressebolag och joint ventures 16 43,8 33,6
Rantebarande langfristiga fordringar 17 16,1 1777
Summa finansiella anldggningstillgangar 27 59,9 21,3
Summa anléggningstillgangar 14508,7 124171
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 98,7 72,5
Rantebarande kortfristiga fordringar 17 81,2 99,9
Ovriga fordringar 19 50,6 44,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 32,2 41,1
Summa kortfristiga fordringar 262,6 358,0
Likvida medel 202,2 0,9
Summa omséttningstillgdngar 27 464,8 358,9
SUMMATILLGANGAR 14973,6 12776,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nom 100 kr 400,0 400,0
Ovrigt tillskjutet kapital 1887,0 1887,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 3717,7 2966,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6004,7 5253,8
Innehav utan bestémmande inflytande 153,0 8,2
Summa eget kapital 6157,7 5262,0
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 725,5 403,3
Skulder till kreditinstitut 23 700,0 700,0
Ovriga réantebarande skulder 23 6694,3 5860,0
Ejrantebarande skulder 16 150,0 53,0
Summa langfristiga skulder 27 8269,8 7016,3
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 223,9 195,0
Ovriga réntebarande skulder 23 0,2 3,0
Ovriga skulder 24 87,3 29,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 234,7 270,5
Summa kortfristiga skulder 27 546,1 4977
Summa skulder 8815,9 7514,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14973,6 127761
POSTERINOM LINJEN

Stallda panter 26 1000,0 1000,0
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Koncernen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

Férvaltningsfastigheter
Perden 31 december agde Jernhusen 179
(185) fastigheter i 53 (56) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick
till 630 000 (616 000) kvadratmeter. Fastig-
heter belagnai Stockholmsomrédet, Géte-
borg och Malmé motsvarade 78 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvéarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter
harunder 2015 6kat med 2 253 MSEK och
uppgick per den 31 december till 14 417
MSEK. Forandringen forklaras av investe-
ringar och forvarvom 1 432 MSEK, orealise-
rade vardeférandringar om 948 MSEK samt
avyttringar om 128 MSEK.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter
uppgick till 1432 (1 191) MSEK, varav forvarv
uppgick till 31 (54) MSEK och varderings-
hojande underhall till 167 (199) MSEK.

Ombyggnationen av kontoren p& Stock-
holms Centralstation har pagattunder aret
ochberéknasvarafardigifebruari 2016. Tva
hyresgaster har under ret flyttatinoch
totalt 68 procentavdentotala uthyrbara
ytanarkontrakterad. Merpartenavde inves-
teringar, exklusive forvaryv,om 388 MSEK
som gjortsinom affarsomrade Stationer
under aretéar hanforbaratill dessa kontor
samttillkontorshuset EldareniUppsala.

Det storsta pagaende projektet inom
affarsomrade Stadsprojekt ar Stockholm
Continental som bland annat kommer att
inrymma Station Stockholm City. Under
aret har arbetet med montering av fasad
samt arbeten invandigt fortlopt enligt plan
och hotellet beraknas 6ppnaiapril 2016.
Den nya pendeltédgsstationen tas i bruk nar
Citybanan invigs 2017 och kopplingen till
T-Centralen, Stockholms Centralstation
och Cityterminalen kommer att méjliggora
effektiva byten mellan pendeltédg, tunnel-
bana, fjarrtag och bussar. Ovanfor stations-
funktionen uppfors hotell och bostader.

I den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen
intill Malmé Centralstation pagar upp-
férandet av kontorsbyggnaden Glasvasen.
Investeringen uppgar till drygt 250 MSEK
och inflyttning sker i borjan av 2016. Alla

kontorsytorna ar uthyrda och uthyrnings-
arbetet fortsatter med handelsytorna. Totalt
har affarsomrade Stadsprojekt investerat
704 MSEK under 2015.

Affarsomréde Depéer har under aret
genomfort om- och nybyggnation av Gamla
vagnhallen pa Hagalunds Depa i Solna fér
nya kunden MTR Express. MTR Express
flyttade in i september och investeringen
uppgick till cirka 150 MSEK. Aven i under-
héllsdepan Savenas och motorvagnsverk-
staden Skansen i Goteborg har storre om-
och tillbyggnationer skett under &ret.

Avyttringar

Under aret fréntraddes 15 (12) hela eller
delar av fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 128 (555) MSEK. Under
sammatid kontrakterades 20 (15) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning
med ett underliggande fastighetsvarde om
totalt 340 (581) MSEK.

De storsta frantradena under aret var
forsaljningen av depémark i Hassleholm till
Region Skane, parkeringsmark i Skovde till
Hemfosa samt Kalmar Station. Ovriga fastig-
heter som frantratts eller kontrakterats till
forsaljning utgors framst av mindre stations-
och markfastigheter. De saljs oftast till
kommuner eller andra lokala aktorer som ar
béattre lampade att forvalta och utveckla
fastigheten.

Réantebarande fordringar
Rantebarande fordringar uppgick den 31
december till 97 (278) MSEK, varav 16 (17)
MSEK bestod av marknadsvardet pa finan-
siella derivat. Av rantebarande fordringar
var 81 (100) MSEK kortfristigt. Rante-
barande fordringar bestar till stérsta del
av reversfordran samt marknadsvarden

av derivat.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 6 158 (5 262) MSEK,
varav innehav utan bestammande inflytande
uppgick till 153 (8) MSEK.

Okningen avandelen innehav utan
bestammande inflytande beror framst pa
vardeférandringar och tillskjutet kapital
avseende delagandet av bostadsdelen
i Stockholm Continental.

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick till
17,2 (7,6) procent. Mélet ar att den l&ng-
siktiga avkastningen ska uppga till minst

12 procent 6ver en konjunkturcykel. Den
genomsnittliga avkastningen for den
senaste feméarsperioden uppgick till

10,6 procent. Fér den senaste tiodrsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen
till 11,1 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,1 (41,2)
procent. Malet ar att soliditeten ska uppga
till mellan 35 och 45 procent. Belanings-
graden har under aret minskat till 51,2 (51,7)
procent av fastighetsvardet. Den genom-
snittliga soliditeten for den senaste femars-
perioden uppgick till 40,4 procent. For den
senaste tioarsperioden uppgick den
genomsnittliga soliditeten till 39,2 procent.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till
2378 (2 444) MSEK.

Fastigheternas redovisade varde dver-
stiger det skattemassiga vardet med 5 946
(4 622) MSEK. For ovriga tillgangar och
skulder understiger det redovisade vardet
det skattemassiga vardet med 270 (344)
MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till
726 (403) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 22 procent av nettot av ovan-
stdende poster.

Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick den

31 decembertill 7 394 (6 563) MSEK, varav
279 (353) MSEK bestod av marknadsvardet
pa finansiella derivat. Av marknadsvardet
var 0 (8) MSEK kortfristigt. Under &ret har
nettolaneskulden tkat med 811 MSEK, fran
6 284 MSEK till 7 095 MSEK, framfor allt
beroende pa de investeringar som har
genomforts under aret.

Perden 31 december var obligationer om
nominellt 3 400 MSEK utestaende pa mark-
naden samt hela foretagscertifikatprogram-
met om 3 000 MSEK. Vid &rets utgéng var
den genomsnittliga kapitalbindningeni
skuldportfoljen 2,8 (2,6) &r och den genom-
snittliga rantebindningstiden 4,0 (4,4) ar.



Koncernen

Eget kapital

Férandringar i koncernens eget kapital, 1 januari—31 december

Balanserat Innehav utan

Ovrigt tillskjutet  resultat inklusive bestdmmande Totalt
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande  egetkapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 400,0 1887,0 2678,9 4965,9 6,9 4972,9
Arets totalresultat - - 3879 387,9 1.3 389,2
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0 - -100,0
Utgaende eget kapital 2014-12-31 400,0 1887,0 2966,8 5253,8 8,2 5262,0
Arets totalresultat - - 894,3 894,3 89,8 984,1
Lamnad utdelning - - -113,0 -113,0 - -113,0
Aktieagartillskott joint venture” - - -30,3 -30,3 30,3 -
Aktieagartillskott fran innehav
utan bestémmande inflytande - - - = 24,6 24,6
Utgdende eget kapital 2015-12-31 400,0 1887,0 3717,7 6004,7 153,0 6157,7
” Andel av aktieagartillskott som tillfaller innehav utan bestammande inflytande.
Koncernen
Kassaflodesanalys
1 januari—31 december
MSEK 2015 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 561,9 482,6
Avskrivningar 11,3 10,1
Betald ranta -133,7 -171,9
Erhéallenranta 1,3 4,9
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 440,9 325,7
Foéréndringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar -26,2 4,9
Forandring av dvriga korta fordringar 37,8 55
Forandring av leverantorsskulder 28,9 -43,0
Forandring av dvriga korta skulder 14,8 78,5
Kassafléde fran den ldpande verksamheten 496,2 361,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -1400,6 -1138,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter -31,0 -53,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 122,0 562,5
Avyttring avandelar i koncernbolag 24,3 12,4
Forvarvavinventarier -6,9 -8,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1292,2 -624,9
Kassafldde fran den operativa verksamheten -796,0 -263,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&an 905,7 808,0
Amortering av skuld - -302,0
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar 179,9 -99,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder - -42.7
Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 24,6 -
Utbetald utdelning -113,0 -100,0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 997,2 263,4
Arets forandring av likvida medel 201,3 0,5
Likvida medel vid rets borjan 0,9 0,4
Likvida medel vid arets slut 202,2 0,9



Koncernen

Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten

Kassaflédet fran den l6pande verksam-
heten fore forandringar av rorelsekapital
uppgick till 441 (326) MSEK. Okningen beror
framst pa hogre rorelseresultat fore varde-
forandringar samt lagre betald ranta. Det
totala kassaflodet fran den lopande verk-
samheten uppgick till 496 (362) MSEK.

Kassafléde fran investerings-
verksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -1 292 (-625) MSEK.
Minskningen beror framst pa 6kade inves-
teringar samt pa avyttringar av fastigheter
om 122 (563) MSEK, dar avyttringen av
Alvsjodepan till SL gav ett positivt kassa-
flode 2014.

Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade

Kassafléde fran finansierings-
verksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 997 (263) MSEK. Okningen
beror framst pa nya obligationsemissioner for
att finansiera de pagdende investeringarna.

MSEK 2015 2014
Stationer 418,5 300,7
Stadsprojekt 704,3 384.,6
Depéer 2951 285,7
Godsterminaler 13,7 219,8
Totalt 14316 1190,8
Avyttringar, kvartal Investeringar och forvary, kvartal
MSEK MSEK
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Moderbolaget

Resultatrakning

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration och utveck-
lingsverksamhet &t dotterbolagen. Omsattningen uppgick till 197 (196) MSEK och 6vriga for-
valtningskostnader uppgick till —244 (-245) MSEK. Rérelseresultatet uppgick till =48 (-76)
MSEK. Nedskrivningen av finansiella anlaggningstillgadngar ar hanforlig till Jernhusens agar-
andelar i Arenabolagen som ager och driver Nationalarenan i Solna.

2015-01-01 2014-01-01
MSEK Not 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 2-4 196,5 195,9
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader 5 -244.5 -2447
Driftoverskott —-48,0 -48,8
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 6 54,5 29,9
Centraladministration 7 -41,9 -37.9
Strategisk utveckling 7 -12,6 -19,1
Rorelseresultat 8-9 -48,0 -75,9
Finansiella poster
Utdelning frén aktier och andelar i dotterbolag 700,0 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 -0,2 4,8
Ranteintakter fran koncernbolag 10 1875 118,6
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar -260,0 -
Rantekostnader och liknande resultatposter M =181 -166,7
Réantekostnader fran koncernbolag 11 0,0 -0,2
Summa finansiella poster 495,8 -43,5
Resultat efter finansiella poster 4478 -119,4
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 186,8 87,5
Lamnade koncernbidrag -16,4 -100,2
Summa bokslutsdispositioner 170,4 -12,7
Resultat fore skatt 618,1 -132,1
Uppskjuten skatt 12 -27,6 34,8
Aretsresultat 590,5 -97,2
Resultat per aktie, SEK 1476 -24,3
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000
Moderbolaget
Rapport over totalresultat

2015-01-01 2014-01-01
MSEK 2015-12-31 2014-12-31
Aretsresultat 590,5 -97,2

Ovrigt totalresultat - _

Arets totalresultat 590,5 -97,2



Moderbolaget

Balansrakning

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighets-
agande dotterbolagen. Den 31 december fanns en checkrakningskredit uppgaende till
200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.

MSEK Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar

Pagaende nyanlaggningar 72,0 479
Maskiner och inventarier 14 4,3 5,8
Summa materiella anlédggningstillgangar 76,3 53,7

Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 15 1528,5 1425,2
Fordringar hos koncernbolag 289,4 289,4
Andelariintressebolagoch joint ventures 16 311 311
Uppskjuten skattefordran 22 483,0 510,6
Rantebarande langfristiga fordringar 17 1000,0 11611
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 3332,0 3417,5
Summaanléggningstillgangar 3408,3 3471,2

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 0,4 4,5
Fordringar hos koncernbolag 6659,9 5126,5
Réantebérande kortfristiga fordringar 81,2 99,9
Ovriga fordringar 19 15,6 8,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 10,9 15,0
Summa kortfristiga fordringar 6768,1 5254,3
Likvida medel 202,2 0,9
Summa omsittningstillgangar 27 6970,3 5255,2
SUMMATILLGANGAR 10378,6 8726,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egetkapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier & nom 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 900,0 4225
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1400,0 922,5
Summa eget kapital 1400,0 922,5
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 700,0 700,0
Skulder till koncernbolag 88,6 88,6
Ovriga réantebarande skulder 23 6399,2 5493,5
Summa langfristiga skulder 71878 6282,1
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 26,1 231
Skulder till koncernbolag 23 1689,6 1340,4
Ovriga skulder 24 18,1 37,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 57,0 120,6
Summa kortfristiga skulder 27 1790,8 1521,9
Summaskulder 8978,6 7804,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10378,6 8726,5

POSTER INOM LINJEN

Stéllda panter 26 1000,0 1000,0




Moderbolaget

Eget kapital

Férandringari moderbolagets eget kapital, 1 januari—31 december

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanseratresultat inklusive Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 400,0 100,0 619,8 1119,7
Arets resultat - - -97.2 -97,2
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0
Utgéende eget kapital 2014-12-31 400,0 100,0 4225 922,5
Arets resultat - - 590,5 590,5
Lamnad utdelning - - -113,0 -113,0
Utgéende eget kapital 2015-12-31 400,0 100,0 900,0 1400,0
Kassaflodesanalys
1januari—31 december
MSEK 2015 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -48,0 -75,9
Avskrivningar 2,9 2,9
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster -54,5 -29,9
Betald ranta —133,4 =-171,4
Erhallenranta 195,4 240,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital -37,6 -34,0
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av kundfordringar 4,1 2,0
Forandring av dvriga korta fordringar -878,7 -588,3
Forandring av leverantorsskulder 3,0 -11,0
Forandring av dvriga korta skulder 152,8 -1440,8
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -756,4 -2072,1
Investeringsverksamheten
Forvarvavinventarier —1.5 -0,8
Forandring av langfristiga finansiella fordringar -13,5 1810,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -15,0 1809,2
Kassafléde fran den operativa verksamheten -771,4 -262,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 905,7 808,0
Amortering av skuld - -302,0
Forandring av korfristiga finansiella fordringar 179,9 -99,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder - -42.7
Utbetald utdelning -113,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 972,6 263,4
Aretsforandring av likvida medel 201,3 0,5
Likvida medel vid arets borjan 0,9 0,4
Likvida medel vid &rets slut 202,2 0,9
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmén information

Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, ar
moderbolagiJernhusenkoncernen. Jern-
husen AB (publ) har sitt sate i Stockholm
med adress Kungsbron 13/Vastra Jarn-
vagsgatan 23, Box 520, 101 30 Stockholm,
Sverige. Koncernredovisningen och arsre-
dovisningen for Jernhusen AB (publ) for det
rakenskapsér som slutar den 31 december
2015 har godkénts av styrelsen och verk-
stallande direktoren den 11 mars 2016 och
forelaggs till &rsstdmman den 26 april 2016
for faststallande. Koncernens verksamhet
beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Uttalande om 6verensstammelse
med tilldmpade regelverk
Riktlinjerna for statligt agda bolag anger
attdenfinansiellarapporteringen ska
utformasenligtreglerna for bolag noterade
vid NASDAQ Stockholm. Sedan 2013 har
Jernhusen dven obligationer noteradevid
sammabors. Dettainnebéaratt Jernhusens
koncernredovisning har upprattatsienlig-
hetmed International Financial Reporting
Standards (IFRS). IFRSidennadrsredovis-
ninginnefattartillampning avsavalIAS och
IFRS som tolkningar avdessa standarder
vilkahar publicerats avIASBs Standards
Interpretation Committee (SIC) och IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom
dehargodkants av EU. Koncernredovis-
ningen arvidare upprattadienlighet med
svensk lagoch medtillampningav rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner, fran Radet for
finansiell rapportering.

Moderbolagets arsredovisning ar upprat-
tadienlighet med svensk lag och med till-
lampning av rekommendationen RFR 2
Redovisning for juridiska personer, fran
Radet for finansiell rapportering. Detta
innebar att varderings- och upplysnings-
principer enligt IFRS tilldmpas med de
avvikelser som framgar av avsnittet Moder-
bolaget pa sidan 62.

Grunder for upprattandet
avredovisningen

Tillgdngar och skulder ar redovisade till his-
toriska anskaffningsvarden med undantag
for forvaltningsfastigheter och vissa finan-
siella tillgdngar och skulder som redovisas
till verkligt varde. Finansiella tillgdngar och
skulder som redovisas till verkligt varde ar
derivatinstrument.

Alla belopp ar i miljoner svenska kronor
(MSEK) om inget annat anges, och avser
perioden 1 januari-31 december 2015
(2014) for resultatrakningsrelaterade poster
respektive 31 december 2015 (2014) for
balansrakningsrelaterade poster. Avrund-
ningsdifferenser kan gora att noter och
tabeller inte summerar. Koncernens funk-
tionella valuta och rapporteringsvaluta ar
svenska kronor (SEK).

Anvéndning av beddmningar
Upprattandet av finansiella rapporter i
enlighet med god redovisningssed kraver
att foretagsledningen och styrelsen gor
bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader samt 6vrig information. Upp-
skattningarna och bedémningarna ar base-
rade pa historiska erfarenheter och ett
antal faktorer som under radande forhal-
landen synesvara rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att faststalla de redovi-
sade vardena pa tillgadngar och skulder som
inte annars framgar tydligt frén andra kal-
lor. Det slutliga utfallet kan komma att
avvika frén resultatet av dessa uppskatt-
ningar och bedomningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddmningar och antaganden som ligger i
varderingen av forvaltningsfastigheter. Var-
dering av forvaltningsfastigheter gors arli-
gen savalinternt som av externt varderings-
foretag. Under aret har totalt 22 fastigheter,
motsvarande 81 procent av fastighetsbe-
standets marknadsvarde kontrollvarderats
externt. Se not 13 for mer information.

Uppskattningar och bedémningar ses
dver regelbundet. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period andringen gors
om andringen endast paverkat denna period,
elleriden period andringen gors och fram-
tida perioder om &ndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Andrade redovisningsprinciper
Koncernen anvander sig avsamma redovis-
ningsprinciper sésom de har beskrivits i
arsredovisningen for 2014 med féljande
undantag pa grund av nya eller omarbetade
standarder och tolkningar som antagits av
EU och som ska tillampas fréan och med

1 januari 2015.

IFRIC 21 Avgifter

IFRIC 21 behandlar avgifter som statliga
organ pafér bolaget genom lagar och regler,
vilket bland annat innefattar fastighets-
skatten. Jernhusen paverkas av tolkningen
gallande fastighetsskatten. Fastighets-
skatter pa de fastigheter som ingari
bestandet vid ingéngen av ett kalenderar
kommer att skuldforas och samtidigt redo-
visas en forutbetald kostnad gallande fast-
ighetsskatten.

Kommande standarder/
rekommendationer

IFRS 9 Financial instruments

Standarden trader i kraft for rakenskapséar
sominledsden 1 januari 2018 eller senare
och ersatter d& 1AS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vardering. Den inne-
haller regler for klassificering och vardering
av finansiella tillgdngar och skulder, ned-
skrivning av finansiella instrument och
sakringsredovisning. Standarden ar annu
ej godkand av EU. Jernhusen har annu inte
gjorten fullstandig bedémning av standar-
dens effekt pé bolagets redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contract

with Customers

Standardentraderikraft for rakenskapsar
sominledsden 1 januari 2018 eller senare.
Standarden ersatter dagens standarder
som hanterarintékter (IAS 11 Entreprenad-
avtal,1AS 18 Intakter) och tillhérande tolk-
ningar. Standarden arannu ej godkand av
EU. Standarden omfattarinte redovisning av
leasingavtal (hyresavtal) men paverkar
redovisningenavJernhusens ovriga intak-
ter.Jernhusen har gjortenforstagenom-
gangav avtalen och bedémer preliminart att
péaverkan av standarden blir relativt liten.

IFRS 16 Leases

Standarden publicerades i januari 2016 och
trader i kraft for rakenskapsar som inleds
den 1 januari 2019 eller senare. Standarden
ersatter IAS 17 Leasingavtal och tillhorande
tolkningar. Den kraver att leasetagare redo-
visar tillgdngar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal, med undantag for avtal
som &r kortare &n 12 manader och/eller
avser smé belopp. Redovisningen for lease-
givare kommer i allt vasentligt att vara ofor-
andrad. Jernhusen har annu inte gjorten
bedémning av standardens effekt pa bola-
gets redovisning



Ovriga nya eller andrade redovisningsstan-
darder bedoms inte ha en vasentlig paver-
kan pa Jernhusenkoncernens finansiella
rapporter.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbo-
laget och samtliga bolag, dar moderbolaget
direkteller indirekt innehar mer an 50 pro-
centav rosterna eller pd annat satt har ett
bestammande inflytande, det vill saga dar
moderbolaget exponeras for, eller har ratt
till, rorlig avkastning fran sitt engagemang
och kan péverka avkastningen genom sitt
inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt for-
varvsmetoden, vilket innebar att eget kapital
som fanns i dotterbolagen vid forvarvstid-
punkten eliminerasisin helhet. | koncernens
eget kapital ingér endast den del av dotter-
bolagets eget kapital som intjanats efter
forvarvet. Under aret forvarvade eller avytt-
rade bolags resultat inkluderas i koncern-
redovisningen med belopp avseende inne-
havstiden.

Genomenforvarvsanalysianslutningtill
rorelseforvarvet faststéalls anskaffningsvar-
detforandelarnaellerrorelsen samtdet
verkligavardetavforvarvade tillgadngar samt
overtagnaskulderoch eventualforpliktelser.
Vid rorelseforvarvdaranskaffningskostna-
den dverstiger nettovardetavforvarvade
tillgdngar och skulder och eventualforplik-
telser, redovisas skillnaden som goodwill.
Narskillnaden ar negativredovisasdenna
direktirapportdvertotalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intakter eller kostnader eller orealiserade
vinster och forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan kon-
cernbolag, elimineras i sin helhet vid upp-
rattandet av koncernredovisningen.

Orealiseradevinster som uppkommer fran
transaktioner med intressebolageliminerasi
denutstrackningsommotsvarar koncernens
agarandelibolaget. Andelavegetkapital
avseende innehav utan bestdammande infly-
tanderedovisas somensarskild postinom
egetkapital separat frén moderbolagets
agaresandelaveget kapital. Sarskild upplys-
ningl@mnas omandelavaretsresultat tillho-
randeinnehavutan bestammandeinflytande.

Intressebolag

Med intressebolag avses bolag dar koncer-
nen har ett betydande inflytande, det vill
saga kan delta i de beslut somror bolagets
finansiella och operativa strategier, men
inte ett bestdmmande inflytande, vanligtvis
genom andelsinnehav mellan 20-50 pro-
centav rosterna. Andelariintressebolag
redovisas enligt kapitalandelsmetoden i
koncernredovisningen. Kapitalandels-
metoden innebér att andeli intressebolag
redovisas till anskaffningsvarde okat eller
minskat med Jernhusens andel av vinster
eller forluster uppkomna efter forvarvet. |
koncernens rapport 6ver totalresultat redo-
visas resultat fran andelar i intressebolag
efter skatt om resultatet harror fran ett
aktiebolag. Om resultatet harror fran ett
handels- eller kommanditbolag redovisas
resultat fran andelar i intressebolag fore
skatt.

Resultatandelar hanforliga tillinnehav
iverksamhetsnéara bolag redovisas i rorelse-
resultatet. Ovriga resultatandelar ingar
i finansiella poster.

Samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang (joint arrange-
ments) klassificeras som antingen
gemensamma verksamheter (joint opera-
tions) dar parterna som har ett gemen-
samt bestammande inflytande har rattig-
heter till tillgdngar och forpliktelser
avseende skulderna, eller som joint ventu-
res dar parterna som har ett gemensamt
bestdmmande inflytande har rattigheter
till nettotillgdngarna. For gemensamma
verksamheter redovisar Jernhusen sina
tillgdngar och skulder samt sin andel av
gemensamma tillgdngar och skulder. Joint
ventures redovisas enligt kapitalandels-
metoden.

Resultatandelar hanforliga tillinnehavi
verksamhetsnara bolag redovisas i rorelse-
resultatet. Ovriga resultatandelar ingéri
finansiella poster.

Narstaende parter

Narstaende bolag till Jernhusen definieras
som statliga bolag eller affarsdrivande verk
med marknadsmassiga krav dar staten har
ett bestdmmande inflytande.

Segmentsrapportering
Ettrorelsesegment definieras som en del
av bolaget, en komponent, som bedriver
en affarsverksamhet fran vilken den kan
f& intakter och kostnader, vars rorelsere-
sultat regelbundet granskas av bolagets
hogste verkstallande beslutsfattare
(HVB) och for vilken det finns fristdende
finansiell information. Jernhusenkoncer-
nen organiseras och styrs efter fyra
affarsomraden tillika rérelsesegment:
Stationer, Stadsprojekt, Depéer och
Godsterminaler.

Intaktsredovisning

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens
forvaltningsfastigheter ar ur ett redovis-
ningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintak-
ter och vidaredebitering av energi
periodiseras linjart over avtalsperioden dar
endast den del avintakten som avser aktu-
ell period redovisas. Det innebar att for-
skottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. Ersattningar i samband med
uppséagning av hyresavtal i fortid intakts-
fors direkt ominga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

Fakturering avinfrastrukturforvaltning,
stationsavgifter och kringtjanster péa statio-
ner samt utfakturerad fastighetsskatt och
energikostnad redovisas som hyresintakt.
Vidarefakturering av kostnader vid gemen-
samma projekt med extern part redovisas
som ovrig intakt. Intékter fran fastighets-
forsaljningar bokfors pa frantradesdagen.
Detta géller aven vid forsaljning av fastighet
viabolag.

Ranteintakter resultatfors i den period de
avser.

Inventarier

Inventarier tas upp till historiska anskaff-
ningsvarden efter avdrag for avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingér utgifter som direkt kan
hanforas till forvarvet av tillgdngen, sdsom
inkdpspriset samt utgifter direkt hanfor-
bara till tillgdngen for att bringa den pa
plats ochiskick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.
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Pa under aret anskaffade tillgadngar berék-
nas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors
linjart, vilket innebar lika stora avskriv-
ningar under nyttjandeperioden:

Inventarier, 10-20 %

Fordon, 20 %

Datorer, 33 %

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden
och nyttjandeperioder omprovas vid varje
arsslut.

Nedskrivningar
Koncernensredovisade tillgadngarbedoms
vidvarje balansdagfor attavgoraomdet
finnsindikation pa nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar
avandratillgdngar an finansiella tillgangar
vilka redovisas enligt IAS 39, forvaltnings-
fastighetervilka redovisastill verkligt
varde enligt IAS 40 och uppskjutna skatte-
fordringar. Omen analys av koncernens
redovisade varde pa materiellaanlagg-
ningstillgdngar (exklusive forvaltnings-
fastigheter) indikerar att det redovisade
vardet 6verstiger tillgdngens atervinnings-
varde, vilket ar det hogsta av nettoforsalj-
ningsvardet och nyttjandevardet, sker
nedskrivningtill dtervinningsvardet.

Nedskrivningsbeloppet belastar resul-
tatrakningen i den period vardenedgéng
under bokfort varde pavisas. | det fall en
tidigare nedskrivning inte langre ar motive-
rad aterfors denna till sitt nettovarde, det
vill saga, ursprunglig nedskrivning med
avdrag for de avskrivningar som skulle ha
gjorts om nedskrivning inte skett.

Gallande principer for nedskrivning av
finansiella tillgdngar se avsnitt Finansiella
instrument.

Finansiellaintéakter och kostnader
Med finansiella intékter avses ranteintak-
ter pa bankmedel, fordringar, finansiella
placeringar, derivat, utdelningsintakter
samt positiva valutakursdifferenser. Med
finansiella kostnader avses kostnader
kopplade till lan, skulder och derivat. Har
ingér aven kostnader for lopande bankav-
gifter samt negativa valutakursdifferen-
ser.

Den del av rantekostnaden som avser

ranta under produktionstiden for stérre ny-,

till- eller ombyggnader aktiveras och redu-
cerar séledes de finansiella kostnaderna.
Réantan beréknas utifran genomsnittligt
vagd upplaningskostnad for koncernen.

Réanteintéakter pa fordringar och rantekost-
nader pé skulder beraknas med tillampning
av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den ranta som gor att nuvardet av alla
framtida in- och utbetalningar under réante-
bindningstiden blir lika med det redovisade
vardet av fordran eller skulden. Ranteintak-
ter inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella
rabatter, premier och andra skillnader mel-
lan det ursprungliga vardet av fordran och
det belopp som erhélls vid forfall. Utdel-
ningsintékt redovisas néar ratten att erhalla
betalning faststallts.

Internprissattning

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

Avsittningar avseende miljoater-
stéllande atgarder och rittsliga krav
Avsattningar for miljoaterstallande atgar-
der och rattsliga krav redovisas nar Jern-
husen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser
dardet ar mer sannolikt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera dtagandet an
att s& inte sker, samt att beloppet har
berdknats pa ett tillforlitligt satt.

Vardering och redovisning av avsatt-
ningar till pensioner
Koncernens pensionsforpliktelser enligt
allman pensionsplan tryggas genom en for-
sakringiAlecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10, ar
detta att anse som en forménsbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D&
Alecta inte tillhandahaller den information
som kravs for att redovisa pensionsplanen
enligt ITP som en formansbestamd plan,
redovisas den som en avgiftsbestamd plan.
Arets avgifter for pensionsférséakringar
enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgér
till 17 (17) MSEK. Alectas 6verskott kan for-
delas till forsakringstagarna och/eller de
forsékrade. Vid utgédngen av 2015 uppgick
Alectas overskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 163 (143) procent.
Den kollektiva konsolideringsnivan utgors
av marknadsvardet pa Alectas tillgangari
procent av forsakringsatagandena berék-
nade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte 6verens-
stammer med IAS 19.

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

Inkomstskatter
Inkomstskatteniresultatrakningen fordelas
paaktuelloch uppskjuten skatt. Skatteef-
fekten hanforligtill poster somredovisas
direkt mot dvrigt totalresultat redovisas till-
sammans med den underliggande posten
direkt motovrigt totalresultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tillam-
pas balansrakningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for alla skillnader mellan en
tillgangs eller skulds bokforda varde och
dess skattemassiga varde, sé kallade tem-
poréara skillnader. Detta innebar att det
finns en skatteskuld eller skattefordran
som forfaller till betalning den dag till-
gangen eller skulden realiseras. | Jernhusen
finns tre enskilda kategorier som vasentligt
paverkar uppskjuten skatt: fastigheter,
derivat och underskottsavdrag. Uppskjuten
skattefordran hanforlig till underskottsav-
dragredovisas, eftersom det ar troligt att
framtida skattemassiga 6verskott kommer
att finnas tillgangliga, vilka kan nyttjas mot
underskottsavdragen. Vid forandring av de
tre ovan namnda enskilda kategorierna
samt kategorierna osakra kundfordringar
och dvrigt, forandras saledes &ven den upp-
skjutna skatteskulden/-fordran, vilket
redovisas i resultatrakningen som en upp-
skjuten skattekostnad.

Utover uppskjuten skatt redovisasi
resultatrakningen aven aktuell skatt, vilken
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att
betala utifran arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell skatt avseende
tidigare perioder. Aktuell skatt beraknas
utifrén gallande skattesats, somar
22 procent.

Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastighet avses fastighet
sominnehasisyfteattgenerera hyresintak-
terellervardestegringelleren kombination
avdessa. SamtligaavJernhusenagdaeller
viatomtrattsavtal nyttjade fastigheter,som
huvudsakligen omfattar kontor, butiker,
verkstader, restauranger ochvantsalar,
bedoms utgoraforvaltningsfastigheter.
Jernhusen varderar sina forvaltnings-
fastigheter enligt varderingsniva 3, IFRS 13
punkt 86-90.



Forvaltningsfastigheter redovisas till verk-
ligt varde med vardeforandringar i resultat-
rakningen som en del av posten Vardefor-
andringar fastigheter. Verkligt varde for
samtliga fastigheter har faststallts genom
eninternvarderingsmodell som finns
beskriveninot 13. For att sakerstalladen
interna varderingen gors extern vardering
pa cirka 80 procent av bestandet. Nedlagda
utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av
fastigheter redovisas som en del av posten
Forvaltningsfastigheter. Arbeten avseende
underhallsatgarder i samband med
ombyggnation och hyresgastanpassningar
aktiveras da de ses som varderingshojande.
Med varderingshojande menas att atgarden
ska ge en framtida ekonomisk fordel, jam-
fort med fore tgarden och darmed paverka
marknadsvardet.

Vid storre ny-, till-och ombyggnader av
fastigheter, dverstigande 10 MSEK, aktiveras
ranteutgiftertilldess att projektet fardig-
stallts och slutbesiktning skett. Fastighets-
kopoch fastighetsférsaljningar redovisas pa
tilltrades- respektive frantradesdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter,
men dé kontoren utgdr en ej vasentlig del av
fastigheterna redovisas dessa som forvalt-
ningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel bestér av banktillgodohavan-
den.

Finansiellainstrument
Finansiellainstrument ar varje form av avtal
som ger upphov till en finansiell tillgang
eller en finansiell skuld. Dessa omfattar lik-
vida medel, rantebarande fordringar, kund-
fordringar, aktier, leverantorsskulder, upp-
laning, obligationer samt derivatinstrument.
Finansiella instrument redovisas initi-
alt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg
for transaktionskostnader, forutom de
finansiella instrument som tillhor katego-
rin finansiell tillgang, vilka redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen.
Efterfoljande varderingar efter anskaff-
ningstillfallet sker till verkligt varde eller
upplupet anskaffningsvarde med tillamp-
ning av effektivrantemetoden beroende
pa vilken klassificering det finansiella
instrumentet tilthor. Om redovisningen
sker till verkligt varde alternativt upplupet
anskaffningsvarde redovisas vardefor-
andringen over resultatrakningen. Redo-
visning sker darefter beroende av hur de

finansiella instrumenten har klassifice-
rats enligt nedan.

Finansiella tillgdngar och finansiella skul-
derredovisas i balansrakningen nar bolaget
blir partidess avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar redovisas i balansrakningen nar
faktura har skickats. Skulder redovisas nar
motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om fak-
turaannu inte mottagits. Leverantorsskulder
redovisas nar faktura mottagits.

Enfinansiell tillgang, eller en delaven
finansiell tillgang, bokas bort fran balans-
rakningen narrattigheternaiavtalet realise-
ras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
dverdem.

Enfinansiell skuld, ellerendelav en finan-
siell skuld, bokas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annulle-
ratseller 6pt ut.

Forvarvoch avyttring av finansiella till-
gangar redovisas pa affarsdagen, som utgor
den dagdé bolaget forbinder sig att forvarva
eller avyttra tillgéngen.

For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid note-
rade p& bokslutsdagen och allmént veder-
tagna berakningsmetoder, vilket innebar att
verkligt varde faststalls enligt niva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for
osakra kundfordringar som bedoms indivi-
duellt. Kundfordringens forvantade l6ptid
ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas i rorelsens
kostnader.

Individuell bedémning av samtliga kund-
fordringar gors kvartalsvis for att identifiera
eventuella nedskrivningsbehov.
Redovisning till upplupet anskaffnings-
varde avseende ovriga fordringar innebar
attdet finansiella instrumentet varderas
tillanskaffningsvarde med avdrag for ned-
skrivning p& grund av finansiella tillgadngar
som inte gér att driva in. Jernhusen prévar
per balansdagen om det finns objektiva
belagg som indikerar att nedskrivningsbe-
hov foreligger gallande en finansiell tillgang
eller en grupp av finansiella tillgangar. Ned-
skrivningen for finansiella tillgdngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
beraknas som skillnaden mellan tillgdng-
ens redovisade varde och nuvardet av upp-
skattade beréaknade kassafloden. Ned-
skrivningen redovisas i resultatrakningen.
Nedskrivningar av lanefordringar och

kundfordringar &terfors om de tidigare ska-
len till nedskrivningar inte langre foreligger
och att full betalning fran kunden forvantas
erhéllas.

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

Finansiella tillgdngar och skulder virderade
till verkligt varde via resultatrédkningen
Denna kategori bestar av tva undergrupper:
finansiella tillgdngar och skulder som inne-
has for handel och andra finansiella till-
gangar som bolaget initialt valt ska tillhora
denna kategori. Derivat klassificeras som
finansiella tillgdngar som innehas for han-
del. Derivathandel bedrivs i huvudsak for
att sakra koncernens ranterisker.

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

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ar finan-
siellatillgdngar sominte utgorderivat, med
fasta betalningareller betalningar somar
faststéllbara, ochinte ar noterade péen
aktivmarknad. Fordringarna uppkommer da
bolagtillhandahaller pengar, varor och
tjansterdirekttillkredittagaren utan avsikt
attidkahandelifordringsratterna. Katego-
rininnefattaraven forvarvade fordringar.
Tillgdngarnaidennakategorivarderastill
upplupet anskaffningsvarde, vilket bestams
utifrdn den effektivranta som berdknades
vid anskaffningstidpunkten.

Finansiella tillgadngar som kan siljas

| denna kategori ingér langfristiga varde-
pappersinnehav, aktier och andelar som
har identifierats att de kan saljas, men det
finnsingen avsikt attinom 12 mé&nader efter
balansdagen avyttra tillgdngen.

Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder sominte innehas for
handel varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som
beraknades nar skulden togs upp. Det
innebar att éver- och undervarden periodi-
seras Over skuldens loptid.
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Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod, vilket innebér att nettore-
sultatet justeras for transaktioner sominte
medfortin- eller utbetalningar under perio-
den, samt for eventuella in- och utbetal-
ningar som hanfors tillinvesterings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper moti-
veras av de begrénsningar Arsredovis-
ningslagen (ARL) medféritillampningen av
IFRS i moderbolaget samt de beskattnings-
regler som mojliggor en annan redovisning
for juridisk person an for koncernen.

Obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag
mojlighet att skjuta upp skattebetalning
genom avsattning till obeskattade reserver
i balansrakningen via resultatrakningspos-
ten bokslutsdispositioner. Moderbolaget
kan sdledes redovisa obeskattade reserver
i balansrakningen och bokslutsdispositio-
ner i resultatrakningen.

I koncernens rapport éver finansiell stall-
ning behandlas dessa som temporara skill-
nader, det vill saga uppdelning sker mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

I koncernens rapport éver totalresultat for-
delas avsattning till, eller upplosning av,
obeskattade reserver mellan uppskjuten
skatt och arets resultat. Vid redogorelsen
avredovisningsprinciperna kommenteras
moderbolagets principer enbart dar de
skiljer sig fran koncernen.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument varderas i moder-
bolaget enligt ARL med utgdngspunkt i
anskaffningsvardet.

Intressebolag

Andelariintressebolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Erhallna utdelningar redovisas i resultat-
rakningen. Provning av vardet pa intresse-
bolag sker nar det finns indikation pa varde-
nedgéng eller minst arligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Provning av vardet pa koncernbolag, sker
nér det finns indikation p& vardenedgéng
eller minst arligen.

Egetkapital

Aktieagartillskott redovisas hos givaren
som en 6kning av andelar i koncernbolag.
Hos mottagaren redovisas tillskottet direkt
mot fritt eget kapital.

I moderbolaget gors i balansrakningen en
uppdelning mellan fritt och bundet eget
kapital, i enlighet med ARL. Ingen s&dan
uppdelning gors i koncernredovisningen.

Koncernbidrag

Jernhusen AB (publ) redovisar bade
erhéallna och lamnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner.



Noter

Not1 Segmentsrapportering

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den
interna rapporteringen. Styrelsen och vd anvander framst rorelse-
resultatet per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader,
finansiella intakter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

« Affarsomrade Stationer &ger, utvecklar och forvaltar stationer
samttillhandahaller tjanster och funktioner relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

- Affarsomrade Stadsprojekt &ger, utvecklar och forvaltar fastig-
heter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.

« Affarsomrade Depéer ager, utvecklar och forvaltar jarnvags-
depéer, anlaggningar och fastigheter for underhall av person- och
godstag.

« Affarsomréde Godsterminaler ger, utvecklar och forvaltar
godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det svenska godsflodes-
systemet.

2015-01-01 2014-01-01
MSEK 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsintéakter
Stationer 666,4 630,9
Stadsprojekt 34,7 29,2
Depéer 491,9 454,4
Godsterminaler 81,1 67,3
Koncerninterna intékter -1,3 -0,8
Summa fastighetsintéakter 1272,8 1181,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar
Stationer 279,3 259,8
Stadsprojekt 9,2 3,2
Depéer 266,5 226,0
Godsterminaler 48,5 34,
Koncerngemensamt 1.4 -3,4
Centraladministration -41,9 -379
Strategisk utveckling” -1, -1,2
Summardrelseresultat fore vardeférandringar 561,9 480,6
Vardeforandringar fastigheter
Stationer 390,3 1181
Stadsprojekt 496,2 168,2
Depéer 62,9 -26,5
Godsterminaler 31 -10,6
Summa vardeforandringar fastigheter 952,7 239,2
Rorelseresultat
Stationer? 680,0 379,9
Stadsprojekt 505,5 161,4
Depéaer 329,4 199,5
Godsterminaler 51,7 23,5
Koncerngemensamt -41,9 42,5
Summarorelseresultat 1524,9 721,8

" Projektadministrationen ar fordelad pé respektive affarsomrade.
? Inklusive resultat fran intressebolag och joint ventures.
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Fortsnot 1

Externaochinternafastighetsintékter per segment

Externa Interna Totalt
MSEK 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Stationer 666,4 630,9 79,7 85,4 746,1 716,3
Stadsprojekt 34,7 29,2 = 21 34,7 31,3
Depéer 491,9 454,4 17 1,6 493,6 456,0
Godsterminaler 81,1 67,3 = 2,0 81,1 69,3
Koncerninternaintakter -1,3 -0,8 5,4 4,8 4,1 4,0
Summa 1272,8 1181,0 86,8 95,9 1359,6 1276,9
Koncernjusteringar -86,8 -95,9
Summa fastighetsintakter 1272,8 1181,0
Fastighetsuppgifter per affirsomrade
Stads- Gods-
Stationer projekt Depaer terminaler Totalt
Antal fastigheter 74 29 59 17 179
Hyresvarde, MSEK 426 17 443 58 944
Lokalarea, kvm 140000 17000 426000 47000 630000
Vakant lokalarea, kvm 14000 8000 95000 1000 118000
Aterstdende kontraktstid, &r 3,9 5,2 2,2 7,2 3,4
Ekonomisk vakansgrad, % 2] 9,2 6,1 2,2 4,1
Specifikation av marknadsvérdeférandring per affarsomrade
Stads- Gods-

MSEK Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Marknadsvarde 2014-12-31 6167,7 1938,3 3133,0 925,3 12164,2
Driftnetto 4,0 29,6 -91,3 -11,2 -68,9
Projektresultat 72,3 283,0 19,2 -5,3 369,1
Direktavkastningskrav 314,0 179,2 135,0 19,7 6479
Delsummaorealiserad vardeférandring 390,3 491,7 62,9 3,1 948,2
Investeringar 388,1 704,3 294,9 13,9 1401,2
Forvarv 31,0 - - - 31,0
Frantraden -59,5 =14 -54,9 -12,0 -1278
Marknadsvérde 2015-12-31 6917,5 3132,9 3435,9 930,4 14416,8
Not2 Koncerninterna transaktioner
Moderbolaget Koncerninterna transaktioner
Merparten avJernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjianster Moderbolag
relaterade till fastighetsverksamheten som debiterats koncern- 2015 2014
bolag. Inkop frén koncernbolag avser framst hyreskostnader.

Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och Intakter, % 64,9 62,7
kostnader framgér av féljande tabell: Kostnader, % 1,6 1,3




Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstéende har gjorts pd marknadsmassiga
villkor och omfattar statliga bolag eller affarsdrivande verk med
marknadsmassiga krav dar staten har ett bestdmmande inflytande.

Transaktioner med narstaende

I noten framgér transaktioner med néarstaende som éverstiger mer
an 10 procent avomsattningen. Under 2015 har Jernhusen aven
forvarvat och avyttrat fastigheter pd marknadsmassiga villkor

fran/till kommuner, statliga bolag och afféarsdrivande verk.
Se mer pa sidan 52. For mer information om personer i ledande

Koncern Moderbolag befattningar, se not 9.
MSEK 2015 2014 2015 2014
Forsaljning avvaror och tjénster
Statliga bolag/verk
SJAB 201,8 180,3 = -
Trafikverket 2o 93,0 L 8/ I nedanstéende tabell presenteras vad transaktionerna med
Green CargoAB 237 22,7 - 0.0 narstdende framst bestar av.
Summa 252,1 296,0 1,3 3,1
Kop av varor och tjanster Statliga bolag/verk Intakter Kostnader
Statliga bolog/verk SJAB Uthyrning av kontor
Trafikverket 26,8 20,5 31 - Uthyrning avyta for
Samhall AB 13,7 13,8 0.3 0,3 biljettautomater
Infranord AB 105 79 _ _ Uthyrning av butikslokaler
Summa 51,0 42,2 34 0,3 Trafikverket Uthyrn?ng av teknikutrymmen Energi-
Uthyrning av kontor kostnader
Fordringar Uthyrning av forradsutrymmen
Statliga bolog/verk Green CargoAB Uthyrn?ng avforradsutrymmen
SUAB 408 88 Uthyrning av kontor
- : . Sambhall AB Stad-
Trafikverket 19 6,1 0,5 2,6 Kostnader
Green Cargo AB 08 0.7 - - Infranord AB Fastighets-
Summa 43,5 15,7 0,5 2,6 underhall
Not4 Fastighetsintakter
De totala fastighetsintakterna for koncernen uppgick till 1 273 (1 181) MSEK.
Foérdelning av fastighetsintakter
Koncern Moderbolag
MSEK 2015 2014 2015 2014
Hyresavtal, arrende och tomtrattsavgalder 949,4 911,0 - -
Energi 107,6 109,8 = -
Parkering 53,1 52,2 = -
Forvaringsboxar 19,1 18,8 - -
Infrastrukturférvaltning 84,3 55,6 - -
Reklamintakter 59,9 46,7 = -
Ovrigt? -0,6 -13,0 196,5 195,9
Summa 1272,8 1181,0 196,5 195,9
" Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.
Kanslighetsanalys: Intékter och kostnader Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Resultat- Antal Objekts- Arshyra, Andelav
Férandring, % effekt, MSEK Forfalloar avtal area, kvm MSEK?" arshyra, %
Hyresintakter +/-10 79 2016 1029 229663 399 44
Vakansgrad lokaler +/-1 8 2017 435 93564 122 14
Drift- och energikostnader +/-10 40 2018 310 80546 122 13
Direktavkastningskrav, +/-0,25 -614/+561 2019 135 43105 58 6
vérd.efijréndringférvaltningsf 2020 27 19762 57 6
fastigheter
RAntenivA Kadsrant o " ” 2021 15 4746 1 1
anteniva, marknadsranta +/-1 procent-
e 2022~ 37 57 455 144 16
Totalt 1988 528841 912 100

" Forfallostrukturen omfattar dven kommande avtal. Endast bashyra och

index ingér.
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Not5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 656 (649) MSEK. | dessa belopp
ingér saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift,
energi, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighets-
kostnader i form av uthyrnings- och fastighetsadministration.

Driftkostnader
Merparten av driftkostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i
form av tillagg till hyran.

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar av séval planerade som l6pande
atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska
system. Planerat underhall aktiveras da det ses som varderings-

héjande. Med varderingshéjande menas att atgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jamfort med fore &tgarden, och darmed
paverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar med en procent pé taxeringsvardet for kontors-
lokaler samt med en halv procent for industrilokaler. Flertalet av
Jernhusens fastigheter &r kommunikationsfastigheter vilka inte
&satts nagot taxeringsvarde och darmed ingen fastighetsskatt.

Fastighetskostnader
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2015 2014 2015 2014 MSEK 2015 2014 2015 2014
Driftkostnader Fastighetsadministration
Energi, varme, vatten 129,9 134,6 - - Ersattningtill anstéllda 74,4 190,9 74,4 190,9
Fastighetsskotsel 63,5 59,3 - - Ovriga personalrelaterade
Stadning och renhéllning 24,8 25,2 = - kostnader 7.8 6.3 7.8 6.3
Bevakning .3 25,2 _ _ Avskrivningar = - 2,9 2,9
Utrednings- och Energi - - - 3.7
projekteringskostnader 2,9 2,9 = - Lokal- och kontorskostnad 31,5 30,3 31,5 30,3
Utlagg for vidare- Konsultkostnader 31,3 26,7 31,3 26,7
fakturering 94 105 - = IT-kostnader 3.4 39 39 39
Avskrivningar 8,0 6.9 - = Aktiverade projektutgifter -52,9 -571 = -
Ovrigt 134.3 1106 - ~— Ovrigt 22 13 73 -20,0
Summa 404, 375,2 - - Summa 193,3 202,3 244.5 2447
Underhall 53.9 65.5 - - Summafastighets-

kostnader 656,3 649,2 2445 2447
Summa 53,9 65,5 - -
Fastighetsskatt 5,0 6,1 - -
Summa 5,0 6,1 - -

Not6 Forsaljning aktier i dotterbolag

Under 2015 har Jernhusen AB inte avyttrat nagra fastigheter via for-
séljning av dotterbolag.

Moderbolag

Fastighets- Forsaljnings-
Bolag beteckning resultat, MSEK
Justering av realisationsresultat 54,5
hanforligt till forsaljningar gjorda
tidigare ar
Summa 2015 54,5
Justering av realisationsresultat 29,9
hanforligt till forsaljningar gjorda
tidigare ar
Summa 2014 29,9

Not 7 Central administration och
strategisk utveckling

I centrala administrationskostnader ingar framst kostnader for
styrelse, koncernledning, stabsfunktioner och central marknads-
foring. Strategisk utveckling omfattar kostnader for affarsutveckling
som inte direkt kan kopplas till dagens fastighetsbestand.

Koncern Moderbolag

MSEK 2015 2014 2015 2014
Ersattningtill anstéllda 26,0 26,9 26,0 26,9
Ovriga personalrelaterade

kostnader 0,9 0,6 0,9 0,6
Strategisk utveckling 12,6 13,3 12,6 19,1
Ovrigt? 15,0 10,4 15,0 10,4
Summa 54,5 51,2 54,5 57,0

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



Not8 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 utféras enligt forfattning,
bolagsordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisions-
uppdraget och som ska utmynnaien rapport, ett intyg eller ndgon
annan handling som ar avsedd aven for andra an Jernhusen.

Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestall-
ningar. Ovriga tjanster &r rédgivning som inte gér att hanfora till
nagon av de andra kategorierna.

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Koncern tillika moderbolag
KSEK 2015 2014

Léner och erséattningar
Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

Koncern Moderbolag

MSEK 2015 2014 2015 2014
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 0,8 0,8 0,8 0,8
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget - - - -
Skatteradgivning = - = -
Ovriga uppdrag 0,1 0,1 0,1 0,1
Summa 0,9 0,9 0,9 0,9

Not9 Personal och styrelse

Ersattning och férmaner

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstéallningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag med statligt dgande.
Forvidare information se sidan 44.

Rorlig l6nedel

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

Vd och ledande befattningshavare omfattas inte avdenrorliga
l6nedelen. Den rorliga lonedelen baseras dels pé rorelseresultatets
utveckling, dels paindividuella mal. For 2015 uppnaddes malet for
rorelseresultatet och utbetalning av rorlig lbnedel baserad béde pa
individuella mal och rorelseresultatet kommer att géras i mars 2016
och uppgértill 12 (10) MSEK.

Pensioner

Pensiontillvd ochvice vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, tillvilken avsattning skervarje &r motsvarande 30 procent
avden pensionsgrundande lonen. Ledande befattningshavare och
ovrigaanstéalldaomfattasavITP-planen. Pensionséldern forvd och
vicevd ar 65 arenligtavtal. For dvrigaledande befattningshavare ar
den65armed mojlighet attarbetavidare tillochmed 67 arenligt kol-
lektivavtalet.

Avgangsvederlag

Forvd har avtal traffats om att avgangsvederlag utgar vid eventuell
uppsagning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast
[6n i 18 manader utover uppsagningstiden, vilken ar sex manader.
Avgangsvederlaget ar inte pensionsgrundande, men fullt avrak-
ningsbart och utgar inte vid pensionering. For vice vd utgar inte
nagot avgangsvederlag. Uppséagningstiden fran bolagets sida ar
12 ménader, vilket avviker fran de riktlinjer som ar beslutade av ars-
stamman. Avvikelsen beror p& att avtalet tecknades innan nuva-
rande riktlinjer gallde. Ovriga ledande befattningshavare har en
omsesidig uppséagningstid om max fyra manader och enligt avtal
utgér avgangsvederlag under sex manader vid uppsagning fran
bolagets sida, vilket ar i enlighet med riktlinjerna.

befattningshavare 15650,8 16339,5

Ovriga anstéllda 126 465,3 1391673

Summa 142 116,2 155506,8

Sociala kostnader

Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

befattningshavare 8958,7 10656,5
varav pensionskostnader 4179,7 42764

Ovriga anstéllda 70301,3 75016,9
varav pensionskostnader 28115,0 29142,0

Summa 79 260,0 85673,4

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Jernhusen AB:s
styrelse utgér ersattning enligt &rsstdmmans beslut, vilket framgar
avtabellen nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.

Ersattning till styrelse 2015

Finans-och

Ersattnings- revisions- Investerings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert, ordforande” 295,74 39,49 - 39,49
Kristina Ekengren?? - - - -
Jakob Grinbaum 120,0 - - 20,0
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Kerstin Lindberg Goransson  120,0 - 30,0 -
Ingegerd Simonsson 120,0 - 30,0 -
Christel Wiman 157,79 26,39 - -
Summa 933,4 65,7 60,0 79,4

" Ordforande i ersattnings- och investeringsutskott.

2 Ingen ersattning utgér till ledamot anstalld i Regeringskansliet.

9 Ordférande i finans- och revisionsutskott.

4 Arvodet har fakturerats inom ramen for naringsverksamhet med tillagg
for sociala avgifter.

Ersattning till styrelse 2014

Finans-och

Ersattnings- revisions- Investerings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert, ordforande” 295,74 39,49 - -
Kristina Ekengren?? - - - -
Jakob Grinbaum 120,0 - - 13,3
Anders Kupsu 120,0 - - 13,3
Kia Orback Pettersson
(tomapril 2014) 78,99 - 26,34 -
Kerstin Lindberg Goéransson
(from maj 2014) 80,0 - 20,0 -
Ingegerd Simonsson 120,0 - 30,0 -
Christel Wiman 120,0 20,0 - -
Summa 934,5 59,4 76,3 26,7

" Ordforande i ersattningsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regerings-
kansliet.

9 Ordférande i finans- och revisionsutskott.

4 Arvodet har fakturerats inom ramen for naringsverksamhet
med tillagg for sociala avgifter.
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Ersattningtill ledande befattningshavare framgér av nedanstéende tabeller:

Erséattningtill ledande befattningshavare 2015

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder? Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstéallande direktor 1961 65 3364,7 - 3364,7 1040,0
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2532,8 773 2610, 635,8
Ingrid Christensson,
Chef Kommunikation (t o m maj 2015) 1960 67 13264 - 1326,4 338,4
Daniel Daagarsson,
Chef Affarsomrade Stationer 1973 67 1445 62,5 15076 3277
Asa Dahl,
Chef Affarsomrade Depéer 1970 67 1334,4 58,2 1392,6 394,1
Lotta Fogde,
Chef Kommunikation, interim (fr o m juni 2015)% 1966 - 27627 - 27627 -
Henrik Fontin,
ChefHR, interim (fr o m november 2015)? 1978 - 368,1 - 368,1 -
Mats Hubertsson,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1966 67 1250,3 46,0 1296,3 479,2
Micael Svenson,
Chef Affarsomrade Godsterminaler
samt tf Chef HR (t o m november 2015) 1961 67 1482,0 - 1482,0 587,6
Ann Wiberg,
Chef Affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 1486,5 46,1 1532,6 3770
Summa 17 353,1 290,1 17 643,1 4179,7
" For 6vriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet mojlighet att arbeta till och med 67 &r.
2 Inklusive kostnad for sjukférsakring.
9 Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode. Sociala avgifter ingar ej.
Ersattningtill ledande befattningshavare 2014

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder? Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 32810 - 3281,0 1014,4
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 21910 80,2 22712 637,4
EvaBurén,
Chef Kommunikation (t o m december 2013) 1964 67 17,7 - 17,7 -
Ingrid Christensson,
Chef Kommunikation 1960 67 12248 - 12248 4444
Daniel Daagarsson,
Chef Affarsomrade Stationer 1973 67 13144 66,2 1380,6 273,2
Asa Dahl,
Chef Affarsomrade Depaer 1970 67 1091,7 61,8 1153,5 263,9
Ulrika Frisk,
ChefHR (t o m oktober 2014) 1970 67 735,9 53,6 789,5 157,8
Mats Hubertsson,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1966 67 1236,2 48,9 12851 493,6
Micael Svenson,
Chef Affarsomrade Godsterminaler samt tf Chef HR 1961 67 1190/ - 1190, 429,2
OlaOrsmark,
Chef Affarsomrade Stationer (t o m oktober 2014) 1971 67 1164,7 50,7 1215,4 217,
Ann Wiberg,
Chef Affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 1384,6 491 1433,6 345,5
Summa 14832,1 410,5 15242,6 4276,4

" For 6vriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet méjlighet att arbeta till och med 67 &r.

2 Inklusive kostnad for sjukforsakring.
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Medelantal anstéllda Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
Koncern tillika moderbolag 2015 2014
2015 2014 Antal Varavman Antal Varavman

Kvinnor 96 105 Styrelseledamater 7 3 7 3
Man 107 17 Verkstallande direktor och
Summa 203 222 andra ledande

befattningshavare 9 8 4

Summa 16 15 7
Not 10 Réanteintakter och liknande Not 11 Rantekostnader och liknande

resultatposter resultatposter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2015 2014 2015 2014 MSEK 2015 2014 2015 2014
Ranteintakt reverslan Rantekostnader och
avseende uppforandet av liknande resultatposter 131,8 1675 131,5 166,7
ArenastadeniSolna 0,5 2,8 0,6 2,8 Réntekostnader fran
Ranteintakter fran koncernbolag - - 0,0 0,2
koncernbolag - - 1875 118,6 Aktiverad réantekostnad
Ovriga ranteintékter 0,7 1,8 -0,8 2,0 (RUB)" -38,0 -38,3 = -
Summa 1,2 4,6 187,3 123,4 Summa 93,9 129,2 131,5 167,0

Not12 Skatt

" Réanta under byggnadstid. Rantesatsen uppgar till 3,0 (3,5) procent.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. | resultat-
rakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt utgér fran arets skattepliktiga resultat
som ar lagre &n det redovisade resultatet framst beroende pa

mojligheten att:

« Nyttja skattemassigt avdrag for fastighetsforsaljning via bolag.
- Nyttja skattemassigt avdrag for investeringar pa fastigheter,

vilka aktiveras redovisningsmassigt.

« Nyttja skattemassiga avskrivningar pa nedskrivningar pa

fastigheter.

« Nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid

fastighetsforsaljning.

« Nyttja befintliga underskottsavdrag.

Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 2015 2014 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 13071 355,2 6181 -132,1
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -287,6 -78,2 -136,0 291
Skatteeffektav:
Bolagsforsaljning 11,9 12,9 12,0 6,6
Utdelning fran dotterbolag - - 154,0 -
Gjorda nedskrivningar dotterbolag - - -57,2 -
Resultat fran andelariintressebolag -44.3 0,0 - -
Ovriga skatteméassiga justeringar -3,0 -0,8 -0,4 -0,8
Summa -323,0 33,9 -27,6 34,8
Effektiv skattesats, % 24,7 negativ 4,5 26,3
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde (marknadsvarde). Det totala marknadsvardet
per den 31 december 2015 uppgick till 14 417 (12 164) MSEK vilket &r
en okning med 2 253 (838) MSEK. Detta forklaras framst av investe-
ringar och forvarvom 1432 (1 191) MSEK, vardeforandring om 948
(145) MSEK samt frantraden om —128 (-499) MSEK. Vardeférand-
ringen motsvarar 6,6 (1,2) procent av det totala fastighetsbestandet
(exklusive kop och forsaljningar under aret). Se &ven sidan 49.

Specifikation av marknadsvardeforandring

Koncern
MSEK 2015 2014
Marknadsvarde 1 januari 12164,2 11326,7
Orealiserade vardeforandringar 948,2 145,56
Investeringar 1401,2 1137,2
Forvarv 31,0 53,6
Frantraden -127,8 -498,7
Marknadsvarde 31 december 14416,8 12164,2

Vasentliga ataganden
En storre modernisering av kontorsytorna i Stockholms Centralsta-
tion arisitt slutskede och beréknas vara fardigstalld under forsta
kvartalet 2016. Jernhusen har ataganden i den till centralstationen
intilliggande fastigheten Orgelpipan 6. Atagandena bestér av upp-
forandet av Stockholm Continental som i botten kommer att besta
av en stationslosning for Citybanan ovanpa vilken Scandic Hotels
kommer att bedriva hotellverksamhet. Utvecklingen av bostads-
rétter i de 6vre planen ingér ocksé i &tagandet. Ovriga vasentliga
ataganden bestari uppforandet av de tva kontorshusen Glasvasen
i Malmo och Eldaren i Uppsala.

| 6vrigt har Jernhusen inga vasentliga dtaganden vad galler att
forvarva, sélja, reparera, underhalla eller forbattra ndgon forvalt-
ningsfastighet. Dock har Jernhusen atagande att fardigstalla
paborjade investeringar, vilka framgér i avsnittet Fastighetsprojekt,
sidorna 20-21.

Varderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj bestar av allt fran moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till
mindre stationsfastigheter i glesbygden samt underhéllsdep&er och
godsterminaler lokaliserade till viktiga jarnvagsknutpunkter. Fastig-
heternas stora geografiska spridning samt olika anvandnings-
omréaden kraver att flera olika varderingsmetoder anvands for att
bedoma marknadsvardet. Regelsystemet, IFRS 13, innebar att
vardet som huvudregel ska beddmas pa basis av transaktioner. En
overvagande del av vardet bestams med kassaflodesmetoden. Har
anvands marknadsbedémda parametrar, vilka sé langt som mojligt
ar transaktionsbaserade. Jernhusens vardering av forvaltnings-
fastigheter sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13.
Ingen férandring av niva har skett under aret.

Kassaflodesmetoden

AvJernhusens totalt bedomda marknadsvarde bestams den storre
delen avvardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av fastighet med kassaflodesmetoden
bygger pa bedomning av en fastighets avkastningsférmaga. Metoden
bestér aven analys av de forvantade framtida betalningsstrommar
som fastigheten antas generera.

Jernhusens modell bygger pa en tioarig kassaflodeskalkyl dar det
bedomda kassaflodet ar 1-10 och restvardet nuvéardesberaknas.
Vid kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvarde genom att
dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett
marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av vasentlig betydelse for
fastighetsbestandets beraknade varde ar direktavkastningskravet
och antagandet betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar
de tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.

Ortsprismetod

Ettantal avJernhusens fastigheter har ett &gt eller negativt kassa-
flode varfor vardering med kassaflédesmetoden inte kan anvandas
for att berdkna ett marknadsvarde som aterspeglar marknadens
betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden.
Metoden innebar att vardet pé fastigheten bedoms utifran genom-
forda kop pa den lokala fastighetsmarknaden for jamforbara objekt.
Kopeskillingen vid dverlatelserna analyseras och bearbetas och
relateras till vardepaverkande faktorer. Dessa faktorer varierar men
normalt ar det laget pa fastigheten, storleken pa byggnaden i kva-
dratmeter och typ av fastighet. | de fall jamférelseobjekten pé orten
ar for fa analyseras genomforda kop pa jamforbara orter.

Byggrétter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga varderas enligt gal-
lande detaljplan. Principen ar att fastigheten varderas som om det
stod en byggnad motsvarande storleken och typen av byggratt pa
fastigheten. Darefter berdknas produktionskostnad och exploate-
ringsvinst. Byggrattsvardet bestdms genom en procentuell andel av
exploateringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots att
en detaljplan saknas, eftersom Jernhusens beddémning ar atten
s&dan kommer att skapas. Osékerhet och risk hanteras genom
vasentligt forsiktiga antaganden avseende det framtida bedomda
driftnettot i fastigheten samt produktionskostnad. Dessutom
bedéms byggstarten flera ar framat i tiden vilket paverkar mark-
nadsvardet negativt jamfort med en fardig detaljplan som till&ter
omedelbar byggstart.

Forsaljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forséaljning, men dar tilltrade ej
skett, galler vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken tillatten
fastighetinte ar tilltradd, forutom normalt forsaljningsforfarande,
kanvara avvaktan pa fastighetsbildning eller att villkor om ny detalj-
plan ska uppfyllas. Vid risk for uteblivet tilltrade hanteras risken
enskilt genom att inte vardera fastigheten till fullt forsaljningspris.

Intern vardering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 december
2015 internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde,
marknadsvarde, avses det pris som sannolikt skulle erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig
marknadsforingstid utan partsrelationer och tvang. Varderingen har
genomforts med en kassaflodesmodell, eller med en tilldampning av
denna, for att bestdmma vardet motsvarande 96 procent av det
totala vardet. Direktavkastningskrav och fastighetens framtida
intjaningsformaga har tagits fram pa ett enhetligt satt och anvants
konsekvent ivarderingarna.
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Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hamtas
fran marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom
ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav som tillampas for att
bedoma ett restvarde om tio &r, anpassas efter fastighetsmarknaden
med héansyn till fastighetens geografiska lage (makro- och mikrolage),
teknisk standard och lokalernas flexibilitet att anpassas for annan
verksamhet. For stations- och kontorsfastigheter bestams direktav-
kastningskravet for respektive lokaltyp. Darefter viktas direktavkast-
ningskravet genom att bestdmma respektive lokals andel av det
totala driftnettot. For depéer, gods- och kombiterminaler samt évriga
fastigheter bedoms direktavkastningskravet for fastigheten i sin hel-
hetochviktasej.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedoms
till 6,2 (6,6) procent. Sankningen beror pa att marknadens direktav-
kastningskrav har sjunkit samt att Jernhusen fortsatt att framst
investera i fastigheter med lagre direktavkastningskrav. For att visa
storheterna har medianen tagits fram och den ar 8,8 (9,0) procent.

Indata Genomsnittibestandet Median
Direktavkastningskrav, % 6,2 8,8
Kalkylranta, % 8,2 10,8

Antaganden omdriftnetton

Vid bedomning av respektive fastighets framtida intjaningsfor-
méga har den befintliga kontraktportféljen analyserats. Efter res-
pektive avtals utgdng har en bedomning gjorts om avtalet kommer
att sédgas upp for avflytt, omférhandlas till nya villkor eller [6pa
vidare pé oforandrade villkor. Forvaltningskostnader utgors av
drift-, energi-, underhélls- och fastighetsadministrationskostna-
der. Dessa bestams med utgangspunkt fran historiskt utfall och

Indata Genomshnittibestandet Median
Hyra, kr/kvm 1400 1200
Driftkostnader, kr/kvm 500 400
Vakans, % 6,0 8,0

Externvardering

For att kvalitetssékra den interna véarderingen har 22 fastigheter,
motsvarande 81 procent av bestandet varderats av extern part,
Cushman & Wakefield. Urvalet har gjorts med utgdngspunkt fran de
vardemassigt storsta fastigheterna. Cushman & Wakefields varde-
ring av de utvalda fastigheterna uppgick till 12 309 MSEK. Det
internt bedomda vardet av samma fastigheter uppgick till 11 668
MSEK vilket ar 641 MSEK lagre an Cushman & Wakefield, motsva-
rande 5,5 procent. Det kan konstateras att det interna vardet stam-
mer val dverens med det externa dven om diskrepanser forekommer
pa enskilda fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en
bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beraknas utifran
antaganden om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader,
ekonomisk vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar
beroende pa konjunkturlége, efterfrégan pa fastigheter och rante-
lage. Vid internvarderingen antas ett osékerhetsintervall pa +/- 10
procent. Detta ger ett vardeintervall pa 12 975-15 858 MSEK. Som
ett komplement till detta gors en kanslighetsanalys som visar
vardeforandring vid forandring av direktavkastningskravet, vilket
framgar av tabellen nedan.

Kénslighetsanalys

Direkt- Marknads- Forandring, Marknads- Férandring,

budget for kommande ar. avkastning vérde, MSEK MSEK  Driftnetto varde, MSEK MSEK
| Jernhusens bestand aterfinns allt fran underhallsdepaer till
stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivaniJernhusens ~0,25% 16031 614 10% 15852 1435
bestand ar 1400 (1 400) kr/kvm, medianen ar 1 200 (1 000) kr/kvm. ~010% 14656 239 5% 15134 77
Fastighetskostnaderna uppgar till 500 (500) kr/kvm och medianen 14417 14417
ar 400 (400) kr/kvm. Den genomsnittliga langsiktiga vakansen &r 6,0 0.10% 14186 -231 -5% 13699 -718
(6,0) procent i bestandet. 0,25% 13856 -561 -10% 12981 -1436
Not 14 Maskiner och inventarier
Koncern 2015 2014
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingéende anskaffningsvarde 45 778 82,3 4,5 67,5 72,0
Arets investeringar - 71 71 - 10,3 10,3
Forsaljningar/utrangeringar - -1,9 -1,9 - 0,0 0,0
Omklassificeringar - -4 =41 - - -
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 4,5 78,9 83,4 4,5 77,8 82,3
Ingéende avskrivningar -3,6 =371 -40,7 -3,2 =274 -30,6
Forsaljningar/utrangeringar - 0,5 0,5 - 0,0 0,0
Arets avskrivningar enligt plan -0,4 -10,9 -11,3 -0,4 -9,7 -10,1
Omklassificeringar = 0,1 0,1 - - -
Utgéende ackumulerade avskrivningar -4,0 -47,4 -51,4 -3,6 =371 -40,7
Utgéende planenligt restvirde 0,5 31,5 32,0 0,9 40,7 41,6

Av arets avskrivningar enligt plan i koncernen om 11 (10) MSEK redovisas 8 (7) MSEK som driftkostnader och 3 (3) MSEK som fastighets-

administration.
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Moderbolag 2015 2014
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,6 28,1 30,7 2,6 27,3 29,9
Arets investeringar - 1,5 1,5 - 0.8 0.8
Forsaljningar/utrangeringar - - - - - -
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 2,6 29,6 32,2 2,6 28,1 30,7
Ingéende avskrivningar -2,6 -22,3 24,9 -2,6 -19,3 -219
Forsaljningar/utrangeringar - - - - -0,1 -0
Arets avskrivningar enligt plan - -2,9 -2,9 - -2,9 -2,9
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,6 -25,2 -27,8 -2,6 -22,3 -24,8
Utgdende planenligt restvirde - 4,3 4,3 - 5,8 5,8
Av arets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om 3 (3) MSEK redovisas 3 (3) MSEK som 6vriga forvaltningskostnader.
Not 15 Andelarikoncernbolag

Antal Kapital- Rost- Bokfortvarde Bokfortvarde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2015, MSEK 2014, MSEK
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598  Stockholm 3500000 100 100 150,1 1501
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2000000 100 100 500,0 500,0
Jernhusen Verkstader AB 556616-7408  Stockholm 1000000 100 100 280,0 280,0
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606  Stockholm 100000 100 100 27,0 20,0
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622  Stockholm 50000 100 100 21,0 10,0
Vasteras Central AB 556053-8059  Vasteras 2576 51 51 5,1 5,1
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645  Stockholm 1000 100 100 35,2 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020  Stockholm 1000 100 100 0,6 0,6
Jernhusen Stockholm KAB 556692-8411 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm M AB 556692-8437  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Holding 3 AB 556692-8445  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm EAB 556692-9203  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm O AB 556692-9237  Stockholm 1000 100 100 36,4 36,4
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Klarabergsviadukten Fastighets AB 556692-9443  Stockholm 1000 100 100 336,7 336,7
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607  Stockholm 1000 100 100 451 451
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Vasterds Kombiterminal AB 556737-5760  Stockholm 1000 100 100 5,1 5,1
Jernhusen Holding 4 AB 556764-1138  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Holding AB 556794-9168  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Underhéllshallar AB 556794-9218  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Holding 2 AB 556835-1372  Stockholm 500 100 100 85,2 0,0
Jernhusen Stockholm 123 AB " 556692-8395  Stockholm 1000 100 100 0,1 -
HB Blekholmen 3 916633-4319  Stockholm 1 1 - -
Summa 1528,5 1425,2

" Har forvarvats under 2015.



Not 16 Andelariintressebolag och joint ventures

Koncern Moderbolag
MSEK 2015 2014 2015 2014
Ingdende anskaffningsvarde -19,4 -1,2 311 31,1
Aktiedgartillskott 36,8 - - -
Forsaljning - - 0,0 -
Resultatandel -19,3 -18,2 = -
Nedskrivning -169,3 - - -
Omklassificering 65,0 - - -
Bokfort varde vid arets slut -106,2" -19,4" 31,1 31,1
"Varav 44 (34) MSEK redovisas som tillgdng och —150 (-53) MSEK redovisas som skuld.
Koncern
Antal Kapital- Rost- Bokfort varde Bokfortvarde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2015, MSEK 2014, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 8,0 6,9
Rasta Administration AB" 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 = 0,0
Arenabolaget i Solna AB 556742-6811 Stockholm 220 10,0 10,0 - 0,0
Arenabolaget i Solna KB 969733-4580  Stockholm - 10,0 10,0 -150,0 24,5
Sweden Arena Management AB 556742-6829  Stockholm 220 10,0 10,0 - 0,0
Sweden Arena Management KB 969733-6312  Stockholm - 10,0 10,0 - 775
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 35,8 26,6
Summa -106,22 -19,42
" Bolaget &r likviderat under 2015.
2Varav 44 (34) MSEK redovisas som tillgdng och —150 (-53) MSEK redovisas som skuld.
Moderbolag
Antal Kapital- Rost- Bokfortvarde Bokfortvarde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2015, MSEK 2014, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 500 50,0 50,0 11 11
Rasta Administration AB" 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 = 0,0
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 30,0 30,0
Summa 31,1 31,1
" Bolaget ar likviderat under 2015.
Resultat och eget kapital 2015 enligt senaste rapporterade utfall fran intressebolag och joint ventures
Stockholms  Arenabolaget ~ Arenabolaget Sweden Arena Sweden Arena Are
MSEK Terminal AB iSolna AB iSolnaKB  ManagementAB  ManagementKB CentrumAB
Balansrékning
Tillgdngar 24,6 0,1 3112,8 0,1 1511 4514
Eget kapital 12,9 0,1 628,5 0,1 7] 86,5
Skulder 11,7 0,0 2484,2 0,0 144,0 364,9
Summa eget kapital och skulder 24,6 0,1 3112,8 0,1 151,1 4514
Resultatrdkning
Intékter 22,3 0,0 11,7 0,0 192,2 30,6
Aretsresultat 17 0,0 -268,9 0,0 -265,2 6,1
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Aretsresultat,
Bolagets namn Jernhusens andel, MSEK
Stockholms Terminal AB 11
Arenabolaget i Solna AB -
Arenabolaget i Solna KB &Il
Sweden Arena Management AB -
Sweden Arena Management KB 1,5
Are Centrum AB 9,2
Summa -19,3

"Varav 10 MSEK redovisas i rorelseresultatet och ~30 MSEK redovisas i
finansiella poster.

Intressebolag

Jernhusen harvalt att redovisa innehavet i bolagen Arenabolaget i
Solna AB (556742-6811), Arenabolaget i Solna KB (969733-4580),
Sweden Arena Management AB (556742-6829) och Sweden Arena
Management KB (969733-6312) som intressebolag, trots att dgar-
andelen endast ar 10 procent. Eftersom Jernhusen ar representerat
ibolagens styrelser och deltar i bolagens strategiska beslut

samt har aktiedgaravtal med 6vriga delagare, tyder detta pa att
Jernhusen har ett fortsatt betydande inflytande i bolagen.

Dainnehavet anses vara av finansiell karaktar redovisas resultat-
andelarna fran bolagen bland de finansiella posterna i koncernens
rapport dver totalresultat.

Are Centrum AB (556624-4678) redovisas som ett intressebolag
dé Jernhusen har en rostandel pa 28,2 procent. Eftersom verksam-
heten i Are Centrum AB anses vara verksamhetsnéra, redovisas
resultatandelarnairorelseresultatet.

Jointventure

Stockholms Terminal AB (656255-1928) redovisas som ett joint ven-
ture enligt kapitalandelsmetoden och eftersom verksamheteni
bolaget ar att anse som verksamhetsnara for Jernhusen, redovisas
resultatandelarnairorelseresultatet.

Not 17 Réntebarande fordringar

Av réntebarande fordringar avser 81 (161) MSEK reversfordringar

avseende uppforandet av Arenastaden i Solna.

Koncern Moderbolag
MSEK 2015 2014 2015 2014
Langfristiga fordringar
Réntebarande fordringar 16,1 1777 1000,0 11611
varav derivatinstrument ” 16,1 16,6 = -
Summa 16,1 1777  1000,0 1161,1
Kortfristigafordringar
Kortfristig del av rante-
barande fordringar? 81,2 99,9 81,2 99,9
varav derivatinstrument” = - = -
Summa 81,2 99,9 81,2 99,9

" Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.

2 Avser kortfristiga placeringar av 6verskottslikviditet.



Not 18 Kundfordringar

Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek

MSEK 2015 2014 2015 2014 MSEK Antal kontrakt Andel, % Arshyra Andel, %
Hyresfordringar 19,2 21,3 - 0,0-0,09 1122 55,5 29 3,1
Kundfordringar 103,8 57,2 0,4 0,1-0,4 500 24,7 122 12,9
Reserv for osakra 0,5-0,9 200 9,9 145 15,2
fordringar ~243 -59 - 1,0-2,4 131 65 208 22,0
Summa 98,7 725 0,4 25-4,9 33 16 108 13

5,0-9,9 26 1.3 177 18,7

10,0 - 9 0,4 159 16,8

Summa 2021 100,0 948 100,0
Aldersanalys

Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ejforfallna 1-30dagar 31-60dagar 61-90 dagar >90dagar Totalt
MSEK 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Koncern
Hyresfordringar = - 11,9 12,4 4,2 4,6 0,0 0,0 3,1 4,3 19,2 21,3
Kundfordringar 100,5 50,8 1.4 4,1 0,4 0,6 0,5 0,1 1,0 1,6 103,8 57,2
Summa 100,5 50,8 13,3 16,5 4,6 5,2 0,5 0,1 4,1 5,9 123,0 78,5
Moderbolag
Kundfordringar 0,4 4.5 - - - - - - - - 0,4 4.5
Summa 0,4 4,5 - - - - = - = - 0,4 45
Kvartalsvis gors en individuell beddmning av samtliga hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 24 (6) MSEK motsvarande 20 (8) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.
Avsiéttning for osakra kundfordringar
Koncern Moderbolag

MSEK 2015 2014 2015 2014
Avséattning vid arets borjan 5,9 4,6 - 0,0
Atervunna osakra kundfordringar - - - 0,0
Reservering for befarade kundforluster 21,7 2,0 - -
Konstaterade forluster =33 -0,7 = -
Avsittning vid arets slut 24,3 5,9 - -
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Not 19 Ovriga fordringar

Not 20 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2015 2014 2015 2014 MSEK 2015 2014 2015 2014
Mervardesskattefordran 19,9 47,8 4,8 - Upplupna intakter 12,9 16,9 = -
Fordran péa staten avse- Forutbetalda forsaljnings-

ende miljoatagande 10,5 11,3 0,4 0,4 kostnader = 11 0,1 11
Skattefordran 10,2 18,7 7,2 7,2 Upplupna rantor 0,0 1,3 0,0 0,1
Ovriga fordringar 10,0 66,6 3,2 0,8 Ovriga poster 19,3 21,9 10,8 13,8
Summa 50,6 1444 15,6 8,4 Summa 32,2 411 10,9 15,0

Not 21 Eget kapital

Aktiekapital

Enligt bolagsordningen for Jernhusen AB (publ) ska bolagets
aktiekapital utgora lagst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK.
Kvotvardet ar etthundra (100) SEK. Aktiekapitalet var per den

31 december 2015 fordelat pa 4 000 000 aktier. Antalet utestdende
aktier var 4000 000. Bolaget ags till 100 procent av svenska staten.

Ovrigt tillskjutet kapital

I samband med nyemission i Jernhusen AB den 2 februari 2001 upp-
stod en 6verkursfond om 100 MSEK. Darutover har den tidigare
aktieagaren AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillko-
rat aktieagartillskott i januari 2001. Under rakenskapsaret
2002/2003 lamnade Jernhusen AB en utdelning till davarande
moderbolaget AB Swedcarrier om 112 MSEK. Denna utdelning har
minskat 6vrigt tillskjutet kapital da bolaget inte genererat nagra
balanserade vinstmedel att dela ut.

Balanserat resultat inklusive arets resultat

Sedan bildandet &r 2001 har koncernen redovisat balanserade
resultat inklusive arets resultat om totalt 3 718 MSEK, varav &rets
resultat ar 984 MSEK.

Bundet och fritt eget kapital
Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt
(utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgare far endast delas ut sa
mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet eget
kapital. Vidare far endast utdelning ske om det ar forsvarligt med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets likviditet
och stallning i évrigt. | moderbolaget bestar bundet eget kapital av
aktiekapital om 400 MSEK och reservfond om 100 MSEK. | enlighet
med aktiebolagslagen har den tidigare redovisade 6verkursfonden
om 100 MSEK per 31 december 2005 dverforts till reservfond. Det
fria egna kapitalet i moderbolaget uppgar till 900 MSEK och bestar
av balanserat resultat 310 MSEK och &rets resultat 590 MSEK.
Styrelsen foreslér att 500 MSEK, motsvarande 125,00 SEK per
aktie, delas uttill agaren.



Not 22 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

Uppskjuten skattefordran netto, moderbolag

2015 2014 2015 2014
Skatt Skatt Skatt Skatt
MSEK Underlag 22%  Underlag 22% MSEK Underlag 22%  Underlag 22%
Fastigheter -59455 -13080 -46216 -1016,8 Underskottsavdrag 2195,4 483,0 23211 510,6
Derivat 263,2 57,9 336.,9 74,1 Enligt balansrakningen 2195,4 483,0 23211 510,6
Underskottsavdrag 23779 523,1 24444 5378
Osakra kundfordringar 26,7 5.9 77 17 Kvarvarande underskott i koncernen per den 31 december 2015
Ovrigt ~201 —44 ~0.4 ~01 uppegick till 2 378 MSEK.
Enligt balansrakningen -3297,9 -725,5 -1833,0 -403,3
Not 23 Rantebarande skulder
Koncern Moderbolag Rantefdrfallostruktur
MSEK 2015 2014 2015 2014 MSEK Belopp Effektivranta, %
Langfristiga skulder -1ér 2557 0,2
Skulder till kreditinstitut 700,0 700,0 700,0 700,0 1-24&r 100 1.5
Ovrigarantebarande skulder 6694,3 5860,0 6399,2 5493,6 2-3ar 955 1.9
varav derivatinstrument” 279,0 350,5 = - 3-4ar - -
Summa 7394,3 6560,0 7099,2 6193,5 4-5ar 504 1.7
. 5-&r 3000 2,9
Kortfristiga skulder
] L Totalt 7 115" 1,7
Skulder till kreditinstitut - - - -
Kortfristig del av ovriga " Marknadsvérde av derivat om 279 MSEK ingar inte.
rantebarande skulder 0,2 3,0 = -
varav derivatinstrument " 0,2 3,0 - -
Summa 0,2 3,0 - -
N R . N Finansieringskallor
Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
MSEK Laneram Varavutnyttjat Andel, %
Vid arets utgdng hade Jernhusen finansieringskéllor om totalt Sakerstéllda kredit-
13 200 (13 200) MSEK varav 6 000 (6 000) MSEK avsag ett MTN- faciliteter 1000 700 10
program, 1 000 (1 000) MSEK avs8g en sékerstélld kreditfacilitet i Icke sakerstallda kredit-
bank, 3 000 (3 000) MSEK avsag ett féretagscertifikatprogram (ill faciliteter 3000 - -
vilket 3000 MSEK l&ngfristiga icke sakerstallda kreditfaciliteter &r MTN-program 6000 3399 48
upphandlade som back-up-finansiering) och 200 (200) MSEK avsag Foretagscertifikatprogram 3000 3000 42
en checkrakningskredit. Checkrakningskredit 200 - -
Rantebarande skulder uppgick vid &rets slut till 7 394 (6 563) Ovriga lén - 16 0
MSEK varav 3 399 (2 497) MSEK avsag utestaende obligationer Totalt 13200 7115" 100
under MTN-programmet, 700 (700) MSEK avsag dragningar under " Marknadsvrde av derivat om 279 MSEK ingar inte.
den sakerstallda bankfinansieringen och 3 000 (2 997) MSEK avség
utestéende foretagscertifikat. Av checkrakningskrediten var vid
arets utgang inget utnyttjat, likt foregdende ar.
Kapitalbindningsforfall (inklusive rantebetalningar och derivat)
MSEK 0-14ar 1-248r 2-3ar 3-44r 4-5&r 5-ar
Rantebarande skulder inkl rantebetalningar 189 2233 1765 1502 1305 203
Derivat” 87 85 90 90 84 228
Totalt 276 2318 1855 1592 1389 431

U For lan och derivat med rorlig ranta har Stibor antagits vara samma som pé balansdagen under hela laneperioden.
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Not 24 Ovriga skulder

Not 26 Stallda panter och eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2015 2014 2015 2014 MSEK 2015 2014 2015 2014
Dotterbolagsreverser 1000,0 1000,0 1000,0 1000,0
Skatteskuld - 6,2 - 0,8
- Summa 1000,0 1000,0 1000,0 1000,0
Mervardesskatteskuld = - = 28,5
Inbetalda handpenningar 216 41 - ~ Tillfslid av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
Personalens kallskatt 3.9 3.9 3.9 3.9 vissa sékerheter bestdende av reversfordringar p& dotterbolag
Sociala avgifter 34 3.6 34 36 pantsatts. Som sakerhet for namnda reversfordringar har inteck-
Ovriga skulder 58,4 1.4 108 1.0 ningar i delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts,
Summa 87,3 29,2 18,1 37,8 begransat till ett varde om 1 000 (1 000) MSEK.
Eventualforpliktelser
Merparten av Jernhusens fastigheter ar belastade med mark-
fororeningar. Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen
Not 25 Upplupna kostnader som innehaller en miljogaranti som técker Jernhusens ansvar
och forutbetalda intakter som fastighetségare for miljéfororeningar hanforliga till tiden
fore bolagiseringen. Jernhusen kan darfor endast drabbas av
Koncern Moderbolag kostnader vid exploatering.
MSEK 2015 2014 2015 2014
Tvister
Bolagsforsaljningar - 28,7 - 28,7 l alla mer omfattande verksamheter uppstér generellt tvister som
Férutbetalda hyresintakter 145,2 1489 - 1.0 en del avden dagliga affarsverksamheten. Jernhusen ar per ars-
Réntor 16,8 19,8 16,8 18,7 skiftet inte partinagon tvist i domstol utéver ett antal pagaende
Semesterléner 9,0 12,5 9,0 12,5 arenden i hyresnamnd.
Rorlig lonedel 11,8 13,5 11,8 13,5 Jernhusen gor bedomningen att det per balansdagen inte finns
Personalrelaterade nédgot framstallt ersattningskrav som kan fa en betydande effekt pa
kostnader 7,0 72 7,0 7,2 Jernhusens eller koncernens finansiella stallning eller lbnsamhet.
Sociala avgifter 2,8 3,9 2,8 3,9
Ovrigt 421 36,0 9,6 35,0
Summa 234,7 270,5 57,0 120,6

Ovriga upplupna kostnader avser framst pag&ende investeringar.



Not27 Finansiellainstrument och finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen bestar framst av
marknadsvardet av derivatinstrument och reversfordringar avseende
Jernhusens engagemang i Arenastaden. Jernhusens finansiella
skulder bestar till storsta del av rantebarande l&n, obligationer och
foretagscertifikat, vilka upptagits framst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvardet av derivatinstrument. For
att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
l6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berék-
ningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt niva
2,IFRS 13 punkt 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella derivat-
avtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet av finansiella instrument som omfattas av ISDA-
avtal uppgar till -263 (-337) MSEK och redovisas brutto i rapport
over finansiell stallning.

Jernhusen bedémer att det inte finns nagra vasentliga skillnader
mellan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella
instrument.

Vad avser moderbolaget sa galler detsamma forutom for derivat-
instrument dar bokfortvarde ar noll. Det verkliga vardet for derivat-
instrument med positivt varde var per arsskiftet 16 (17) MSEK, och
for derivatinstrument med negativt varde 279 (353) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat med 74 (-222)
MSEK.

Las meriavsnittet Finansiering, sidorna 14-15.

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter inom finans-
verksamheten har Jernhusen en central finansfunktion, som bland
annatansvarar for koncernens kreditforsorjning, ranteriskhantering
och cash management. Finansverksamheten styrs aven 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 aven rutiner for internkontroll och
rapportering. Jernhusen ar exponerat mot ett antal finansiella risker,
dar rante-, motparts- och refinansieringsriskerna ar de klart
storsta. Transaktionsvolymen i utlandsk valuta ar liten och valuta-
risken darmed mycket begransad.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for negativa oforutsedda svangningari finan-
siella poster beroende pa forandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler. Nivaerna pd marknadsrantorna kan férandras snabbt
medan kreditmarginalerna ar mer trogrorliga. En férandring av
marknadsrantan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom rante-
forfallostrukturen har fordelats pé olika l6ptider och pa sa satt
begransar ranterisken. Den genomsnittliga aterstdende rantebind-
ningstiden i Jernhusens portfolj ska vara 1-5 &r, varav maximalt 60
procent far ha ranteforfall inom ett ar.

Vid en dgonblicklig forandring av marknadsrantan med +/- 1
procentenhet frdn och med balansdagen den 31 december 2015,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas
med —/+ 22 MSEK under den narmaste 12-manadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden
paverkas med —/+ 71 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) rantan till
1,7 (1,9) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till
4,0 (4,4) &r. Rantebindningen har uppnatts genom att lan med kort

rantebindning har forlangts genom ranteswapkontrakt med ett
nominellt underliggande varde om 3 100 (3 400) MSEK. Réntefor-
fallostrukturen avseende lan inklusive ranteswapkontrakt framgar
avtabelleninot 283.

Narranteswapkontrakt anvands for atterhalla uppléning med
fastranta uppstarett marknadsvarde i respektive instrument.
Marknadsvardetvarierar dels beroende pa forandringar i marknads-
rantan, dels beroende painstrumentens aterstaende l6ptid. Varde-
forandringen paJernhusens finansiellainstrument har under aret
varit positiv pa grund avden ranteuppgang som skett. Den orealise-
rade vardeforandringen for Jernhusens derivat var under aret 74
(-222) MSEK. Genom att binda rantorna péa langre perioder med hjalp
avderivatinstrument minskas den kassaflodesmassiga ranterisken.

Vardeforandring derivat

MSEK Verkligtvarde
Varde derivat 1 januari 2015 -336,8
Forsaljningslikvid -
Orealiserad vardeforandring 73,8
Realiserad vardeforandring -
Varde derivat 31 december 2015 -263,0

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en motpart inte fullfoljer sina ata-
ganden. Jernhusen ingér endast kreditl6ften och finansiella derivat-
avtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden och
har ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket begransar risken.
Utover detta begransas aven 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 beslu-
tats.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder for-
séatts i konkurs eller avandra skal inte kan fullfolja sina betalnings-
dtaganden. Riskerna begransas genom att koncernen véljer, utifran
en fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet
och god betalningsférmaga.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter uppstéar
med att refinansiera l&neforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar
storningar pa kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppléning
inte kan ske till rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk
begransas genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som overstiger tva ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller
likvida medel som minst motsvarar samtliga l&neforfall kortare an
12 manader. Utover detta efterstravas en jamn forfallostrukturi
portfoljen. Jernhusen hade vid &rets utgang en genomsnittlig kapi-
talbindning pa 2,8 (2,6) &r uppdelat pa en langfristig finansiering
med Gptider upp till nio ar.

Valutarisk

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

Bokfortvarde

MSEK Kategori Vardering 2015 2014
Finansiella tillgdngar
Réantebérande langfristiga fordringar, Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde
exklderivat - 1611
Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 98,7 72,5
Rantebarande kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 81,2 99,9
Ovriga kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 82,8 185,5
Likvida medel Finansiella tillgdngar eller skulder Verkligt varde

varderade till verkligt varde via

resultatrakningen 202,2 0,9
Summa 464,8 519,9
Derivat
Derivat med positivt varde Finansiella tillgdngar varderadetill ~ Verkligt varde

verkligt varde via resultatrakningen 16,1 16,6
Summa 16,1 16,6
Ovrigafinansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 700,0 700,0
Ovriga réantebarande skulder, exkl derivat ~ L&neskulder Upplupet anskaffningsvarde 6415,2 5509,5
Leverantorsskulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde

upplupet anskaffningsvarde 223,9 195,0
Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde

upplupet anskaffningsvarde 322,0 299,7
Summa 7661,1 6704,2
Derivat
Derivat med negativt varde Finansiella skulder varderade till Verkligt varde

verkligtvarde via resultatrakningen 279,2 353,5
Summa 279,2 353,5




Vinstdisposition

Fritt eget kapitali moderbolaget:

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2015 SEK 2015
Balanserade vinstmedel 309506 114 Till aktieagarna utdelas 500000000
Arets resultat 590457 638 I ny rakning balanseras 399981752
Summa 899981752 Summa 899981752

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 186 796 189 kronor
och lamnats till dotterbolag med 16 439 367 kronor.

Styrelsen och vd féreslar att ovanstédende belopp disponeras
enligt ovan tillhoger.

Styrelsen foreslar att arsstamman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 500 MSEK, eller motsvarande 125,00 kronor per aktie, utdelas
tillagaren. Utdelning ska betalas den 10 maj 2016.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning enligt ABL 18 kap 4 §

Motivering
Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa samt
i enlighet med svensk lag genom tillampning av rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner fran
Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets egna kapital
har beraknatsienlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer fran
Radet for finansiell rapportering.

Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets bundna
egna kapital efter foreslagen vinstutdelning.

Styrelsen finner aven att foreslagen utdelning till aktieagaren
ar forsvarlig med hansyn till de bedomningskriterier som anges
i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i Aktiebolagslagen (verksam-
hetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt). Styrelsen vill darvid framhalla
foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter
den foreslagna utdelningen kommer att vara tillrackligt stort

i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens
historiska utveckling, budgeterad utveckling, investeringsplaner
samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och kon-
cernens ekonomiska stéllning och dess mojligheter att pa sikt infria
sina taganden. Foreslagen utdelning utgor 35,7 procent av bolagets
eget kapital och 8,1 procent av koncernens eget kapital. Det uttalade
malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om mellan

35 0ch 45 procent och en rantetackningsgrad om minst 2,0 génger
uppfylls aven efter den foreslagna utdelningen. Soliditeten uppgick

vid arsskiftet till 41,1 procent och rantetackningsgradenttill 6,1 ganger.
Utdelningsmalet innebar att det kapital som inte behovs i verksam-
heten med hansyn tagen till finansiella och strategiska mél ska
delas ut. Det innebéar normalt en arlig utdelning pa 1/3 av resultatet
fore skatt, exklusive vardeforandringar.

Bolagets och koncernens soliditet ar god med beaktande avde
forhallanden som réder i fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund
anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda forutsattningar
for att tillvarata framtida affarsmojligheter och aven téla eventuella
forluster. Planerade investeringar har beaktats vid bestammandet
av den foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer heller
inte att negativt paverka bolagets och koncernens forméga att gora
ytterligare affarsmassigt motiverade investeringar enligt antagna
planer.

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
iform av krediter. Dessa kan lyftas med kort varsel, vilket innebar
att bolaget och koncernen har god beredskap att klara saval varia-
tioner i likviditeten som eventuella ovantade handelser.

Stallningi dvrigt

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

Stockholm den 11 mars 2016
Styrelsen
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Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade forsakrar att koncern- och &rsredovisningen har beréattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt
IFRS, séddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag
ger enrattvisande bild av koncernens och bolagets stallning och som ingér i koncernen star infor.

resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltnings-
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Var revisionsberattelse har avgivits
den 16 mars 2016

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Tillarsstamman i Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Vihar utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen for Jernhusen AB (publ) for &r 2015 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 38-46. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 4-29 och 47-82.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
Arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
s8som de antagits av EU, och Arsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren
beddmer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppné rimlig sékerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

Enrevision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i Arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
revisorn de delar avden interna kontrollen som ar relevanta for hur
bolaget uppréattar arsredovisningen och koncernredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamalsenliga med hansyn tillomstandigheterna, meninte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvardering av andamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimlig-
heteni styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering avden évergripande presen-
tationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
&ret enligt Arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med Arsredovisningslagen och ger enii alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
perden 31 december 2015 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for &ret enligt International Financial Reporting Standards,

s&som de antagits av EU, och Arsredovisningslagen. Véra uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 38-46. Forvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget samt rapporten over total-
resultat och rapporten dver finansiell stallning for koncernen.

Rapportom andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utovervar revision avarsredovisningen och koncernredovisningen
har viavenutfortenrevisionavforslagettill dispositioner betraffande
bolagetsvinsteller forlust samt styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning for Jernhusen AB (publ) for &r 2015. Vihar &ven
utforten lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstéllande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
38-46 &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Somunderlag forvart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagetsvinsteller forlust harvigranskat styrelsens
motiverade yttrande samtetturvalavunderlagen for detta for att
kunna bedomaomforslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, dtgéarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren pé annat satt har
handlat i strid med Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar till-
rackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi
attvi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var
lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vitillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &r forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens Ovriga delar.

Stockholm den 16 mars 2016

A

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2015 2014 2013 2012 20M
RESULTATRAKNINGAR

Fastighetsintéakter 12728 1181,0 11083,8 1160,6 1093,7
Driftkostnader -409,1 -381,4 -383,4 -393,2 -340,8
Underhall -63,9 -65,5 -60,7 -575 -38,2
Fastighetsadministration -193,3 -202,3 -196,4 -201,7 -165,8
Driftéverskott 616,5 531,8 463,3 508,2 548,9
Centraladministration -54,5 -51,2 -69,1 -49,0 -54,8
Rorelseresultat fore vardeférandringar 561,9 480,6 394,2 459,2 4941
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 10,3 2,0 2,5 0,1 1,3
Véardeforandringar fastigheter 952,7 239,2 2454 121,3 121,3
Rorelseresultat 1524,9 721,8 642,1 580,6 616,7
Finansiella poster, inklandelariintressebolag -291,6 -144,8 -146,5 -181,8 -163,1
Vardeforandringar derivat 73,8 -221,8 154,7 =574 -224,7
Resultat fore skatt 13071 355,2 650,3 3414 229,0
Skatt -323,0 33,9 -137,2 222,3 -54,0
Aretsresultat 984,1 389,2 513,1 563,7 175,0
BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 416,8 12164,2 11326,7 9896,4 108291
Maskiner och inventarier 32,0 41,6 4,4 337 20,0
Finansiella anlaggningstillgéngar 59,9 211,83 290,6 416,6 495,4
Omsattningstillgdngar 464,8 358,9 260,8 301,5 2387
Summartillgangar 14973,6 12776, 11919,5 10648,2 11583,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6157,7 5262,0 49729 4554,8 4088,4
Langfristiga skulder 8269,8 7016,3 6303,0 5775 6900,4
Kortfristiga skulder 546,1 4977 643,6 5515,9 594.,4
Summa eget kapital och skulder 14972,6 12776, 11919,5 10648,2 11583,2
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Lokalarea, kvm?® 630000 616 000 633000 654000 671000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 14417 12164 11327 9896 10829
Investeringar i fastigheter, MSEK 1432 1191 1288 1060 1161
Fastighetsforsaljningar, MSEK 132 563 57 214 5
Overskottsgrad, % 48,4 45,0 42,0 43,8 50,2
Direktavkastning, % 4,8 51 5,1 5,9 6,6
Totalavkastning, % 13,2 7.4 7.8 7,3 8,1
Vakansgrad area, %? 18,7 17,9 18,5 15,7 14,8
Ekonomisk vakansgrad, %% 4,1 4,7 5,2 4,4 4,3
FINANSRELATERADE UPPGIFTER

Soliditet, % 411 41,2 4,7 42,8 35,0
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 7095 6284 5620 48563 6089
Beléningsgrad, % 51,2 51,7 49,6 49,0 56,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 12 1.1 11 1.5
Rantetackningsgrad, ggr 6,1 3,9 3,2 3,2 3.4
Genomsnittligranta, % 1.8 2,6 3.1 3,2 3,2
Réantebindningstid, ar 4,0 4.4 3,6 4,8 4,0
Avkastning pa eget kapital, % 17,2 7,6 10,8 13,1 4,4
OVRIGA UPPGIFTER

Antal anstéllda 201 229 245 265 239

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.



Hallbarhetsindikatorer

Redovisningsprinciper GRI

Hallbarhetsredovisningen for Jernhusenkoncernen &r integrerad

i &rsredovisningen. Det innebar att hallbarhetsaspekter finns med
inastan alla av arsredovisningens delar, med undantag for finan-
siella rapporter och noter. Hallbarhetsredovisningen &ar upprattad
utifrén Global Reporting Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for
hallbarhetsredovisning G4. Hallbarhetsredovisningen uppfyller
GRI:s tillampningsniva Core.

Inga férandringar i avgransning har skett sedan foregaende ar och
hallbarhetsredovisningen omfattar precis som tidigare Jernhusen AB
och dess helagda dotterbolag. Dessutom omfattar indikator JH1 och
JH2 hur Jernhusen arbetar for att minska bolagets indirekta paverkan
i kund- och leverantorsledet. Dessa indikatorer har tagits fram for
att folja upp Jernhusens inkdpsarbete. Férandringar i matmetoder
har inte skett under perioden.

GRI-index

Strategioch analys

Indikator Beskrivning

Jernhusen har inte identifierat nagra sérskilda begrénsningar i
rapporteringen. Inte heller finns sarskilda omstandigheter av bety-
delse for jamforelse mellan perioder eller mellan organisationer.

Samma rapporteringscykel anvands for hallbarhetsredovisningen
som for den dvriga redovisningen, det vill saga kalenderar.

Arets rapport ar den &ttonde hallbarhetsredovisningen som
Jernhusen publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar externt
oversiktligt granskade av oberoende revisorer och s& kommer &ven
att ske framdover.

Den senaste redovisningen publicerades i mars 2015. Inga felak-
tigheter har identifierats i denna redovisning.

For fragor kring Jernhusens hallbarhetsarbete och denna redo-
visning, kontakta Lotta Fogde pa telefon 08-410 626 00.

Lashanvisning

G4-1 Uttalande franvd

Vd-ord, sid 2-3

Organisationens profil

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-3 Organisationens namn Redovisningsprinciper, sid 58
G4-4 De viktigaste varumaérkena, produkterna och tjansterna Omslag
Verksamhet, sid 4-5

G4-5 Plats for organisationens huvudkontor Redovisningsprinciper, sid 58
G4-6 Antallander som organisationen arverksam i Ejrelevant, bolaget arendast
verksamt i Sverige.

G4-7 Agarstruktur och juridisk agarform Bolagsstyrningsrapport, sid 38-39
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa Omslag
Verksamhet, sid 4-5

G4-9 Bolagets storlek Fastighetsbestand, sid 18-19
Medarbetare, sid 34-35

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad p& anstallningsform och region Medarbetare, sid 34-35
GRI-resultatindikatorer, sid 87

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Medarbetare, sid 35
G4-12 Beskrivning av organisationens leverantérskedja Leverantorer, sid 32-33
G4-13 Véasentliga férandringar under redovisningsperioden Fastighetsbestéand, sid 18-19
Leverantdrer, sid 32-33

Medarbetare, sid 35

Bolagsstyrningsrapport, sid 38-39

G4-14 Beskrivningavom och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen Riskhantering, sid 12-13
Miljo, sid 37

G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala deklarationer, principer eller andra Intressenter, sid 31
initiativ som organisationen anslutit sig till eller stodjer Leverantdrer, sid 33

G4-16 Medlemskap i organisationer och nationella/internationella lobbyorganisationer Omvarld, sid 6
Miljo, sid 36-37

Leverantorer, sid 32

Vasentliga aspekter och avgransningar

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-17 Enheter som ingér i organisationens finansiella redovisning Redovisningsprinciper, sid 58-62
G4-18 Process for att identifiera rapportens innehall Intressenter, sid 30

GRI-resultatindikatorer, sid 87-89
G4-19 Redogorelse for samtliga vasentliga aspekter som identifierats GRI-index, sid 86-88

GRl-resultatindikatorer, sid 90-91
G4-20 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning inom organisationen Redovisningsprinciper GRI, sid 85-91
G4-21 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning utanfor organisationen Redovisningsprinciper GRI, sid 85-91
G4-22 Forklaring av effekten av forandringar avinformation som lamnats i tidigare redovisningar och Redovisningsprinciper GRI, sid 85-91

skalen for sédana férandringar

G4-23 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad géller avgransningar Redovisningsprinciper GRI, sid 85-91
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Intressentdialog

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-24 Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med Intressenter, sid 30-35
GRI-resultatindikatorer, sid 89

G4-25 Princip for identifieringoch urval av intressenter Intressenter, sid 30-35
GRI-resultatindikatorer, sid 87-89

G4-26 Tillvagagéngssatt vid kommunikation med intressenter Intressenter, sid 30-35
GRI-resultatindikatorer, sid 87-89

G4-27 Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter Intressenter, sid 30-35

GRl-resultatindikatorer, sid 87-89

Information om redovisningen

Indikator Beskrivning Lashédnvisning
G4-28 Rapporteringsperiod for den redovisade informationen Redovisningsprinciper GRI, sid 85
G4-29 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen Redovisningsprinciper GRI, sid 85
G4-30 Rapporteringscykel Redovisningsprinciper GRI, sid 85
G4-31 Kontaktperson for fragor angéende redovisningen och dess innehall Redovisningsprinciper GRI, sid 85
G4-32 Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRI:s redovisningsniva Core och rapport for externt GRI-index, sid 85-86
bestyrkande Granskningsberattelse, sid 92
G4-33 Redogorelse for organisationens policy och tillvagagangssatt for externt bestyrkande av Redovisningsprinciper GRI, sid 85
redovisningen
Styrning
Indikator Beskrivning Léshé&nvisning
G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning Bolagsstyrningsrapport, sid 38-39
Etik och integritet
Indikator Beskrivning Lashédnvisning
G4-56 Organisationens varderingar, principer, standarder och normer Medarbetare, sid 34-35
Leverantdrer, sid 32-33
Miljé
Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-EN3 ENG Energianvandning Milj6, sid 37
DMA
G4-EN3 Energianvandning inom organisationen Milj6, sid 37
GRI-resultatindikatorer, sid 90
G4-EN6 Energieffektivisering Miljo, sid 37
GRI-resultatindikatorer, sid 90-91
G4-CRE5DMA  Fororenad mark Miljo, sid 37
G4-CRES Mark som ar sanerad eller i behov av sanering Miljo, sid 37
GRI-resultatindikatorer, sid 91
JH1DMA Leverantorskrav avseende miljo Leverantorer, sid 32-33
JH1 Avtal dar krav stalls avseende miljo Leverantorer, sid 32-33

GRI-resultatindikatorer, sid 91

Arbetsforhallanden och arbetsvillkor

Indikator Beskrivning Lashanvisning
JH2 DMA Leverantérskrav avseende arbetsforhallanden Leverantorer, sid 32-33
JH2 Avtal dar krav stalls avseende arbetsférhallanden Leverantorer, sid 32-33
GRI-resultatindikatorer, sid 91
G4-LAG6 DMA Halsa och sakerhetiarbetet Medarbetare, sid 34-35
G4-LAB Arbetsrelaterade skador och sjukdomar Medarbetare, sid 34-35
GRI-resultatindikatorer, sid 91
Sambhéllsansvar
Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-S05 DMA Antikorruption Leverantorer, sid 33
G4-S05 Korruptionsincidenter och atgarder Leverantorer, sid 33




GRI-resultatindikatorer

G4-10 Totaltantal anstéllda per kdn och region

Antal anstallda, férdelade pa anstéllningstyp och kén

2015 2014 2013

Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Man
Tillsvidareanstallda
heltid 87 94 103 109 106 121
Tillsvidareanstallda
deltid 5 10 2 9 3 10
Visstidsanstallda
heltid 1 1 3 3 1 1
Visstidsanstallda
deltid 2 1 0 0 1 2
Totalt 95 106 108 121 m 134

Antal konsulter, férdelade pa anstéllningstyp och kén

2015 2014 2013
Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Man
Langtid heltid 2 6 0 5 4 7
Langtid deltid 7 14 0 5 1 1
Korttid heltid 2 0 0 0 0 0
Korttid deltid 1 3 0 1 1 0
Totalt 12 23 0 1 6 8

Langtid = 6 manader eller langre. Korttid = upp till 6 manader.

Antal anstillda, férdelade pa kontor och kén (inkl. konsulter)

2015 2014 2013

Kvinnor Man Kvinnor Méan Kvinnor Man
Stockholm (huvud-
kontor) 84 67 85 75 94 82
Goteborg 8 22 8 20 6 20
Malmo 7 18 6 19 6 20
Hagalund, Solna 0 6 0 3 0 3
Gavle 0 3 0 3 0 4
Norrképing 0 1 0 1 0 1
Sundsvall 6 8 7 3 8 4
Véasteras 3 5 2 5 2 6
Orebro 0 3 0 3 1 2
Summa 108 128 108 132 117 142

Med anstéallda menas personal anstalld hos Jernhusen, storre projekt med
entreprenader réknas ej med.

(G4-18 Process for att identifiera rapportens innehall

Processen har till storsta delen haft ett kvalitativt arbetsséatt och
revidering av forra arets innehall var inkluderat i den inledande
arbetsprocessen. Processen inleddes med en intressentdialog, las
mer under G4-26. Urvalet av vilka indikatorer som redovisas gors
utifrdn en sammanvagning av vad intressenterna tycker ar viktigt,
som sedan matchas mot indikatorerna i GRI-G4 och vad som ar
viktigt for Jernhusens affar, med olika tidsperspektiv, vara intres-
senters och agares krav i tanke. Ledningsgruppen beslutar vad
Jernhusen anservara vasentligt att rapportera.
Foljande fragor har varit vagledande vid prioriteringen och
beddmningen avvad som ar vasentligt for Jernhusen:
« Araspekten viktig for Jernhusens externa intressenter (till exem-
pel kunder)?
- Araspekten viktig for Jernhusens interna intressenter (till exempel
medarbetare)?
- Bidrar aspekten och indikatorn till att uppfylla bolagets
strategiska hallbarhetsmaél eller finansiella mal?
« Speglar aspekten eller indikatorn ndgon betydande miljoaspekt
enligt Jernhusens miljoledningssystem?
« Araspekten eller indikatorn kopplad till ett lagkrav, avtal eller
annan overenskommelse av strategisk betydelse?
« Mater indikatorn en affarsmojlighet eller en risk?

Fragorna har legat till grund for Jernhusens avgransningar. Utifran
dessa vasentliga aspekter och rapporteringsniva Core valdes sedan
relevantaindikatorer ut.

Véasentlighetsanalys

De viktiga fragor som framkom i intressentdialogerna har matchats
mot GRI:s aspekter samt aspekter fran sektortillagget for "Con-
struction and real estate”. Da det fanns flera representerade fran
varje intressentgrupp viktades resultaten samman till ett resultat
perintressentgrupp. | ett andra steg viktades de olika intressent-
grupperna ihop for att kunna representera Jernhusens intressenter.
De viktiga aspekter som blev resultatet av intressentdialogen fram-
gar av matrisen pa nasta sida. Darefter gjorde ledningsgruppen ett
urval av vasentliga aspekter att rapportera utifran en beddmning
avvad som ar viktigast for Jernhusens karnaffar och var de storsta
mojligheterna respektive riskerna finns. Vasentlighetsanalysen har
beslutats avJernhusens styrelse.

Validering

For att sakerstalla en korrekt bedomning avvad som ar vasentliga
aspekter for Jernhusen att rapportera p, har urvalet validerats och
godkants avJernhusens styrelse.

Orangemarkerade aspekter i matrisen ar de som har identifierats
somvasentliga. Gramarkerade aspekter har framkommit som
viktiga men ar ej bedémda som vasentliga.
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Paverkan paJernhusens affar

Resultatet fran vasentlighetsanalysen visar betydelsen av Jern-
husens roll som fastighetsagare, bestallare och arbetsgivare. Detta
speglasiindikatorer kring energi och férorenad mark, inkdp och
medarbetare. En tydlig koppling finns till tva av Jernhusens strate-
giska héllbarhetsmal, hallbara fastigheter och hallbara affarer. Inga

Aspekter

1. Ekonomiska resultat 2. Marknadsnarvaro 3. Indirekt ekonomisk
paverkan 4. Lokal upphandling 5. Material 6. Energi 7. Vatten

8. Biodiversitet 9. Utslapp till luft 10. Avlopp och avfall 11. Produkter
och tjanster 12. Efterlevnad miljolagar 13. Transport 14. For-
orenad mark 15. Overgripande miljé 16. Leverantérskrav miljo

17. Leverantorsgranskning miljo 18. Rapportering oegentligheter
miljo 19. Anstéllning 20. Relationer mellan anstallda och ledning
21.Héalsa och sakerhetiarbetet 22. Utbildning 23. M&ngfald och
jamstalldhet 24. Lika ersattning for man och kvinnor

25. Leverantorskrav rattigheteriarbetet 26. Leverantors-
granskning rattigheter i arbetslivet 27. Rapportering oegentligheter
rattigheteriarbetslivet 28. Investeringar med hansyn till méansk-
ligarattigheter 29. Icke-diskriminering 30. Foreningsfrihet och ratt
till kollektivavtal 31. Barnarbete 32. Tvangsarbete 33.Sékerhets-
rutiner 34. Ursprungsbefolkningens rattigheter 35. Granskad
affarsverksamhet 36. Leverantorsgranskning manskliga rattigheter
37. Rapportering oegentligheter manskliga rattigheter 38. Lokal-
samhallet 39. Anti-korruption 40. Politik 41. Konkurrensham-
mande aktiviteter 42. Efterlevnad lagar 43. Leverantérsgranskning
samhallspéverkan 44. Rapportering oegentligheter samhéllspéverkan
45. Kundernas hélsa och sakerhet 46. Markning av produkter och
tjanster 47. Marknadskommunikation 48. Kundernas integritet

49. Efterlevnad produktsakerhet

indikatorer har valts utifrén hallbara transporter, da detta mal till
stor del speglar Jernhusens kunders verksamhet. Lads mer om
Jernhusens héllbarhetsmal pa sidorna 8-11. Matrisen nedan visar
hur de olika aspekterna relaterar till Jernhusens strategiska
hallbarhetsmal.

Maltitel

Hallbara transporter

Hallbara fastigheter

Hallbara affarer

Malbeskrivning

Jernhusen ska bidra till ett 0kat kollektivt
resande och mer gods pé jarnvag. For att
sékerstalla att bolaget n&r detta mal mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Jernhusens fastigheter ska halla hog kvalitet
och bidra till en battre miljo. For att séker-
stélla att bolaget nér detta mal mats befint-
liga byggnaders miljostatus.

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
l6nsam, till nytta for kunden, resenéren och
samhéllet. For att sékerstalla att bolaget nar
detta mal méats avkastningen pa eget kapital.

Matetal Den arliga tillvaxten ska vara 6 procent Alla fastigheter i befintligt bestand ska Over en konjunkturcykel ska den
dver en konjunkturcykel. ha natt motsvarande klassificeringsniva genomsnittliga avkastningen pa eget kapital
brons enligt Miljébyggnad &r 2020. varaminst 12 procent.
GRI-aspekt Inga GRI-aspekter har identifierats som « Energi « Leverantorskrav miljo
vasentliga i dagslaget. « Fororenad mark « Leverantorskrav
rattigheteriarbetslivet
« Anti-korruption
« Halsa och sakerhetiarbetet
Kommentar Malet héllbara transporter speglarJern-  Malet héllbara fastigheter speglar Maélet hallbara affarer speglar hur Jernhusen

husens paverkan p& samhallet, vilken till
stor del sker genom kundernas verksam-
het. Malet foljs upp genom besokstill-
vaxten pa Jernhusens stationer, meninga
ytterligare relevanta aspekterinom GRI
haridentifierats.

Jernhusens viktigaste produkt, ndmligen
uthyrning av fastigheter. Jernhusens métetal
kompletteras har av tva GRI-aspekter, vilka
tillsammans ger en battre helhetsbild.

driver verksamheten. Det finansiella matetalet
kompletteras darfor med fyra GRI-aspekter,
vilka har fokus pa hur Jernhusens affarer sker.




Avvikelse fran rapporteringen

Under aretsvasentlighetsanalys har detidentifierats attinveste-
ringar i manskliga rattigheter arenviktigaspekt forvaraintressenter
men dven en aspekt som har fatt storre betydelseivarvarld och for
Jernhusen. | &retsrapportering ardock denna aspektundantagen.
Jernhusenavser att rapportera pa aspekten framéver, och den blir
daettverktygforatt forankra hurviarbetar med manskliga rattig-

VEM - Intressent

VAD - Aktuella@mnen

HUR - Aktiviteter

Leverantorer

Medarbetare

Miljokrav, upp-
forandekod

Arbetsmiljo, utveck-
lingsmajligheter, likabe-
handling, verksamhets-

Upphandlingar, regel-
bundna méten med ram-
avtalsleverantorer

EMI, rekryteringsmal,
ledarutveckling for
chefer, vd-informations-

heterihela organisationen.

Jernhusen harinte helleridentifierat ndgon indikator for aspekten
attrapportera pé. Detta eftersom visaknar system for att kunna
rapportera paindikatorerna, men dven for att Jernhusen arbetar
med denna fraga pa en évergripande nivé och darfor behover utvar-
deravilket matetal som bast relaterar till var verksamhet.

Under 2016 ska vi se 6ver pavilka satt Jernhuseninvesterari
manskliga rattigheter for att kunnatafram informationen som kravs
forattrapportera paenindikator for denna aspekt. Processen
kommer att hanterasiledningsgruppenibdrjan avaret for att sedan
mynnautienkonkretarbetsmetod.

|dagarbetarJernhusen med sin uppforandekod som alltid ska
varaendelavkravstéallning vid upphandling samt bildggas avtal.
Uppforandekoden innefattar krav pé& véra leverantorer dar ett antal
konventioneringar, exempelvis de ménskliga rattigheterna fast-
slagnaavFN, ILO:s karnkonventioner och FN:s barnkonvention.

G4-24 Lista de intressentgrupper som organisationen
har kontakt med

Jernhusen samverkar dagligen med ett antal intressenter. Utvalda
intressentgrupper samt vilka &amnen som ar aktuella och hur
0pande dialog sker med respektive intressent listas i tabellen
nedan. Las mer om Jernhusens kunder och andra intressenteri
avsnittet Intressenter pa sidorna 30-35.

Intressentdialog
VEM - Intressent

VAD - Aktuelladgmnen

HUR - Aktiviteter

Kunder (kontor, station,
handel, underhallsdepa
och godsterminal)

Resenarer

Agare

Banker, finansinstitut
och placerare

Kommuner och
kommuninvanare

Innemilj6, energi, avtal,
avfall, upplevelse, trygg-
hetsniva, trivsel m.m.

Stationsmiljo, tillgang-
lighet, trivsel m.m.

Effektivverksamhets-
styrning, finansiella
mal, hallbarhetsmal

Lan, obligationspro-
gram, foretagscertifi-
kat, derivat, marknads-
bevakning

Stadsutveckling, kol-
lektivtrafikforsorjning,
bostadsbyggande,
detaljplaner, gestalt-
ning, arkitektur

Personlig kontakt via
kundansvariga och for-
valtare, NKI, kundforum

Personlig kontakt via
forvaltare, driftpersonal,
trygghetsvardar, NRI,
Resenarsdagen

Agarrepresentation i
styrelsen, personlig kon-
takt mellan égarrepre-
sentantoch styrelseord-
férande, arsredovisning,
l6pande dialog med
Néringsdepartementet

Finansiellarapporter,
kontaktvid handel med
foretagsobligationer,
finansmarknadsdagar,
personlig kontakt

Lépande kontakter med
politiker och tjansteman
pé flera orter, medbor-
gardialogiplanproces-
ser

fragor traffar, intranat

Stationsavgift,
stationsmiljo, depa-
kapacitet m.m.

Nyhetsbrev, personlig
kontakt, branschforum

Regionala kollektiv-
trafikmyndigheter och
trafikforetag

G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter

Intressenterna valjs bland Jernhusens storsta kunder och intres-
senter utifran verksamhet, marknad och hallbarhetsaspekter.
Intressenterna kommer fran bade fastighetsbranschen och trans-
portbranschen samt kommuner och dess invanare.

(G4-26 Tillvagagangssatt vid kommunikation med
intressenter

For sjunde gangen genomfoérdes 2015 en kvalitativ intressentunder-
sokning. Tidigare ar har viktiga intressenter intervjuats direkt, men
under 2015 vidareutvecklades processen for flera intressentgrupper
och intervjuer skedde med interna resurser pa Jernhusen. For att
fanga intressenternas &sikter pa flera nivaer i deras respektive
organisationer genomfordes djupintervjuer med utvalda kund-
ansvariga, forvaltare, depéchefer, regionchefer och specialister.
Alla personer som har intervjuats har regelbunden direktkontakt
med stora kunder eller andra intressenter och har darfor pa ett
tillforlitligt satt kunnat aterge intressenternas syn pé Jernhusens
hallbarhetsarbete och vilka omraden som ar sarskilt viktiga.

Las mer om Jernhusens l6pande dialog med olika intressenter
i G4-24.

Leverantorernas asikter tas tillvara i samband med upphandlingar.
Jernhusen arbetariallt hogre utstrackning med ramavtalsleveran-
torer, vilket ger ett tatare samarbete. Las mer om Jernhusens leve-
rantorer pa sidorna 32-33. Kommunikation med dgaren sker genom
rapportering och uppfoljning av agardirektiv och hallbarhetsmal.

Dialog med medarbetarna sker framst genom l6pande kontakter
med chefer och genom regelbunden information fran vd. Med-
arbetarnas engagemang mats dessutom arligen i Engagerad Med-
arbetarindex (EMI). Internt sprids viktig information bland annat via
intranatet. Las mer om Jernhusens medarbetare pé sidorna 34-35.

G4-27 Viktiga fragor for intressenter

Viktiga fragor for Jernhusens intressenter presenteras dversiktligt
under G4-24.

Las mer om vad Jernhusens kunder och andra intressenter
tycker ar viktigt i avsnittet Intressenter pé sidorna 30-31.
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G4-EN3 Energianvandning inom organisationen

Métning av energianvandningen

Jernhusens fastighetsbestand paverkar framst miljon genom

anvandning av energi. Darfor ar det viktigt att energianvandningen

foljs s noggrant som mojligt.

Grunden for matning ar de huvudmatare som finns for respektive
mediaslag pé fastigheterna och som redovisar faktisk inkdpt energi
till fastigheten. Dessa matare mater den energi som sammantaget
kdps in genom Jernhusen for nyttjande p& Jernhusens fastigheter,
bédde inom fastighetstekniska installationer och inom hyresgaster-
nas verksamhet. Som komplement till huvudmatarna har Jern-
husen ett stort antal undermatare for att mata energi till hyresgaster
och till specifika, energikravande system. Matningen forbattras
successivt och allt fler system kan skiljas ut. For indikatorn EN3
mats energianvandningen genom all forbrukning som skett pa
fastigheterna medan de varit i Jernhusens regj, till skillnad mot
indikator EN6 dar det méts i jamforbart bestand.

I samband med ombyggnationer av byggnader finns aven mojlig-
het att komplettera anlaggningens system sé att matning av byggna-
dens olika komponenter kan genomféras. Genom att mata energi-
anvandningen till de fastighetstekniska installationerna erhélls gott
underlag for det fortlopande arbetet med energieffektivisering. Det
g6r ocksa att avvikelser och onormal drift uppmérksammas pa ett
tidigt stadium och att effekterna av dessa driftfall kan minimeras.

Energistatistik for de olika mediaslagen sammanstalls olika
beroende pa mediaslag.

« Statistik for el till Jernhusen via lokala natégare sammanstalls
fran forbrukningsstatistik som tillhandahélls fran Jernhusens
kraftleverantor. Statistik for inkopt el fran Trafikverket samman-
stalls genom det faktureringsunderlag som upprattas.

« Statistik for fjarrvarme, fjarrkyla samt gas sammanstalls genom
inmatning av manuellt avlasta varden, alternativt genom automa-
tiskt fjarravlasta matare, i Jernhusens centrala energiuppfolj-
ningssystem samt genom kontroll av leverans via fakturor.

« Statistik for olja sammanstalls genom kontroll av Jernhusens
leverantorsfakturor av olja och matas in i Jernhusens centrala
energiuppfoljningssystem.

Totalenergiférbrukning (inkl. hyresgasternas energianvandning)

2015 2014 2013
El 88047,1 884012 887420 MWh
Fiarrvarme 637908 675039 703270 MWh
Fiarrkyla 3342,7 3359,7 3181,0 MWh
Ovrigenergi” 4059,7 34932 3432,2 MWh
Totalt 1591577 162758,0 165682,2 MWh

D Till 6vrig energi raknas egenproducerad energi, olja och gas.

Energikallor, inkopt el

2015 2014 2013

Vindkraft 26128,5 26 266,6 20833,8 MWh
Smaéskalig vatten-

kraft 30483,2 30644,3 24306,1 MWh
Biobransle 30483,2 30644,3 24306, MWh
Fornyelsebar

energi ospec.” 0 - 19296,0 MWh
Totalt? 870949 875553 88742,0 MWh

" Detta avser Jernhusens inkép fran Trafikverket, vilka under 2014 ingér i
specificerade ursprungskategorier.

2 For vissa avJernhusens fastigheter sker elinképet lokalt, varfor forbruk-
ningen awviker fran total elforbrukning ovan.

Energikallor, icke fornyelsebara brénslen

2015 2014 2013
Olja 14,6 14,9 16,6 m?
144,7 1561,9 165,1 MWh
Gas 351 478,4 303716,0 295518,0 m3/Nm?
38627 33378 32671 MWh
Egenproducerad energi
2015 2014 2013”7
Solenergi 52,2 3,5 - MWh

" Solcellsanlaggningen togs i drift september 2014, varfor jamforelsesiffror
saknas for 2013.

G4-EN6  Energieffektivisering

Energieffektiviseringen baseras péa den totala energibesparingen
franel, varme och kyla.

Resultatet av det arbete som sker med energieffektivisering
beréknas genom differensen mellan de tva foregdende arens
normalarskorrigerade energianvandning for jamforbart bestand.

| jamforbart bestand inkluderas fastigheter avsedda for langsik-
tigt &gande som varit under normal forvaltning under de tva jam-
forelsedren och inte genomgatt storre forandringar. Storre forand-
ring ar exempelvis ombyggnation, verksamhetsforandring eller
avyttring som paverkar energianvandningen pa ett sddant satt att
fastigheten inte blir relevant for jamforelse.



Total energibesparing”

2015 2014 2013
Totalanvandning i jamforbart
bestand, MWh 135838,1  138903,0 149093,0
Differens, MWh -3064,9 -8545,0 -2615,0
Forandring pé jamforbart bestand
jamfort med aretinnan, % -2,0 -6,0? -2,0

" Negativa siffror innebar en minskning/besparing. Positiva siffror innebar
en okning.

2 Awviker fran vad som rapporterats i bokslutskommunikén pé grund av
tillkommande varden for december 2014.

G4-CRE5 Mark som &r sanerad eller i behov av sanering

Indikatorn redovisar all mark dar Jernhusen kanner till eller miss-
tanker fororeningar som potentiellt fororenad mark. Den totala ytan
potentiellt fororenad mark kan variera kraftigt mellan &ren bero-
ende pa transaktioner av fastigheter och motsvaras darfor inte all-
tid av saneringar motsvarande minskningen av ytan.

2015 2014 20137

Sanerad fororenad

mark 520 7500 - m?
Atgardsutredd

mark 0 0 - m2
Total yta potentiellt

férorenad mark 4901 484 5175164 - m?
Totalyta 7858886 8279969 - m2

" Relevant uppgift finns inte tillganglig for 2013.

JH1 Avtal dér krav stalls avseende miljé

Denna not redovisar Jernhusens egen indikator JH1. D& aspekten
Leverantorskrav miljo ej tacks av GRI:s ramverk har en egen indika-
tor utformats. Indikatorn visar hur Jernhusen arbetar med krav-
stallning gentemot sina leverantérer inom omradet miljé.

2015 2014 20137
Antal leverantorer 1906 2109 -
Antal leverantérer dar kravstall-
ning avseende miljo ar relevant 900 1005 -
Antalrelevanta leverantorer,
aktiva under ret, som kravstéllts
avseende miljo 63 38 -

U Miljokrav stélldes ej pa ett enhetligt satt 2013, relevant uppgift saknas
darfor.

JH2 Avtal dar krav stélls avseende arbetsférhéallanden

Denna not redovisar Jernhusens egen indikator JH2. D& aspekten
Leverantorskrav arbetsforhallanden ej tacks av GRI:s ramverk har
en egen indikator utformats. Indikatorn visar hur Jernhusen arbetar
med kravstallning emot sina leverantorer inom omradet arbetsfor-
héllanden.

2015 2014 2013"
Antal leverantorer 1906 2109 -
Antal leverantérer dar kravstall-
ning avseende arbetsforhallanden
arrelevant 900 1005 -
Antalrelevanta leverantorer,
aktiva under aret, som kravstallts
avseende arbetsforhallanden 88 38 -

" Krav pé arbetsforhallanden stalldes ej pa ett enhetligt satt under 2013,
relevant uppgift saknas darfor.

G4-LLAG Arbetsrelaterade skador och sjukdomar

Dagar nedan avser arbetsdagar. Samtliga dagar raknas fran forsta
sjukdag. Underleverantérer omfattas inte avredovisningen. Antal
redovisas somtotalt antal, med antal kvinnor/méan inom parentes.
Med anstallda menas personalanstalld hos Jernhusen, storre pro-
jektmed entreprenader raknas ej med.

2015 2014 20137

Antal Antal Antal
Antal fréanvaro-  Antal frdnvaro-  Antal franvaro-

Typ tillfallen dagar tillfallen dagar tillfallen dagar
Olycksfall 4(1/3) 0 1(1/0) 0 0 0
Arbetsrelaterad 148 201
sjukdom 4(4/0)  (148/0) 2(2/0) (201/0) 2 30
Korttidssjuk- 491 412
franvaro i.u (360/131) i.u. (274/138) i.u. 684
Langtidssjuk- 1039 540
franvaro i.u (1016/23) iu. (499/47) i.u. 486
Dédsfall 0 0 0 0 0 0

" Antal kvinnor/mén redovisades ej for 2013. Underlag kan ej tas fram i
efterhand dé& detta strider mot personuppgiftslagen.
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovisning

TillJernhusen AB (publ)

Inledning

Vihar fattiuppdragav styrelseniJern-
husen AB (publ) att dversiktligt granska
Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovis-
ning for ar 2015. Bolaget har definierat
héllbarhetsredovisningens omfattning

i GRI-index pa sidorna 85-86.

Styrelsens och féretagsledningens
ansvar for hallbarhetsredovisningen
Det ar styrelsen och foretagsledningen
som har ansvaret for att uppratta hallbar-
hetsredovisningen i enlighet med tillamp-
liga kriterier, vilka framgar pa sidan 85 i
héllbarhetsredovisningen, och utgérs avde
delar av Sustainability Reporting Guide-
lines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI) som ar tillampliga for hall-
barhetsredovisningen, samt av foretagets
egna framtagna redovisnings- och berak-
ningsprinciper. Detta ansvar innefattar
aven den interna kontroll som bedoms
nodvandig for att uppréatta en hallbarhets-
redovisning som inte innehéller vasentliga
fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vartansvar &r att uttala en slutsats om
héllbarhetsredovisningen grundad pé var
oversiktliga granskning.

Vihar utfort var 6versiktliga granskning
i enlighet med RevR 6 Bestyrkande av hall-
barhetsredovisning utgiven av FAR. En
oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for upprattandet av hall-
barhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig
granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med
deninriktning och omfattning som en revi-
sion enligt IAASBs standarder for revision
och kvalitetskontrolli 6vrigt har. Revisions-
foretaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har dar-
med ett allsidigt system for kvalitets-
kontrollvilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad
avyrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utovningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. De granskningsatgar-

Stockholm den 16 mars 2016
Ernst & Young

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

der somvidtas vid en Oversiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa ossen
sédan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte
den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Var granskning utgér fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vianser att dessa kriterier
arlampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen. Vianser att de bevis som vi
skaffat under var granskning ar tillrackliga
och &ndamélsenliga i syfte att ge oss grund
forvart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har
det inte kommit fram nagra omstandigheter
som ger oss anledning att anse att hall-
barhetsredovisningen inte, i allt vasentligt,
arupprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna
kriterierna.



Ordlista

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP

BTA

Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area,
begransat avde omslutande byggnadsdelar-
nas utsida.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent
av totala hyresvardet exklusive utvecklings-
fastigheter.

Fastighetsadministration
Avser personal-, IT- och évriga kostnader direkt
hanforliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Hyresvérde

Kontrakterade hyror plus bedomd mark-
nadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens
utgéng. Vantsalsintakter ar exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter
somJernhusen agt under alla perioder som re-
dovisas. Transaktioner som avser de frantradda
fastigheterna ar exkluderade. Utvecklingsfast-
igheterna ar exkluderade.

Lokalarea

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

Miljécertifierad byggnad

Byggnad som arbetar med ett miljocertifierings-
system och som sedan granskas av tredjepart
externt.

Miljoklassad byggnad
Byggnad som granskas internt enligt krav i mil-
jobyggnad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omférhandlingar, nyfor-
handlingar och avflyttningar.

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

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

Vardeférandringar fastigheter, realiserad

Den realiserade vardeférandringen utgors av
skillnaden mellan forsaljningspriset for en
fastighet med avdrag for forsaljningsomkostna-
der och bedémt marknadsvéarde vid féregdende
kvartals utgang 6kat med kvartalets investe-
ringar.Jernhusen redovisar realisationsvinster/
forluster pa frantradesdagen.

Vardefdrandringar fastigheter, orealiserad
Den orealiserade vardeférandringen utgors

av fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang minskat med marknadsvardet

vid foregadende arsskifte, arets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeférandring.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av fastighetsintékter.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital
Rullande tolvmanaders resultat efter skatt i
procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebarande nettolaneskuld i procent av fast-
igheternas redovisade varde.

Direktavkastning

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

Effektiv rénta
Den genomsnittliga framétriktade rantan
inklusive tillagg och avgifter.

Genomsnittlig rénta
Periodens genomsnittliga rantesats pa rante-
bérande l&neskuld.

MDSEK
Miljarder kronor.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens
utgéng for rantebarande l&neskulder med
hansyn till ranteswapkontrakt och rantecap-
kontrakt.

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

Réntetackningsgrad

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

Sjalvfinansieringsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Réntebarande nettoléneskuld dividerat med
eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Redovisat eget kapital (inklusive innehav

utan bestammande inflytande) i procent av
redovisade totala tillgdngar vid periodens slut.

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftoverskott med
tillagg for realiserade och orealiserade
vardeférandringar péa fastigheter i procent
av fastigheternas genomsnittliga redovisade
varde exklusive pagdende arbeten.

Ovriga intékter

Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, par-
kering, infrastrukturforvaltning, forvaringsboxar,
taxiangdring och toaletter.
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