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Legal arsredovisning och férvaltningsberattelse

Den legala arsredovisningen inklusive forvaltningsberattelse
ar, med undantag for bolagsstyrningsrapporten, reviderad och
omfattar sidorna 4-16 samt 24-82. Kursiva avsnitt i innehalls-
forteckningen har endast oversiktligt granskats.

Jernhusens hallbarhetsredovisning &r integrerad i rsredo-
visningen och upprattad utifran GRI-G4.

Affarsomra

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

Stationer

Vivill att stationen ska vara en naturlig motesplats
for resenarer och andra besékare. Miljon ska kdnnas
triveam och fa fler ménniskor att resa kollektivt.

, 53% 51%
Fastighetsintéikter

Stadsprojekt

Vi hjalper stader och regioner att vaxa hallbart genom
att bygga pa redan anvand mark néra stationerna. Da
far fler manniskor néra till kollektivtrafiken. Mer liv och
rorelse i ndromradet gor dven stationen tryggare.

N 3% P 16%

Fastighetsintékter Marknadsvérde

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

38% @A 26%

Fastighetsintékter Marknadsvérde

Godsterminaler

Vi erbjuder godsterminaler med ratt lage, ratt utrustning
och ratt drift till vara kunder. Da blir det enklare att vélja
hallbara och kostnadseffektiva jarnvagstransporter.

I 6% I 7%

Fastighetsintékter Marknadsvérde

Procentsatserna anger andel av koncernens fastighetsintékter
respektive marknadsvarde.

Kalendarium 2015

Arsstdamma, 27 april

Delarsrapport januari—mars, 28 april
Halvarsrapport, 14 juli

Delérsrapport januari—september, 22 oktober
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Vad har hant

Arbetet for att skapa ett 4n mer kundnédra Jernhusen,
som inleddes under 2013, har gatt in i nasta fas. L&4s mer
pa sidan 17.

I borjan av aret séldes Alvsjédepan till SL, som varit enda
hyresgéast pa fastigheten. Las mer pa sidan 24.

Februari bjod pa pompa och stat da Stockholms Central-
station nyinvigdes efter omfattande renovering. Se bild
nedan.

I mitten av april togs férsta (tart)spad-
taget till kontorsbyggnaden Glasvasen

i Malmé. Glasvasen kommer att vara
inflyttningsklar i slutet av 2015. L&s mer
pa sidan 27.

Stockholm Arsta Kombiterminal
invigdes i maj och den nya logistik-
byggnaden pa Malmé Kombiterminal
invigdes i november. P4 bada kombi-
terminalerna finns nu sa kallad
crossdocking sa att gods kan om-
lastas for vidare distribution. Lds mer pa sidan 27.

En ny underhallshall byggs pa Hagalunds Depa for att

ge plats for tdgunderhall &t MTR Express, som kommer
in som ny tagoperatdr pa marknaden 2015. Las mer pa
sidan 27.

Intern effektivitet har varit ett ledord under aret, med
tydligt kostnadsfokus i verksamheten och fortsatt ut-
veckling av interna processer.

rorelseresultat o
virdeforandring:

Sa har gick d«

2014 2013
Fastighetsintakter, MSEK 1181 1104
Rérelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 483 397
Vérdeféréndringar fastigheter, MSEK 239 245
Rorelseresultat, MSEK 722 642
Finansiella poster, MSEK -145 =147
Vérdeféréndringar derivat, MSEK —222 155
Skatt, MSEK 34 -137
Arets resultat, MSEK 389 513
Investeringar i fastigheter, MSEK 1191 1288
Fastighetsforsaljningar, MSEK 563 57
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 12164 11327
Soliditet, % 41,2 41,7
Réntetéckningsgrad, ganger 3,9 3,2
Avkastning pa eget kapital, % 7,6 10,8
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Nya mojlighc

Jernhusens malsattning ar att 6ka det kollektiva resandet och
bidra till att mer gods kan transporteras pé jarnvag. Det gor att vi
genom var verksamhet har en unik mojlighet att i ett langsiktigt
perspektiv paverka samhallet mot en mer hallbar framtid.
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va utmanings

| varlden pagar en mycket stark urbanisering — enligt FN:s prognos
kommer antalet personer som bor i stader att 6ka med 2,4 miljarder
manniskor fram till &r 2050. Denna starka tillvaxt leder till ett
behov av att 6ka det kollektiva resandet och f& mer gods fraktat pa
jarnvag. Detta for att [6sa de logistiska utmaningarna, men ocksa
for att minska de fossila utslappen.

ernhusen ir ett fastighetsbolag,
Jmed den annorlunda malsétt-

ningen att 6ka det kollektiva
resandet och fa mer gods pé jarnvig. Vi
arbetar mot det malet genom alla vara
fyra affdrsomréaden: Stationer, Stads-
projekt, Depaer och Godsterminaler.

Stationen och omradet runt omkring

den ska vara trevligt, sdkert, trivsamt
och tillgidngligt samt forenkla byten

mellan olika trafikslag. Med ritt utbud
av service och butiker underléttas rese-
nérernas vardag och en genomtinkt
stadsutveckling kring stationerna bidrar
till att fler far néra till kollektivtrafiken.
Jernhusen bidrar ocksa till en forbatt-
rad punktlighet genom att erbjuda
moderna underhéllsdepaer sa att vara
kunder snabbt kan sitta sina tag i trafik
igen efter service. Vi moderniserar och

forbéttrar vara befintliga depéaer och
bygger nya nir efterfragan finns.

Vi utvecklar ocksa vira godstermina-
ler enligt ett nytt koncept till moderna
logistikanldggningar. Med rétt ldge, rétt
drift och rétt utrustning erbjuder vi
kunderna effektiva terminaler sa att mer
gods kan fraktas pé jarnvig samtidigt
som det hamnar sa néra slutkund som
mojligt.



"Malen dr att uppna
hallbara transporter,
hallbara fastigheter
och hallbara affirer.

Hallbarhet har successivt kommit allt
hogre upp pé agendan i véarlden och blir
allt viktigare i transportbranschen. Jern-
husen har tre strategiska hallbarhetsmal,
vilka ger en tydlig riktning for vart
arbete. Malen idr att uppna hallbara
transporter, hallbara fastigheter och
héllbara affirer. Jag gldds 6ver att flera
av vara fastigheter under aret har natt
den miljostatus vi efterstravar. Vi har
dock en potential for forbéttring, bade
vad det giller besokstillvixten pa statio-
nerna och l6nsamheten — fragor vi foku-
serar pa framover. En annan viktig fraga
ar tryggheten i vara fastigheter, fraimst
pa vara stationer, dér vi fortsétter att
utveckla och forbéttra vart arbete.

Under de gangna dren har flera genom-
lysningar av bolaget genomforts — bade
av var dgare, av regeringens utredare
Gunnar Alexandersson samt av Riks-
revisionen. Vi har genom dessa utred-
ningar fatt bekréftat att vi dr pa ritt vig
—men det finns ocksd omraden dér vi
kan forbéttra oss.

Viarbetar hart med att hoja vart Nojd
Kundindex (NKI) genom att forbéttra
leveransen till vara kunder. Under 2014
minskade dock utfallet av métningarna
nagot. En anledning till det kan vara de
prisjusteringar som skett under aret, inom
framfor allt affirsomrade Depaer. Aven

om prisjusteringarna pa kort sikt paverkar.—

vart NKI negativt dr det samtidigt en for-
utsittning for att kunna upprétthalla en
god leverans till vara kunder 6ver tid. Pa
langre sikt har vi ocksa en forhoppning
om att detta leder till fler konkurrenter pa
depamarknaden, vilket skulle tydliggdra
en langsiktigt hallbar prisniva.

Vi deltar aktivtide olika samarbets-
forum och utredningar som pagar inom
jarnviagsbranschen. Nagra exempel dr
Utredningen om jdrnvigens organisa-
tion, det av Nédringsdepartementet
skapade forumet Jarnvigsradet samt
projektet Tillsammans for Tagi Tid.
Jag ser mycket positivt pa sadana forum
och dr 6vertygad om att det 4r inom sam-
arbeten som dessa, nyckeln till en mer
konkurrenskraftig jairnvag ligger.

Vi dr stolta Gver att arbeta tillsammans
med branschen for en 6kning av det
kollektiva resandet. Och vara anstrang-
ningar har gett resultat - antalet resor
med jarnvig i Sverige 0kade kraftigt
under 2014 trots starka jamforelsetal.
Detta arbete, i kombination med vara
investeringar och effektiviseringar, har
bidragit till att vart rorelseresultat fore
viardeforandringar okat till 483 miljoner
kronor, jamfort med 397 miljoner
kronor 2013.

Vilever i en bransch som okar sitt sam-
arbete, vilket badar gott for en framtid
med 0kad konkurrens och en klarare
marknadssituation. Vi ser fram emot ett
2015 i samarbetets tecken!

Stockholm i mars 2015

"'r e _—‘:i_.—-"
Kerstin Gillsbro, vd
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| slutet av november invigdes Malmo Kombi-
terminal. Den nya crossdockanlaggningen
mojliggor for gods att effektivt lastas om till
mindre enheter for vidare transport till slut-
kund.

Frén hosten 2015 kommer MTR Express tag
att underhéllas p& Hagalunds Dep4, efter
om- och nybyggnation. P& bilden syns Peter
Viinapuu, vd MTR Stockholm AB, och Johan
So6r, vd MTR Express.

En 143 &r forsenad invigning av Stockholms
Centralstation dgde rum i februari 2014, efter
att grundférstarkning och modernisering
avslutats. H.K.H. Kronprinsessan Victoria
deltogvid invigningsceremonin.



VERKSAMHET

Vifoljer s

Jernhusen ar ett fastighetsbolag som genom sina fyra
affarsomraden arbetar for att dka det kollektiva resandet och fa fler
godstransporter pa jarnvag. Tillsammans ska vi uppna visionen om

att gora skillnad for manniskor och miljo.

JERNHL

Jernhusen bildades vid &rsskiftet 2000/2001 nar affars-
verket Statens Jarnvagar bolagiserades. Enligt bolags-
ordningen ska Jernhusen pa kommersiella villkor vara
ettledande féretagiutvecklingen avden svenska
transportsektorn med anknytning till jarnvag. Det ska
uppnas genom att 4ga, utveckla och férvalta jarnvagsnara
fastigheter.

Jernhusenvill och kan bidra till att 6ka det kollektiva
resandet pa flera satt. Modernisering och renovering av
stationerna for 6kad trygghet, service och tillganglighet
leder pa sikt till fler resenédrer och besdkare. Att utveckla
omradena runt de storsta stationerna gor att fler kan
leva och arbeta nara kollektivtrafiken och ger ett levande
omrade runt stationen. Nar befolkningen 6kar i stor-
staderna behover aven varor fraktas pa ett smidigt och
miljovanligt satt, varfér Jernhusen arbetar med nya
logistiklésningar pa godsterminalerna for att 6ka andelen
gods som transporteras pa jarnvag. Jernhusen utvecklar
ocksa befintliga och nya underhéllsdepaer for snabbare
och effektivare underhall. Detta 6kar palitligheten sé att
tagen kan gé enligt tidtabell.



STADSPROJEKT

Nar fler bor, arbetar och vistas néara
stationen blir omradet tryggare och fler
kan lockas att resa kollektivt. Jernhusen
bygger nytt pa eget markinnehav i stations-
omraden, vilket skapar stora varden och
forutsattningar for tillvaxt i bade stad och
region eftersom kommunikationsnéra
lagen gor att fler kan pendla. Detta bidrar
i sin tur till en battre miljé.

STATIONER

Stationerna skavaratrevliga och trygga métesplatser med god
service forresenarer och andra besdkare. Ratt utbud av butikeroch
service pa stationen underlattarvardagen och bidrar till att fler valjer
attresakollektivt. Genomatt géra det latt att hitta och ta sig fram pa
Jernhusens stationer blir resan enklare.

VERKSAMHET

GODSTERMINALER

Jernhusens kombiterminaler kombinerar
tagets fordelar med lastbilarnas. Med
ratt lage, ratt utrustning och ratt drift far
marknaden hjalp att leverera sina varor i
tid pa ett kostnadseffektivt och hallbart
séatt. Mer gods pa jarnvag ger battre miljo
och sékrare bilvagar.

DEPAER

Jernhusen utvecklar standigt depaerna
for att skapa forutsattningar for ett
kostnadseffektivt underhall och bygger
nya depaer dar det efterfragas. Med
depéer i ratt lagen minskar den tid tagen
ar ur trafik fér underhall och tomgangs-
kérning undviks. Det ger battre fléden
och gor att tagen kan ga enligt tidtabell.



OMVARLD

Viblicka

Det kollektiva resandet fortsatter att oka och framst ar det antalet
tagresenarer som blir fler. Kombigodsvolymerna pa jarnvag har
daremot minskat tva ar i rad. Utvecklingen for godstrafik har dock
varit tudelad med minskande inrikes- och okande utrikestrafik.

ernhusens intidkter och resultat

dr starkt kopplade till utveck-

lingen pa jarnvidgsmarknaden.
Utvecklingen pa fastighets- och hyres-
marknaden paverkar ocksa bolagets eko-
nomiska utveckling, dven om Jernhusens
fastigheters strategiska ldgen gor bolaget
relativt okénsligt for konjunktursving-
ningar.

TILLVAXT PA TRANSPORT-
MARKNADEN

Vixande arbetsmarknadsregioner och
utbyggd kollektivtrafik har medfort att
allt fler véljer att resa kollektivt. Fler
kollektivtrafikresendrer betyder okade
floden pa Jernhusens stationer liksom
storre efterfragan pa depakapacitet.
Okat kollektivt resande innebér dven att
intresset for kommunikationsnéra kon-
tor och lokaler stiger.

Jernhusens intédkter fran godstrans-
porter kommer huvudsakligen fran
kombigods, dér jirnvig kombineras med
lastbil. Kombigodset vintas vixa ytter-
ligare nir efterfragan pa effektiva och
miljévénliga transporter 6kar. Mer
kombigods innebér att 6kad kapacitet
och effektiva 16sningar behovs pa
kombiterminalerna.

ATGARDER FOR OKAD ROBUST-
HET OCH TILLFORLITLIGHET
Manga ar av eftersatt underhall pa jarn-
vigens huvudsystem har medfort att
stora insatser behovs for att oka tillforlit-
ligheten. Systemet behover ocksa ha till-
récklig kapacitet for den tillvixt som for-
vintas inom bade person- och gods-
transporter. Den nationella planen for

transportinfrastruktur aren 2014-2025,
vilken beslutades av den forra regeringen
varen 2014, innehaller darfor bade atgér-
der i befintligt system och nya banor.
Stora satsningar véntas av den nuvarande
regeringen i syfte att f4 en robustare
infrastruktur med punktligare tagtrafik
som foljd. Bland annat utreds hoghastig-
hetsbanor pé strickorna Stockholm—
Goteborg och Stockholm—Malmo via
Jonkoping som en del av Sverige-
forhandlingarna.

Flertalet branschaktdrer arbetar ocksa
tillsammans for att forbéttra fortroendet
for jarnvigen. Det gemensamma projek-
tet Tillsammans for Tagi Tid, dir Jern-
husen deltar, syftar till att langsiktigt
kunna erbjuda Europas punktligaste
jarnvig. Under det gdngna aret har pro-
jektet bland annat fokuserat pa att finna
grundorsakerna till forseningar, arbeta
fram mal for fortsatt arbete samt att
inleda gemensamma forbéttringsarbeten
for att uppna béttre punktlighet. Jern-
husens viktigaste bidrag till kad punkt-
lighet dr att tillhandahalla optimala
depaldsningar. LLds mer om Jernhusens
depaerbjudanden pa sidorna 32-33.

MANGA AKTORER | EN
AVREGLERAD BRANSCH

Den svenska jarnvigsbranschen har
kommit langt vad géller avreglering.
Trafikverket ansvarar for huvudsyste-
met, vilket finansieras med statliga
anslag och banavgifter. Tagtrafiken och
det sa kallade sidosystemet med statio-
ner, depéer, godsterminaler och dértill
horande infrastruktur dr 6ppet for fri
konkurrens. Hér finns ett stort antal

aktorer, exempelvis SJ, Green Cargo,
SL, Mantena, EuroMaint, Jernhusen
samt manga svenska kommuner och
landsting. Se bilden pé nista sida.
Ilikhet med andra avreglerade mark-
nader finns oklarheter kring rollférdel-
ning och prisséttning. Transport-
branschen dr Overlag hart pressad, vilket
forsvarar marknadsmassig prissdttning.
Kritik har darfor riktats mot hdjda banav-
gifter, vilka nu infors successivt under en
langre tidsperiod och som beslutats for att
mojliggora nodvéandiga investeringar.
Den forra regeringen tillsatte 2013 en
utredning under ledning av Gunnar
Alexandersson for att gora en 6versyn av
jarnvigens organisation. Utredningens
syfte dr att foresla forbattringar som pa
basta sdatt moter framtidens krav pa ett
effektivt och hallbart transportsystem.
Under 2014 har utredningen inlett sin
andra fas, med en analys av och ett for-
slag till hur jarnvigens organisation kan
forbéttras. En av fragestdllningarna avser
fastighetsforsorjningen ijarnvigens sido-
system. Dér diskuteras bland annat
Trafikverkets agerande samt hur det
paverkar Jernhusen och andra som vill
tillhandahalla anldggningar och tjanster
for underhall av fordon. Utredningens
slutbetdnkande vintas i december 2015.

STARK FASTIGHETSMARKNAD
Aktiviteten pa den svenska fastighets-
marknaden har under 2014 varit den
hogsta sedan finanskrisen 2008. Aven
antalet transaktioner har varit vildigt
stort, vilket innebdr att det inte enbart
4ar ett fatal storre affdrer som star for

den hoga omséttningen.



Okad tillgang till finansiering och ligre
réntor bedoms vara de frimsta anled-
ningarna till den hoga transaktions-
volymen, men &ven ett storre intresse
fran internationella investerare bedoms
ha bidragit till den 6kade efterfragan.
Den starka efterfragan pa fastigheter
har medfort en mer offensiv prissittning
inom flera fastighetssegment. Det har i
sin tur inneburit sdnkta direktavkast-
ningskrav till historiskt laga nivaer.

TILLVAXT PA HYRESMARKNADEN
Manga av Jernhusens hyresgéster pa
stationerna finns inom servicehandeln,
dédr omséttningen 6kade under aret.
Framfor allt visade delbranscherna Café
och Fast Food, vilka dr starkt represen-
terade pa Jernhusens stationer, stark till-
vixt till och med fjarde kvartalet 2014.

Fastighetstransaktioner
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Transaktionsvolymen pa den svenska fastighets-

marknaden under 2014 uppgick till 149 miljarder
kronor, jamfort med 92 miljarder kronor &ret innan.

OMVARLD

Persontransporter med jarnvag
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Antalet resor med jarnvag i Sverige kade under 2013 till den nya rekordnivan 200 miljoner
resor. Under 2014 fortsatte antalet resor att 6ka jamfort med foregdende ar och denna
trend véntas fortséatta.

Transporterad godsméngd pa jarnvag
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Den totala godsmangden (exklusive malm pa Malmbanan) som transporterats inom
landet 6kade under 2013. Denna 6kning stabiliserades under 2014.

DEN AVREGLERADE SVENSKA JARNVAGSBRANSCHEN

Tagtrafiken inklusive det sé kallade sidosystemet med stationer, depaer, godsterminaler och dartill hérande
infrastruktur dr avreglerad. Trafikverket ansvarar for jarnvdagens huvudsystem, vilket finansieras med statliga
anslag och banavgifter. Inom sidosystemet finns ett stort antal aktérer. Har fljer ndgra exempel pé hur det

fungerar och var Jernhusen finns.

Stationen

Persontéget rullar in pa Trafikverkets spar och resenarerna kliver
ned pé plattformen, som ocksa tillhor Trafikverket. Darefter

gar de in stationsbyggnaden som &gs avJernhusen,
annan fastighetséagare eller kommunen. Vantsalen
skots oftast avJernhusen, antingen i egen
fastighet eller fastighet som ags avannan
fastighetsagare. Nar resenarerna
passerat stationen gar de ut
péJernhusens,annan

fastighetsagares

eller kom-

munens

mark.

Kombiterminalen

Né&r godstaget narmar sig kombitermina-
len lamnar det huvudsystemet, passerar
Trafikverkets 6verlamningsbangard och
kor in pa terminalomradet i sidosystemet.
Jernhusen, annan fastighetsagare eller
kommunen ager och forvaltar spér och
logistikbyggnader inom omrédet. Terminal-
operatdren, som anlitas av terminalagaren,
lyfter av godset fran taget.

2

Depan
Tagoperatorens fordon har
behov av underhéll och kors till
depan som operatoren eller deras
leverantorer har avtal med. Taget rullar
forst pa Trafikverkets spar i huvudsystemet
och darefter i sidosystemet dar spéret 4gs och
forvaltas av depadgaren, som kan varaJernhusen
eller annan fastighetsagare. Fordonsunderhéllet i depan
skots av specialiserade underhallsleverantérer. Stadning,
sanering, fekalietomning och liknande tjanster kan utforas av
andra specialiserade leverantorer.




STRATEGI OCH MAL

En tydlig ri

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

nom Jernhusen blandas ny kunskap

med gedigen erfarenhet fran jarn-

vigshistorien. Det ger unik kompe-
tens nér det géller att utveckla erbjudan-
den som méter dagens och morgon-
dagens krav pa kollektivt resande och
transporter samt inom stadsutveckling.

Att Jernhusen har rétt utbud av fastig-
heter och att dessa finns pa rétt plats dr
viktiga forutsdttningar for att kunna
vara ett ledande foretag i utvecklingen
av den svenska transportsektorn med
anknytning till jirnvig. Jernhusen arbe-
tar ocksd aktivt med att oka samarbetet
mellan de olika aktorerna i jarnvéags-
branschen och agerar konkurrensneu-
tralt inom och mellan olika trafikslag.
Strategin for att nd uppsatta ambitio-

ner och mal dr att langsiktigt dga,
utveckla och forvalta stationsomraden,
underhallsdepaer samt gods- och kombi-
terminaler ldngs med den svenska jarn-
viagen. Verksamheten bedrivs pa kom-
mersiella villkor och utan statliga

subventioner.

LANGSIKTIGT AGANDE
Jernhusens nétverk av fastigheter kopp-
lar samman olika transportslag och gor
att helhetslosningar kan erbjudas till
kunderna. Tack vare en stark finansiell
stillning och stabil dgare kan Jernhusen
se langsiktigt pa fastighetsinnehavet och
ddrmed dven gora efterfragade investe-
ringar.

Merparten av de fastigheter som Jern-
husen édger koptes fran affirsverket
Statens Jarnvigar i samband med bola-

gets bildande. Andra fastigheter har for-
virvats och nya byggnader har uppforts
vid senare tidpunkter. Jernhusen dger
och forvaltar dven infrastruktur i jarn-
vigens sidosystem.

AKTIV UTVECKLING

Jernhusen utvecklar fastigheter som ska
dgas under ldngre tid pa grund av deras
strategiska ldge. I dessa fastigheter
utvecklas dven tjdnster och erbjudanden.
Utvecklingen syftar till att 6ka floden
och optimera kapaciteten pa den svenska
jdrnvigen samt bidra till 6kade mark-
nadsvirden. Detta genom att forbéttra
kundernas effektivitet och dédrigenom
Oka bade deras och Jernhusens lIonsam-
het. Det forutsétter ndra samarbete med
kund och god forstaelse for kundernas
drivkrafter och utmaningar, bade idag
och i framtiden.

Pa kortare sikt, 6ver utvecklingsfaser,
dger och utvecklar Jernhusen dven andra
fastigheter, till exempel kontor, hotell och
byggritter. For att minska riskerna for-
knippade med detta, arbetar Jernhusen
enligt ett portfoljtink med projekti olika
faser och tydliga beslutspunkter under
projektens gang. Nar fastigheterna okar i
virde, avyttras de och Jernhusen ater-
investerar i nya projekt som bidrar till ett
okat kollektivt resande. Pa sa sétt bildas
en positiv spiral.

EFFEKTIV FORVALTNING

Grunden for Jernhusen ligger i kostnads-
effektiv och kundnéra forvaltning av
fastigheterna. Det langsiktiga 4gandet

forutsitter ett livscykeltdnk i forvalt-
ningen for att optimera kostnaderna. Det
gOr att fastigheternas miljopaverkan
minimeras samtidigt som kvaliteten opti-
meras. En viktig del i det dr energieffektiv
drift och kloka materialval. Jernhusen
skoter forvaltning inklusive till exempel
kundkontakter medan underleverantorer
ansvarar for daglig drift av fastigheterna.
Nojda kunder dr en forutsittning for
framtida intdkter och 16nsamhet, varfor
det ar viktigt att hyresgésterna ska upp-
fatta Jernhusen som en prisvird och
palitlig partner. Tillsammans med
hyresgésterna arbetar Jernhusen for att
erbjuda lokaler som har hog tillgénglig-
het, dr trygga och trivsamma samt ar vil
anpassade efter hyresgésternas behov.

MALSTRUKTUR

Jernhusens verksamhet genomsyras av
de strategiska hallbarhetsmal som beslu-
tades under 2013. Malen &r hallbara
transporter, héillbara fastigheter och
hallbara affirer. De finansiella mal som
beslutas av Jernhusens édgare styr verk-
samheten langsiktigt och utgor ramverk
for de strategiska héllbarhetsmalen.

For att sdkerstélla att de finansiella
malen och héllbarhetsmaélen nas pa sikt
finns dven operativa mal och individu-
ella mal som beslutas varje ar.

HALLBARA TRANSPORTER
Jernhusens 6vergripande drivkraft dr att
bidra till att fler véljer kollektiva resor och
att transportera gods pa jarnvig. Det dr
bra for ménniskor och miljo och positivt
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for Jernhusens afférer. Detta samman-
fattas i malet hallbara transporter, ett
mal som delas med flera av Jernhusens
stora kunder och samarbetspartners.
For att kunna f6lja upp hur vil det lyckas,
mits besokstillvixten pa Jernhusens
stationer. Den arliga tillvixten av antalet
besokare ska Gver en konjunkturcykel
vara sex procent, vilket dr hdgre dn
kollektivtrafikens vintade tillvaxt.
Jernhusen vill och kan bidra till att
Oka det kollektiva resandet pa flera sitt.
Arbetet med att renovera och moderni-
sera stationer for 6kad trygghet, service
och tillgdnglighet leder till att de blir
mer attraktiva, vilket pa sikt forvintas
ge fler besokare och resenérer. Genom

att utveckla befintliga och nya under-
héllsdepaer utokas kapaciteten sa att fler
tag och nya tagtyper kan fa service.
Effektivare underhall 6kar palitligheten
s att tdgen kan g4 enligt tidtabell.

For att forbéttra forutsidttningarna for
kollektivt resande pagar flera projekt
med att utveckla omradena runt de
storsta stationerna. Det gor att fler kan
leva och arbeta nira kollektivtrafiken.
Ett levande omrade runt stationen gor
ocksa miljon tryggare for resenérer och
andra som vistas dér.

Jernhusen arbetar dven for att oka
andelen gods som transporteras pa
jarnvig. Det sker genom nya logistiklos-
ningar och terminaler som &r 6ppna for

STRATEGI OCH MAL

alla tagoperatorer samt forbattrad sam-
verkan inom branschen.

HALLBARA FASTIGHETER

Samtidigt som Jernhusens afférer ska
stodja sambhdllets transportomstéillning dr
det viktigt att Jernhusens fastigheter hal-
ler hog kvalitet och bidrar till en béttre
miljo. Darfor har malet hallbara fastig-
heter antagits, vilket méts genom att alla
fastigheter i Jernhusens besténd ska mot-
svara miljoklassningssystemet Miljo-
byggnads niva brons till &r 2020. Det
innebir att energianvindning, inomhus-
miljé och material i fastigheterna ska vara
hallbart. LL4s mer om Jernhusens miljo-
klassningsarbete pa sidorna 22-23.

VISION + AFFARSIDE

HALLBARA
TRANSPORTER
Tillvéxt i antal besékare pa
Jernhusens stationer
(6% arligen)

STRATEGISKA
HALLBARHETSMAL

OPERATIVA
MAL

INDIVIDUELLA
MAL

——  FINANSIELLA MAL ———

HALLBARA
FASTIGHETER
Miljoklassning av Jernhusens
befintliga bestand (brons)

Energieffektivisering

HALLBARA
AFFARER
Avkastning pa

eget kapital (12 %)

Rorelseresultat
Nettouthyrning

Foradlingsresultat
NKl och EMI

De finansiella mal som beslutas av
Jernhusens &gare styr verksamheten
langsiktigt och utgér ramverket for de
strategiska hallbarhetsmaélen. For att
sékerstélla att s&val finansiella mal som
hallbarhetsmal nas pa sikt finns aven
operativa mal och individuella mal som
beslutas varje ar.
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Malet dr mycket tufft med tanke pa att
en stor del av Jernhusens fastighets-
bestand dr dldre och att dess anvdndning
till viss del skiljer sig fran kontors- och
handelsfastigheter som Miljobyggnad
framst dr framtaget for. Malet hallbara
fastigheter ska ligga till grund for att
fastighetsbestandet systematiskt forbétt-
ras och for att fastigheterna ska ha den
kvalitetsniva som kunderna efterfragar.

Jernhusens verksamhet ska vara langsik-
tigt lonsam, till nytta for kunden, resené-
ren och samhillet. Det sammanfattas i
malet hallbara affirer. For att sdkerstilla
att Jernhusen nar detta mal miéts avkast-
ning pa eget kapital, vilken ska vara tolv
procent 6ver en konjunkturcykel.

HALLBARHETSMAL

MAL

Hallbaratransporter

Jernhusen ska bidra till ett 6kat
kollektivt resande och mer gods pa
jarnvag. For att sakerstélla att bolaget
nér detta mal mats besdkstillvaxten
pa stationerna.

Hallbara fastigheter

Jernhusens fastigheter ska halla hoég

kvalitet och bidra till en battre miljo. For
att sékerstalla att bolaget nar detta mal
mats befintliga byggnaders miljéstatus.

Hallbara affirer

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

Hyresgéster kan ha storre betalnings-
vilja for en trivsam miljo, med bittre
hilsa, vdlmaende och 6kad produktivitet
som foljd. Aven investerare och forsik-
ringsbolag borjar uppmérksamma for-
delarna med hallbara fastigheter. Det
blir darfor allt mer ekonomiskt 16nsamt
att uppfora denna typ av byggnader och
forbéttra befintliga, eftersom utvecklare
och dgare kan fa hogre hyror och forsilj-
ningspris for dessa.

De operativa malen styr den dagliga
verksamheten. Malen faststills pa arlig
basis med stark koppling till finansiella
mal och strategiska héllbarhetsmal. Jern-
husens operativa mal dr rorelseresultat,
nettouthyrning, fordadlingsresultat, NKI

MATETAL

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

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

Avkastningen pa eget kapital ska vara 12
procent éver en konjunkturcykel.

N Jamforelsesiffror saknas dé héllbarhetsmalen foljs sedan 1 januari 2014.

(N6jd Kundindex), EMI (Engagerad
Medarbetarindex), energieffektivisering
och NRI (No6jd Resenérsindex).

Jernhusen har valt att arbeta med indivi-
duella mal for medarbetarna och att
koppla dessa mot en rorlig lonedel. Syftet
ar att skapa goda forutsittningar for att
motivera medarbetarna och ddrmed
bidra till att uppna Jernhusens 6vergri-
pande mal. Lds mer om rorlig 16nedel pa
sidorna 36 och 44 samtinot 9.

UTFALL 2014

Antalet besokare pa Jernhusens
stationer 6kade med 3 procent.”

Av befintliga byggnader klarade 6 kraven
motsvarande Miljébyggnads niva brons.
Inventering har genomfdrts av 45 bygg-
nader och atgérder sker kontinuerligt.”

Avkastningen pa eget kapital uppgick
till 7,6 (10,8) procent. Genomsnittlig
avkastning for de senaste fem aren ar
9,8 procent.
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Den typiske resenaren ar en medveten konsument och det avspeglas i stationernas utbud. Regelbundna resenarsundersokningar visar ocksé pa ett
tydligt samband mellan stationens utbud av service och butiker och resenarernas nojdhet.

FINANSIELLA MAL

MAL

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge konkurrens-
kraftig avkastning i jamforelse
med bolag med liknande verk-
sambhet, finansiell struktur
och risk.

Soliditet

Jernhusen genomfér omfat-
tande investeringar under de
kommande aren, vilket staller
krav pa finansiell flexibilitet
och styrka. Soliditeten

anger bolagets langsiktiga
betalningsférmaga.

Réntetackningsgrad

Rantenivaer och skuldsatt-
ning kan variera 6ver tid. For
att sékerstalla att Jernhusen
har en verksamhet som kan
béra bolagets rantekostnader,
mats rantetéckningsgraden.

Utdelning

Det kapital som inte behdvs
i verksamheten, med hansyn
tagen till finansiella mél och
strategiska hallbarhetsmal,
ska delas ut.

MATETAL

Over en konjunktur-
cykel ska den genom-
snittliga avkastningen
pa eget kapital vara
minst 12 procent.

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

Rantetackningsgraden
ska uppga till minst 2,0
ganger.

Normalt innebéar det en
arlig utdelning om en
tredjedel av resultatet
fore skatt, exklusive
vardeféréandringar.

UTFALL 2014

Avkastningen pa eget
kapital uppgick till 7,6
(10,8) procent. Genom-
snittlig avkastning for
de senaste fem aren ar
9,8 procent.

Soliditeten uppgick till
41,2 (41,7) procent.

Rantetackningsgraden
uppgick till 3,9 (3,2)
ganger.

Styrelsen foreslar ars-
stdmman 2015 en utdel-
ning om 113 (100) miljoner
kronor, motsvarande en
tredjedel av arets resultat
fore skatt, exklusive
vardeférandringar.
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RISKHANTERING
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Val avvagd

Jernhusens ambition ar att ha en medveten och val avvagd
riskhantering. Syftet ar att identifiera, optimera och
omhanderta de risker som innebar att vi riskerar
att inte uppné kort- eller lAngsiktiga mal.

rbetet med riskhantering har

fortsatt att utvecklas for att

stotta affdrerna och tydligare
inkludera risker som skulle kunna inne-
bira att de strategiska héllbarhetsmélen
inte nas pa ldngre sikt. Identifiering av
risker och omhindertagande av dessa
sker pa ett systematiskt sitt, i enlighet
med forsiktighetsprincipen. Det innebér
att Jernhusen vidtar riskminimerande
atgédrder pa en risk som skulle fa stora
negativa konsekvenser trots att sannolik-
heten for att risken intréffar dr lag.

Med tydligt definierade roller och
ansvar riktar bolaget aktiviteter for att
minimera riskernas negativa effekter och
tillvarata de mojligheter som riskerna
samtidigt kan utgora. Vd ansvarar for att
aktiviteterna kopplade till bolagsévergri-

pande risker sammantaget ir tillrdckliga
och affarsomréidescheferna ansvarar for
att deras respektive risker hanteras.

Jernhusen har en riskkommitté som
sdkerstiller att riskhanteringen bedrivs
dndamalsenligt och effektivt. Ord-
forande i riskkommittén rapporterar till
Jernhusens ledningsgrupp och styrelsens
finans- och revisionsutskott.

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 sanno-
likhet och konsekvens bedoms dérefter
utifran en tregradig skala och identifie-

rade risker hanteras i den l6pande verk-
samheten. Bolagsdvergripande risker
lyfts dven till ledningsgruppen for extra
fokus och for att aktiviteter béttre ska
kunna samordnas. Redan kénda faktum
(exempelvis regional tillvixt och infra-
struktursatsningar) beskrivs och analy-
seras regelbundet i omfattande omvirlds-
analyser och omhéndertas i den 16pande
verksamheten.

Som en del av den interna kontrollen
sammanfattar alla affdrsomraden och
gemensamma enheter en gang i halvaret
sitt riskarbete i en rapport som skickas till
riskkommittén. Riskarbetet foljs &ven upp
av vd kvartalsvis i prognosrapporteringen.
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RISKHANTERING

STRATEGISKA RISK SANNOLIKHET KONSEKVENS AKTIVITET

HALLBARHETSMAL

Hallbara transporter Minskade floden pa e Det branschgemensamma pro-
grund av resenarers jektet Tillsammans for Tag i Tid &r
och godstransportérers en viktig satsning déar Jernhusen
skadade fértroende for deltar. Bade staten och Jernhusen
jarnvagen. investerar for att forbattra infra-

strukturen.

Hallbara fastigheter Okade, ovéntade kost- e Féroreningar pa fastigheter
nader pa grund av hanteras proaktivt. Enligt
féroreningar i mark och bolagiseringsavtalet med staten
eftersatt underhall av ska kostnaderna téckas av staten
byggnader. for ménga historiska markférore-

ningar som uppstatt innan Jern-
husen férvarvade marken.

Hallbara affarer Stora projekt drabbas e Tydlig projektledningsmetodik har
av omfattande, inforts och regelbundna projekt-
ovantade kostnader revisioner genomfoérs. Lépande
eller tidsforskjutningar kompetensutveckling sker ocksa.
pa grund av avvikelser.

Férandrade marknads- e Proaktiv dialog férs med kunder,
forutsattningar mot politiker och andra intressenter
bakgrund av utred- inom jarnvagsbranschen for att
ningar av jarnvagens fortydliga roller och spelregler
organisation. samt konsekvenser om dessa
andras.
Kortsiktigt férlorade e e Arbetet for att skapa ett &n mer
intakter pa grund av kundnéra Jernhusen har fortsatt
lag kundnojdhet och och intensifierats under aret.
en hart pressad trans- Jernhusen tar fram langsiktigt
portbransch. hallbara affarsmodeller i samar-
bete med 6vriga branschaktérer.
Ovan namnda risker ar nagra av de stora bolagsovergripande strategiska riskerna som har identifierats.
Lag Medel e Hog Utdver dessa finns andra risker pa flera nivaer i verksamheten. En utsedd ansvarig och tidplan for &tgard

finns for alla identifierade risker.



FINANSIERING

Tillvaxi
enligt pla

Jernhusen har under aret fortsatt resan mot en mer kapital-
marknadsinriktad finansiering. Den sakerstallda bankfinansieringen
har minskats ytterligare under aret samtidigt som Jernhusen har
emitterat en miljard kronor pa den svenska obligationsmarknaden.

en finansiella marknaden har

under 2014 karaktériserats av

fallande marknadsréintor till
foljd av langsam tillvixttakt, lag infla-
tion och politiska oroligheter.

Ljuspunkten under aret har varit att
den amerikanska ekonomin borjat ta fart.
Den amerikanska centralbanken avslu-
tade dérfor de stodkop av obligationer
som pagatt de senaste aren for att stimu-
lera ekonomin. Samtidigt sdnkte den
europeiska centralbanken styrréntan till
0,05 procent och beslutade under inled-
ningen av 2015 om ett omfattande stod-
paket for att stimulera den europeiska
ekonomin som lider av l1ag tillvixt och lag
inflation. Europas ekonomi paverkas
dven negativt av oroligheterna i Ukraina.
I kolvattnet av europeiska riantesank-

ningar och penningpolitiska stimulans-

paket valde Riksbanken i mars 2015 att
sidnka reporéntan till —0,25 procent
samt att utoka kopen av statsobligationer.
Atgﬁrderna syftar till att 6ka den laga
inflationen i en for 6vrigt relativt god
svensk ekonomi. Riksbanken bedomer
att repordntan kommer att vara negativ
atminstone till andra halvaret 2016.

De fallande marknadsréintorna har
péverkat Jernhusens finansiering positivt
genom siankta upplaningskostnader och
mdjlighet att sdkra rdntor pa historiskt
laga nivaer. Bolagets befintliga derivat-
portfolj har ddremot paverkats negativt
av de viardefordndringar som fallande
langréntor innebdr.

FINANSIERING UNDER 2014
Jernhusens skuldportfdlj har fortsatt att
vixa pa grund av de investeringar som

bolaget genomfort. Tillvixten i skuld-
portfoljen har skett genom Jernhusens
obligationsprogram, under vilket 1 000
MSEK emitterades under aret. Jern-
husen fortsatte dven att minska den
sikerstédllda bankfinansieringen, vilken
vid arsskiftet uppgick till 1 000 MSEK.
Det motsvarar cirka dtta procent av
fastighetsvirdet. Detta har skapat en
vildiversifierad och kapitalmarknads-
inriktad finansieringsstruktur med en
genomsnittlig kapitalbindning om

2,6 (2,7) Ar.

Till foljd av den kraftiga réantened-
gang som skedde under andra halvaret
valde Jernhusen att forldnga réantebind-
ningen i bolagets portfdlj. Vid arets
utging uppgick den genomsnittliga
rantebindningstiden till 4,4 (3,6) ar.

Finansieringskallor per den 31 december 2014

Finansiella nyckeltal

MSEK Laneram Varav utnyttjat 2014 2013
Séakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 Bel&ningsgrad, % 51,7 49,6
Icke-sakerstéllda kreditfaciliteter 3000 - Skuldsattningsgrad, ganger 1.2 11
MTN-program 6000 2497 Genomsnittlig ranta, % 2,9 3,1
Foretagscertifkatprogram 3000 2997 Rantebindningstid, ar 4.4 3,6
Checkrakningskredit 200 - Kapitalbindningstid, ar 2,6 2,7
Ovriga l&n - 16

Totalt 13200 6209"

" Marknadsvardering av derivat om 353 MSEK ingér inte.



Réntebarande skulder

Under aret 6kade de rintebdrande skul-
derna med 664 MSEK, framst till foljd
av gjorda investeringar. Vid arets
utgang uppgick koncernens nettolane-
skuld till 6 284 (5 620) MSEK och den
rantebdrande laneskulden till 6 563

(5 879) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick vid arsskiftet
till 145 (—147) MSEK. Arets finan-
siella poster bestar av bade ldgre ridnte-
intdkter och rintekostnader jamfort
med foregaende ar.

Den genomsnittliga rdntan under aret
var 2,9 (3,1) procent medan den effek-
tiva framatriktade rédntan vid arsskiftet
var 1,9 (3,0) procent. Under 2014 akti-
verades riantekostnader direkt hinforliga
till storre pagaende fastighetsinveste-
ringar med 38 (31) MSEK.

Vardeférandringar derivat

Vid arets utgang hade Jernhusen finan-
siella rdntederivat om nominellt 3 300
MSEK i syfte att forldnga réntebind-
ningstiden i skuldportfoljen. Marknads-
virdet pa samtliga utestdende derivat-
instrument per den 31 december var
—337 (-115) MSEK, vilket medforde
en viardefordndring under aret om
—222 (155) MSEK. Det beror till stor
del pa den rintenedgéng som har skett
i de langa riantorna under aret.

UTBLICK 2015

I en virld med fortsatt lag inflation och
tillvaxt samt politiska oroligheter véntas
stort fokus pa centralbankernas agerande
under 2015. Det kraftiga oljeprisfallet
under andra halvaret 2014 har forvisso
medfort 6kad kopkraft hos foretag och
hushall, men effekten pa tillvixt forvintas
vara tillfdllig och relativt begrinsad.
Oljeprisfallet bidrar dock till ytterligare
sinkta inflationsprognoser, vilket 6kar
sannolikheten for fler penningpolitiska
stimulansatgéirder.

Den amerikanska ekonomin véntas
fortsdtta att utvecklas positivt under
aret. Darfor dr det sannolikt att den
amerikanska centralbanken inleder hoj-
ningen av den amerikanska styrrdntan
under andra hilften av 2015. Det som
skulle kunna skjuta detta beslut framat dr
om oljeprisfallet och den starkare dollarn
skulle sdtta spar i den amerikanska
kdrninflationen.

Den ekonomiska utvecklingen paverkas
ocksa av sidkerhetspolitiska orosmoln,
bland annat Islamiska Statens framfart
i Mellanostern och Europas forsiamrade
relation med Ryssland som foljd av deras
agerande 1 Ukraina.
Sammanfattningsvis forvintas fort-
satt laga kort- och langréntor i Sverige
under 2015, vilket, allt annat lika, med-
for fortsatt laga upplaningskostnader
for Jernhusen. En eventuell rdntehdjning
fran den amerikanska centralbanken
kan fa langrédntorna att rora sig nagot
uppat. Det skulle i sadant fall medfora
positiva virdefordndringar pa Jern-
husens derivatportfdlj.

FINANSVERKSAMHETEN OCH
FINANSIELLA RISKER
For att ta tillvara stordriftsfordelar och
synergieffekter inom finansverksam-
heten har Jernhusen en central finans-
funktion. Den ansvarar bland annat for
koncernens kreditforsorjning, rinte-
riskhantering och cash management.
Verksamheten styrs av en finanspolicy
som beslutats av styrelsen. Policyns syfte
ar att ange hur finansverksamheten ska
bedrivas, vilka finansiella risker Jern-
husen har och hur dessa ska hanteras
samt hur ansvaret i finansfragor forde-
las. Policyn faststiller d4ven rutiner for
internkontroll och rapportering.
Jernhusen &dr exponerat mot ett antal
finansiella risker, ddr rdnte-, motparts-
och refinansieringsriskerna dr de klart
storsta. Transaktionsvolymen i utlindsk
valuta ér liten och valutarisken ddrmed
mycket begrinsad.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for
att svarigheter uppstar med att refinan-
siera laneforfall, eller att det tillfélligt-
vis uppstar storningar pa kapitalmark-
naden som kan leda till att nyuppléaning
inte kan ske till rimliga kostnader. Jern-
husens refinansieringsrisk begriansas
genom att alltid ha en genomsnittlig
kapitalbindningstid som Gverstiger tva
ar samt bekriftade kreditfaciliteter och/
eller likvida medel som minst motsvarar
samtliga laneforfall kortare én tolv
manader. Utover detta efterstrévas en
jamn forfallostruktur i portfdljen. Jern-
husen hade vid arets utgang en genom-
snittlig kapitalbindning pa 2,6 (2,7) ar
uppdelat pa en langfristig finansiering
med l6ptider mellan tva och nio ar.

FINANSIERING
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FINANSIERING

Rénterisk

Rénterisk dr risken for negativa oforut-
sedda svingningar i finansiella poster,
beroende pa fordndringar i marknads-
riantor och kreditmarginaler. Nivierna
pa marknadsridntorna kan fordndras
snabbt medan kreditmarginalerna ir
mer trogrorliga. En fordndring av
marknadsridntan paverkar inte Jern-
husen fullt ut eftersom rénteforfallo-
strukturen har fordelats pa olika loptider

Jernhusen ddaremot haft helt rorlig rinta
skulle rantekostnaden paverkas med
—/+ 62 MSEK.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en mot-
partinte fullfoljer sina ataganden. Jern-
husen ingar endast kreditloften och finan-
siella derivatavtal med de stora afférs-
bankerna pa den svenska marknaden och
har ISDA-avtal med samtliga av dessa,

Fordelning av rantebarande laneskuld
perden 31 december2014

4

© Sékerstallda kreditfaciliteter, 11%
@® MTN-program, 40%
© Foretagscertifikatprogram, 49%

o s . .. . . .. . .. Ranteférfallostruktur
och pa sa sitt begrénsar rianterisken. vilket begrinsar risken. Utover detta perden 31 december 2014
Den genomsnittliga aterstaende réinte- begrinsas dven motpartsrisken genom att Bl okt
. . . . - . . elopp, ektiv
bindningstiden i Jernhusens portfolj ska Jernhusen sprider motpartsexponeringen MSE& ranta. %
vara 1-5 ar, varav maximalt 60 procent avseende derivatkontrakt mellan flertalet
far ha rianteforfall inom ett ar. motparter. Dessutom har en belopps- har 2145 1.0
. .. e fer s . . .. . . 1-2ar 100 0,8
Vid en 6gonblicklig forindring av grins for hur stor exponering bolaget far Sy 205 16
—oar B
marknadsrintan med +/- 1 procent- ha gentemot en och samma motpart 34 ar 248 18
enhet fran och med balansdagen den beslutats. 4B Ar 106 04
31 december 2014, antaget allt annat 5 & 2904 8
lika, skulle Jernhusens ridntekostnad Totalt 6209" 1,9
péverkas med —/+ 11 MSEK under den " Marknadsvardering av derivat om
nidrmaste 12-méanadersperioden. Om 353 MSEK ingér inte.
Finanspolicy Policy Utfall 2014-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 ar 2,6 ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
l&neforfall inom 12 méanader Minst 100 % 110%
Andel sékerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20 % 8%
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ar 4,4.8r
Rantebindningsforfall inom 12 manader Max 60 % 35%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 3,9 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt 3 000 MSEK
utestéende derivatkontrakt med en och samma motpart. Uppfyllt
Valutarisk
Valutaexponering Samtliga &n éverstigande 5 MEUR samt alla inkop och forsaljningar Gverstigande
2 MEUR ska kursséakras mot svenska kronor. Uppfyllt



Kunden

INTRESSENTER

Dagliga kontakter med kunder och andra intressenter ar
avgorande for att vi ska kunna leverera attraktiva erbjudanden
och vara en viktig partner i Sveriges transportnatverk.

ernhusens verksamhet ska leda

till néjda kunder och resenérer.

For att Jernhusen ska lyckas med
att utveckla attraktiva och efterfragade
produkter och erbjudanden och vara lang-
siktigt Ilonsamma krévs samverkan och néra
dialog med kunderna for att forsta var-
andras mdjligheter, utmaningar och behov.

JERNHUSENS KUNDKONTAKT
Den dagliga kontakten med kontors-
hyresgéster och kommersiella aktorer pa
stationerna hanteras av Jernhusens for-
valtare, med ekonomisk eller teknisk
inriktning. Pa depderna mots hyresgés-
terna istéllet av depateam, som under
ledning av en depachef besitter flera
kompetenser. Pa kombiterminalerna
ansvarar upphandlade terminaloperato-
rer for den dagliga driften och kontakten
med godstransportorer och dkerier.
Jernhusen dr i dessa fall frimst involverad
imer ldngsiktiga kundfragor.

Felanmaélningar fran kunder omhén-
dertas dygnet runt av Jernhusens egen
driftledningscentral H24. Hit kan dven
tagoperatorer vinda sig vid forseningar,
sé att véantsalar halls 6ppna utover ordi-
narie Sppettider.

Jernhusen genomfor regelbundet
kundundersokningar. Den senaste
gjordes i borjan av 2014 och visade pa
forbéttringar inom de omraden som

prioriterats sedan forra métningen 2012.

Den 6vergripande ndjdheten som
maits genom N&jd Kundindex (NKI)
minskade ddremot med en enhet till 61.

En bidragande orsak till minskningen

ar troligen de prisjusteringar som genom-
forts framfor allt inom affdrsomrade
Depaer. Lids mer pa sidan 32. Métnings-
tillfallet har ocksa flyttats fran augusti
till januari, vilket eventuellt kan ha
paverkat resultatet.

Kunderna lyfter fram Jernhusens ser-
viceniva och hyresgidstmdten som styr-
kor inom alla affdrsomréaden. For att
komma tillrdtta med svagheter fokuserar
affarsomradena pa kundbemétande,
bland annat genom vidareutveckling av
depateam och forbéattrad kvalitet i for-
valtningen. Ett initiativ har ocksa tagits
for ett samverkansforum déir hyresgéster
kan utbyta erfarenheter.

ETT KUNDNARA JERNHUSEN
Sedan 2013 pagar arbetet med att skapa
ett kundnéira Jernhusen. Medarbetare
med kundkontakt deltar kontinuerligt,
men dven Ovriga medarbetare dr
engagerade 1 workshops och vid informa-
tionstillfdllen. Malet &r att f4 nojdare
kunder och ett starkare varumaérke.

I forsta steget, den sa kallade VEM-
fasen, genomfordes en omfattande ana-
lys av Jernhusens olika kundgrupper,
bade hyresgéster samt indirekta kunder
sasom resenérer och besokare pa statio-
nerna. Arbetet gav insikter och béttre
forstaelse for kundernas samt resenérer-
nas och besokarnas behov, drivkrafter
samt deras affarspotential for Jernhusen.

Under 2014 genomfordes den sa kal-
lade VAD-fasen. For varje prioriterad

malgrupp klargjordes och faststélldes:

¢ Kundinsikt — vad kunderna sdger att
de vill ha.

¢ Kundlofte — vad Jernhusen ska
erbjuda/lova kunderna.

¢ Fundament — vad Jernhusen behover
gora for att ge kunderna vad de vill ha
och fatt 16fte om.

Fortséttningen sker genom HUR-fasen,
dér arbetet handlar om att utifran funda-
menten faststélla vilka atgédrder som
Jernhusen behover genomfora for att leva
upp till sina kundl6ften. Detta &r ett
stiandigt pagaende arbete.

RESENARER OCH BESOKARE PA
STATIONERNA
Resenirerna utgor en viktig intressent-
grupp for Jernhusen. Mer dn 500 000
resenédrer och besokare passerar dagligen
genom stationerna. P4 flera stationer
finns stations- eller cityvédrdar, som pri-
mart har kontakt med resenédrerna och ser
till att stationen fungerar ur ett resenirs-
perspektiv. Virdarna hjdlper resenérerna
tillrétta, svarar pa fragor och tar vid
behov hjdlp av andra forvaltningsresurser
for att sdkerstilla ordning och reda.
Jernhusen deltog i september pa
Resenirsdagen, ett initiativ fran
Trafikverket, da aktorer i branschen
traffar resendrerna pa stationer runtom
ilandet for att ta del av deras tankar och
synpunkter. Jernhusen har dven utbytt
erfarenheter och tankar med Resenérs-
forum, en organisation for kollektiv-



INTRESSENTER

MEDARBETARE

|

v

LEVERANTORER

<

A
v

KOMMUNER OCH
LANSTYRELSER

G RESENARER

'A@
N 4

N
4 > FINANSIARER

TRAFIK-
HUVUDMAN
OCH KOLLEKTIV-
TRAFIK-

OPERATORER

Resenarer och besokare pa stationerna, hyresgaster, godstransportorer, tdgoperatorer och inte
minst medarbetare och &garen tillhor de viktigare intressentgrupperna. Men ménga andra berors
ocksa avJernhusens verksamhet, bland annat boende runt fastigheterna och alla svenskar som
indirekt &ger bolaget. Las mer om Jernhusens intressenter pé sidan 89.

trafikresenérer. Resendrsforum arbetar
for att fora fram resenédrernas onskemal
och behov for att fa en attraktiv och
héllbar kollektivtrafik.

Jernhusen genomfor resenidrsunder-
sOkningar for att fa veta vad resenédrerna
tycker. Den senaste gjordes i borjan av
2014 tillsammans med Trafikverket.
Nojdheten hos resendrerna, métt via
Nojd Resenirsindex (NRI), landade pa
71, vilket var en 6kning med tre enheter
sedan forra métningen 2012. Systema-
tiskt forbéttringsarbete med synpunkter
fran tidigare undersdkningar och fran
dagliga kontakter med resenérer har
bidragit till forbéttringen, liksom det
okade utbudet pa stationerna.

Det finns en tydlig koppling mellan
stationens utbud av service och butiker
och resenirernas nojdhet. Resenérerna
féaster ocksa stor vikt vid att stationen
och omradet ddromkring kidnns tryggt
och sidkert. Andra viktiga fragor ir toa-
letternas skick liksom sittplatser i vant-
salar och pa perronger. Trafikverket
ansvarar for perrongerna och vad som
finns dér.

SAMVERKAN MED KOMMUNER
OCH KOMMUNINVANARE

De nya byggnader som Jernhusen upp-
for, frimst i stationsomraden men dven
nya depder, forutsétter ndra samarbete
med kommuner for en smidig plan-

process. Jernhusen strivar efter dialog
pé ett tidigt stadium si att alla inblan-
dades intressen och framtida planer

kan tillvaratas pa bista sitt. Ett exempel
dr utvecklingen av RegionCity runt
Goteborgs Centralstation, dir savil
Goteborgs Stad som regionens invanare
engagerats redan fran start.

Aven om nya depéer dr mycket tystare
och renare 4n de var forr, stélls hoga
krav pa anpassning for att minimera
storningar for savil ndrboende som for
omgivande miljo. Aven hir blir tidig och
oppen dialog en forutsittning for att
lyckas. Jernhusen strévar efter att
minska paverkan pa omgivningen och i
de fall dér fordndrad markanvéindning
sker, vilket ofta dr fallet vid nybyggna-
tion av depaer som kréver stora ytor, tas
extra stor hiansyn.

TRYGGARE JARNVAG

Jernhusen arbetar for att 6ka tryggheten
bade i och runt bolagets byggnader. Att
utveckla en stationsnéra stad gor det
mojligt att bygga bort hinder som delar
staden och istillet koppla ihop olika
funktioner. Genom att byggnaderna
fylls med olika verksamheter, exempel-
vis kontor och hotell blandat med bosté-
der och handel, far stadsdelen liv dygnet
runt. Det skapar en kénsla av trygghet
och Okar kollektivtrafikens attraktivitet
nir omraden som tidigare varit station-
ernas baksidor blir till moderna fram-
sidor.

Pa stationerna rader nolltolerans mot
otrygghet fOr att resendrerna ska kidnna
sig trygga i véntan pa sina tag. Morka
platser och horn byggs bort eller far
bittre belysning. Ordningsvakter,
stationsvirdar och dvervakningskameror

Foto:Jernhusen

Den érliga stadveckan tillsammans med
hyresgasterna i Hagalunds Depa avslutades
traditionsenligt med att depateamet bjod
kunderna pa lunch.
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Fiir dig - varje dagl
Idag kollar vi laget for hur en vaniig dag |
{rafiken fungerar.

Vifinns pd 15 slationer | landel for atl
miita dig som resendr.
Vivill hiipa, lyssna och hitta

firbéitringar. Du #r vélkommen med frigor
frafikinformation, hur du hittar pa
statienan eller om du har frslag pd hur v

Den 19 september arrangerade Jernhusen
och Trafikverket den nationella Resenars-
dagen. Syftetvar att mota resenérerna pa
plats for att ge hjalp och fanga upp tankar om
forbattringar.

Foto: Bjérn Tuvestad

Somen del avden omfattande dialogen infor
utvecklingen av RegionCity i Géteborg har
ungaiolika aldrar och frén olika delar av
staden fatt uttrycka sina synpunkter pa hur
omrédet bor utformas.



Foto: Per Myrehed

ar viktiga bade for att forebygga och for

att 16sa brott. Trygghetsarbetet sker i
néra samarbete med kommuner,
polismyndigheter, trafikoperatérer och
andra fastighetsdgare 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 Jernhusen arbetar hela
tiden med att forbéttra kvaliteten pa
lokalvérd och felavhjdlpning.

For att alla ska kunna resa kollektivt
erbjuder Jernhusen ledsagningstjanster
tillsammans med Trafikverket och fler-
talet tagoperatorer. Ledstrak for syn-
skadade har installerats pa néstan alla
stationer och for att forbéttra tillgdng-

ligheten har dorrar anpassats for rull-
stolar och barnvagnar.

Depaer och terminaler ska ocksé vara
sdkra, bade for personer som arbetar pa

depan och for dem som vistas i ndrheten.

Fastigheterna ska dessutom vara vil
skyddade for att forhindra skador pa
anldggningen och hyresgésternas verk-
samhet. Sékerhetsanpassningen sker
successivt och allt fler fastigheter far ett
fullgott skalskydd.

Jernhusen erbjuder en grundséker-
hetsniva for depaer och kombitermina-
ler, vilket bland annat kan innefatta
stiangsel, belysning, passerkortssystem
och kameraovervakning. Utéver detta
finns maojlighet for hyresgésterna att ha

INTRESSENTER
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en utokad sdkerhetsniva, baserad pa
eventuella behov och risker.

Trafiksdkerheten och arbetsmiljon i
depéerna forbattras kontinuerligt genom
att fastigheterna och sparomradena
renoveras och moderniseras for att mota
nya forutsidttningar. En viktig del i att
upprétthalla sdkerheten dr ocksa att de
som vistas inom omradet har relevant
utbildning och nodvindig skyddsutrust-
ning.
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Hjalp on

For att Jernhusen ska kunna fokusera pa karnverksamheten
— att aga, utveckla och forvalta fastigheter langs den
svenska jarnvagen — tarvi hjalp aven rad
samarbetspartners, leverantorer och entreprendrer.

n forutsittning for Jernhusens

verksamhet dr néra och goda

relationer med leverantorer.
Jernhusen kdper arligen varor och tjédns-
ter fran mer 4n 2 000 leverantorer.
Inkopen omfattar allt fran husstommar
och stationsmébler till ledsagning och
stadtjdnster.

Genom att anvidnda leverantorer for
att stodja verksamheten kan Jernhusen
fokusera pa kidrnverksamheten: Goda
kundrelationer, utveckling och forvalt-
ning. Stora strategiska inkop sker genom
Jernhusens inkopsavdelning for att
sdkerstilla att krav stills pa hallbarhet,
kvalitet och kostnadseffektivitet.

BESTALLARE AV TJANSTER

Daglig drift av samtliga fastigheter skots
av upphandlade driftentreprenrer med
lokal nirvaro. Jernhusen tar dven hjilp
av bland annat stddbolag, vaktbolag och
snorojare for att skapa rena, trygga och
sikra fastigheter. Det gor att Jernhusens
fastigheter kan fa regelbunden tillsyn
dven pa de orter dér Jernhusen inte har
kontor.

Driftentreprendrerna arbetar med
rondering, reparationer och planerat
underhall och ser till att den dagliga
driften av fastigheten fungerar som den
ska. Jernhusen har dock det 6vergripande
ansvaret for planering av underhall och
utveckling av bide fastigheter och dértill
horande infrastruktur.

Andra typer av tjdnster som Jern-
husen anvinder sig av ér till exempel
tekniska konsulter, marknadsforing
och utbildning.

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 byggprojekten ska drivas
framat, fran idé till genomférande. Jern-
husen har dven tagit fram ett kvalitets-
program, som hjilper bolaget att
utveckla nya stadsdelar med en hog niva
av kvalitet och hallbarhet. Lds mer om
stadsutveckling pa sidorna 30-31.

I byggupphandlingar stills hoga krav

pé att projekten ska avslutas i tid, inom
budget och med hogsta sikerhet for alla
inblandade. Byggnaderna ska vara hall-
bara, ldagst klass silver motsvarande
Miljobyggnad ska nas, vilket innebér att
byggnaden ska vara béttre dn dagens
regler och krav inom energi, ventilation
och material. Jernhusen stéller dirmed
hogre krav i nybyggnation dn i befintligt
bestand. Certifiering dr inte ett krav, da
manga av Jernhusens byggnadstyper
inte tdcks in av systemet. I manga storre
byggprojekt dr ambitionerna dnnu hogre
och Miljbyggnad guld eller motsvarande
i andra miljoklassningssystem blir
aktuellt.

UTVECKLING AV INKOPSARBETET
Genom att arbeta med stdndiga forbatt-
ringar utvecklas Jernhusens inkopsarbete
kontinuerligt. Under aret har exempelvis
en avtalsportal implementerats, for att
fa battre kontroll och uppfdljning av
bolagets avtal.

For att effektivisera arbetet med min-
dre byggentreprenader och planerat
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De storsta inkopen sker i samband med nybyggnationer. Jernhusen har i de flesta fall egna byggprojektledare men upphandlar alltid bygg-
projektering och byggentreprendrer.

underhall har Jernhusen under aret
skrivit ramavtal med en rad utvalda
byggentreprenorer. Detta for att sdker-
stilla en god, enhetlig kvalitet 6ver hela
landet dven ndr mindre entreprendrer
anvands.

Under 2014 har Jernhusen dven
utvecklat arbetet inom de storre bygg-
projekten genom att skriva allt fler sam-
verkansavtal. Denna entreprenadform
syftar till béttre kvalitet i projekten
genom tdtare samarbete med entrepre-
noren och genom att entreprendrens
kompetens kan anvindas tidigare i pro-

cessen.

HOGA KRAV PA LEVERANTORER
Jernhusens inkdpsavdelning arbetar
med att stélla tydliga krav pa leveranto-
rer vid stora strategiska inkop. Bland
annat maste leverantoren visa att Jern-
husens krav pa hallbarhet f6ljs, exempel-
vis inom miljdomradet.

I borjan av 2014 antogs en ny upp-
forandekod for leverantorer. Den nya
koden stiller hoga krav pa att leveranto-
rers och underleverantorers varor och

tjdnster dr producerade under hallbara
och ansvarsfulla forhallanden och utgér
fran IL.O:s kidrnkonventioner och FN:s
barnkonvention. Under aret stillde Jern-
husen krav inom milj6 och socialt ansvar
pé 38 leverantorer.

Idag kontrollerar inte Jernhusen
systematiskt att leverantorer foljer upp-
forandekod och miljokrav, men stick-
kontroller sker. Arbete pagér for att
dessa krav systematiskt ska kunna foljas
upp framat. Medvetenheten i organisa-
tionen 6kar ocksa successivt om att
framfor allt framtagande av ravaror till
byggmaterial kan innebéra risker for
bristfilliga arbetsforhallanden och miljo
farlig verksamhet. Jernhusen deltar
bland annat i branschsamarbeten i dessa
fragor, da det dr viktigt att vara en
betydande bestillare for att kunna sétta
press pa stora leverantorer.

HOGA KRAV PA MEDARBETARE
Det 4r viktigt for Jernhusen att vara en
bra och palitlig affdrspartner. Ansvaret
dr omfattande bade som arbetsgivare,
fastighetsidgare och byggherre. Alla

medarbetare informeras genom en
intern uppforandekod, med principer
och vérderingar kring afférsrelationer.
Det finns ett tydligt regelverk om vad
som 4r tillatet att ta emot eller att
erbjuda samt riktlinjer for hur intresse-
konflikter ska hanteras.

Jernhusens medarbetare har utifran
sina roller olika befogenheter att teckna
avtal och attestera fakturor, vilket regleras
i Beslutsordning for Jernhusenkoncernen.
Revisorerna foljer regelbundet upp att
denna beslutsordning f6ljs genom stick-
prov i fakturasystemet.

Under 2014 infordes en whistle-
blowertjidnst, dit misstiankta fall av kor-
ruption, miljdbrott, arbetsmiljobrott och
liknande kan rapporteras. Tjdnsten gor
att rapportdrens anonymitet garanteras.
Inkomna drenden hanteras av en grupp
bestdende av Jernhusens sédkerhetschef,
HR-chef samt chefsjurist. Under 2014
rapporterades inga fall av missténkta
oegentligheter inom bolaget och inga
atgéarder behovde darfor vidtas.
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Vibryi

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-
stiader och lager. Dessutom ér det en stor
bredd i fastighetsbestandets alder, déir
vissa byggnader dr nybyggda och andra
fran 1800-talet. Det skapar varierande
mojligheter och utmaningar nir alla ska
forvaltas pa basta majliga sétt. Jernhusen
utvecklar stindigt fastigheterna for att
mota kundernas behov, med héllbarhet
som en naturlig del i arbetet.

MER MILJOKLASSNING
Ett av Jernhusens mal dr hallbara fastig-
heter, vilket innebér att alla fastigheter
ska halla hog kvalitet och bidra till en
battre miljo. For att sdkerstilla att bola-
get nar detta mal mits befintliga bygg-
naders miljostatus. Alla fastigheter ska
ha natt motsvarande Miljobyggnads
klassificeringsniva brons ar 2020. Detta
innebir att byggnaden ska na dagens
regler och krav inom energi, inomhus-
miljé och material. Malet stéiller hoga
krav pa systematiskt forbéttringsarbete
och for att klara det pagar en rad aktivi-
teter inom samtliga affirsomraden.
Jernhusens befintliga byggnader kart-
laggs i ett forsta steg och handlings-
planer tas fram utifran detta. Dérefter
genom{fors olika typer av atgérder i
byggnaderna, exempelvis for att sinka
energiforbrukningen, justera ventilationen

eller avligsna farliga imnen. Atgirderna
leder till battre kvalitet och lagre drift-
kostnader, vilket okar byggnadernas
attraktivitet och marknadsvérde.

Hittills har 45 stationsbyggnader kart-
lagts. Av dessa uppfyller sex kraven mot-
svarande Miljobyggnads niva brons under
2014. Klassningen granskas i dagsldget
internt och certifiering genomfors inte.

Under aret inleddes &dven kartldggning
av depabyggnader for att tgirder infor
miljoklassning ska kunna vidtas. Invente-
ringen sker enligt samma system som for
stationerna, men med ett flertal tilliggs-
fragor for att kartldgga arbetsmiljé och
miljofarlig verksamhet. Hittills har kart-
laggningen pabdrjats i tolv depabyggnader.

EFFEKTIVARE ENERGI
Inventering infor miljoklassning av Jern-
husens fastigheter visar vanligtvis pa
relativt hog energianvidndning och dér-
for drivs sedan flera ar olika energi-
effektiviseringsprojekt. Att sinka energi-
forbrukningen &r prioriterat for att
minimera fastighetsbestandets klimat-
péaverkan, i linje med malet hillbara
fastigheter. Ligre energianvindning
innebir dven ldgre kostnader for Jern-
husen och mgjligheten att kunna erbjuda
attraktiva och energisnala lokaler.
Tydliga rutiner kring savil organisa-
tion som arbetssétt har arbetats fram for
att pa ett optimalt sétt driva energieffek-

tiviseringsprojekt. Projekten bygger pa
att en grundlig utredning genomfors uti-
fran potentiella energibesparingsmojlig-
heter. Dérefter prioriteras i forsta hand
driftoptimering, foljt av aterinvesteringar
i tekniska system och ombyggnation.
Genom att ett helhetsgrepp tas kan fler
atgidrder genomforas, da lonsamma
investeringar bekostar mindre l6nsamma.

Fastighetsenergin, framst i form av
viarme och el, har minskat kontinuerligt
sedan arbetet inleddes tack vare att
fordndringar har genomforts och att
befintliga anldggningar har optimerats.

Under senare ar har fokus framst varit
att kontrollera att byggnader inte har
onormal drift samt att byta ut energifor-
brukande portar, belysningsarmaturer och
ventilationssystem. Tack vare detta arbete
minskade energiforbrukningen i jamfor-
bart bestand med sex procent under 2014.

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
1osningar for att minska forbrukningen
diskuteras och testas.

MER SORTERING AV AVFALL
Avfallshantering 4r en mycket viktig
fraga for bade Jernhusens kunder och
resendrer. Arbetet med uppfriaschning
av avfallsrum och forbéttringar av



Foto: Bjérn Tuvestad

Jernhusen arbetar for en battre miljo i bade stort och smétt. P4 Centralstationen i Goteborg har
solceller installerats for att tacka en del av energibehovet och pa taket har en bikupa placerats for

att bidra till den biologiska mangfalden.

killsorteringen pa flera stationer fort-
satte under aret tillsammans med Jern-
husens kunder. Nya papperskorgar med
killsortering placeras 16pande ut i vént-
salarna och finns nu pa tolv orter.

Under 2014 har dven matavfallsutred-
ningar gjorts pa stationerna i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Syftet dr att 6ka
killsorteringen och ddrmed minska
avfallet fran restauranger, livsmedels-
foretag och personalmatsalar.

FARRE FORORENINGAR

Pa merparten av Jernhusens industri-
fastigheter, vilka omfattar depé- och
godsfastigheter, finns gamla markfor-
oreningar efter manga ars tung industri-
ell verksamhet. Jernhusen kartldgger var
dessa fororeningar finns och ombesdrjer
vid behov sanering for att forhindra att
fororeningar skadar omgivningen.
Sanering mojliggor ocksa att marken
kan anvindas pa nya sitt.

Arbetet med att ta hand om markfor-
oreningar sker i ndra samarbete med
kommun och kunder, da foéroreningarna
i hog utstrdckning kommer fran histo-
risk verksamhet. Krav pa kartldggning
och sanering kommer i ménga fall fran
kommuner, men sker ocksa pa frivillig
basis av Jernhusen utifran forsiktighets-
principen. Kostnader for marksanering
av historiska miljoskulder tdcks i manga
fall av staten genom ett avtal som teck-
nades i samband med bolagiseringen.
Under aret har Jernhusen bland annat
genomfort sanering pa en depafastighet i
Orebro for att kunna anlégga en parke-
ring at en hyresgést. Nagra mindre sane-
ringar har ocksa utforts, bland annat pa
kombiterminalerna i Stockholm Arsta
och Malmo samt pa Uppsala bussverk-
stad, vilket har bidragit till att forbéttra
nédrmiljon kring fastigheterna. Bolaget
genomfdrde ocksa flera markundersok-
ningar under aret, vilket gjorde att det i

Foto: Bjérn Rudnert

Méblerna paJernhusens stationer artillver-
kadeinaturliga material som kan ateranvan-
das. Nya papperskorgar med kéallsortering
placeras l6pande ut pa stationerna.

vissa fall uppticktes behov av atgérder.
Exempelvis undersoktes en fastighet i
anslutning till Umed Centralstation infor
forsdljning. LLds mer om arets mark-
saneringar pa sidan 91.

Aven idag intriffar utslipp av miljo-
farliga @mnen pa industrifastigheterna.
Jernhusen arbetar tillsammans med
kunderna och respektive kommun for att
sdkerstilla att verksamheten bedrivs pa
ett sakert och miljoriktigt sétt. Ett exempel
ar att Jernhusen tagit ett helhetsgrepp for
att forbéttra ledningsnéten for vatten och
avlopp inom fastigheterna, for att ytter-
ligare minska risken att fororeningar
sprids. Detta sker genom systematisk
kartliggning, filmning och genomfor-
ande av atgéarder sa att vatten- och
avloppsledningarna aterfar sin funktion.
Aven olje- och fettavskiljare kartliggs
och kontrolleras. Vid utgangen av 2014
hade genomgangar enligt denna modell
avslutats pa merparten av fastigheterna.

Energieffektivisering per ar
%

2010 2011 2012 2013 2014

Inkdpt el, ursprung

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

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

Inkdpt varme, kéllor

® Fjarrvarme, 95%
® Gas,5%

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

Jernhusens fastigheter finns dver hela Sverige med fokus pa
storstadsregioner, tillvaxtorter och viktiga jarnvagsknutpunkter.

ernhusens fastigheter finns lings

det svenska jarnvégsnétet, fran

Katterjakkinorr till Malmo i
soder. For att kunna erbjuda 4ndamaéls-
enliga lokaler i ritt ldge till dem som vill
finnas néra kollektivtrafik och jarnvig,
uppfor Jernhusen dven nya fastigheter
nir efterfragan finns. Dessa byggs dels
pé mark Jernhusen redan éger, dels pa
mark som forvérvas.

Per den 31 december 2014 dgde Jern-
husen 185 (189) fastigheter i 56 (60)
kommuner. Andelen av virdet pa fastig-
heter belédgna i Stockholmsomradet,
Goteborg och Malmé motsvarade 76
(75) procent av bestandet.

Marknadsvirdet for fastighetsbestan-
det uppgick vid arsskiftet till 12 164
(11 327) miljoner kronor. Okningen
beror framst pa investeringar och for-
viarv om 1 191 miljoner kronor.

ARETS FORANDRINGAR AV
BESTANDET

Arets storsta investeringar var kontors-
byggnaden Glasvasen i S6dra Nyhamnen
i Malmo, stations-, bostads- och hotell-
byggnaden Stockholm Continental,
ombyggnaden av Malmo Kombiterminal
samt renoveringen av kontoren pé Stock-
holms Centralstation. Jernhusen har
dven forvidrvat Vistra Station i Lund
samt mark i Sigtuna kommun efter att
tilldelningsbeslutet i SL:s upphandling
av depaleverantdr vunnit laga kraft.

Arets storsta avyttring utgdrs av forsilj-
ningen av Alvsjodepan till SL. Depéan
har uteslutande anvénts for underhall av
SL:s pendeltag och med anledning av
det speciella hyresuppliagget bedomdes
forsdljning vara bista 16sningen.

Umea Centralstation saldes till Umea
kommun, som tilltrddde fastigheten i
maj. I Orebro har en kontorstomt avytt-
rats i omradet vid Centralstationen.
Ovriga avyttrade fastigheter utgjordes
av stations- eller markfastigheter.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV PA
SAMHALLSFASTIGHETER INOM
INFRASTRUKTUR
Direktavkastningskraven pa underhélls-
depéer och godsterminaler beror till stor
del péa fastighetens ldge i forhallande till
jarnvégsnit och ovrig infrastruktur.

For stationer dr antalet resenédrer och
besokare en viktig parameter, eftersom
det paverkar hyresnivaerna for butiker,
restauranger och kommunikationsnéra
kontor.

Direktavkastningskraven pa sambhiills-
fastigheter inom infrastruktur bedéoms
vara mindre volatila 4n for marknaden
generellt. Det beror pa forvintat lang-
siktigt Okat resande, fler transporter av
gods pa jarnvig samt att Jernhusens
stationer och depaer dr lokaliserade
i strategiska lagen.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet var 6,6 (6,7) procent for bestandet

vid arsskiftet. Driftoverskottet uppgick
till 532 (463) miljoner kronor. Lis

mer om virderingsmodell och vérdering
inot 13.

FASTIGHETER PER
AFFARSOMRADE

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

Stationer

Byggnaderna utgérs i huvudsak av jarn-
vigsstationer. Stationerna ska upp-
muntra kollektivt resande och vara
naturliga métesplatser for resenérer och
andra besokare. Manga stationer ir
byggda pa 1800-talet och Jernhusen har
under senare ar satsat mycket pa att
modernisera dem. Det har gjort att
manga stationer nu ir i gott skick. Jern-
husen arbetar dven med att lyfta fram
kulturarvet i de dldre byggnaderna.

Vid arsskiftet 4gde Jernhusen 45 sta-
tioner av olika storlek 6ver hela landet.
De storsta dr centralstationerna i Stock-
holm, Goteborg och Malmg. Jernhusen
dger dven Cityterminalen i Stockholm.

Jernhusen avyttrar stationer, frimst pa
mindre orter, om dessa inte ldngre ar i
bruk som stationer eller om stationerna kan
drivas mer effektivt av kommuner eller
andra lokala aktorer som é&r béttre lam-
pade att forvalta och utveckla fastigheten.
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Boxholms Depa ar Jernhusens nyaste underhallsdepa och den invigdes 2013.

Stadsprojekt

Runt stationerna eller i dess direkta nér-
het dger Jernhusen under stadsutveck-
lingsfaser olika typer av fastigheter.
Fastigheterna finns framst i Stockholm,
Goteborg och Malmo.

Merparten av innehavet dr utveck-
lingsfastigheter och pa vissa fastigheter
kan nya byggritter for kontor, butiker,
restauranger och bostider skapas. Vid
rétt tillfalle avyttras dels byggritter, dels
fardiguppforda byggnader. Medlen ater-
investeras ddrefter i ytterligare projekt
som bidrar till att fler lockas att resa kol-
lektivt eller transportera gods pa jarnvig.

Las mer om affarsomradena pé sidorna 28-35.

Depaer

Jernhusen dger 23 underhallsdepaer.
Generellt dr de antingen depéer néra tra-
fikeringen dér ldttare och aterkommande
underhall utfors eller depaer lingre bort
fran tagens ordinarie rutter for tyngre
reparationer och garantiarbeten.

Godsterminaler

Jernhusen har tolv godsterminaler stra-
tegiskt placerade ldings de svenska gods-
straken. Sju av dessa dr kombiterminaler
dédr omlastning av gods i container eller
trailer sker mellan jirnvig och landsvig.

FASTIGHETSBESTAND

Marknadsvarde, fastigheter

Kommun MSEK Andel, %
Stockholm inkl. Solna 5933 49
Goteborg 2076 17
Malmo 1186 10
Helsingborg 447 4
Uppsala 305 2
Orebro 297 2
Vasteras 259 2
Ovriga 1661 14
Totalt 12164 100
Andel av marknadsvarde

® Stationer,51%

@ Stadsprojekt, 16%
® Depéer, 26%

@ Godsterminaler,7%

«

Andel av hyresvérde per lokaltyp

P
<

Andel av hyresvérde som forfaller per &r

® Handel, butik, 16%
® Industri,verkstad, 32%
@ Kontor, 18%

Lager, forrad, 8%
@ Personalutrymme, 2%
@ Restaurang, café, 9%
@ Stationsverksamhet, 2%
® Ovrigt, 13%

20152016 2017 2018 2019 2020 2021~

Avtal som forfaller under 2015 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 omJernhusens fastighetsbestand i Fastighetsforteckningen for 2014. Den gér att ladda ned fran Jernhusens webbplats, www. jernhusen.se
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Nyttla

Illustration: 3XN/Tomorrow

Jernhusendriver flera omfattande fastighetsprojekt for att forbattra
svensk jarnvagsinfrastruktur. Pa sa satt bidrar vi till 0kat kollektivt
resande och battre forutsattningar for gods pa jarnvag.

ernhusen dger manga éldre fastig-
Jheter, som krdver modernisering

och anpassning for att mota nya
krav och behov. Pa egen mark i anslut-
ning till stationerna utvecklar Jernhusen

ocksa nya stadsdelar och fastigheter for
att fler ska fa néra till kollektivtrafiken

Wi -y -

;hwhm b.,;.

ring uppgar till cirka 1 000 MSEK.
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och for att bidra till en hallbar stads-
utveckling.

Investeringar gors i bade mindre och
storre projekt, vilka drivs av de fyra
affirsomradena. Hir presenteras ett

urval av pagaende och firdigstillda pro-
jekt under 2014.

STOCKHOLM CONTINENTA

Arbetet med att uppféra Stockholm Continental pagar for fullt och
hade vid arsskiftet 2014/2015 kommit halvvégs. Byggnaden kommer
att rymma en mix av hotell, bostéder och station. Hotellet éppnar

2016 och den nya pendeltagsstationen under jord, Station Stock-

holm City, tas i bruk nér Citybanan invigs 2017.

Investeringar och forvarvi
fastigheter per affirsomrade

MSEK Helér2014 Helar 2013
Stationer 300,7 466,5
Stadsprojekt 384,6 1446
Depéer 285,7 344,2
Godsterminaler 219,8 3327
Totalt 1190,8 1288,0

Stockholm Continental kommer att omfatta 28 000 kvm och utgora ett helt kvarteri city. Byggnaden ar helt fardigstalld 2017. Beslutad bygginveste-

Kopplingen till T-Centralen, Stockholms Centralstation och City-
terminalen kommer att méjliggéra effektiva byten mellan pendel-
tag, tunnelbana, fjarrtag och bussar sa att det blir smidigare att
resa kollektivt i Stockholms lan.



Illustration: kanozi/Tomorrow

Glasvasen kommeratthaentotalarea pa7000kvm,varav 1000 kvm butikslokaler i markplan.
Byggnaden beraknasvaraklarislutetav 2015 och beslutad bygginvestering ar 200 MSEK.

GLASVASEN | SODRA NYHAMNEN, MALM

Forsta spadtaget for byggnaden Glas-
vasen, med kontor och butiker, togs i
april 2014. Glasvasen é&r det forsta huset
i utvecklingen av stadsdelen Sodra
Nyhamnen intill Malmé Centralstation,
stadens mest kommunikationsnara
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Foto: Per Myrehed

Kombiterminalen i Stockholm Arsta haren
totalareaom 15000 kvm. Beslutad investe-
ring uppgick till cirka 400 MSEK.

STOCKHOLM ARSTA
KOMBITERMINAL

Kombiterminalen i Stockholm Arsta
invigdes i maj 2014 efter att de sista
hyresgastanpassningarna slutforts
under varen.Tva byggnader fér omlast-
ning av gods, s kallad crossdocking, har
uppférts pa terminalen och den moderna
citylogistikanlaggningen gor att gods kan
transporteras med tag nastan hela vagen
fram till slutkund. Kombiterminalen har
ocksa fatt tva stora kranar som 6kar
effektiviteten och minskar miljopaverkan.

lage. Byggnadens utformning ar unik och
miljoklassning samt Grona Hyresavtal
med hyresgésterna medverkar till ett
gemensamt initiativ att minska miljépa-
verkan. Vid arsskiftet 2014/2015 var en
stor del av kontorsytan redan uthyrd.

Den nya motorvagnshallen kommer attvara
2700 kvm. Beslutad investering ar 150 MSEK.

GAMLAVAGNHALLEN,
HAGALUNDS DEPA

Tagoperatéren MTR Express blir ny kund
pa Hagalunds Depd i Solna fran hésten
2015. For att utdka befintlig kapacitet
bygger Jernhusen om Gamla vagnhallen
och investerar i teknisk utrustning for
att kunna erbjuda en effektiv depalds-
ning. Den nya hallen blir en fullutrustad
verkstad fér motorvagnar, med tva spar
om vardera 125 meter.

FASTIGHETSPROJEKT

Illustration: Walk the Room

De nyrenoverade kontorenkommeratthaen
areaom 8000 kvm, fordelat pa fyra kontors-
plan.

KONTOR PA
STOCKHOLMS
CENTRALSTATION

Renoveringen av kontoren pa Stockholms
Centralstation pabdérjades under aret efter
att grundférstarkningen och modernise-
ringen av stationen avslutades vid
arsskiftet 2013/2014. Kontoren renoveras
varsamt for att aterskapa detaljer och
karaktar fran Centralstationens byggar
1872 till 1920-tal. Samtidigt erbjuder
lokalerna hégsta mojliga tekniska
standard och god miljéprestanda.
Inflyttning planeras till 2016.

Foto: Charles Theander

Den totala arean for Malmo Kombiterminal ar
8000 kvm. Beslutad investering uppgick till
cirka 100 MSEK.

MALMO
KOMBITERMINAL

Den nya kombiterminalen i Malmé
invigdes i slutet pa november 2014.
Precis som Stockholm Arsta har Malmé
Kombiterminal fatt en logistikbyggnad
for crossdocking. Kombiterminalen kan
genom sitt centrala ldge fungera som
nod for citylogistik i Malmé.
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Mer a

n bara

biljetter

Jernhusens stationer ska uppmuntra till kollektivt resande och
vara naturliga motesplatser for resenarer och andra besokare.
Darfor stravar vi efter att erbjuda ett genomtankt utbud av butiker
och service i trivsam miljo for de mer an 500 000 personer som
varje dag passerar genom vara stationer.

53%

Andel av koncernens
fastighetsintakter

50%

Andel av koncernens
rorelseresultat

51%

Andel av koncernens
marknadsvarde

tbudet av service pa stationen

gor den attraktiv for bade

resenérer och andra besokare.
Om stationen bidrar till att ge besokare
och resendrer mervirde i form av en
smidigare vardag blir kollektivtrafiken
ett intressant alternativ ur flera aspekter.

Affarsomrade Stationer dger, utvecklar

och forvaltar 45 stationer och erbjuder
tjanster och funktioner till ytterligare 90
véntsalar som &gs av andra fastighets-
dgare.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
I februari nyinvigdes Stockholms Cen-
tralstation, i ndrvaro av H.K.H. Kron-
prinsessan Victoria, efter fem ar av
omfattande grundforstirkning och
modernisering.

Renovering av kontoren pa Stock-
holms Centralstation paborjades under
2014. Inflyttningen dr planerad till
2016. Lids mer pa sidan 27.

Pa Malmo Centralstation har Kunga-
lingan, med anor fran 1800-talet, reno-
verats. I den tidigare Kungliga vintsalen
och 6vriga Kungaldngan finns nu restau-
ranger, butiker och konferenslokal.

Beslut fattades om att uppfora kon-
torsbyggnaden Eldaren vid Uppsala
Centralstation. Forsta spadtaget togs
i februari 2015 och inflyttning planeras
till hosten 2016.

OKAD EFTERFRAGAN MOTS
MED OKAT UTBUD
Allt fler viljer att resa kollektivt, framfor
allt i storstadsregionerna. En annan
trend dr att ungdomar véljer bort bil och
anvinder kollektivtrafiken istillet. Det
skapar nya mojligheter och krav pa vilka
funktioner, tjdnster och produkter som
erbjuds i anslutning till stationerna.
Genom att folja och méta behoven hos
dem som finns pa stationerna kan de
koncept som efterfragas utvecklas till-
sammans med samarbetspartners. Mét-
ningarna visar att resendrerna uppskat-
tar de butiker, serveringar och events
som erbjuds pa stationerna. Dir fram-
gar ocksi att den typiske resenédren dr en
medveten konsument som gidrna utréttar
sina drenden pa stationen for att spara
tid. Darfor har flera kedjor, ddribland
Teknikmagasinet och Lindex, fram-
gangsrikt Sppnat mindre butiker pa sta-
tionerna med ett anpassat sortiment.
Det har dven tillkommit flera frista-
ende hyresgister, som traditionellt inte
har funnits pé stationerna. Ett exempel
ar restaurangen Luzette, som under aret
oppnade pa Stockholms Centralstation.

MALGRUPPSANPASSAT

Stationen ska vara en motesplats och
destination for resandet med ett mal-
gruppsanpassat utbud av produkter och



Foto: Per Myrehed

tjdnster. Basen utgors av de mer 4n

500 000 resenirer och besokare som
dagligen passerar genom stationerna.
Lis mer om resenédrsdialogen pa sidorna
17-19.

Den andra stora malgruppen dr hyres-
gédster som hyr lokaler for kontor, butiker
eller restaurang/café. Konkurrensen om
hyresgéster ér stor, da manga fastighets-
dgare kan erbjuda kontor och lokaler i
centrala ldgen. Jernhusen har dock en
unik nirhet till kommunikationer.

Hyran dr delvis omséttningsbaserad
sa att Jernhusen och hyresgisten har
gemensamma incitament att 6ka forsélj-
ningen. Jernhusen har exempelvis bidra-
git med stationsgemensamma kampan-
jer. Gensvaret fran resendrer och
besokare har varit mycket positivt med
en pataglig 6kning av omsittningen
bade under och efter kampanjerna.

Jernhusens tredje malgrupp &r kollek-
tivtrafikens operatorer. De utnyttjar
stationen i sin verksamhet och behdver
tillgang till vintsalar for resenédrerna
och lokaler for personalutrymmen,
biljettforsédljning samt information.

| VANTAN PATAGET

Jernhusen erbjuder tjdnster sdsom vant-
salar, stddning, 6ppethallande och
bevakning till trafikoperatorer och tra-
fikbolag. Svenska Reseterminaler
(SRAB), som ér ett heldgt dotterbolag
till Jernhusen, arbetar med véntsalar
badeiJernhusens ochiandra fastighets-

dgares lokaler. SRAB fungerar som ldnk
mellan stationsédgaren och trafikforetaget.
Vid arsskiftet skotte SRAB 135 vént-
salar, varav 45 fanns i egna fastigheter.

Stationerna dr kategoriserade for att
pé bésta sidtt motsvara resendrernas
behov. Alla stationer ska uppfylla vissa
baskrav. Grundldggande ir att de som
vistas pa stationen ska kidnna sig trygga
genom att fa sina basbehov uppfyllda
med korrekt trafikinformation, lattfor-
staelig skyltning, rena toaletter och en
sdker stationsmiljo. Tillgédnglighet dr
ocksa ett nyckelord for att alla ska kunna
anvinda kollektivtrafiken. Vad som
erbjuds dérutover styrs av vilken kate-
gori stationen tillhdr.

ETT ATTRAKTIVT FLODE

Det stora flodet av ménniskor dr en stor
mojlighet, men medfor dven utmaningar
att hantera logistiskt. Forst nir stationen
dr trygg och tillgidnglig blir kollektiv-
trafik intressant. Dérefter kan det bli
aktuellt att utnyttja stationens utbud av
butiker, serveringar och tjdnster.

Det stora fldet av ménniskor gor
ocksa stationerna till utmirkta platser for
marknadsforing och information. Jern-
husen Media ir ett eget produktomrade
som siljer ytor for reklamkampanjer och
events. Jernhusen Media har haft stark
tillvixt de senaste aren och finns pa 40
stationer ¢ver hela landet.

Jernhusens stationer ska underlatta vardagen, bade for resenarer och andra besokare. Utbudet
har utékats med butiker, restauranger och caféer for att besokarna ska kunna utféra sina arenden
nara kollektiva fardmedel. Stationerna kan darmed ocksa bidra till att minska onodiga transporter.
Avden anledningen &r manga stationer numera nagot mycket mer &n bara en plats for att kopa
biljetter och vanta pa taget.

AFFARSOMRADE STATIONER

Stationer
i siffror

Antal stationer 45 (50)

Antal fastigheter 80 (82)

Investeringar och forvarv 301 (479) MSEK
Marknadsvarde 6 168 (5 781) MSEK
Lokalarea 129 000 (128 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 2,7 (2,6) %

MSEK 2014 2013
Fastighetsintakter 630,9 625,9
Rorelseresultat fore 261,8 2517
vardeforandringar
Véardeforandringar 1181 -209,4
Rorelseresultat 379,9 42,3
"nkl. resultat fran intressebolag.
° °
Hej Daniel!
Daniel Daagarsson, chef
affirsomrade Stationer
Hur kommer det
sig att Jernhusen

sdljer flera av
sina stationer?

Jernhusen séljer stationer pd mindre
orter darvi inte har samma mojligheter
att utveckla fastigheterna som en lokal
aktor har. Vitycker att det ar battre att
de har byggnaderna och stations-
omréadena utvecklas och anvénds av
kommunerna eller foretag fran det
lokala naringslivet, som har battre for-
utséttningar &n vi att géra nagot som
gynnar alla pa orten eller i regionen.

| vissa fall har vi ocksé salt stationer pa
storre orter. Ett exempel ar Umead, dar
kommunen s&g en annan utveckling for
fastigheten &n Jernhusen.
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AFFARSOMRADE STADSPROJEKT

Mitticer

Att forvandla stationsomraden till levande stadsdelar skapar stora
varden och goda forutsattningar for att oka det kollektiva resandet.
Jernhusen vill utveckla stationsomraden pa ett satt som skapar
tillvaxt, bidrar till transportsektorns utveckling och hjalper
staderna och regionerna att vaxa héllbart.

N 30

Andel av koncernens
fastighetsintékter

21%

Andel av koncernens
rorelseresultat

16%

Andel av koncernens
marknadsvérde

30

ffairsomrade Stadsprojekt

dger, utvecklar och forvaltar

miljosmarta fastigheter i
stationsomraden, framst i storstadsregio-
nerna. Eftersom den mark som bebyggs
redan ér anvénd dr detta ett hallbart sétt
for stdderna att véxa.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
I Malmo togs det forsta spadtaget for
Glasvasen i stadsdelen S6dra Nyhamnen
intill Centralstationen i april. Under aret
har flera storre uthyrningar genomforts.
Lé4s mer pa sidan 27.

Goteborgs Stad beslutade att ge plan-
besked for en forsta etapp av RegionCity
vid Goteborgs Centralstation.

Bygget av Stockholm Continental, ett
helt nytt kvarter mitt i city innehallande
station, hotell och bostidder hade vid ars-
skiftet 2014/2015 kommit halvvigs. Mal-
bilden &r att samla alla trafikslag och
skapa en helt ny motesplats i en modern
byggnad med upplevelser i flera plan. Lis
mer pa sidan 26.

Ett detaljplanelagt omrade for kontor
vid Orebro Centralstation avyttrades
under aret. Pa ytterligare ett antal orter,
bland annat i Ostersund, har nya
detaljplaner vunnit laga kraft.

OKAD EFTERFRAGAN PA
KOMMUNIKATIONSNARA LOKALER
Efterfragan pa centralt beldgna arbets-
och handelsplatser samt bostidder okar i
takt med att allt fler flyttar till stdderna.
Nirhet till kollektivtrafik och kortare

restid gor det ocksa mer intressant att
pendla inom regionen. Det gor att
arbetsmarknaderna utvidgas, vilket
bidrar till 6kad tillvixt. Féretag och
organisationer som soker kommunika-
tionsnéra lokaler ér viktiga kunder for
affirsomradet.

En mycket hog andel av resorna i Stock-
holms ldn sker med kollektiva fairdmedel,
vilket skapar stor efterfragan pa kontor
och lokaler i néra anslutning till Central-
stationen. Den hoga inflyttningstakten
och pagaende infrastrukturprojekt kom-
mer att forbéttra forutsdttningarna for
pendling ytterligare. Jernhusens mark-
omraden kring Stockholms Centralstation
och pa Liljeholmen har pekats ut som
lampliga omraden dér staden kan véixa
genom fortdtning.

Aven i Malmo viixer befolkningen kraf-
tigt. Arbetskraften i Oresundsregionen dr
ocksa rorlig, mycket tack vare Oresunds-
bron, och kontor nidra Centralstationen
efterfragas i hog utstrackning. Jernhusen
avser att skapa en levande stadsdel i Sodra
Nyhamnen vid stationen i Malmé och
forst ut dr kontorsbyggnaden Glasvasen.

Befolkningsdkningen &r inte lika snabb
i Goteborg. I visionen for Alvstaden,
namnet pa de centrala delarna av Géte-
borg pa bada sidor av Gota Alv, ér avsikten
att gora staden mer attraktiv for pendlare.
Det innefattar forbéttrad kollektivtrafik
och utveckling av RegionCity pa Jern-
husens omrade kring stationen. Projekte-
ring av Vistlinken med en pendeltags-
tunnel och nya stationer pagar for att



lllustration: Tomorrow

Jernhusens omrade kring Géteborgs Centralstation kallas RegionCity och utgéren del av Alv-
staden. Ledord fér Alvstadens vision dr “Stérka kéarnan, hela staden, motavattnet” ochinnebéaren
stadsomvandlingav centrala Goteborg for att Oppna staden motvattnet och skapaentatare och
mindre segregerad stad. Malsattningen med RegionCity ar att skapa en plats for 6kad rorlighet,
fler moten och 6kad tillvaxt. Sedan 2013 har arbete pdgétt med den forsta detaljplaneninom
RegionCity ochislutetav 2014 startade den andra detaljplanen foromrédet.

underlétta kollektivt resande i hela Vist-
sverige. Det gor att stationsomradets
attraktivitet kommer att 6ka.

PROJEKT FINANSIERAR
FORTSATT UTVECKLING
Affarsomradets syfte ér att bidra till 6kat
kollektivt resande: Dels genom att gra
de stationsnéra omradena mer levande
och medverka till att fler far néra till kol-
lektivtrafiken. Dels genom att generera
resurser sa att Jernhusen kan fortsétta att
investera i forbittrad infrastruktur.

Projekten drivs sa lange de bidrar till
okade virden och floden kring stationen.
Direfter avyttras byggritter eller fastig-
heter som inte har direkt langsiktig kopp-
ling till sjédlva stationen. Medlen ater-
investeras i nya projekt som framjar
kollektivtrafiken.

Vid sidan om projekten i Stockholm,
Goteborg och Malmo pagar ocksa visst
arbete med att skapa detaljplaner pa
andra orter.

KVALITETSPROGRAM FOREN
MANSKLIG STAD

Fa fastighetsbolag har mojlighet att ta
ett sa overgripande och hallbart grepp
over stadsutveckling som Jernhusen.
Detta tack vare stora, centrala och
kommunikationsnira markomréaden i
kombination med bred kompetens inom
savil stadsutveckling som infrastruktur.

For att till fullo utnyttja det centrala ldget
efterstrivas tét bebyggelse i stations-
omradena. Det kridver stor omsorg om
stadsmiljon for att skapa trivsamma och
trygga kvarter.

Jernhusen har stillt samman sina stra-
tegier och stillningstaganden for den
stationsnéra staden i ett kvalitetsprogram.
Programmet anvénds internt under hela
stadsutvecklingsprocessen for att under-
latta arbetet och sdkerstélla att slutresul-
tatet blir en stad som ér tillgénglig, effek-
tiv, méinsklig, langsiktig och varierad,
med hog ambition vad géller hallbarhet.
Externt dr kvalitetsprogrammet viktigt
for att beskriva vad Jernhusen menar med
viardeskapande stadsutveckling och vilka
strategier som anvénds for att skapa den
stationsnéra staden.

SAMARBETE MED INTRESSENTER
Samarbete och dialog med andra akto-
rer dr avgorande for effektiva planpro-
cesser och for att fa ett attraktivt och
hallbart resultat i alla aspekter. I stora
projekt behover dven fragan om gemen-
samma finansieringslosningar drivas.
Investeringarna paverkar stiderna och
dess fastigheter langt utanfor Jernhusens
dgande och dérfor dr samarbete mellan
privata och offentliga intressenter viktigt
for att né bésta resultat 6ver fastighets-
och kommungrinser.

AFFARSOMRADE STADSPROJEKT

Stadsprojekt
i siffror

Antal fastigheter 29 (30)

Investeringar och forvarv 385 (132) MSEK
Marknadsvarde 1 938 (1 487) MSEK
Lokalarea 18 000 (19 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 8,7 (9,6) %

MSEK 2014 2013

Fastighetsintakter 29,2 30,1

Rorelseresultat fore 3,2 4,9

vardeforandringar

Vardeforandringar 158,2 65,2

Rorelseresultat 161,4 70,1

]

Hej Ann!

Ann Wiberg, chef

affirsomrade Stadsprojekt
Vilka dr méjlig-
heterna och ut-
maningarna med
attplaneraféren
stadsdel som blir
verklighet forst
langt framdt i tiden?

Val utvecklade stationsnara stadsdelar
i storstadsregionerna kan berika inte
bara platsen, staden och regionen, utan
skapar dven tillvaxtmojligheter for hela
landet samt till och med ett &nnu stérre
omrade. Méjligheten &r att hitta unika
trender och krafter for just den aktuella
platsen, sa att den kan vara hallbart
attraktiv ocksa for kommande genera-
tioner. Utmaningen ar att tillsammans
med andra beskriva och visualisera en
val underbyggd malbild och sedan f&
alla berérda parter att passionerat driva
sitt arbete f6r att nd och foérverkliga
denna. Det géller att alla férstar att en
langsiktigt hallbar stadsdel nds genom
en etappvis utbyggnad och att varje del-
mal ar en tillfredsstallelse pa vag mot
ett stérre mal.
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AFFARSOMRADE DEPAER

Tag behover

ocksa omsorg

Hela och rena tag ar en forutsattning for att resenarer och gods
ska komma fram i tid. Jernhusens natverk av depaer skapar
forutsattningar for kunderna att bedriva ett effektivt
fordonsunderhall sa att tagen snabbt kan vara i trafik efter service.

38%

Andel av koncernens
fastighetsintakter

26%

Andel av koncernens
rorelseresultat

26%

Andel av koncernens
marknadsvérde
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ffarsomrade Depéer édger,

utvecklar och forvaltar 23

depaer for ldttare och tyngre
underhall av person- och godstag.
Depaerna finns vid viktiga knutpunkter
i det svenska jarnvigsnitet.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
Avtal tecknades med MTR Express,
som fran hosten 2015 kommer att
underhalla sina tdg pa Hagalunds Depa
i Solna. Jernhusen bygger om och inves-
terar i teknisk utrustning i Gamla vagn-
hallen for att fa en modern och effektiv
lokal. L.4s mer pa sidan 27.

Jernhusen har édven tecknat ett omfat-
tande avtal med Visttrafik om utveck-
lingen av Sidvenis Depa i Goteborg.

Under aret levererades ytterligare tva
spar i Boxholms Depa for Ostgota-
trafikens tag.

Agandet av Alvsjodepan vergick till
SLijanuari 2014. Lis mer pa sidan 24.

For att mojliggora en langsiktigt hall-
bar forvaltning av infrastrukturen har
prisjusteringar genomforts. Det dr en
forutséttning for att fa tickning for kost-
nader for drift och underhall samt for att
kunna gora erforderliga reinvesteringar
sd att sdkerheten uppratthalls.

FLER TAG ATTUNDERHALLA

Fler tdg och fler avgangar okar efterfra-
gan pa depakapacitet. Tillvixten sker
frimstiregioner med vixande pendling
ochisamband med satsningar pa utdkad
kollektivtrafik. Jernhusen forbéttrar darfor
depakapaciteten bade genom att forvirva
mark i strategiska ldgen for att uppfora
nya depaer och genom att investera i och
effektivisera befintliga anldggningar.
Den avreglerade jairnvigsmarknaden
med upphandlingar av tdgoperators- och
underhallstjanster har fatt flera svenska
och internationella kunder att etablera
sig i Sverige. I takt med marknadens
utveckling har Jernhusen dven breddat
sina erbjudanden for att bidra till utveck-
lingen av person- och godstrafik.

En fornyad fordonsflotta stéller sdr-
skilda krav pa anpassning av depdernas
utformning for att mota dagens och
morgondagens behov av underhalls-
16sningar. Pa moderna tig finns exem-
pelvis mycket av elektroniken pa taket
istéllet for, som tidigare, under tagen.

RATT UNDERHALL PA RATT PLATS
Jernhusens nétverk av depéer erbjuder
réitt underhall pa rétt plats. Littare och
frekvent underhall utfors trafiknéra



Foto: Per Myrehed

I Jernhusens nyaoch renoverade depaer ardet ljust och rent, med stort fokus pé sakerhet. Nya
tekniskalosningar bidrar ocksé tillatt underlatta arbetet for underhallsleverantrerna somar
aktivaidepderna.

medan tyngre reparationer och garanti-
arbeten kan ske ldngre bort fran trafike-
ringen. Ritt placering av depaer mins-
kar behovet av tomkorning. Forutom att
tagen snabbare ér i trafik igen efter
underhall, minskar belastningen pa
jarnvigsnitet. Effektivare underhall
innebir ocksa att kunderna behdver ha
férre fordon i reserv.

Jernhusens depaer ér utformade for
att garantera goda arbetsforhallanden
med hog sdkerhet for dem som arbetar i
depan. Jernhusen arbetar kontinuerligt
med att forbéttra tillforlitligheten och
funktionaliteten i infrastruktur, byggna-
der och verkstadsutrustning och bidrar
dédrmed till hogre punktlighet for kun-
derna. Erbjudanden utvecklas ocksa
l6pande tillsammans med kunderna for
att battre tillgodose deras behov och for-
béttra utnyttjandet av depakapacitet.

Okad tillforlitlighet, effektivitet och
kapacitet dr avgorande om jirnvigen ska
utgora ett konkurrenskraftigt alternativ
till andra transportslag. For att forbéttra
kvaliteten i leverans till kund samarbetar

darfor Jernhusen med flertalet aktorer i
tdgbranschen i projektet Tillsammans
for TagiTid. Lds mer pa sidan 6.

OPPNA DEPAER

For att skapa en konkurrensneutral
marknad kan Jernhusen teckna kapaci-
tetsavtal for en depa med trafikhuvud-
miénnen. Det innebdr att oavsett vem
som upphandlas for att bedriva trafik
ska depatillgdngen vara garanterad. For
Jernhusen innebér det langsiktiga avtal
pé upp till 25 ar, medan Jernhusens
hyresgéster tecknar betydligt kortare
avtal.

Oppna depéer bidrar ddrmed till att
sinka tagoperatorens underhallskostnad
genom att de fritt kan vilja undehalls-
entreprendr. Flera underhéllsentrepre-
norer kan dven finnas i samma depa. De
delar da pa de fasta kostnaderna samti-
digt som resurserna utnyttjas effektivt.

AFFARSOMRADE DEPAER

Depaer
isiffror

Antalunderhallsdepaer 23 (24)

Antal fastigheter 58 (60)

Investeringar och férvarv 286 (346) MSEK
Marknadsvarde 3 133 (3 357) MSEK
Lokalarea 429 000 (462 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 7,2 (7,6) %

MSEK 2014 2013
Fastighetsintakter 454.4 413,9
Rorelseresultat fore 226,0 1877
vardeforandringar

Véardeforandringar -26,5 3997
Rorelseresultat 199,6 5874

[
Hej Asa!
Asa Dahl, chef
affirsomrade Depéer

Som ny afférs-
omrddeschef, vilka
dr de storsta ut-
maningarna du ser
pd depderna infér
framtiden?

Med fler tagfordon och mer trafik pa
jarnvagarna okar efterfragan pa depaer.
Utmaningen blir att skapa tillracklig och
effektiv depakapacitet fér underhall
och att fa en hallbar prissattning.
Dagens hyresnivéer har sitt ursprung
fran tiden innan avregleringen. De
tacker inte kostnaderna for att saker-
stélla en langsiktigt hallbar leverans av
depékapacitet. Jernhusen ser positivt
pa 6kad konkurrens, vilket sannolikt
bade skulle utcka depakapaciteten och
tydliggéra ratt prisniva.

En annan viktig utmaning &r att fort-
satta utveckla vart erbjudande till
kunderna och att 6ka forstéelsen for
deras behov. Viarbetar darfér aktivt
med var kunddialog och samverkar med
kunderna fér att utveckla attraktiva och
driftsékra depaldsningar.
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AFFARSOMRADE GODSTERMINALER

34

Etttag

kommer lastat

Gods pa jarnvag istallet for pa lastbil ger battre miljo, forbattrad
trafiksakerhet och i manga fall battre kvalitet och effektivare frakt.
Med nya affarsmodeller och utvecklade terminaler arbetar
Jernhusen for att bade sma och stora foretag ska valja jarnvag

for sina godstransporter.

6%

Andel av koncernens
fastighetsintakter

3%

Andel av koncernens
rorelseresultat

7%

Andel av koncernens
marknadsvarde

ffirsomrade Godsterminaler

dger, utvecklar och forvaltar

tolv godsterminaler, varav
sju dr kombiterminaler.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET
De sista hyresgistanpassningarna fardig-
stilldes pa Stockholm Arsta Kombi-
terminal under varen. I maj dgde invig-
ningen rum samtidigt som de tva
kranarna doptes. Lis mer pa sidan 27.
En ny logistikbyggnad har uppforts
pa Malmo6 Kombiterminal for att skapa
ett modernt logistikcenter. Terminal-
operatoren flyttade in i maj och invig-
ning av terminalen skedde i slutet av
november. Léds mer pa sidan 27.

OKAT INTRESSE FOR HALLBARA
TRANSPORTLOSNINGAR
Transportbranschen star for en fjardedel
av de totala vixthusgasutsldppen och
jarnvig dr det mest miljovanliga trans-
portmedlet for ldngre strickor. Kombi-
gods kombinerar tagets fordelar med last-
bilars flexibilitet genom att godset finns i
containers, vixelflak eller trailers som kan
flyttas mellan lastbil, tdg och dven till bat.
Intresset for kombigods okar i takt med
ett storre fokus pa hur godstransporter
paverkar miljon.

Efter den kraftiga 6kningen av kombi-
trafik i Sverige under ménga ér har voly-

merna minskat nagot under senare ar.
Utvecklingen har dock varit tudelad,
dir inrikes kombitrafik minskat medan
utrikes trafik 6kat. Pa Jernhusens kombi-
terminaler har ddremot volymerna 6kat
under bade 2013 och 2014. Att utrikes
kombitrafik viaxer dr ocksa tydligt pa
Jernhusens terminaler.

Bade privata aktorer och offentliga
aktdrer, framst kommuner, dger termi-
naler. Konkurrensen ér stor i Mélar-
dalen och Smalandsregionen, dir utbudet
ar storre dn dagens efterfragan.

CROSSDOCKING STARKER
JARNVAGENS FORDELAR
Jernhusen satsar huvudsakligen pa sa
kallade kombiterminaler, ddr kombigods
lastas om mellan jarnvig och lastbil. Ett
nytt koncept med crossdocking har tagits
fram, vilket mojliggor effektiv citylogistik.
Crossdocking ér en logistikbyggnad
med hog lageromséttning dér gods
lastas om till mindre enheter for vidare
distribution med lastbil. Med lager och
crossdocking intill jairnvéigen kan fore-
tag som anvinder taget ytterligare
minska behovet av lastbil och samtidigt
fa en effektivare transport.
Crossdocking erbjuds idag pa Stock-
holm Arsta Kombiterminal och Malmé
Kombiterminal. Det innebér att gods
som anlédnder till Sverige via Malmo
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AFFARSOMRADE GODSTERMINALER

Godsterminaler
i siffror

Antal godsterminaler 12 (13)

Antal fastigheter 18 (17)

Investeringar och férvarv 220 (331) MSEK
Marknadsvarde 925 (703) MSEK
Lokalarea 40 000 (24 000) kvm
Ekonomisk vakansgrad 2,5 (4,2) %

MSEK 2014 2013
Fastighetsintakter 673 38,0
Rorelseresultat fore 34,1 75
vardeforandringar

Véardeforandringar -10,6 -101
Rorelseresultat 23,6 -2,6

i

B
:

I Malmo Kombiterminal pagér full aktivitet. Konceptet med crossdocking innebér att godset
lastas om i mindre enheter for att ge effektivare leverans till slutkund.

Kombiterminal effektivt kan transporte-
ras pa jarnvig till kombiterminalen i
Stockholm Arsta. Dir sker sedan
omlastning infor transport till slutkund.

KONKURRENSNEUTRALA
TERMINALER
Jernhusen arbetar for att gora kombi-
godset dnnu mer intressant genom att ha
terminaler med rétt ldge, ritt utformning
och med ritt affairsmodell. Tilldggstjanster
och infrastruktur vid terminalerna
omfattar bland annat system for skade-
kontroll, lagerbyggnader och kranar vid
terminalproduktion. Kranar istéllet for
truckar forbéttrar effektiviteten, minskar
utsldppen och orsakar férre skador pa
godset.

Nitverket av terminaler finns vid
viktiga knutpunkter lings godsstraken
i Sverige. Jernhusens terminaler 4r
konkurrensneutrala, det vill siga 6ppna
och tillgédngliga for alla tagoperatorer.
Driften pa terminalerna skots av upp-
handlade terminaloperatorer. Terminal-
operatoren ér en av Jernhusens kunder
och affdrsmodellen bygger pa volym-
utveckling pa terminalen. Det gor att
Jernhusen och operatoren har gemen-

samma incitament att 5ka godsvolymen.
Pa 6vriga godsterminaler betalar opera-
toren arrende eller hyra.

Andra som Jernhusen samarbetar
med dr exempelvis tadgoperatorer, spedi-
torer, akeridgare och varuédgare som
koper transporter.

TILLFORLITLIGHETEN
EN VIKTIG UTMANING
Okad tillforlitlighet, effektivitet och
kapacitet dr avgorande for att jirnvig
ska utgora ett konkurrenskraftigt alter-
nativ till landsvigstransporter.
Jernhusen investerar for att effektivi-
sera terminalerna, 6ka kapaciteten och
skapa effektiva logistikcenter vid befint-
liga terminaler. Framtida investerings-
behov utgar fran kundernas behov och
det forutsétter samarbete mellan bran-
schens aktorer. Jernhusen driver ddarfor
péa for att forbéttra samverkan mellan
olika intressenter for att langsiktigt
skapa effektivare och mer konkurrens-
kraftig kombitrafik.

[ ] [ ]
Hej Micael!
Micael Svensson, chef
affarsomrade Godsterminaler

Ni har under dret
invigt tvd stora ter-
minaler i Stockholm
Arsta och Malmé.
Vad har ni pé géng
framéver?

Ja, nu har vi utvecklat kombiterminalerna
i bdde Stockholm Arsta och Malms, vilket
innebar att vi skapat goda férutsattningar
for en effektiv citylogistik vid tva viktiga
knutpunkter. Det betyder att vi har ett
bra natverk av terminaler att erbjuda
kunderna. Mélet for oss &r att 6ka antalet
hallbara transporter genom att erbjuda
lésningar som kombinerar tagets for-
delar med lastbilarnas. Fokus framat
blir darfor att fa fler godstransporter
att flytta fran vag till jarnvag, genom

att aktivt utveckla véra fastigheter/
terminaler utifran vad kunderna har for
behov. Det gor att vi kan hjalpa féretag
och hela Sverige att na sina klimatmal.
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Jerngar

Jernhusen kannetecknas av kompetenta och motiverade
medarbetare som ar stolta over att gora skillnad for

manniskor och miljo.

id arsskiftet uppgick antalet
medarbetare till 229 (245).
Jernhusens medarbetare
har bred kompetens, fran fastigheter
till transport och jarnvig. Bolaget ser
positivt pd interna forflyttningar, vilket
ger medarbetarna mojlighet att utvecklas
inom andra enheter och kompetens-
omraden.

Huvudkontoret ligger i Stockholm,
dédr merparten av medarbetarna dr verk-
samma. Kontor finns ocksa i Givle,
Goteborg, Hagalund (Solna), Malmao,
Norrkoping, Sundsvall, Visteras och
Orebro. Under ar 2014 flyttade kontoret
i Hagalund till nya lokaler.

ENGAGEMANGET FORTSATTER
ATT OKA HOS JERNHUSEN
Medarbetarundersokningen Engagerad
Medarbetarindex (EMI) genomfors
varje ar fOr att méta engagemangsnivan
inom fem omraden: Att fa, ge, samverka,
utveckla och leda. Forsta steget dr en
enkit med ett antal fragor om engage-
mang. Resultatet anvinds sedan som
utgangspunkt for den utvecklingsprocess
som fortsitter under hela aret, med en
forsta workshop pé gruppniva. EMI
utgor ett av Jernhusens operativa mal for
att fa ytterligare incitament att utveckla
medarbetarnas engagemang. Utfallet
diskuteras regelbundet. Langsiktigt

ska arbetet med EMI bidra till att

starka maluppfyllelse, resultat och kund-
engagemang.

Medarbetarundersokningen 2014 hade
en svarsfrekvens pa 90 procent. Resulta-
tet visade totalt sett pa det hogsta enga-
gemanget sedan métningarna borjade.
Framfor allt méirks en fortsatt god
utveckling inom omradet ledarskap, dar
Jernhusen gor stora satsningar.

KOMPETENSUTVECKLING
Kontinuerlig kompetensutveckling dr
viktigt och prioriterat. Utifran idén att
individer med god sjilvkidnnedom kan,
vill och vagar driva foretaget framét
investerar Jernhusen i det interna utveck-
lingsprogrammet UP. Det ettariga pro-
grammet syftar till personlig utveckling,
forbédttrad kunskap om Jernhusens orga-
nisation och affir, vidgat nitverk och inte
minst 6kat engagemang och motivation.

Intresset dr stort for de atta platser
som erbjuds arligen. I programmet ingar
bland annat att genomfora ett projekt-
arbete inom ett annat ansvarsomrade én
det deltagaren vanligtvis arbetar inom.
Individuell coaching ges ocksa lI6pande
till deltagarna.

Utover utvecklingsprogrammet har
dven Jernhusens ledarutvecklingsprogram
LUP anordnats. Efter att liknande behov
hos medarbetarna identifierats i de indi-
viduella utvecklingsplanerna har ocksa
flera foretagsanpassade utbildningar
genomforts, bland annat Excelutbildning
och ekonomi for icke-ekonomer.

Alla anstéllda har medarbetarsamtal
med sin ndrmaste chef minst en gang

per ar. Samtalet syftar till personlig och
yrkesmassig utveckling och tillsammans
sker genomgéng av individuella mal och
maluppfyllelse.

RORLIG LONEDEL

Alla medarbetare, utom vd och ledande
befattningshavare, omfattas av rorlig
16nedel. Syftet dr att skapa forutsitt-
ningar for att na bolagets mal genom att
attrahera och behalla kompetenta med-
arbetare, fortydliga styrningen samt 6ka
motivation och engagemang.

Den rorliga lonedelen bestar av tva
delar; en del som baseras pa utveck-
lingen av rorelseresultatet fore vardefor-
dndringar och en individuell del. Under
2014 naddes malet for rorelseresultatet.
Lis mer om rorlig 16nedel i not 9.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Under 2014 gick Jernhusen med i Nyckel-
talsinstitutets arliga undersokning
Attraktiv arbetsgivarindex (AVI). Det édr
ett index som beskriver arbetsvillkoren
iorganisationen ur medarbetarnas
perspektiv och grundar sig pa nio olika
personalekonomiska nyckeltal. Resultatet
visar pa hur attraktiv Jernhusen dr som
arbetsgivare, totalt sett och i jamforelse
med andra fastighetsbolag. I métningen
som presenterades under 2014, baserat
pé data fran 2013, fick Jernhusen resultat
hogt 6ver medianvirdet. AVI dr ett mycket
anvindbart miétetal for att kunna se nulidge
och utvecklingsomraden. Det dr ocksa
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I borjan av varje ar traffas Jernhusens alla medarbetare pa en kick-off. 2014 ars program hade stort fokus pé kunderna. Tid fanns ocksa for halso-
samma aktiviteter och mojlighet att méta kollegor frén andra kontor.

ett verktyg for att arbeta vidare med att
bli en dnnu mer attraktiv arbetsgivare.

Jernhusen har under aret tagit emot
praktikanter fran Teknikspranget, vilket
dr ett praktikprogram pa fyra manader.
Syftet med programmet ir att ge
gymnasieungdomar en inblick i vad
ingenjorsyrket innebér.

VARDERINGAR OCH

och upphandlingar samt en uppférande-
kod som beskriver hur alla som arbetar
hos, med och for Jernhusen ska agera.
Det finns dven ett antal andra policyer,
riktlinjer och instruktioner att folja.

Jernhusen arbetar utifran foljande
virdeord; flexibla, lyhorda, innovativa
och nyfikna.

STRATEGISKT HALSOARBETE

Samtliga medarbetare erbjuds vartannat
ar att gora en friskprofil med utokad
provtagning hos foretagshélsovarden.
Friskprofilen ger en indikation om med-
arbetarnas hilsa kopplad till arbetsmiljon.
Medarbetarna erbjuds friskvardsbidrag,
mindfulness och férmanliga priser pa
massage. Under aret genomfordes ocksa
uppskattade friskvardssatsningar som
Lopsteget och Midnattsloppet med god

FORETAGSKULTUR Skyddsrondering och annat forebyg- uppslutning.
Jernhusen strévar efter att vara ett fore- gande arbete sker i samrad med facket
dome i hallbart foretagande, till exempel pé arbetsplatserna for att forebygga
ijamstilldhetsarbetet och i arbetet for arbetsplatsolyckor. Jernhusen bedriver
mangfald och mot diskriminering. Vir- ocksa friskvardsarbete med syfte att fa
deringarna préglas av respekt for indivi- engagerade medarbetare och att vara
den och en stark 6vertygelse om att en hilsobefrdmjande arbetsplats. Det
vilinformerade medarbetare blir mer bidrar till 6kad arbetsférméga och
engagerade. effektivitet, hogre friskndrvaro, 6kad
For att motverka jidv och intressekon- andel medarbetare med god hélsa samt
flikter finns utvecklade rutiner for inkop balans mellan arbete och fritid.
Nyckeltal Antal anstallda
2014 2013 2012
300
Antal anstéllda 229 245 265 250
Genomsnittlig anstallningstid, &r 49 4,6 3,6
Personalomsattning, % 6,4 9,6 8,5 200
Anstéllda som omfattas av kollektiv- 150
avtal, % 100 100 100
Genomsnittsalder 45 45 43 100
Konsfordelning (man/kvinnor), % 53/47 55/45 58/42 50
Total sjukfranvaro, % 1,56 1,6 1,9
varav korttidssjukfranvaro, % 0,7 0,9 0,6 2010 2011 2012 2013 2014
varav langtidssjukfranvaro, % 0,8 0,7 1,3
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Bolagsstyrning
rapport 2014

God bolagsstyrning ar viktig for att sakerstalla att bolaget
styrs pé ett effektivt satt och for att skapa langsiktiga varden
for agaren. Tydlig ansvarsfordelning, val fungerande processer
och styrdokument samt ett systematiskt styrelsearbete ar
grundlaggande for att uppna detta.

ernhusen AB (publ) dr ett av
Jﬂera bolag som tillkom som ett

resultat av bolagiseringen av
affidrsverket Statens Jarnvigar ar 2000
och 4gs 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 nd verksamhetens uppstillda mal.

VIKTIGA FRAGOR 2014

e Jernhusens arbete med kundnojdhet
och vilken organisation som finns for
att mota kundernas behov. Lds mer om
ett kundnéra Jernhusen pa sidan 17.

e Jernhusens uppdrag har diskuterats
med dgaren.

Regeringens utredning av jirnvigens
organisation, dir en del avser Jern-
husens roll i branschen.

Utveckling och samarbete inom
branschen. Hur ska affirsmodeller,
dér kostnadsprissédttning och trans-
parens ir viktiga delar, utformas?
Jernhusens strategi, med sdrskilt
fokus pa synergieffekter mellan Jern-
husens olika affédrer och affdrsomrade
Stadsprojekts roll.

Investeringar som under aret fardig-
stillts och paborjats. Projekt och
investeringar dr en betydande del i
Jernhusens viardeskapande och dessa
foljs 16pande. Lds mer om Jernhusens
projekt pa sidorna 26-27.

Jernhusens bidrag till 6kat resande
och fler ngjda resendérer.

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-

OVERGRIPANDE STYRNING
AV JERNHUSEN
Styrningen av Jernhusen utgar fran
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
samt statens dgarpolicy och riktlinjer for
foretag med statligt 4gande, inklusive
riktlinjer for anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag med
statligt 4gande.
Bolagsstyrningsrapporten for 2014 ar
upprittad som en del av Jernhusens
tillimpning av Koden. Rapporten ér
faststélld av Jernhusens styrelse och
verkstillande direktor. Bolagets revisorer
har ocksa genomfort en lagstadgad
genomgéang av rapporten. LLds mer
i Revisionsberittelsen pa sidan 83.

bolag utveckla, forvalta och aga fastigheter, tillhandahalla
fastighetsrelaterade tjanster och andra tjanster med
anknytning till kollektivt resande och godstransporter
pajarnvag samt att bedriva dédrmed férenlig verksamhet.”




Jernhusens 6vergripande struktur for bolagsstyrning
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Exempel pa styrande externaregelverk

« Svensk kod for bolagsstyrning
« Statens dgarpolicy

- 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 héallbart foretagande

Awvikelser fran Koden

Koden bygger pa principen folj eller for-
klara, vilket innebér att avvikelser kan
ske om anledningen till dessa avsteg for-
klaras. Eftersom Jernhusen &r heldgt av
svenska staten finns det vissa bestim-
melser i Koden som inte dr tillimpliga.

Nominering av ordférande vid ars-
stimma, styrelseledamoter och revisorer
sker enligt de principer som beskrivs i
statens dgarpolicy. Dessa ersitter
Kodens regler avseende valberedning,
vilka tas upp iregel 1.3-1.4, 2.1-2.7,
4.6, 8.1 och 10.2.

Jernhusen redovisar inte oberoende
for styrelseledamoter, i enlighet med
regel 4.5 och del av regel 2.6. Dessa
finns for att skydda minoritetsédgare, vil-
ket det inte finns behov av i heldgda stat-
liga bolag.

Agarstyrning
Aktiedgarens, det vill sdga svenska
statens, rétt att besluta i Jernhusens ange-
lagenheter utdvas vid bolagsstimman.
Statens dgande i Jernhusen forvaltades
fram till arsskiftet av Finansdeparte-
mentet. Sedan 1 januari 2015 sker for-
valtningen av Nédringsdepartementet.
Agaren har pa bolagsstimman beslu-
tat Jernhusens finansiella mal, vilka
utgor ramverk for den verksamhet som
bedrivs. Fran och med 1 januari 2014
styrs Jernhusen dven av de hallbarhets-
mal som styrelsen har beslutat. L.ds mer
om finansiella mal och hallbarhetsmal
pé sidorna 8-11.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimman ér Jernhusens hogsta
beslutande organ och det forum dér
aktiedgaren formellt utdvar sitt inflytan-
de. Arsstimma ska enligt statens gar-
policy héllas senast den 30 april varje ar.
Riksdagsledaméter och allménhet har
rétt att, efter anmélan till styrelsen, nér-
vara vid Jernhusens bolagsstimmor och
i anslutning till dessa stilla fragor.
Anméilan bor vara styrelsen tillhanda en
vecka i forvag.

Arsstamma 2014

Den senaste arsstimman dgde rum den
28 april 2014 i Stockholm. Ordférande
var Anna Gronlund och édgaren repre-
senterades av Christine Leandersson
fran Finansdepartementet. Allmédnheten
gavs mojlighet att stélla fragor till bola-
gets styrelse och ledning.

Arsstimman besl6t bland annat att
godkinna styrelsens forslag till vinstdis-
position, vilket innebar att 100 miljoner
kronor utbetalades till igaren den 7 maj
2014. Stimman faststéllde dven den
foreslagna dndringen av bolagsord-
ningen sa att om ordféranden ldmnar
sitt uppdrag under mandattiden ska
styrelsen inom sig vélja ordférande for
tiden intill utgangen av den bolags-
staimma da ordforande viljs av stim-
man. Protokoll och annat material
relaterat till arsstimman finns pa
Jernhusens webbplats, jernhusen.se.

Under 2014 holls ingen extra bolags-
stamma.

Arsstimma 2015
Nista arsstimma kommer att hallas den
27 april 2015 i Stockholm.

STYRELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organ-
isation 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
statligt 4gande. Enheten analyserar vilket
kompetensbehov som finns utifran
bolagets verksamhet, situation och fram-
tida utmaningar samt befintlig styrelses
sammansittning. Dérefter faststills
eventuella rekryteringsbehov och
rekryteringsarbetet inleds. Urval av
ledaméter gors utifran en bred rekryte-
ringsbas. 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 2014 bestod styrelsen av sju
stimmovalda ledamoter och en arbets-
tagarrepresentant. Arsstimman
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STYRELSE

Kjell Hasslert

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

Fédd: 1953

Utbildning: Socionom

Huvudsaklig sysselsattning:

Egen foretagare, styrelseuppdrag
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseordférande i RFSU, Brain
People och Solveco. Styrelseleda-
motiMélardalens Tekniska Gymna-
sium, 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 sysselséattning:

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 och i
ersattningsutskottet sedan 2013.
Ordférande i finans- och revisions-
utskottet sedan april 2014.

Fodd: 1969

Utbildning: Magisterprogrammet
i foretagsekonomi

Huvudsaklig sysselsattning:
Kanslirad Naringsdepartementet
Andra vésentliga uppdrag:
StyrelseledamotiLernia AB och
SBAB Bank.

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

i

Ingegerd Simonsson

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamotifinans-och revisions-
utskottet sedan 2012.

Fédd: 1960

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselséattning:

Vice vd pd NCC Construction
Sweden

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

Jakob Grinbaum

Styrelseledamot sedan 2013.
Ledamot iinvesteringsutskottet
sedan 2013.

Fodd: 1949

Utbildning: Filkand

Huvudsaklig sysselséattning:
Styrelseuppdrag

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordforande i Oscar
Properties Holding. Vice styrelse-
ordférandei 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.
Ledamot iersattningsutskottet
sedan 2011.

Fodd: 1950

Utbildning: Jur kand

Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Tagoperatorerna

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Danderyds
sjukhus och Stockholms
Kopmansklubb.

Tidigare befattningar: Vd KFS
Foretagsservice, vd Stockholms
Hamn, forhandlingsdirektor Posten,
forhandlingschefochvicevd Sveriges
Hotell- och Restaurangforetagare
(SHR), vd Sweden Hotels.

Anders Kupsu

Styrelseledamot sedan 2013.
Ledamot iinvesteringsutskottet
sedan 2013.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Diligentia

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

Thomas Franzon

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

Fodd: 1949

Utbildning: Byggnadsingenjor
Huvudsaklig sysselséattning:
Projektledare Jernhusen

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



omvalde styrelseledamdoterna Kristina
Ekengren, Jakob Grinbaum, Kjell
Hasslert, Anders Kupsu, Ingegerd
Simonsson och Christel Wiman. Kerstin
Lindberg Goransson valdes in som ny
ledamot efter att Kia Orback Petterson
avbojt omval. Arsstimman omvalde
Kjell Hasslert till styrelseordforande.

Arbetstagarorganisationerna har ritt
att utse tva representanter utan supple-
anter till styrelsen. Under 2014 har
Thomas Franzon representerat
SACO-forbundet Trafik och Jarnvig.

Av de stimmovalda ledamdterna dr
fyra kvinnor och tre mén. Deras genom-
snittsalder dr 57 ar. En av ledamoterna
kommer fran den offentliga sektorn och
sex fran néringslivet. I enlighet med sta-
tens riktlinjer dr inte vd eller nagon
annan person fran Jernhusens lednings-
grupp ledamot i styrelsen.

Kompetensbredden inom styrelsen ér
god och innefattar olika omraden med
betydelse for Jernhusens verksamhet.
De senaste aren har dgaren aktivt nomi-
nerat ledamdter med stort engagemang
och kompetens inom hallbarhetsfragor.
Det har medfort att Jernhusens styrelse
faster stor vikt vid olika besluts konse-
kvenser inom savil social, ekonomisk som
miljomaéssig hallbarhet. Nyvalda styrelse-
ledamoter introduceras i Jernhusens
verksamhetsinriktning, marknad, policyer
och system for intern kontroll samt
riskhantering.

I slutet av aret genomfordes en intern
utvirdering av styrelsens arbete. Den
arliga utvirderingen syftar i forsta hand
till att identifiera omraden dér styrelse-
arbetet kan forbattras.

Resultatet presenterades for styrelsen
och for Finansdepartementet, och utgor
en del av underlaget vid rekrytering av
nya styrelseledamoter.

Vilka drenden som styrelsen ska behandla
styrs i huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, vilken faststills
varje ar av styrelsen. Styrelsen ansvarar
for att bolaget foljer relevanta lagar och
regler, bland annat Koden, statens dgar-
policy, riktlinjer for foretag med statligt
dgande och riktlinjer for extern rapporte-
ring for foretag med statligt dgande.

Styrelsen ansvarar dven for att det
finns effektiva system si att redovisning
och forvaltning av finansiella medel

héller hog kvalitet och kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Styrelsen har ocksa
genomgangar med revisorerna.

Styrelsen beslutar bland annat om:
Strategi
Hallbarhetsmal
Utndmning, och vid behov
avsittning, av vd
Policydokument och instruktioner
till vd
Arenden av principiell betydelse
Investeringar 6ver 10 miljoner kronor,
storre forvarv och forsdljningar
Storre fordndringar av koncernens
organisation.

Under 2014 holls atta styrelsemoten,
varav ett konstituerande mote. Det kon-
stituerande styrelsemotet holls 1 sam-
band med arsstimman och vid detta
mote faststilldes styrelsens arbetsord-
ning, instruktion for vd samt firmateck-
nare. Fyra av styrelsens sammantriden,
varav ett telefonméte, dgde rum i sam-
band med publicering av Jernhusens
delarsrapporter och bokslutskommu-
niké. Under éaret har det inte hallits
nagra extramoten.

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 styrel-
sen. Vid varje styrelsemote har styrelse-
ledamoéterna dven stimt av, utan nirvaro
av vd och vice vd, att Jernhusen &r pa
ratt vig utifran uppdraget.

Styrelsen har under aret dgnat stor
uppmaérksamhet at kundfragor. Fokus
har bland annat varit pa kundrelationer
och hur Jernhusen arbetar for att mota
kundernas behov. Aven mer specifika
fragor, exempelvis kostnadsprissittning
painfrastruktur, har diskuterats. Pris-
sdttning dr ocksa en fraga dér styrelsen
har fort en dialog med branschen genom
Branschforeningen Tagoperatorerna.

En stdende punkt pa styrelsemdtena
har varit storre investeringar och forvérv,
dér styrelsen fattar beslut. Vissa projekt
har varit aterkommande i diskussio-
nerna. Styrelsen har dven varit delaktig i
kontakten med bland annat kommuner i
samband med stdrre projekt.

Styrelsen har ocksa foljt Jernhusens
hallbarhetsarbete samt arbetet med den
riskmodell som infordes 2012. Utfallet
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for de hallbarhetsmal som giller sedan
1januari 2014 har foljts i delarsrapporte-
ringen. LLds mer om Jernhusens hallbar-
hetsmal pa sidorna 8-10.

Styrelsen gor varje ar ett studiebesok,
antingen i nagon av Jernhusens verk-
samheter eller med koppling till Jernhusens
uppdrag. Studiebesoket 2014 gick till
London, dér styrelsen tittade pa stads-
utveckling i stationsnéra ldgen. I London
tréiffade styrelsen dven nagra av Jernhusens
storre kunder, liksom motsvarigheterna
till Trafikverket och Branschféreningen
Tagoperatorerna.

Under 2014 har stort fokus riktats pa
jarnvigsbranschen och bland annat
Jernhusens roll. Riksrevisionen har
granskat om regeringen har gett ansva-
riga myndigheter och aktorer forutsétt-
ningar som bidrar till att forbattra
tagens punktlighet.

Finansdepartementet har gjort en
genomlysning av om Jernhusens
verksamhet 6verensstimmer med upp-
draget. Slutsatsen fran genomlysningen
ar att bade dgare och Jernhusen anser
att uppdraget dr ritt och att verksam-
heten bedrivs i enlighet med uppdraget.
Bada ser ocksa synergieffekter mellan
Jernhusens affarsomraden, vilket stiarker
idén om att de ska drivas inom samma
bolag.

Regeringen har dven tillsatt en utred-
ning om jarnvigens organisation, dar
Jernhusens uppdrag finns med som en
del av diskussionen. LLds mer om den
pégaende utredningen pa sidan 6.

Styrelsen har aktivt foljt dessa externa
utredningar och analyser, av vilka den
som regeringen tillsatt fortsétter under
2015, samt bidragit dér sa varit majligt.

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

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 omriaden
foljs samt ansvara for att Jernhusen
foljer Koden.
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Utskottet ansvarar dven for att bereda
Jernhusens program for rorlig 16nedel,
bade genom att forbereda mal for kom-
mande ar och att utvirdera foregdende
ars mal. Beslut i dessa fragor fattas
sedan av styrelsen. Utskottet foljer ocksa
bolagets arbete med kompetensutveck-
ling och successionsplanering.

Ersittningsutskottet bestar sedan ars-
staimman 2014 av Kjell Hasslert (ordfo-
rande), Kristina Ekengren och Christel
Wiman. Fran Jernhusen deltar d4ven vd
och HR-chef i alla méten.

Under 2014 sammantréidde erséttnings-
utskottet tre ganger och hade dessutom

Beslutade styrelsearvoden

lopande kontakt i samband med anstéll-
ningar och 16nefragor.

Finans- och revisionsutskott
Finans- och revisionsutskottet ska
sdkerstélla att den finansiella rapporte-
ringen haller hog kvalitet. Det sker
genom att utskottet granskar de finan-
siella rapporterna, revisionsrapporterna
samt genom att utvirdera om Jernhusens
internkontroll dr tillrdcklig.

Utskottet dgnar sdrskild uppmaérk-
samhet at att regeringens riktlinjer
for extern rapportering for foretag
med statligt dgande foljs. Utskottet

SEK 2014 2013 2012
Styrelseordférande 225000 225000 182000
Styrelseledamot 120000 120000 95000
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  Arvode utgickej -
Ledamot i investeringsutskottet 20000  Arvode utgick ej -

Arvoden beslutas av &rsstamman och avser arbete fran &rsstamman 2014 till &rsstamman 2015.
Ersattning utgar inte till arbetstagarrepresentant eller ledamot anstalld av Regeringskansliet.

Investeringsutskottet inrattades under 2013.

har dven i uppgift att bereda och 6ver-
vaka fragor kring finansmarknadsrisker
och finansiering.

Finans- och revisionsutskottet gran-
skar och 6vervakar revisorns opartiskhet
och sjalvstiandighet samt att revisors-
arvodet 6verensstimmer med offert.

Finans- och revisionsutskottet bestar
sedan arsstamman 2014 av Kristina
Ekengren (ordférande), Kerstin Lindberg
Goransson och Ingegerd Simonsson.
Jernhusens ekonomidirektor samt
i manga fall chef for Redovisning
respektive Finans deltar i utskottets
moten. Revisorerna deltar i samband med

Styrelsens sammansattning, métesnéarvaro Antal méten

samt utbetalda arvoden under 2014 Antal  Antalméten  ifinans-och  Antalmoteni Arvode for Arvode for
styrelse- iersattnings- revisions-  investerings- styrelse- utskotts-

maoten utskottet utskottet utskottet arbete, SEK arbete, SEK

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, investeringsutskottet

samt ersattningsutskottet) 8/8 3/3 717 295700 39400

Kristina Ekengren (ordférande i finans- och revisionsutskottet 8/8 3/3 5/5 - -

sedan 28 april)

Jakob Grinbaum 8/8 717 120000 13300

Anders Kupsu 8/8 6/7 120000 13300

Kerstin Lindberg Géransson (invald 28 april) 4/6 2/2 80000 20000

Kia Orback Pettersson (avgick 28 april, ordférande i finans- och 2/2 3/3 78900 26 300

revisionsutskottet till 28 april)

Ingegerd Simonsson 8/8 5/5 120000 30000

Christel Wiman 8/8 3/3 120000 20000

Thomas Franzon (arbetstagarrepresentant) 8/8 - -

Utbetalt arvode avser kalenderéret 2014. Enligt stammobeslut utgar inget arvode till arbetstagarrepresentant eller till ledamot anstéalld av Regeringskansliet.
Kjell Hasslert och Kia Orback Pettersson har fakturerat via bolag. Enligt stammobeslut inkluderar utbetalt arvode darfor dven sociala avgifter.

Las merom arvodeninot 9.



genomgéng av de externa rapporterna
samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet sam-
mantrddde fem ganger under 2014. Vid
tre av dessa moten deltog dven bolagets

revisorer.

Investeringsutskottet har inréttats for att
overvaka och bereda fragor kring Jern-
husens investeringar och strategiskt vik-
tiga affarer. Utskottet ansvarar ocksa for
att antagen affarspolicy 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
arsstaimman 2014 av Kjell Hasslert
(ordférande), Anders Kupsu och Jakob
Grinbaum. I investeringsutskottets
moten deltar normalt vd och vid behov
projektansvarig och/eller affdrsomra-
deschef. Under 2014 hélls sju samman-
triden.

Arvode till styrelsens ledaméter beslutas
av arsstimman. Arsstimman 2014
beslutade att arvoden for arbete i styrelse
och utskott skulle limnas oforandrade,
med undantag for investeringsutskottet
dédr arvode tidigare inte utgatt. Stimman
faststdllde dven att ingen ersittning utgar
till arbetstagarrepresentant eller till
ledamot anstélld av Regeringskansliet.
Léds mer om arvodeninot 9.

Revisorernas uppdrag dr att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning
samt bolagets och koncernens arsredo-
visning och bokféring. Arsstimman vil-
jer revisor och Jernhusen bitrider dgaren
vid framtagande av utvirdering och for-
slag pa revisorer.

Vid arsstimman 2014 omvaldes
Ernst & Young AB till revisorer, med
auktoriserade revisorn Magnus Fredmer
som huvudansvarig. Uppdraget innehas
till och med arsstaimman 2015.

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.

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, Svenska
Bostéader och Veidekke.

Revisorerna inhdmtar synpunkter

fran finans- och revisionsutskottet
avseende Jernhusens risker, vilka beaktas
i revisionsplanen. Revisorerna deltog
vid tre av finans- och revisionsutskottets
moten 2014 samt vid arsstimman for
att foredra revisionsberittelsen som
beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser.

Styrelsen utdvar sin styrning frimst
genom att faststélla policydokument,
instruktion till vd, verksamhetsmal och
strategi samt affarsplan och budget. Jern-
husen stréavar efter att bli ett hallbart
foretag och har en malstruktur som
anpassats for att uppna detta. Styrelsen
har dven beslutat de strategiska hallbar-
hetsmalen, vilka anger riktningen for den
verksamhet som bedrivs. Dessa mal foljs
upp genom tre métetal. Lds mer om Jern-
husens hallbarhetsmaél pa sidorna 8-10.
Jernhusens arbete styrs i 6vrigt av
Jernhusens ledningssystem, som inklu-
derar ett certifierbart miljolednings-
system byggt pa ISO14001. I lednings-
systemet fortydligas policyer genom
riktlinjer, vilka beslutas av vd, och
instruktioner, beslutade av respektive
ansvarig i Jernhusens ledningsgrupp.
Har finns Jernhusens styrning i detalj-
fragor, fran markfororeningar och energi-
madtare till fakturering och tillgénglighet.
For att ytterligare integrera hallbar-
hetsfragorna i beslutsprocesser ger
affarsomradenas miljoresurser rekom-
mendationer till sina respektive affars-
omradeschefer infor storre beslut,
exempelvis 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.
Uppforandekoden Pa vart sitt anger
hur Jernhusens medarbetare, leverantorer
och partners ska agera i affdrssituationer.
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Chefer pa alla nivaer ansvarar for att
denna kod foljs. Styrning utdvas ocksa
via den beslutsordning som vd har fast-
stillt. Beslutsordningen anger samtliga
medarbetares befogenheter utifran roll.

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

Jernhusen ér organiserat i fyra affars-
omraden och fyra gemensamma enheter.
De chefer som leder de gemensamma
enheterna samt affdrsomradescheferna
ingar i Jernhusens ledningsgrupp.
Resursernaiden tidigare gemensamma
enheten Strategisk utveckling har flyttats
utiandra delar av organisationen. Detta
ar ettled i Jernhusens interna effektivise-
ring och syftar till att ge 6kad nérhet till
affdren.

De fyra affdrsomradena Stationer, Stads-
projekt, Depéer och Godsterminaler
dger, utvecklar och forvaltar Jernhusens
fastigheter. L.4s mer om affarsomradena
pa sidorna 28-35.

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 stod och rad

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

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 instruktion.
Instruktionen faststills arligen av
styrelsen och klargor vd:s ansvar for den
16pande forvaltningen, former for
rapportering till styrelsen och innehall

i denna, krav pa interna styrinstrument
samt vilka fragor som alltid kréver
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styrelsens beslut eller anmaélan till sty-
relsen.

Vid utgangen av 2014 bestod Jern-
husens ledningsgrupp av tta personer
samt en vakans. LLedningsgruppen sam-
mantrddde 16 ganger under aret for
genomgang av resultat och prognoser
samt for att behandla viktiga fragor.
Under 2014 dgnade ledningsgruppen
stor uppmirksamhet at hallbarhet,
kundarbetet, arbetet med intern effekti-
vitet samt projektverksamhet.

Styrelseordférande héller en gang per ar
en genomgang med vd for att utvirdera
dennes arbete under det gangna aret.
Vid detta tillfélle analyseras om vd:s
individuella mal uppnétts och nya mal
for det kommande aret sétts upp. Styrel-
sens medlemmar har mojlighet att
komma med synpunkter infér denna
genomgang och far efterat en redogo-
relse 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 sty-
relsen tagit fram. Jernhusen definierar
ledande befattningshavare som med-
lemmar av ledningsgruppen. Beslutade
riktlinjer Gverensstimmer med regering-
ens riktlinjer for anstéllningsvillkor for
ledande befattningshavare i foretag
med statligt 4gande. Riktlinjerna anger
bland annat att den totala ersdttningen
ska vara rimlig, mattfull och ska bidra
till god etik och foretagskultur. Rorlig
16n far inte utga till ledande befatt-
ningshavare.

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 ersétt-
ningsutskott pa forslag fran vd och
beslutas av styrelsen.

Erséttning och andra anstéllningsvill-
kor for ledande befattningshavare ska
folja de riktlinjer som har beslutats av ars-
stimman. Innan beslut om enskild ersétt-
ning fattas ska det finnas skriftligt under-
lag som visar bolagets totala kostnad.

Styrelsen ska sdkerstélla att ersétt-
ningarna foljer de riktlinjer som beslutats
av arsstdimma och regering och granska
villkor for motsvarande statliga och pri-
vata foretag med jamforbar storlek, kom-
plexitet och omséttning som Jernhusen.
Uppfdljningar ska ocksa regelbundet
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 16nen. Pensionsaldern for
vd och vice vd ér 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 fast 1on i 18 manader
utover uppsigningstiden, vilken &r
sex manader. Avgangsvederlaget dr
inte pensionsgrundande, men fullt
avrakningsbart och utgar inte vid
pensionering.

For vice vd utgar inte nagot avgangs-
vederlag. Uppsédgningstiden fran bola-
gets sida dr tolv manader, vilket dr en
avvikelse fran riktlinjerna som har
beslutats av arsstimman. Avvikelsen
beror pa att avtalet tecknades innan
nuvarande riktlinjer géllde.

Ovriga ledande befattningshavare har
en 6msesidig uppsidgningstid om maxi-
malt fyra manader och enligt avtal utgar
avgangsvederlag under sex manader vid
uppsigning fran bolagets sida, vilket dr i
enlighet med riktlinjerna.

Ersdttningarna overensstimmer med
regeringens riktlinjer for anstéllnings-
villkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt dgande, forutom med
ovan nimnda undantag.

Erséttning till ledande befattnings-
havare under 2014 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
kompetent personal, fortydliga styr-
ningen av verksamheten samt 6ka moti-
vationen.

Den rorliga 16nedelen baseras dels pa
rorelseresultatets utveckling, dels pa
individuella mal. Om malen uppnés
utbetalas rorlig 16nedel efter att arsbok-
slut har faststéllts och efter godkén-
nande av styrelsen. Styrelsen har beslu-
tat att foretagsgemensam rorlig 16nedel
for 2014 ska betalas ut, eftersom malet
for rorelseresultatet naddes.
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Kerstin Gillsbro
vd

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan 2010.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom NCC,
senast som vd NCC Boende.
Andravasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Balco och
Stena Fastigheter.

Anders Back
Ekonomidirektér/vice vd

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan 2003.

Fédd: 1958

Utbildning: Civilekonom
Tidigare befattningar: Ekonomi-
och finansbefattningarinom

Swedcarrier, TeliaSonera, Investor

och AkzoNobel.
Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Svenska
Skidférbundet.

Ingrid Christensson
Chef Kommunikation

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan januari 2014.

Fodd: 1960

Utbildning: Civilekonom
Tidigare befattningar:
Kommunikationschef Tieto
Sweden och MTG samt
bitradande presschef Ericsson.

Daniel Daagarsson
Chef Affarsomrade Stationer

Anstalld 2009 och i lednings-
gruppen sedan 2010.

Fodd: 1973

Utbildning: Tekn kand och MBA
Tidigare befattningar: Chef
Affarsomrade Depéer Jernhusen,
olika befattningar inom Bombar-
dier, Electrolux och Skanska.

AsaDahl

Chef Affarsomrade Depaer

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen

sedan 2011.

Fédd: 1970

Utbildning: Magister
nationalekonomi

Tidigare befattningar: Chef
Strategisk utveckling Jernhusen,

affarsutvecklare Jernhusen, konsult/

avdelningschef Tyréns Temaplan.

Ola Orsmark slutade som chef for affarsomréde Stationer i september.

Mats Hubertsson

Chef Bygg & Fastighets-
utveckling

Anstalld och i ledningsgruppen
sedan 2013.

Fédd: 1966

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Distrikts-
chef Skanska samt delégare
och olika befattningar inom
Projektgaranti.

Micael Svensson

Chef Affarsomrade
Godsterminaler & tf chef HR

Anstalld 2009 och i lednings-
gruppen sedan 2012.

Fodd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom SJ
och Jernhusen.

Han ersattes i september av Daniel Daagarsson, tidigare chef for Affarsomrade Depaer.

Asa Dahl &r sedan september chef for affarsomrade Depaer. Hon var tidigare chef for

Strategisk utveckling.

Ulrika Frisk slutade som chef HR i oktober. Tillforordnad chef HR ar Micael Svensson.

Foto: Per Myrehed

AnnWiberg

Chef Affarsomrade
Stadsprojekt

Anstalld 2001 och i lednings-
gruppen sedan 2004.

Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor
Tidigare befattningar: Olika
chefsbefattningarinom SJ
och Jernhusen.
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Styrelsens rapport om intern kontroll

Styrelsen ansvarar, enligt aktie-
bolagslagen och Koden, for den
interna kontrollen avseende
finansiell rapportering.
Agarpolicyn anger att statligt
agda bolag ska vara lika val
genomlysta som noterade bolag.
Rapporteringen méste hélla
hog kvalitet for att dels ge en
god beskrivning av bolagets
verksamhet, dels utgora under-
lag for kontinuerlig uppfoljning
och utvardering av verksam-
heten och uppsatta mal.

Denna rapport har uppriittats i enlighet
med Kodens avsnitt 7.4 och dr avgréinsad
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 bestér
av fem sinsemellan beroende komponen-
ter: kontrollmiljo, riskhantering, kontroll-
aktiviteter, information/kommunikation
samt uppfoljning.

Malet med intern kontroll dr att
begrinsa risken for oegentligheter eller
sadana fel som skulle kunna péaverka
synen p4, eller bedomningen av, bolagets
ekonomiska resultat och stéllning eller
formaga att uppfylla uppsatta verk-
samhetsmal.

Kontrollmiljon utgors av Jernhusens
policyer, riktlinjer, ansvar och befogen-
heter, strategi- och affarsplan samt bud-
get. Medarbetarnas kompetens och den
etik som styrelse och ledning kommuni-
cerar skapar ocksa kontrollmiljon.

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

Modellen bygger pa att risk dr definierat
som en kénd osékerhet och riskens sanno-

likhet och konsekvens bedoms utifran en
tregradig skala. Identifierade risker hante-
rasiden lopande verksamheten. Bolags-
overgripande risker lyfts dven till led-
ningsgruppen for extra fokus och for att
aktiviteter enkelt ska kunna samordnas.

Som en del av den interna kontrollen
sammanfattar alla affirsomraden och
gemensamma enheter en gang i halvaret
sitt riskarbete i en rapport som skickas
till riskkommittén. Riskarbetet foljs 4ven
upp kvartalsvis i prognosrapporte-
ringen. Lds mer om riskarbetet pa sid-
orna 12-13 och om finansiella risker pa
sidorna 15-16.

For att sdkerstilla att underlag till den
finansiella rapporteringen haller hog
kvalitet finns kontrollaktiviteter inlagda i
Jernhusens processer. Dessa inkluderar
exempelvis genomgéang av budget, prog-
nos och utfall, avyttringar, forvarv,
investeringar och riskaktiviteter. Attester,
verifikationer, avstimningar och I'T-sys-
tem utgor ocksa kontrollaktiviteter.
Stickprovskontroller genomfors for att
Oka graden av tillforlitlighet.

En manadsrapport sammanstélls till
styrelsen med periodens utfall jamfort
med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga affarshéindelser
samt finansiering. Styrelsen granskar
ocksa projektrapporter, projektrevisioner
samt deldrsrapporter kvartalsvis.
Materialet bereds av finans- och
revisionsutskottet samt investerings-
utskottet.

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

Styrelsens bedomning &r 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.

Jernhusens kommunikationspolicy slar
fast att all informationsgivning ska priglas
av 6ppenhet och vara korrekt, relevant och
tillforlitlig. Alla medarbetare har tillgang
till policyer, riktlinjer och instruktioner pa
Jernhusens intranit. Genom artiklar pa
intranétet och vid de informationstriffar
vd regelbundet haller med alla medarbe-
tare betonas vikten av att folja de regler
som finns och fordndringar i regelverket
uppmaérksammas.

Uppfoljning sker genom 6vervakning
och utvirdering av interna kontrollsys-
tem samt rapportering av avvikelser.
Revisorn rapporterar sina iakttagelser
fran den Gversiktliga granskningen av del-
arsrapporten for januari—-september samt
fran revisionen av bokslutet for styrelsen.
Uppfoljningar for att sékerstélla att
den finansiella rapporteringen haller hog
kvalitet gors av styrelse, finans- och
revisionsutskott, vd, ledningsgrupp samt
inom respektive affirsomrade. Detta
arbete fokuserar pa uppfoljning av
ekonomiskt utfall och storre avvikelser
mot budget samt beslutade investeringar,
storre hyresforhandlingar, avyttringar,
forviarv och andra viktiga affarshindelser.
Bolagets revisor rapporterar arligen till
finans- och revisionsutskottet om sin syn
pé hur den interna kontrollen fungerar
avseende den finansiella rapporteringen.

Kallelse och 6vrigt material infor arsstimman 2015

Uppdaterad information om styrelse och ledningsgrupp

Bolagsordning

Protokoll fran bolagsstimmor fran och med 2006

Bolagsstyrningsrapport fran och med 2006

Svensk kod for bolagsstyrning



Foto: Per Myrehed

Finansiella rapporter

Koncernen
Rapport 6ver totalresultat

Rapport 6ver finansiell stallning
Eget kapital

Kassaflodesanalys

Moderbolaget

Resultatrakning
Rapport 6ver totalresultat

Balansrakning

Eget kapital
Kassaflodesanalys

Redovisnings- och varderingsprinCiper ...................

Noter
Not1  Segmentsrapportering

Not2  Koncerninternatransaktioner
Not3  Transaktioner med narstédende
Not4  Fastighetsintakter

Not5  Fastighetskostnader

Not6  Forsaljning aktier i dotterbolag
Not7  Central administration och

strategisk utveckling
Not8  Ersattningtill revisorer

Not9  Personal och styrelse

Not10 Réanteintakter och liknande
resultatposter

Not 11 Rantekostnader och liknande
resultatposter

Not 12 Skatt

Not 13 Forvaltningsfastigheter

Not 14 Maskiner och inventarier

Not 15  Andelarikoncernbolag
Not 16 Andelariintressebolag och joint ventures
Not17 Réantebarande fordringar

Not 18 Kundfordringar
Not 19  Ovriga fordringar

Not 20 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Not21 Eget kapital

Not22 Uppskjuten skatt
Not 23 Rantebarande skulder

Not 24  Ovriga skulder

Not 25 Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter

Not 26 Stéllda panter och
eventualforpliktelser

Not 27 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Vinstdisposition

48
51
53
53

55
55
56
57
57

58

66
67
67

69

69
69
70
71
72
73
74
75
76

76
76
77

77
78

78

78

79

81

47



Koncernen

Rapport over totalresultat

2014-01-01 2013-01-01
MSEK Not 2014-12-31 2013-12-31"
Fastighetsroérelsen
Hyresintakter 1-4 7475 681,6
Energi 109,8 103,8
Ovriga intékter 1-4 323,7 318,4
Summa fastighetsintékter 1181,0 1103,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader -240,6 -240,3
Energi -134,6 -138,4
Underhall -65,5 -60,7
Fastighetsskatt -6,1 -4.,8
Fastighetsadministration -202,3 -196,4
Summa fastighetskostnader 5 -649,2 -640,5
Driftéverskott 531,8 463,3
Centraladministration 7 -379 -36,3
Strategisk utveckling -13,3 -32,8
Resultat frdn andelar i intressebolag och joint ventures 16 2,0 2,5
Rorelseresultat fore vardeférandringar 482,6 396,7
Véardeforandringar fastigheter 239,2 245,4
Roérelseresultat 8-9 721,8 642,1
Resultat frdn andelar i intressebolag 16 -20,2 -20,6
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 4,6 15,0
Rantekostnader och liknande resultatposter " -129,2 -140,9
Vardeforandringar derivat -221,8 154,7
Resultat fére skatt 355,2 650,3
Aktuell skatt 12 -0,7 -0,3
Uppskjuten skatt 12 34,6 -136,9
Aretsresultat 389,2 513,1
Ovrigt totalresultat - _
Arets totalresultat 389,2 513,1
Arets resultat/totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 387,9 514,2
Innehav utan bestdammande inflytande 1,3 -1
Resultat per aktie, SEK 97,0 128,6
Antal aktier 4000000 4000000
" Uppstallningsformen ar &ndrad sedan 1 januari 2014, vilket innebar att vardeforandringar fastigheter ingér i rorelseresultatet.
Jamfdrbart fastighetsbestand

2014-01-01 2013-01-01
MSEK 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsintakter 1181,0 1143/
Fastighetskostnader -638,5 -643,1
Driftéverskott 542,5 500,0
Rérelseresultat fore vardeforandringar 493,3 433,4




Koncernen

Kommentar till rapport over totalresultat

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 181 (1 104)
MSEK, en 6kning med sju procent jamfort
med foregdende &r. Okningen beror framst
pa forandringar i fastighetsbestéandet da
Boxholms Dep8 och Stockholm Arsta Kombi-
terminal tillkommit samt prisjusteringar pa
infrastrukturforvaltning. Aven 6kade hyror
och intakter fran servicetjanster, som
utforsiJernhusens lokaler, samt reklam och
events bidrog positivt till intaktsokningen.
Hyresvéardet i fastighetsbestandet per
den 31 december uppgick till 878 (820)
MSEK. Den genomsnittliga aterstédende
kontraktstidenvar 3,6 (3,3) ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 87 (56)
MSEK och for befintligt fastighetsbestand
till 38 (12) MSEK. Arets storsta uthyrningar
variHagalunds Depé samt i Glasvasen,
Malmo. Nettouthyrningen i befintligt
bestand har paverkats positivt av prisjuste-
ringen pa Depaers infrastrukturforvaltning,
vilken uppgick till 25 MSEK.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till
4,7 (5,2) procent. Den ytmaéassiga vakansgra-
den minskade till 17,9 (18,5) procent. Minsk-
ningen beror framst pa att Stockholm Arsta
Kombiterminal under &ret blivit fullt uthyrd,
rivningen av en stor och vakant bussverk-
stadsbyggnad i Uppsala samt forsaljning av
nagra mindre stationer med vakanta ytor.

Ovrigaintakter

Intakterna fran vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning (sparanlaggningar), for-
varingsboxar, taxiangoring, reklam och

event uppgick till 324 (318) MSEK, varav
reklam och event uppgick till 47 (40) MSEK.
Av 6vriga intakter avser 171 (151) MSEK kon-
trakterade och 153 (167) MSEK rorliga
intakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 649 (641)
MSEK. Okningen beror framst pa att under
sista kvartalet 2013 dterfordes osékra, tidi-
gare nedskrivna, hyresfordringar inom drift-
kostnader.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling upp-
gick till 13 (33) MSEK. Kostnaderna avser
bland annat verksamhetsutveckling, stra-
tegiarbete och projektadministration. Utfal-
let for 2013 paverkades bland annat av
kostnader for framtagande av anbudet pa
SL:s planerade depa norr om Stockholm.

Rorelseresultat fére
vardeforandringar

Rorelseresultatet fore vardeforandringar
okade med 22 procent till 483 (397) MSEK.
Okningen beror framst p& férandringar i fast-
ighetsbesténdet da Boxholms Depé och
Stockholm Arsta Kombiterminal tillkommit,
okade hyror ochintakter fran servicetjanster,
som utforsiJernhusens lokaler, samt lagre
kostnader inom strategisk utveckling.

Jamférbart fastighetsbestand

I jamforbart bestand har intakterna okat
och uppgick till 1181 (1 143) MSEK. Rérelse-
resultatet fore vardeférandringar i jamfor-
bart bestdnd 6kade med 14 procent och
uppgick till 493 (433) MSEK. De storsta for-
andringarna i bestandet har varit att Box-

holms Depa och Stockholm Arsta Kombi-
terminal tagits i drift, den tidigare
hotellfastigheten pa Vasagatan i Stockholm
rivits, Alvsjddepan avyttrats samt att
ombyggnad av kontoren pa Stockholms
Centralstation pagar.

Vardeforandringar fastigheter

Den orealiserade vardeforandringen upp-
gick till 145 (200) MSEK, varav sénkta
direktavkastningskrav stod for 266 (140)
MSEK, driftnettoeffekten for —90 (-91)
MSEK och projektresultat stod for =31 (150)
MSEK. Direktavkastningskravet pa ett antal
centralt belagna stationsfastigheter och
strategiskt belagna depéafastigheter har
sankts med 0,15-0,25 procentenheter.
Framsta forklaringen till den negativa drift-
nettoeffekten ar 6kade satsningar pa
underhall och lag inflation. Det negativa
projektresultatet beror pa forsamrat resul-
tatiett storre projekt inom affarsomréade
Stationer. Den realiserade vardeforand-
ringen under aret var 94 (46) MSEK och
beror pé avyttringar.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet i portfélien bedoms till 6,6 (6,7) pro-
cent. Sankningen beror pé att marknadens
direktavkastningskrav har sjunkit samt att
Jernhusen fortsatt att framst investerai
fastigheter med lagre direktavkastnings-
krav. For att kvalitetssakra den interna var-
debeddmningen har en extern vardering
gjorts av 19 fastigheter, motsvarande 76
procent av fastighetsbestandets mark-
nadsvéarde. Den externa beddmningen ar
543 MSEK hogre, motsvarande sex procent,
andeninterna bedomningen.

Nettouthyrning

Specifikation avvérdeforandring

MSEK 2014 2013 MSEK 2014 2013

Befintligt fastighetsbestand Realiserad vardeforandring 93,7 45,8

Nyuthyrning 39,7 33,9 Orealiserad vardeférandring 145,5 199,7

Omférhandlingar 35,9 3,5 Driftnettoeffekt -89,6 -90,9

Avflyttning -37.9 -25,4 Projektresultat -30,6 150,0

Nettouthyrningi befintligt fastighetsbestand 37,7 12,0 Direktavkastningskrav 265,7 140,5
) i Summa vardefdrandringar 239,2 2454

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 50,2 49,8

Avflyttning -1,0 -5,4

Nettouthyrningi utvecklingsfastigheter 49,1 44,4

Nettouthyrning totalt 86,8 56,3
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =145 (-147)
MSEK, varav -20 (-21) MSEK bestod av
resultatandelar i intressebolag. Aven om de
totala finansiella posterna inte skiljer sig
namnvart jamfort med foregédende ar
bestar arets finansiella poster av bade lagre
ranteintakter och rantekostnader. Den
genomsnittliga rantan under aret uppgick
till 2,9 (3,1) procent medan den effektiva
rantan per den 31 december uppgick till 1,9
(3,0) procent.

jekt med 38 (31) MSEK. Mélet &r att réante-
tackningsgraden ska uppgé till minst 2,0
ganger. Rantetackningsgraden uppgick till
3,9(3,2) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av mark-
nadsrantorna med +/- 1 procentenhet fran
och med den 31 december, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med -/+ 11 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhu-
sen daremot haft helt rorlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med

Vérdefdrandringar derivat

Derivaten hade under aret en negativ varde-
forandring om -222 (155) MSEK, vilket
framst beror p& den rantenedgéng som
skettide langa réantorna.

Skatt

Arets skatt uppgick till 34 (-137) MSEK, och
har framst paverkats av skatteeffekt vid
bolagsforsaljning. Av arets skatt utgjorde O
(0) MSEK aktuell skatt och 34 (-137) MSEK
uppskjuten skatt.

Under aret aktiverades rantekostnader ~/+ 62 MSEK.

direkt hanférbara till storre pagéende pro-
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal Hyresvirde fordelat pa affarsomrade
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Koncernen

Rapport over finansiell stallning

MSEK Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 12164,2 11326,7
Maskiner och inventarier 14 41,6 41,4
Summa materiella anlidggningstillgdngar 12205,8 11368,1
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar iintressebolag och joint ventures 16 33,6 31,6
Réantebarande langfristiga fordringar 17 1777 259,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 27 211,3 290,6
Summa anléggningstillgdngar 124171 11658,7
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 72,5 67,7
Rantebarande kortfristiga fordringar 17 99,9 -
Ovriga fordringar 19 44,4 154,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 41,1 38,3
Summa kortfristiga fordringar 358,0 260,4
Likvida medel 0,9 0,4
Summa omséttningstillgdngar 27 358,9 260,8
SUMMATILLGANGAR 12776,1 11919,5
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 2966,8 2678,9
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5253,8 4965,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 8,2 6,9
Summa eget kapital 5262,0 4972,9
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 4083,3 437,8
Skulder till kreditinstitut 23 700,0 1000,0
Ovriga rantebérande skulder 23 5860,0 4832,4
Ejrantebarande skulder 16 53,0 32,8
Summa langfristiga skulder 27 7016,3 6303,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 - 42,7
Leverantdrsskulder 195,0 238,0
Ovriga réntebarande skulder 23 3,0 41
Ovriga skulder 24 29,2 39,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 270,5 319,5
Summa kortfristiga skulder 27 497,7 643,6
Summaskulder 7514,0 6946,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12776,1 11919,5
POSTERINOM LINJEN

Stallda panter 26 1000,0 1650,0
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Koncernen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

Férvaltningsfastigheter
Perden 31 december &gde Jernhusen 185
(189) fastigheter i 56 (60) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick
till 616 000 (633 000) kvadratmeter. Fastig-
heter belagnai Stockholmsomrédet, Géte-
borg och Malmé motsvarade 76 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter
Okade med 838 MSEK och uppgick per den
31 decembertill 12 164 (11 327) MSEK. For-
andringen forklaras framst av investeringar
och forvarvom 1 137 MSEK respektive 54
MSEK samt avyttringar om -499 MSEK, dar
forséljningen av Alvsjodepan till SL i januari
star for huvuddelen av forsaljningarna.

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv i fastigheter upp-
gick till 1191 (1 288) MSEK, varav forvarv
uppgick till 54 (11) MSEK och varderingsho-
jande underhalltill 59 (78) MSEK.

Stockholms Centralstation nyinvigdes i
februari efter att den omfattande grundfor-
starkningen och moderniseringen avslu-
tats. Ombyggnad av kontoren pa Stock-
holms Centralstation pagar och inflyttning
beraknas ske under 2016. Halften av inves-
teringarna om 300 MSEK som lagts ner i
affarsomréde Stationer under aret &r han-
forbara till Stockholms Centralstation.

Det storsta pagdende projektet inom
affarsomrade Stadsprojekt ar Stockholm
Continental som bland annat kommer att
rymma Station Stockholm City. Ovanfor
stationsfunktionen kommer ett hotell och
bostader att uppforas. Under inledningen
av 2014 har grundlaggning genomforts och
vid arsskiftet pagick stomresning och mon-
tering av fasaden. Den nya pendeltagssta-
tionen tas i bruk nar Citybanan invigs 2017
och kopplingen till T-Centralen, Stockholms
Centralstation och Cityterminalen kommer
att mojliggora effektiva byten mellan pen-
deltag, tunnelbana, fjarrtag och bussar.

| den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen
intill Malmé Centralstation pabdrjades upp-
forandet av kontorsbyggnaden Glasvasen i

april. Investeringen uppgar till 200 MSEK
och inflyttning planeras till slutet av 2015.
Merparten av kontorsytorna ar nu uthyrda
till tre hyresgéaster. Totalt har affarsomrade
Stadsprojekt investerat 385 MSEK under
aret.

Affarsomrade Depéer tecknade i juni
avtal med tagoperatoren MTR Express om
att genomfdra om- och nybyggnation av
Gamlavagnhallen pa Hagalunds Depé i
Solna. Jernhusen kommer att investera 150
MSEK i projektet. MTR Express beraknas
flyttainiden nya hallen under hosten 2015.

Kombiterminalerna i Stockholm Arsta
och Malmé stér for merparten av affarsom-
rade Godsterminalers genomférda investe-
ringar om 220 MSEK under &ret. Stockholm
Arsta Kombiterminal invigdes i maj och
Malmo Crossdock invigdes i slutet av
november.

Avyttringar

Under aret frantraddes 12 (67) hela eller
delar av fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 555 (105) MSEK. Under
samma tid kontrakterades 15 (63) fastighe-
ter, eller delar av fastigheter, for forsaljning
med ett underliggande fastighetsvarde om
totalt 581 (100) MSEK.

Den storsta posten av arets avyttringar
bestarav forsaljningen av Alvsjodepan till
SL. Depan har uteslutande anvants for
underhall av SL:s pendeltag och med anled-
ning av det speciella hyresupplagget
beddmdes forsaljning vara basta losningen.
Ovriga fastigheter som frantrétts eller kon-
trakterats till forsaljning utgors av stations-
och markfastigheter. De saljs oftast till
kommuner eller andra lokala aktérer som ar
battre lBmpade att forvalta och utveckla
fastigheten.

Finansiella anlaggningstillgangar
Avfinansiella anlaggningstillgdngar om 211
(291) MSEK bestod 178 (259) MSEK av ran-
tebarande l&ngfristiga fordringar. Storre
delen av posten bestar av reversfordringar
samt marknadsvarden pa finansiella deri-
vat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 5 262 (4 973) MSEK.

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 7,6
(10,8) procent. Malet ar att den langsiktiga
avkastningen ska uppga till minst 12 pro-
cent 6ver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste fem-
arsperioden uppgick till 9,8 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,2 (41,7)
procent. Malet &r att soliditeten ska uppga
till mellan 35 och 45 procent. Belaningsgra-
den har under aret 6kat till 51,7 (49,6) pro-
centav fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till
2 444(2 299) MSEK.

Fastigheternas redovisade varde éversti-
ger det skattemassiga vardet med 4 622
(4 401) MSEK. For 6vriga tillgdngar och skul-
der understiger det redovisade vardet det
skattemassiga vardet med 344 (111) MSEK.
Uppskjuten skatteskuld uppgick till 403
(438) MSEK och redovisas till nominell skatt
om 22 procent av nettot av ovanstaende
poster.

Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 6 563

(6 879) MSEK, varav 353 (133) MSEK bestod
av marknadsvardet pé finansiella derivat.
Av detta marknadsvarde var 3 MSEK kort-
fristigt. Nettoldneskulden 6kade med 664
MSEK, fran 6 620 MSEK till 6 284 MSEK,
framfor allt beroende pé de investeringar
som genomforts under aret.

Per den 31 december var obligationer om
nominellt 2 500 MSEK utestéende pa mark-
naden samt hela foretagscertifikatpro-
grammet om 3 000 MSEK. Vid arets utgang
var den genomsnittliga kapitalbindningeni
skuldportfoljen 2,6 (2,7) &r och den genom-
snittliga rantebindningstiden 4,4 (3,6) 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
Ingaende eget kapital 2013-01-01 400,0 1887,0 2261,3 45484 6,4 4554,8
Arets totalresultat - - 514,2 514,2 -1 513,1
Aktieagartillskott fran innehav
utan bestémmande inflytande - - 2,9 2,9 - 2,9
Forvarv franinnehav utan bestammande inflytande - - 0,4 0,4 1,6 2]
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0 - -100,0
Utgaende eget kapital 2013-12-31 400,0 1887,0 2678,9 4965,9 6,9 4972,9
Aretstotalresultat - - 3879 3879 13 389,2
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
Koncernen
Kassaflodesanalys
1 januari—31 december
MSEK 2014 2013
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 482,6 396,7
Avskrivningar 10,1 6,9
Betald ranta -171,9 -160,5
Erhéallenranta 4,9 15,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 325,7 258,3
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av kundfordringar -4,9 -24,2
Forandring av dvriga korta fordringar 543 57,8
Forandring av leverantorsskulder -43,0 16,7
Forandring av 6vriga korta skulder 78,5 51,1
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 361,9 359,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -1138,2 -12773
Forvarv av forvaltningsfastigheter -53,6 -10,7
Avyttring av forvaltningsfastigheter 562,5 86,7
Avyttring avandelar i koncernbolag 12,4 11,3
Forvarvavinventarier -8,0 -6,3
Avyttring avandelariintressebolag - 100,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -624,9 -1096,3
Kassafldde fran den operativa verksamheten -263,0 -736,6
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 808,0 1796,9
Amortering av skuld -302,0 -950,0
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar -99,9 -
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 42,7 -21,0
Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande = 2,9
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 263,4 728,8
Arets férandring av likvida medel 0,5 -7,8
Likvida medel vid rets borjan 0,4 8,2
Likvida medel vid arets slut 0,9 0,4
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Koncernen

Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten

Kassaflédet fran den lopande verksamhe-
ten fore forandringar av rorelsekapital upp-
gick till 326 (258) MSEK. Okningen beror
framst pa ett hogre rorelseresultat fore var-
deforandringar till foljd av bland annat
hogre hyresintékter samt lagre fastighets-
administration och kostnader for strategisk
utveckling. Det totala kassaflodet fran den
6pande verksamheten uppgick till 362
(360) MSEK.

Kassafléde fran investerings-
verksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten uppgick till =625 (-1 096) MSEK och
paverkades framst av avyttringar av fast-
igheter om 562 (87) MSEK, déar avyttringen
av Alvsjodepan till SL var den enskilt
stdrsta, samt investeringar i befintliga for-
valtningsfastigheterom 1138 (1 277)
MSEK.

Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade

Kassafléde fran finansierings-
verksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamhe-
ten uppgick till 263 (729) MSEK. Det relativt
laga kassaflodet fran finansieringsverk-
samheten jamfort med foregdende ar for-
klaras av att &rets investeringar till stor del
har finansierats av forsaljningen av Alvsjo-
depan som genomfordes i januari.

MSEK 2014 2013
Stationer 300,7 466,5
Stadsprojekt 384,6 144.,6
Depéer 285,7 3442
Godsterminaler 219,8 332,7
Totalt 1190,8 1288,0
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 minskade med fyra procent och uppgick
till 196 (203) MSEK. Ovriga forvaltningskostnader uppgick till =245 (-320) MSEK, en minsk-

ning med 24 procent. Rorelseresultatet uppgick till =76 (-184) MSEK.

2014-01-01 2013-01-01
MSEK Not 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 2-4 195,9 203,2
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader 5 2447 -320,0
Driftéverskott -48,8 -116,8
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 6 29,9 2,2
Centraladministration 7 -37.9 -36,3
Strategisk utveckling -19/1 -32,8
Rorelseresultat 8-9 -75,9 -183,7
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 4,8 7.3
Ranteintakter frén koncernbolag 10 118,6 168,7
Aterforing/nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar = -4,5
Rantekostnader och liknande resultatposter i -166,7 -171,0
Rantekostnader fr&n koncernbolag i -0,2 -13,6
Summa finansiella poster -43,5 -23,1
Resultat efter finansiella poster -119,4 -206,8
Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag 87,5 26,8
Lamnade koncernbidrag -100,2 -1121,8
Summa bokslutsdispositioner -12,7 -1095,0
Resultat fore skatt -132,1 -1301,8
Uppskjuten skatt 12 34,8 285,4
Aretsresultat -97,2 -1016,5
Resultat per aktie, SEK -24.3 —254,1
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000
Moderbolaget
Rapport over totalresultat

2014-01-01 2013-01-01

MSEK 2014-12-31 2013-12-31
Aretsresultat -97,2 -1016,5
Ovrigt totalresultat - -
Aretstotalresultat -97,2 -1016,5
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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 per den 31 december (43 MSEK). Investeringar i
inventarier uppgick till 1 (1) MSEK.

Ovriga finansiella tillgdngar minskade med 1 850 MSEK, vilket framst beror p8 utdelning
frén dotterbolag samt l6sen av intern revers.

MSEK Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgangar

Pagaende nyanlaggningar 479 88,6
Maskiner och inventarier 14 5,8 8,0
Summa materiella anlédggningstillgangar 53,7 96,6
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 15 1425,2 25451
Fordringar hos koncernbolag 1289,4 1939,4
Andelariintressebolag och joint ventures 16 311 311
Uppskjuten skattefordran 22 510,6 475,8
Rantebarande langfristiga fordringar 17 1611 2411
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 3417,5 5232,5
Summaanléggningstillgangar 3471,2 5329,1
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 4,5 2,5
Fordringar hos koncernbolag 5126,5 3373,2
Réantebarande kortfristiga fordringar 99,9 -
Ovriga fordringar 19 8,4 13,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 15,0 14,8
Summa kortfristiga fordringar 5254,3 3403,6
Likvida medel 0,9 0,4
Summa omséttningstillgdngar 27 5255,2 3404,0
SUMMATILLGANGAR 8726,5 8733,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier & nom 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 4225 619,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 922,5 1119,7
Summa eget kapital 922,5 1119,7
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 700,0 1000,0
Skulder till koncernbolag 88,6 88,6
Ovriga réantebarande skulder 5493,5 4685,5
Summa langfristiga skulder 6282,1 5774,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 - 42,7
Leverantdrsskulder 231 34,1
Skulder till koncernbolag 23 13840,4 1583,6
Ovriga skulder 24 378 1,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 120,6 1679
Summa kortfristiga skulder 27 1521,9 1839,4
Summa skulder 7804,0 7613,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8726,5 8733,1
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 26 1000,0 1650,0




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 2013-01-01 400,0 100,0 1736,2 2236,2
Arets resultat - - -1016,5 -1016,5
Lamnad utdelning - - -100,0 -100,0
Utgéende eget kapital 2013-12-31 400,0 100,0 619,8 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
Kassaflodesanalys
1januari—31 december
MSEK 2014 2013
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -75,9 -183,7
Avskrivningar 2,9 2,9
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster -29,9 -2,2
Betald ranta =-171,4 -173,6
Erhallenranta 240,2 2811
Kassafléde fran den ldpande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital -34,0 -75,4
Férandringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar 2,0 1,5
Foérandring av évriga korta fordringar -588,3 -4189,0
Forandring av leverantorsskulder -11,0 -5,0
Forandring av dvriga korta skulder -1440,8 3505,7
Kassafldde fran den l6pande verksamheten -2072,1 -762,2
Investeringsverksamheten
Forvarvavinventarier -0,8 -0,7
Investeringar i dotterbolag - -0,5
Avyttring av dotterbolag - 0,1
Forandring av langfristiga finansiella fordringar 1810,0 -8,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1809,2 -9,3
Kassafléde fran den operativa verksamheten -262,9 -771,5
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 808,0 1796,9
Amortering av skuld -302,0 -950,0
Forandring av korfristiga finansiella fordringar =8LL9 -
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 42,7 16,8
Utbetald utdelning -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 263,4 763,7
Arets férandring av likvida medel 0,5 -7.8
Likvida medel vid arets borjan 0,4 8,2
Likvida medel vid arets slut 0,9 0,4
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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
2014 har godkénts av styrelsen och verk-
stallande direktoren den 19 mars 2015 och
forelaggs till &rsstdmman den 27 april 2015
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 OMX Stockholm. Sedan 2013
har Jernhusen aven obligationer noterade
vid samma bors. Detta innebarattJernhu-
sens koncernredovisning har upprattatsi
enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). IFRSidenna
arsredovisninginnefattar tillampning av
sé&vallAS och IFRS som tolkningar avdessa
standardervilka har publicerats avIASBs
Standards Interpretation Committee (SIC)
och IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sédsom de har godkénts av EU. Koncernre-
dovisningen arvidare upprattadienlighet
med svensk lagoch medtillampningav
rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, fran
R&det 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 tillampas med de avvi-
kelser som framgér 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 2014
(2013) for resultatrakningsrelaterade poster

respektive 31 december 2014 (2013) 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 tillgangar 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 76 procent av
forvaltningsfastigheternas 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 2013 med féljande
undantag pa grund av nya eller omarbetade
standarder och tolkningar som antagits av
EU och som ska tillampas fr&n och med 1
januari 2014.

IAS 32 Finansiellainstrument:
Klassificering

Standarden har andrats med ett fortydli-
gande gallande principen for kvittning av
finansiella tillgdngar och skulder. Jernhusen
gor beddmningen att standarden inte paver-
kar bolaget.

IAS 36 Nedskrivningar

Standarden har andrats med nya upplys-
ningskrav om atervinningsbart belopp.
Jernhusen gor bedémningen att standar-
den inte innebar nagon vasentlig effekt for
bolaget.

IFRS 10 Koncernredovisning

Standarden erséatter delar av IAS 27 Kon-
cernredovisning och separata finansiella
rapporter och hela SIC-12 Nar ska ett fore-
tag for sarskilt andamal, ett SPE, omfattas
av koncernredovisningen? Den ger enhet-
liga regler for nar och hur ett agarbolag ska
uppratta koncernredovisning. Grundforut-
sattningen ar "bestammande inflytande”
och standarden ger tre kriterier som ska
vara uppfyllda for att ett agarbolag ska
anses ha ett bestammande inflytande over
bolag. Jernhusen gor bedémningen att
standarden inte innebar nagon vasentlig
effekt for bolaget.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang
Standarden ersatter IAS31 Andelarijoint
ventures och SIC-13 Overforing avicke-
monetaratillgdngar franen saméagaretill ett
gemensamt styrtforetag. Samarbetsar-
rangemang (joint arrangements) klassifice-
ras somantingen gemensammaverksam-
heter (jointoperations) dér parternasom har
ettgemensamt bestdmmande inflytande
har rattigheter tilltillgangar och férpliktelser
avseende skulderna, eller som jointventu-
resdar parternasom harettgemensamt
bestammandeinflytande har rattigheter till
nettotillgdngarna. Enligt IFRS 11 &rdetinte
langretillatet attanvanda klyvningsmeto-
denfor jointventures. Jernhusen gor
beddmningen att standardeninte innebéar
n&gonvasentligeffekt for bolaget.

IFRS 12 Upplysningaromandelariandra
foretag

Standarden ar ny och ska tillampas pa
rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2014
eller senare. Syftet ar att samla upplys-
ningskraven om dotterbolag, joint arrange-
ment ochintressebolagien standard samt
att utoka upplysningskraven. Standarden
faringen paverkan pé& Jernhusens redovis-
ning men medfor utokade upplysningar,
framst gallande koncernens innehav i
intressebolag och joint ventures.

Ovriga nya eller andrade redovisnings-
standarder eller tolkningsuttalanden som
tradde i kraft frdn och med den 1 januari
2014 har inte haft nagon vasentlig paverkan
paJernhusenkoncernens finansiella
rapporter.



Jernhusen har sedan 1 januari 2014 andrat
uppstallningsform av koncernens rapport
Over totalresultat, vilket innebar att varde-
forandringar fastigheter ingér i rorelsere-
sultatet. Pa sa satt dskadliggors bolagets
verksamhet péa ett battre satt. Somen

foljd avdenna andring beraknas rantetack-
ningsgraden pa rorelseresultatet fore
vardeférandringar.

Kommande standarder/
rekommendationer

IFRS 9 Financial instruments

Standarden trader i kraft for rakenskapsar
sominledsden 1 januari 2018 eller senare
och ersatter da IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och vardering. Standar-
den arannu ej godkand av EU. Jernhusen
har &nnu inte gjort en bedémning av stan-
dardens effekt pa bolagets redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contract

with Customers

Standarden trader i kraft for rakenskapsar
som inleds med 1 januari 2017 eller senare.
Standarden ersatter alla tidigare utgivna
standarder och tolkningar som hanterar
intakter (IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18
Intakter, IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram,
IFRIC 15 Avtal om uppfdrande av fastighet,
IFRIC 18 Overféringar av tillgdngar frén
kunder och SIC 31 Intakter - bytes-
transaktioner som avser reklamtjanster).
Standarden ar annu ej godkénd av EU.
Jernhusen har annu inte gjort en bedém-
ning av standardens effekt pa bolagets
redovisning.

IFRIC 21 Avgifter

Tolkningen godkandes av EU i juni 2014
vilket innebar att den ska tillampas frén

1 januari 2015 for bolag med kalenderar
som rékenskapsar. IFRIC 21 behandlar
avgifter som statliga organ pafor bolaget
genom lagar och regler, vilket bland annat
innefattar fastighetsskatten. Jernhusen
paverkas av tolkningen géllande fastig-
hetsskatten. Fastighetsskatter pa de fast-
igheter som ingér i bestandet vid ingéngen
av ett kalenderar kommer att skuldféras
och samtidigt redovisas en forutbetald
kostnad gallande fastighetsskatten.

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 moderbola-
get direkteller indirekt innehar mer an 50
procent av rosterna eller pa annat satt har
ett bestdmmande inflytande, det vill saga
dar moderbolaget exponeras for, eller

har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang och kan paverka avkastningen
genom sitt inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att eget
kapital som fanns i dotterbolagen vid for-
varvstidpunkten elimineras i sin helhet. |
koncernens eget kapital ingar endast den
del av dotterbolagets eget kapital som
intjanats efter forvarvet. Under aret forvar-
vade eller avyttrade bolags resultat inklu-
deras i koncernredovisningen med belopp
avseende innehavstiden.

Genom en férvarvsanalys i anslutning till
rorelseforvarvet faststélls anskaffnings-
vardet for andelarna eller rorelsen samt
det verkliga vardet av forvarvade tillgadngar
samt Overtagna skulder och eventualfor-
pliktelser. Vid rorelseforvarv dar anskaff-
ningskostnaden overstiger nettovardet av
forvarvade tillgdngar och skulder och even-
tualforpliktelser, redovisas skillnaden som
goodwill. Nar skillnaden ar negativ redovi-
sas dennadirektirapport dver totalresul-
tat.

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.

Orealiserade vinster som uppkommer
frén transaktioner med intressebolag eli-
mineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens agarandel i bolaget. Andel av
eget kapital avseende innehav utan
bestdmmande inflytande redovisas som
en sarskild postinom eget kapital separat
frdn moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Sarskild upplysning ldmnas om
andel av &rets resultat tillhérande innehav
utan bestammande inflytande.

Intressebolag

Med intressebolag avses bolag dar koncer-
nen har ett betydande inflytande, det vill
saga kan delta i de beslut som ror bolagets
finansiella och operativa strategier, men
inte ett bestdmmande inflytande, vanligt-
vis genom andelsinnehav mellan 20-50
procent av rosterna. Andelar i intresse-
bolag redovisas enligt kapitalandels-
metoden i koncernredovisningen. Kapital-

andelsmetoden innebar att andeli
intressebolag redovisas till anskaffnings-
varde Okat eller minskat med Jernhusens
andel avvinster eller forluster uppkomna
efter forvarvet. | koncernens rapport éver
totalresultat redovisas resultat fran andelar
iintressebolag efter skatt om resultatet
harror fran ett aktiebolag. Om resultatet
harror frén ett handels- eller kommandit-
bolag redovisas resultat fran andelar
iintressebolag fore skatt.

Resultatandelar hanforliga till innehav
iverksamhetsnéra bolag redovisas i rorelse-
resultatet. Ovriga resultatandelar ing&r
i finansiella poster.

Samarbetsarrangemang
Samarbetsarrangemang (joint arrange-
ments) klassificeras som antingen gemen-
samma verksamheter (joint operations) dar
parterna som har ett gemensamt bestam-
mande inflytande har rattigheter till till-
gangar och forpliktelser avseende skul-
derna, eller som joint ventures dar parterna
som har ett gemensamt bestammande
inflytande har rattigheter till nettotillgang-
arna. Fér gemensamma verksamheter
redovisar Jernhusen sina tillgdngar och
skulder samt sin andel av gemensamma
tillgdngar och skulder. Joint ventures redo-
visas enligt kapitalandelsmetoden.

Resultatandelar hanforliga tillinnehavi
verksamhetsnara bolag redovisas i rorel-
seresultatet. Ovriga resultatandelar ingari
finansiella poster.

N&rstaende parter

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

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment definieras som en del
av bolaget, en komponent, som bedriver en
affarsverksamhet fran vilken den kan fa
intakter och kostnader, vars rorelseresultat
regelbundet granskas av bolagets hogste
verkstallande beslutsfattare (HVB) och for
vilken det finns fristdende finansiell infor-
mation. Jernhusenkoncernen organiseras
och styrs efter fyra affarsomraden tillika
rorelsesegment: Stationer, Stadsprojekt,
Depéer och Godsterminaler.

Intéaktsredovisning

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens
forvaltningsfastigheter ar ur ett redovis-
ningsperspektiv att betrakta som operatio-
nella leasingavtal enligt IAS 17. Hyresintak-
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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
uppsagning av hyresavtal i fortid intakts-
fors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

Fakturering avinfrastrukturforvaltning,
stationsavgifter och kringtjanster pa sta-
tioner samt utfakturerad fastighetsskatt
och energikostnad redovisas som hyresin-
takt. Vidarefakturering av kostnader vid
gemensamma projekt med extern part
redovisas som ovrig intékt. Intakter fran
fastighetsforsaljningar bokfors pa frantra-
desdagen. Detta galler aven vid forsaljning
av fastighet via bolag.

Ranteintakter resultatfors i den period
de avser.

Inventarier

Inventarier tas upp till historiska anskaff-
ningsvarden efter avdrag for avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar utgifter som direkt kan
hanforas till forvarvet av tillgdngen, sdsom
inkdpspriset samt utgifter direkt hanfor-
bara till tillgangen for att bringa den pa
plats ochiskick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.

P& under aret anskaffade tillgangar
beraknas 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-
fastighetervilkaredovisastill verkligt
varde enligt IAS 40 och uppskjutna skat-
tefordringar. Omen analys av koncernens
redovisade varde pa materiella anlagg-
ningstillgédngar (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 resultat-
rakningen i den period vardenedgéng under
bokfort varde pavisas. | det fall en tidigare
nedskrivning inte langre ar motiverad ater-
fors dennatill sitt nettovarde, det vill saga,
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de
avskrivningar som skulle ha gjorts om ned-
skrivning inte skett.

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

Finansiellaintékter och kostnader
Med finansiella intakter 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
ingar dven kostnader for lopande bankav-
gifter samt negativa valutakursdifferen-
ser.

Den del av rantekostnaden som avser
ranta under produktionstiden for storre
ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och
reducerar séledes de finansiella kostna-
derna. Rantan beraknas utifrdn genom-
snittligt vagd upplaningskostnad for kon-
cernen.

Réanteintakter pé fordringar och rante-
kostnader pa skulder berdknas med till-
lampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att
nuvardet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vardet av fordran
eller skulden. Ranteintakter inkluderar
periodiserade belopp av transaktions-
kostnader och eventuella rabatter, pre-
mier och andra skillnader mellan det
ursprungliga vardet av fordran och det
belopp som erhalls vid forfall. Utdel-
ningsintakt redovisas nar ratten att
erhélla betalning faststallts.

Internprisséattning

Ersattning avseende tjanster utférda mel-
lan koncernbolagen debiteras enligt
marknadsmassiga villkor. Inom koncernen
utnyttjas mojligheten att ge koncernbi-
dragenligt skattemassiga regler.

Avsiattningar avseende miljéater-
stéllande atgarder och rattsliga krav
Avséattningar for miljoaterstallande atgar-
der och rattsliga krav redovisas nar Jern-
husen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser
dar det ar mer sannolikt att ett utflode av
resurser krévs for att reglera dtagandet &4n
att sa inte sker, samt att beloppet har
beraknats pa ett tillforlitligt satt.

Vardering och redovisning av avsatt-
ningar till pensioner

Koncernens pensionsforpliktelser enligt
allman pensionsplan tryggas genom en
forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r
detta att anse som en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D&
Alecta inte tillhandahéller den information
som kravs for att redovisa pensionsplanen
enligt ITP som en formansbestamd plan,
redovisas den som en avgiftsbestamd
plan.

Rrets avgifter for pensionsférsékringar
enligt ITP som ar tecknade i Alecta uppgar
till 17 (16) MSEK. Alectas 6verskott kan for-
delas till forsakringstagarna och/eller de
forsékrade. Vid utgéngen av 2014 uppgick
Alectas 6verskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 143 (148) 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 utdelav
sitt utrymme under ITP-planen mot en pre-
miebestamd pensionslosning, dar bolagets
enda forpliktelser ar att betala de stipule-
rade premierna.

Inkomstskatter
Inkomstskatteniresultatrakningen forde-
las pa aktuell och uppskjuten skatt. Skatte-
effekten hanforligtill poster som redovisas
direkt motovrigt totalresultat redovisastill-
sammans med den underliggande posten
direkt mot dvrigt totalresultat.

Vid redovisning avinkomstskatter till-
lampas balansrakningsmetoden. Enligt
denna metod redovisas uppskjutna skatte-
skulder och fordringar for alla skillnader
mellan en tillgdngs eller skulds bokforda
varde och dess skattemassiga varde, sa
kallade temporéra skillnader. Detta inne-
bar att det finns en skatteskuld eller skat-
tefordran som forfaller till betalning den
dagtillgdngen eller skulden realiseras. |
Jernhusen finns tre enskilda kategorier
som vasentligt paverkar uppskjuten skatt:
fastigheter, derivat och underskottsavdrag.
Uppskjuten skattefordran hanforlig till
underskottsavdrag redovisas, eftersom
detar troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgangliga,
vilka kan nyttjas mot underskottsavdra-
gen. Vid forandring av de tre ovan ndmnda
enskilda kategorierna samt kategorierna
osakra kundfordringar och ovrigt, forand-
ras séledes dven den uppskjutna
skatteskulden/-fordran, vilket redovisasi



resultatrakningen som en uppskjuten
skattekostnad.

Utover uppskjuten skatt redovisasi
resultatrakningen aven aktuell skatt, vilken
motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att
betala utifrén arets skattepliktiga resultat,
justerat for eventuell skatt avseende tidi-
gare perioder. Aktuell skatt beraknas uti-
fran gallande skattesats, som ar 22 pro-
cent.

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet
sominnehasisyfteatt genererahyresin-
tékterellervardestegringeller en kombina-
tionavdessa. SamtligaavJernhusen agda
ellerviatomtrattsavtal nyttjade fastigheter,
som huvudsakligen omfattar kontor, buti-
ker,verkstader, restauranger ochvantsalar,
beddms utgora forvaltningsfastigheter.

Jernhusen varderar sina forvaltnings-
fastigheter enligt varderingsniva 3, IFRS 13
punkt 86-90.

Forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde med vardeforandringar i
resultatrakningen som en del av posten
Vardeforandringar fastigheter. Verkligt
varde for samtliga fastigheter har fast-
stallts genom en intern varderingsmodell
som finns beskriven i not 13. For att saker-
stalla den interna varderingen gors extern
vardering pa cirka 80 procent av bestandet.
Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombygg-
nad av fastigheter redovisas som endel av
posten Forvaltningsfastigheter. Arbeten
avseende underhallsatgarder i samband
med ombyggnation och hyresgastanpass-
ningar aktiveras da de ses som varderings-
hojande. Med varderingshojande menas
att atgarden ska ge en framtida ekonomisk
fordel, jamfort med fore atgarden och
darmed paverka marknadsvardet.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader av
fastigheter, dverstigande 10 MSEK, aktive-
ras ranteutgifter till dess att projektet far-
digstallts och slutbesiktning skett. Fastig-
hetskop och fastighetsforsaljningar
redovisas pa tilltrades- respektive frantra-
desdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter,
men dé kontoren utgor en ej vasentlig del
av fastigheternaredovisas dessa som for-
valtningsfastigheter.

Likvida medel
Likvida medel bestéar av banktillgodoha-
vanden.

Finansiellainstrument

Finansiella instrument ar varje form av
avtal som ger upphovtill en finansiell till-
gangeller en finansiell skuld. Dessa omfat-

tar likvida medel, rantebarande fordringar,

kundfordringar, aktier, leverantorsskulder,

uppléning, obligationer samt derivatinstru-
ment.

Finansiella instrument redovisas initi-
alt tillanskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg
for transaktionskostnader, forutom de
finansiella instrument som tillhor kate-
gorin finansiell tillgang, vilka redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen.
Efterfoljande varderingar efter anskaff-
ningstillfallet sker till verkligt varde eller
upplupet anskaffningsvarde med till-
lampning av effektivrantemetoden bero-
ende pa vilken klassificering det finan-
siella instrumentet tilthor. Om redovis-
ningen sker till verkligt varde alternativt
upplupet anskaffningsvarde redovisas
vardeforandringen over resultatrak-
ningen. Redovisning sker darefter bero-
ende av hur de finansiella instrumenten
har klassificerats 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, aven om
faktura &nnu inte mottagits. Leverantors-
skulder redovisas nar faktura mottagits.

Enfinansiell tillgéng, ellerendelaven
finansiell tillgang, bokas bort frén balans-
rakningen nar rattigheternaiavtalet realise-
ras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
dver dem.

En finansiell skuld, ellerendelaven
finansiell skuld, bokas bort frdn balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts,
annullerats eller lopt ut.

Forvarvoch avyttring av finansiella till-
gangar redovisas pa affarsdagen, som utgor
den dag d& bolaget forbinder sig att forvarva
elleravyttra tillgdngen.

For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [6ptid note-
rade pa bokslutsdagen och allmént veder-
tagna berakningsmetoder, vilket innebar att
verkligt varde faststélls 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 nomi-
nellt belopp utan diskontering. Nedskriv-
ningar av kundfordringar redovisas i rorel-
sens kostnader.

Individuell bedomning av samtliga kund-
fordringar gors kvartalsvis for att identi-
fiera eventuella nedskrivningsbehov.

Redovisning till upplupet anskaffnings-
varde avseende 6vriga fordringar innebar
attdet finansiella instrumentet varderas
tillanskaffningsvarde med avdrag for ned-
skrivning pa grund av finansiella tillgadngar
som inte gar attdrivain. Jernhusen provar
per balansdagen om det finns objektiva
belagg som indikerar att nedskrivningsbe-
hov foreligger gallande en finansiell tillgdng
elleren grupp av finansiella tillgdngar. Ned-
skrivningen for finansiella tillgdngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
beréknas som skillnaden mellan tillgdng-
ens redovisade varde och nuvardet av upp-
skattade beraknade kassafloden. Ned-
skrivningen redovisas i resultatrakningen.
Nedskrivningar av l&nefordringar och
kundfordringar aterfors om de tidigare ska-
len till nedskrivningar inte langre foreligger
och att full betalning fréan kunden férvan-
tas 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 séljas och finansiella skulder varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar och skulder virde-
rade till verkligt varde via resultatrakningen
Denna kategori bestar av tva undergrup-
per: finansiella tillgdngar och skulder som
innehas for handel och andra finansiella
tillgdngar som bolaget initialt valt ska till-
hora denna kategori. Derivat klassificeras
som finansiella tillgdngar som innehas for
handel. Derivathandel bedrivs i huvudsak
for att sékra koncernens ranterisker.

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

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ar
finansiellatillgdngar sominte utgor derivat,
med fasta betalningareller betalningar som
arfaststallbara, ochinte arnoterade paen
aktivmarknad. Fordringarna uppkommer
dabolagtillhandahéller pengar, varoroch
tjiansterdirekttillkredittagaren utan avsikt
attidkahandelifordringsratterna. Katego-
rininnefattar aven forvarvade fordringar.
Tillgdngarnaidenna kategorivarderastill
upplupetanskaffningsvarde, vilket
bestams utifran den effektivranta som
beraknadesvid anskaffningstidpunkten.

Finansiella tillgdngar som kan séljas
| denna kategoriingér langfristiga varde-
pappersinnehayv, aktier och andelar som
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haridentifierats att de kan séljas, men det
finns ingen avsikt attinom 12 ménader
efter balansdagen avyttra tillgangen.

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella skulder som inte innehas for
handel varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde
bestams utifran den effektivranta som
beréknades nar skulden togs upp. Det
innebar att éver- och undervarden perio-
diseras dver skuldens loptid.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt
indirekt metod, vilket innebar att nettore-
sultatet justeras for transaktioner sominte
medfortin- eller utbetalningar under perio-
den, samt for eventuella in- och utbetal-
ningar som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

Moderbolaget

Avvikelserna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper
motiveras av de begrénsningar Arsredovis-
ningslagen (ARL) medfér i tillampningen av
IFRS i moderbolaget samt de beskatt-
ningsregler som mojliggor en annan redo-
visning for juridisk person an for koncer-
nen.

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

I koncernens rapport 6ver finansiell
stallning behandlas dessa som temporara
skillnader, det vill saga uppdelning sker
mellan uppskjuten skatteskuld och eget
kapital. | koncernens rapport dver totalre-
sultat fordelas avsattning till, eller upplos-
ning av, obeskattade reserver mellan upp-
skjuten skatt och arets resultat. Vid
redogorelsen av redovisningsprinciperna
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 pavar-
denedgéngeller minst arligen.

Koncernbolag

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

Eget kapital

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 - Affarsomrade Stadsprojekt &ger, utvecklar och forvaltar fastig-
interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelse- heter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.
resultatet per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, « Affarsomrade Depéer ager, utvecklar och forvaltar jarnvags-
finansiella intékter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. depéer, anlaggningar och fastigheter for underhall av person- och
Koncernen styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment: godstag.
« Affarsomréde Godsterminaler &ger, utvecklar och forvaltar

« Affarsomrade Stationer &ger, utvecklar och forvaltar stationer godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det svenska godsflodes-

samttillhandahaller tjanster och funktioner relaterade till dessa. systemet.

Segmentsinformation per affirsomrade

2014-01-01 2013-01-01
MSEK 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsintéakter
Stationer 630,9 625,9
Stadsprojekt 29,2 30,1
Depéer 4544 413,9
Godsterminaler 67,3 38,0
Koncerninterna intékter -0,8 =41
Summa fastighetsintéakter 1181,0 1103,8
Rorelseresultat fore vardeférandringar
Stationer? 261,8 2517
Stadsprojekt 3,2 4,9
Depéer 226,0 1877
Godsterminaler 34, 7.5
Koncerngemensamt =34 -12,6
Centraladministration -379 -36,3
Strategisk utveckling? -1,2 -6,2
Summardrelseresultat fore vardeférandringar 482,6 396,7
Vardeférandringar fastigheter
Stationer 118,1 -209,4
Stadsprojekt 168,2 65,2
Depéer -26,5 399,7
Godsterminaler -10,6 -10,1
Summa vardeforandringar fastigheter 239,2 2454
Roérelseresultat®
Stationer 379,9 42,3
Stadsprojekt 161,4 70,1
Depéaer 199,6 5874
Godsterminaler 23,6 -2,6
Koncerngemensamt 42,7 -55,1
Summarorelseresultat 721,8 642,1

"nklusive resultat fran intressebolag och joint ventures.
2 Projektadministrationen ar fordelad pé respektive affarsomréde.
9 Inkluderar sedan 1 januari 2014 aven vardeforandringar fastigheter.Jamforelsetalen for 2013 har raknats om.
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Externaochinternafastighetsintékter per segment

Externa Interna Totalt
MSEK 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Stationer 630,9 625,9 85,4 87,4 716,3 713,3
Stadsprojekt 29,2 30,1 2] 2] 31,3 32,2
Depéer 4544 413,9 1,6 2,3 456,0 416,2
Godsterminaler 67,3 38,0 2,0 3,9 69,3 41,9
Koncerninternaintakter -0,8 =41 4,8 6,9 4,0 2,8
Summa 1181,0 1103,8 95,9 102,6 1276,9 1206,4
Koncernjusteringar -95,9 -102,6
Summa fastighetsintakter 1181,0 1103,8
Fastighetsuppgifter per affirsomrade
Stads- Gods-
Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Antal fastigheter 80 29 58 18 185
Hyresvarde, MSEK 411 17 400 49 878
Lokalarea, kvm 129000 18000 429000 40000 616 000
Vakant lokalarea, kvm 16 000 7000 86 000 1000 110000
Aterstdende kontraktstid, &r 41 3,5 2,4 78 3,6
Ekonomisk vakansgrad, % 2,7 8,7 7.2 2,5 4,9
Specifikation av marknadsvardeférandring per affirsomrade
Stads- Gods-
MSEK Stationer projekt Depéer terminaler Totalt
Marknadsvérde 2013-12-31 5780,8 1486,5 3356,5 702,9 11326,7
Driftnetto -46,8 773 -120,2 0,1 -89,6
Projektresultat -39,5 4,1 15,5 -10,7 -30,6
Direktavkastningskrav 196,0 16,0 53,7 - 265,7
Delsumma orealiserad vardeforandring 109,7 97,4 -51,0 -10,6 145,5
Investeringar 300,2 384,6 232,6 219,8 11372
Forvarv 0,5 - 53,2 - 53,6
Frantraden -28,9 -25,3 —444.5 - -498,7
Byte av fastigheter mellan affarsomraden 5,4 -4,8 -13,8 13,3 -
Marknadsvarde 2014-12-31 6167,7 1938,3 3133,0 925,3 12164,2
Not2 Koncerninterna transaktioner
Moderbolaget Koncerninterna transaktioner
Merparten avJernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjianster Moderbolag
relaterade till fastighetsverksamheten som debiterats dotterbolag. 2014 2013
Inkép fran koncernbolag avser framst hyreskostnader.
Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och Intakter, % 62,7 59,8
kostnader framgér av féljande tabell: Kostnader, % 1,3 0,9




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 2014 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 2014 2013 2014 2013
Forsaljning av varor och tjénster
Statliga bolag/verk
SJAB 180,3 189,7 = 0,0
Trafikverket %0 97.2 el 0.2 I nedanstéende tabell presenteras vad transaktionerna med
Green Cargo AB 227 23.9 00 01 narstdende framst bestar av.
Summa 296,0 310,8 3,1 0,3
Kop av varor och tjanster Statliga bolag/verk Intakter Kostnader
Statliga bolog/verk SJAB Uthyrning av kontor
Trafikverket 20,5 16,6 = 0,1 Uthyrning avyta for
SamhallAB 13,8 13,1 0,3 0,2 biljettautomater
Infranord AB 79 13,2 _ 0.0 Uthyrning av butikslokaler
Summa 42,2 42,9 03 0,3 Trafikverket Uthyrn?ng av teknikutrymmen Energi-
Uthyrning av kontor kostnader
Fordringar Uthyrning av forradsutrymmen
Statliga bolog/verk Green Cargo AB Uthyrn?ng av forradsutrymmen
SUAB 68 63 Uthyrning av kontor
- : ' Sambhall AB Stad-
Trafikverket 6,1 7.3 2,6 - Kostnader
Green Cargo AB 0.7 1.0 - - Infranord AB Fastighets-
Summa 15,7 14,6 2,6 - underhall
Not4 Fastighetsintakter
De totala fastighetsintakterna for koncernen uppgick till 1 181 (1 104) MSEK.
Foérdelning av fastighetsintakter
Koncern Moderbolag
MSEK 2014 2013 2014 2013
Hyresavtal, arrende och tomtrattsavgalder 911,0 838,2 - -
Energi 109,8 103,8 = -
Parkering 52,2 49,7 = -
Forvaringsboxar 18,8 17,7 - -
Infrastrukturforvaltning 55,6 38,7 - -
Reklamintakter 46,7 40,1 = -
Ovrigt? -13,0 15,6 195,9 203,2
Summa 1181,0 1103,8 195,9 203,2
" 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 75 2015 971 164 429 233 27
Vakansgrad lokaler +/-1 7 2016 491 154135 258 30
Drift- och energikostnader +/-10 38 2017 310 90499 102 12
Direktavkastningskrav, +/-0,25 —-542/+497 2018 158 40621 78 9
vérd.efijréndringférvaltningsf 2019 33 15879 35 4
fastigheter
RAntenivA Kadsrant o " ” 2020 13 13985 47 5
antenivd, marknadsréanta +/-1 procent-
e 2021- 36 40725 115 13
Totalt 2012 520273 867 100

" Forfallostrukturen omfattar dven kommande avtal. Endast bashyra och

index ingér.
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Not5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 649 (641) 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 2014 2013 2014 2013 MSEK 2014 2013 2014 2013
Driftkostnader Fastighetsadministration
Energi, varme, vatten 134,6 138,4 - - Ersattningtill anstéllda 190,9 219,3 190,9 219,3
Fastighetsskotsel 59,3 63,0 - - Ovriga personalrelaterade
Stadning och renhéllning 25,2 27,7 = - kostnader 6.3 7.9 6.3 7.9
Bevakning 25,2 257 _ _ Avskrivningar = - 2,9 2,9
Utrednings- och Energi = - 37 37
projekteringskostnader 2,9 2,2 = - Lokal- och kontorskostnad 30,3 36,4 30,3 36,4
Utlagg for vidare- Konsultkostnader 26,7 33,5 26,7 33,5
fakturering 105 215 - = IT-kostnader 39 58 39 58
Avskrivningar 6.9 6.9 - ~ Aktiverade projektutgifter -571  -108,4 = -
Ovrigt 1106 933 - ~ Ovrigt 13 19 -20,0 10,5
Summa 3752 378,7 - -~ summa 202,3 196,4 244,7 320,0
Underhall 655 60.7 - - Summafastighets-

kostnader 649,2 640,5 2447 320,0
Summa 65,5 60,7 - -
Fastighetsskatt 6,1 4,8 - -
Summa 6,1 4,8 - -

Not6 Forsaljning aktier i dotterbolag

Under 2014 har Jernhusen AB inte avyttrat ngra fastigheter via for-
séljning av dotterbolag.

Moderbolag

Fastighets- Forsaljnings-
Bolag beteckning resultat, MSEK
Justering av realisationsresultat 29,9
hanforligt till forsaljningar gjorda
tidigare ar
Summa 2014 29,9
Justering av realisationsresultat 2,2
hanforligt till forsaljningar gjorda
tidigare ar
Summa 2013 2,2

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 2014 2013 2014 2013
Ersattningtill anstéllda 26,9 23,7 26,9 23,7
Ovriga personalrelaterade

kostnader 0,6 11 0,6 11
Strategisk utveckling 13,3 32,8 19,1 32,8
Ovrigt? 10,4 11,5 10,4 11,5
Summa 51,2 69,1 57,0 69,1

" 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 2014 2013

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

Koncern Moderbolag

MSEK 2014 2013 2014 2013
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 0,8 0,9 0,8 0,9
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget - - - -
Skatteradgivning = - = -
Ovriga uppdrag 0,1 0,2 0,1 0,2
Summa 0,9 11 0,9 11

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. Fér 2014 uppnaddes malet for
rorelseresultatet och utbetalning av rorlig lbnedel baserad béde pa
individuella mal och rorelseresultatet kommer att géras i mars 2015
och uppgértill 10 (12) 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 attarbetavidaretilloch med 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 méanader, 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 uppsagningstid om max fyra manader och enligt avtal
utgér avgangsvederlag under sex manader vid uppsagning fran
bolagets sida, vilket ar i enlighet med riktlinjerna.

befattningshavare 16339,5 16324,1

Ovriga anstéllda 139167,3 147 862,7

Summa 155506,8 164 186,8

Sociala kostnader

Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

befattningshavare 10656,5 10044,3
varav pensionskostnader 4276,4 40776

Ovriga anstéllda 75016,9 762786
varav pensionskostnader 29142,0 24358,5

Summa 85673,4 86322,9

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Jernhusen AB:s
styrelse utgér ersattning enligt &rsstdmmans beslut, vilket framgar
avtabellen nedan. Ingen erséttning har utgatt 2013 till ledamoteri
investeringsutskottet. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.

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 Goransson
(frommaj 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 ersattnings- och investeringsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstéalld i Regeringskansliet.

9 Ordférande i finans- och revisionsutskott.

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

Ersattningtill styrelse 2013

Finans-och

Ersattnings- revisions-
KSEK Styrelse utskott utskott
Rolf Lydahl, ordférande
(tomapril 2013)" 60,7 10,0 -
Kjell Hasslert, ordférande
(frommaj2013)" 152,69 15,09 -
Kristina Ekengren? - - -
Jakob Grinbaum (fro m maj 2013) 80,0 - -
Anders Kupsu (fro m maj 2013) 80,0 - -
Kia Orback Pettersson? 180,04 - 49,99
Ingegerd Simonsson 11,7 - 30,0
Bosse Wallin (t o m april 2013) 31,7 - 16,6
Christel Wiman m,7 20,0 -
Summa 808,4 45,0 96,5

" Ordforande i ersattningsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet.

9 Ordforande 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 2014

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder? Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 3281,0 - 3281,0 1014,4
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 21910 80,2 22712 637,4
Eva Burén,
Chef Kommunikation (t o m december 2013) 1964 67 17,7 - 17,7 -
Ingrid Christensson,
Chef Kommunikation 1960 67 1224,8 - 1224,8 4444
Daniel Daagarsson,
Chef affarsomréde Stationer 1973 67 13144 66,2 1380,6 273,2
AsaDahl,
Chef affarsomréde Depéer 1970 67 1091,7 61,8 1153,5 263,9
Ulrika Frisk,
Chef HR (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 49,1 1433,6 345,5
Summa 14832,1 410,5 15242,6 4276,4
" For ovriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet mojlighet att arbeta till och med 67 &r.
2 Inklusive kostnad for sjukforsakring.
Ersattning till ledande befattningshavare 2013

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder? Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 3139,6 - 3139,6 9591
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2132,0 79,5 22115 646,7
Bjorn Boestad,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling (t o m augusti 2013) 1965 67 13283 57,3 1385,6 317,2
Mats Hubertsson,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling (fr o m oktober 2013) 1966 67 326,2 3,9 330,1 127,0
Eva Burén,
Chef Kommunikation 1964 67 979,2 61,9 10411 314,3
Daniel Daagarsson,
Chef affarsomréde Depéer 1973 67 12576 60,1 13177 265,2
AsaDahl,
Chef Strategisk Utveckling 1970 67 960,0 59,9 1019,9 195,5
Ulrika Frisk,
ChefHR 1970 67 903,8 62,5 966,3 188,0
Micael Svensson,
Chef affarsomréde Godsterminaler 1961 67 11661 - 1166,1 4675
OlaOrsmark,
Chef affarsomrade Stationer 1971 67 1362,8 65,6 14284 279,2
Ann Wiberg,
Chef affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 13401 27,8 13679 3179
Summa 14895,7 478,5 15374,2 4077,6

" 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 2014 2013
2014 2013 Antal Varavman Antal Varavman
Kvinnor 105 106 Styrelseledamater 7 3 7 3
Man 117 131 Verkstallande direktor och
Summa 222 237 andra ledande
befattningshavare 8 4 10 5
Summa 15 7 17 8
Not 10 Réanteintakter och liknande Not 11 Rantekostnader och liknande
resultatposter resultatposter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2014 2013 2014 2013 MSEK 2014 2013 2014 2013
Ranteintakt reverslan Rantekostnader och
avseende uppférandet av liknande resultatposter 167,5 171,5 166,7 1711
ArenastadeniSolna 2,8 53 2,8 4,9 Réntekostnader fran
Ranteintakter fran koncernbolag - - 0,2 13,5
Lfoncernbotag - - 118,6 18,7 Aktiverad rantekostnad
Ovriga ranteintakter 18 9,7 2,0 2,5 (RUB)" -38,3 -30,6 - -
Summa 4,6 15,0 123,4 166,0 Summa 129,2 140,9 167,0 184,6
" Rénta under byggnadstid. Rantesatsen uppgar till 3,5 (3,5) procent.
Not12 Skatt
Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. | resultat- « Nyttja skattemassiga avskrivningar pa nedskrivningar pa
rakningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och upp- fastigheter.
skjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat « Nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid
som ar lagre &n det redovisade resultatet framst beroende pa fastighetsforsaljning.
mojligheten att: « Nyttja befintliga underskottsavdrag.
« Nyttja skattemassigt avdrag for fastighetsforsaljning via bolag.
- Nyttja skattemassigt avdrag for investeringar pa fastigheter,
vilka aktiveras redovisningsmassigt.
Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 2014 2013 2014 2013
Redovisat resultat fore skatt 3565,2 650,3 -132,1 -1301,8
Skatt enligt gallande skattesats, 22% 78,2 -143/1 291 286,4
Skatteeffektav:
Bolagsforsaljning 12,9 3,0 6,6 0,5
Gjorda/aterforda nedskrivningar dotterbolag - - - -1,0
Resultat fran andelar i intressebolag 0,0 0,6 - -
Ovriga skatteméssiga justeringar -0,8 2,3 -0,8 -0,5
Summa 33,9 -137,2 34,8 2854
Effektiv skattesats, % negativ 21,1 26,3 21,9
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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 2014 uppgick till 12 164 (11 327) MSEK vilket &r
en okning med 838 (1 431) MSEK. Detta forklaras framst av investe-
ringar och férvarvom 1191 (1 288) MSEK, vardeférandring om 145
(200) MSEK samt frantraden om —499 (-57) MSEK. Vardeforand-
ringen motsvarar 1,2 (2,2) procent av det totala fastighetsbestandet
(exklusive kop och forsaljningar under aret). Se &dven sidan 49.

Specifikation av marknadsvardeforandring

Koncern
MSEK 2014 2013
Marknadsvarde 1 januari 11326,7 9896,4
Orealiserade vardeforandringar 145,56 199,7
Investeringar 1137,2 12773
Forvarv 53,6 10,7
Frantraden -498,7 -57,3
Marknadsvarde 31 december 12164,2 11326,7

Vasentliga ataganden

En storre modernisering av kontorsytorna i Stockholms Centralsta-
tion pagar och vantas vara fardigstallda under 2016. Jernhusen har
ataganden identill Centralstationen intilliggande fastigheten Orgel-
pipan 6. Atagandena bestar av uppférandet av Stockholm Continen-
tal som i botten kommer att besta av en stationslésning for Cityba-
nan och ovanfor stationen kommer Scandic Hotels att bedriva
hotellverksamhet. Ovriga vasentliga taganden bestar i uppféran-
det av de tva kontorshusen Glasvasen i Malmo och Eldaren i Upp-
sala.

I 6vrigt har Jernhusen inga vasentliga &taganden vad géller att
forvarva, sélja, reparera, underhalla eller forbattra ndgon forvalt-
ningsfastighet. Dock har Jernhusen dtagande att fardigstélla
paborjade investeringar, till exempel Gamla Vagnhallen pa Haga-
lunds Dep4, se avsnittet Fastighetsprojekt pa sidorna 26-27.

Varderingsmodell

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

Kassaflodesmetoden

Av Jernhusens totalt bedomda marknadsvarde bestams den storre
delen avvardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av fastighet med kassaflédesmetoden
bygger pé beddmning av en fastighets avkastningsforméga. Meto-
den bestér av 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
2014 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
konsekventivéarderingarna.
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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 6,6 (6,7) 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 9,0 procent.

Indata Genomshnittibestandet Median
Direktavkastningskrav, % 6,6 9,0
Kalkylranta, % 8,6 11,0

Antaganden omdriftnetton

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

Indata Genomsnittibestandet Median
Hyra, kr/kvm 1400 1000
Driftkostnader, kr/kvm 500 400
Vakans, % 6,0 8,0

Externvardering

For att kvalitetssékra den interna véarderingen har 19 fastigheter,
motsvarande 76 procent av bestandet, varderats av extern part,
DTZ. Urvalet har gjorts med utgdngspunkt fran de vardemaéssigt
storsta fastigheterna. DTZ:s vardering av de utvalda fastigheterna
uppgick till9 835 MSEK. Det internt bedomda vardet av samma
fastigheter uppgick till 9 292 MSEK vilket ar 543 MSEK lagre an DTZ,
motsvarande 5,5 procent. Det kan konstateras att det interna var-
det pa bestandsniva stammer val Gverens med det externa dven om
diskrepanser forekommer pa enskilda fastigheter.

Osakerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en
bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beréknas utifran
antaganden om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader,
ekonomisk vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar
beroende pé konjunkturlage, efterfragan pa fastigheter och rante-
lage. Vid internvarderingen antas ett osékerhetsintervall pa +/- 10
procent. Detta ger ett vardeintervall pa 10 947-13 381 MSEK. Som
ett komplement till detta gors en kanslighetsanalys som visar var-
deforandring vid forandring av direktavkastningskravet, vilket fram-
gar av tabellen nedan.

Kénslighetsanalys

Direkt- Marknads- Forandring, Marknads- Férandring,

budget for kommande &r. avkastning vérde, MSEK MSEK  Driftnetto varde, MSEK MSEK

| Jernhusens bestand aterfinns allt fran underhallsdepaer till

. . . e . _ 0, o,

stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhusens 0,25% 12706 542 10% 13471 1307
bestand ar 1 400 kr/kvm, medianen ar 1 000 kr/kvm. Fastighets- -0.10% 12375 21 5% 12817 653
kostnaderna uppgar till 500 kr/kvm och medianen &r 400 kr/kvm. 12164 12164
Den genomsnittliga langsiktiga vakansen ar sex procent i bestan- 0.10% 11960 —204 -5% 11511 -653
det. 0,25% 11667 -497 -10% 10858 -1306
Not 14 Maskiner och inventarier
Koncern 2014 2013
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvarde 4,5 67,5 72,0 4,5 52,8 57,3
Aretsinvesteringar - 10,3 10,3 0,0 14,7 14,7
Forsaljningar/utrangeringar = 0,0 0,0 - - -
Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde 45 77,8 82,3 4,5 67,5 72,0
Ingéende avskrivningar -3,2 274 -30,6 -2,8 -20,7 -23,5
Forsaljningar/utrangeringar = 0,0 0,0 - - -
Arets avskrivningar enligt plan -0,4 -9,7 -10,1 -0,4 -6,7 =71
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3,6 =371 -40,7 -3,2 -27,4 -30,6
Utgéende planenligt restvirde 0,9 40,7 41,6 1,3 40,1 41,4

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

nistration.
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Moderbolag 2014 2013
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,6 27,3 29,9 2,6 26,6 29,2
Aretsinvesteringar - 0.8 0.8 - 0,7 07
Forsaljningar/utrangeringar - 0,0 0,0 - - -
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 2,6 28,1 30,7 2,6 27,3 29,9
Ingéende avskrivningar -2,6 -19,3 -21,9 -2,6 -16,4 -19,0
Forsaljningar/utrangeringar - -0,1 =01 - - -
Arets avskrivningar enligt plan - -2,9 -2,9 - -2,9 -2,9
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,6 -22,2 -24,8 -2,6 -19,3 -21,9
Utgdende planenligt restvirde - 5,8 5,8 - 8,0 8,0
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, % 2014, MSEK 2013, MSEK
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598  Stockholm 3500000 100 100 150,1 13101
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 20,0 20,0
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622  Stockholm 50000 100 100 10,0 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 3AB" 556692-8445  Stockholm 1000 100 100 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 5,1
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939  Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Vasterds Kombiterminal AB 556737-5760  Stockholm 1000 100 100 5,1 51
Jernhusen Holding 4 AB" 556764-1138  Stockholm 1000 100 100 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 0,0 0,0
HB Blekholmen 3 916633-4319  Stockholm 1 1 - -
Summa 1425,2 2545,1

" Har forvarvats under 2014.



Not 16 Andelariintressebolag och joint ventures

Koncern Moderbolag

MSEK 2014 2013 2014 2013
Ingdende anskaffningsvarde -1,2 95,5 311 31,1
Aktiedgartillskott - 214 - -
Forsaljning = -37,8 = -
Resultatandel -18,2 -18,1 = -
Nedskrivning - -62,2 - -
Omklassificering - - - -
Bokfort varde vid arets slut -19,4" -1,2" 31,1 31,1
"Varav 33,6 (31,6) MSEK redovisas som tillgdng och -53,0 (-32,8) MSEK redovisas som skuld.
Koncern

Antal Kapital- Rost- Bokfort varde Bokfortvarde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2014, MSEK 2013, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 6,9 6,7
Rasta Administration AB 556702-8682  Stockholm 200 20,0 20,0 0,0 0,0
Arenabolaget i Solna AB 556742-6811 Stockholm 220 10,0 10,0 0,0 0,0
Arenabolaget i Solna KB 969733-4580  Stockholm - 10,0 10,0 24,5 30,3
Sweden Arena Management AB 556742-6829  Stockholm 220 10,0 10,0 0,0 0,0
Sweden Arena Management KB 969733-6312  Stockholm - 10,0 10,0 775 -63,0
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 26,6 24,8
Summa -19,4" -1,2"
"Varav 33,6 (31,6) MSEK redovisas som tillgdng och 53,0 (-32,8) MSEK redovisas som skuld.
Moderbolag

Antal Kapital- Rost- Bokfortvarde Bokfortvarde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2014, MSEK 2013, 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 0,0
Are Centrum AB 556624-4678  Are 150000 28,2 28,2 30,0 30,0
Summa 31,1 31,1
Resultat och eget kapital 2014 enligt senaste rapporterade utfall fran intressebolag och joint ventures

Stockholms Rasta  Arenabolaget  Arenabolaget Sweden Arena Sweden Arena Are

MSEK TerminalAB  Administration AB iSolnaAB iSolnaKB  ManagementAB  ManagementKB  CentrumAB
Balansrékning
Tillgdngar 23,8 0,2 0,1 3080,6 0,1 259,4 4545
Eget kapital -10,9 01 0,1 8974 0,1 -215,2 92,9
Skulder -12,9 0,0 0,0 2183,2 0,0 4746 361,6
Summa eget kapital och skulder -23,8 0,2 0,1 3080,6 0,1 259,4 4545
Resultatrékning
Intékter 20,8 0,1 0,0 87,4 0,0 192,2 31,4
Aretsresultat 01 0,0 0,0 ~42,2 0,0 -265,2 6,1
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Aretsresultat,
Bolagets namn Jernhusens andel, MSEK
Stockholms Terminal AB 0,0

Rasta Administration AB -
Arenabolaget i Solna AB =
Arenabolaget i Solna KB -5,8
Sweden Arena Management AB =

Sweden Arena Management KB 14,4
Are Centrum AB 1,9
Summa -18,2"

"Varav 2,0 MSEK redovisas i rorelseresultatet fore vardeforandringar och
-20,2 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 pé att Jernhu-
sen har ett fortsatt betydande inflytande i bolagen.

D& innehavet 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 fore vardeforandringar.

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 fore vardeforandringar.

Not 17 Réntebarande fordringar

Av réntebarande fordringar avser 161 (241) MSEK reversfordringar

avseende uppforandet av Arenastadeni Solna.

Koncern Moderbolag
MSEK 2014 2013 2014 2013
Langfristiga fordringar
Réntebarande fordringar 1777 259,0 1611 241
varav derivatinstrument ” 16,6 18,0 = -
Summa 177,7 259,0 161,1 2411
Kortfristiga fordringar
Kortfristig del av rante-
barande fordringar? 99,9 - 99,9 -
varav derivatinstrument” = - = -
Summa 99,9 - 99,9 -

" Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
2 Avser kortfristiga placeringar av 6verskottslikviditet.



Not 18 Kundfordringar

Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek
MSEK 2014 2013 2014 2013 MSEK Antal kontrakt Andel, % Arshyra Andel, %
Hyresfordringar 21,3 18,9 = - 0,0-0,09 1127 57,2 32 3,9
Kundfordringar 57,2 53,4 4.5 2,5 0,1-0,4 497 25,2 122 15,1
Reserv for osékra 0,5-0,9 180 9,1 132 16,4
fordringar -5,9 4,6 - 0,0 1.0-2.4 112 57 173 21,6
Summa 72,5 67,7 45 25 25-49 27 14 91 13
5,0-9,9 22 11 147 18,2
10,0 - 6 0,3 109 13,5
Summa 1971 100 805 100
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ejforfallna 1-30dagar 31-60dagar 61-90 dagar >90dagar Totalt
MSEK 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Koncern
Hyresfordringar - 0,0 12,4 11,6 4,6 0,9 0,0 3,1 4,3 3,2 21,3 18,9
Kundfordringar 50,8 53,3 4,1 -1,3 0,6 0,2 0,1 -0,1 1,6 1,2 57,2 53,4
Summa 50,8 53,3 16,5 10,3 5,2 11 0,1 3,0 5,9 4,4 78,5 72,2
Moderbolag
Kundfordringar 4,5 2,4 - 0,0 - - - - - 0,0 4.5 2,5
Summa 4,5 2,4 - 0,0 - - - - - 0,0 4,5 2,5
Kvartalsvis gors en individuell beddmning av samtliga hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 6 (6) MSEK motsvarande 8 (6) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.
Avsiéttning for osakra kundfordringar
Koncern Moderbolag
MSEK 2014 2013 2014 2013
Avséattning vid arets borjan 4,6 20,3 0,0 -
Atervunna osékra kundfordringar - =171 0,0 -
Reservering for befarade kundforluster 2,0 1.4 - 0,0
Konstaterade forluster -0,7 - = -
Avsittning vid arets slut 5,9 4,6 - 0,0
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Not 19 Ovriga fordringar

Not 20 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2014 2013 2014 2013 MSEK 2014 2013 2014 2013
Mervardesskattefordran 47,8 63,8 = 6,6 Upplupna intakter 16,9 16,4 = -
Fordran pé staten avse- Forutbetalda forsaljnings-

ende miljoatagande 11,3 10,9 0,4 0,4 kostnader 11 0,4 11 0,4
Skattefordran 18,7 19,2 7,2 5,5 Upplupna rantor 1,3 15 0,1 0,5
Ovriga fordringar 66,6 60,5 0,8 0,5 Ovriga poster 21,9 20,0 13,8 13,9
Summa 144,4 154,4 8,4 13,1 Summa 411 38,3 15,0 14,8

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 2014 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 2 967 MSEK, varav &rets
resultat ar 389 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 423 MSEK och bestéar
av balanserat resultat 520 MSEK och arets resultat -97 MSEK.
Styrelsen foreslar att 113 MSEK, motsvarande 28,25 SEK per
aktie, delas ut till agaren.



Not 22 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

Uppskjuten skattefordran netto, moderbolag

2014 2013 2014 2013
Skatt Skatt Skatt Skatt
MSEK Underlag 22%  Underlag 22% MSEK Underlag 22%  Underlag 22%
Fastigheter -4621,6 -1016,8 -44005 -968,1 Underskottsavdrag 2321, 510,6 2162,7 475,8
Derivat 336,9 74,1 1151 25,3 Enligt balansrakningen 23211 510,6 2162,7 475,8
Underskottsavdrag 24444 5378 2299,3 505,8
Osakra kundfordringar 77 17 6.3 14 Kvarvarande underskotti koncernen per den 31 december 2014
Ovrigt ~0.4 ~01 2103 23 uppgick till 2 444 MSEK.
Enligt balansrakningen -1833,0 -403,3 -1990,1 -437,8
Not 23 Rantebarande skulder
Koncern Moderbolag Rantefdrfallostruktur
MSEK 2014 2013 2014 2013 MSEK Belopp Effektivranta, %
Langfristiga skulder -1ér 2145 1,0
Skulder till kreditinstitut 700,0 1000,0 700,0 1000,0 1-24&r 100 0,8
Ovrigarantebarande skulder 5860,0 4832,4 5493,5 4685,5 2-3ar 206 1,6
varav derivatinstrument” 350,5 128,9 = - 3-4ar 748 1,8
Summa 6560,0 5832,4 6193,5 5685,5 4-5ar 106 0,4
. 5-&r 2904 2.8
Kortfristiga skulder
; o Totalt 6209" 1,9
Skulder till kreditinstitut - 42,7 - 42,7
Kortfristig del av ovriga " Marknadsvérde av derivat om 353 MSEK ingar inte.
rantebarande skulder 3,0 41 = -
varav derivatinstrument " 3,0 4,1 - -
Summa 3,0 46,8 - 427
N R . N Finansieringskallor
Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
MSEK Laneram Varavutnyttjat Andel, %
Vid arets utgdng hade Jernhusen finansieringskéllor om totalt Sakerstéllda kredit-
13 200 (13 850) MSEK varav 6 000 (6 000) MSEK avsag ett MTN- faciliteter 1000 700 n
program, 1 000 (1 650) MSEK avs8g en sakerstélld 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 2497 40
upphandlade som back-up-finansiering) och 200 (200) MSEK avsag Foretagscertifikatprogram 3000 2997 48
en checkrakningskredit. Checkrakningskredit 200 - -
Rantebarande skulder uppgick vid &rets slut till 6 563 (5 879) Ovrigalén - 16 1
MSEK varav 2 497 (1 797) MSEK avség utestdende obligationer Totalt 13200 6209" 100
under MTN-programmet, 700 (1 000) MSEK avsag dragningar under " Marknadsvarde av derivat om 353 MSEK ingar inte.
den sakerstallda bankfinansieringen och 2 997 (2 889) MSEK avsag
utestéende foretagscertifikat. Av checkrakningskrediten var vid
arets utganginget (43 MSEK) utnyttjat.
Kapitalbindningsforfall (inklusive rantebetalningar och derivat)
MSEK 0-14ar 1-248r 2-3ar 3-44r 4-5&r 5-ar
Rantebarande skulder inkl rantebetalningar 45 2894 1232 1469 504 214
Derivat” 72 68 67 69 67 194
Totalt 116 2963 1300 1538 571 408

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 2014 2013 2014 2013 MSEK 2014 2013 2014 2013
Dotterbolagsreverser 1000,0 1650,0 1000,0 1650,0
Skatteskuld 6,2 7,2 0,8 1,9
- Summa 1000,0 1650,0 1000,0 1650,0
Mervardesskatteskuld = - 28,5 -
Inbetalda handpenningar 41 38 - ~ Tillfsljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
Personalens kallskatt 3.9 4.3 3.9 43 vissa sékerheter bestdende av reversfordringar p& dotterbolag
Sociala avgifter 36 3.9 3.6 3.9 pantsatts. Som sakerhet for namnda reversfordringar har inteck-
Ovriga skulder 1.4 20,3 1.0 1.0 ningar i delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts,
Summa 29,2 39,4 37,8 11,1 begransat till ett varde om 1 000 (1 650) MSEK.
Eventualforpliktelser
Merparten av Jernhusens fastigheter ar belastade med mark-
fororeningar och ett avtal med staten som tacker Jernhusens
Not 25 Upplupna kostnader ansvar som fastighetsagare finns upprattat. Jernhusen kan darfor
och forutbetalda intakter endast drabbas av kostnader vid exploatering och kan inte ségas ha
nagon miljéskuld.
Koncern Moderbolag
MSEK 2014 2013 2014 2013 Tvister
I alla mer omfattande verksamheter uppstéar generellt tvister som
Bolagsforséljningar 28,7 54,6 287 92,8 endelavden dagliga affarsverksamheten. Jernhusen &r part i ett
Forutbetalda hyresintakter 148,9 136,71 1.0 - antal pagdende drenden i hyresnamnd samt i Svea hovratt avse-
Rantor 19,8 24,1 18,7 23,1 ende omprovning av tomtrattsavgald. Jernhusen gor bedomningen
Semesterloner 12,5 10,8 12,5 10,9 att det per balansdagen inte finns nédgot framstallt ersattningskrav
Rérlig lonedel 13,5 12,1 13,5 12,1 som kan f& en betydande effekt pa Jernhusens eller koncernens
Personalrelaterade finansiella stallning eller loGnsamhet.
kostnader 7,2 7,0 7,2 6,9
Sociala avgifter 3,9 3.4 3,9 3.4
Ovrigt 36,0 714 35,0 18,6
Summa 270,5 319,56 120,6 167,9

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 =337 (-115) 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 17 (18) MSEK, och
for derivatinstrument med negativt varde 337 (133) MSEK.

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

Finansiell riskhantering inom Jernhusenkoncernen

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter inom finans-
verksamheten har Jernhusen en central finansfunktion, som bland
annat ansvarar for koncernens kreditforsorjning, ranteriskhantering
och cash management. Finansverksamheten styrs av en finans-
policy som beslutats av styrelsen. Policyns syfte ar att ange hur
finansverksamheten ska bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen
har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finansfragor
fordelas. Policyn faststaller aven rutiner for internkontroll och rap-
portering. 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 svangningar i finan-
siella poster beroende pé férandringar i marknadsrantor och kredit-
marginaler. Nivderna pa marknadsrantorna kan forandras snabbt
medan kreditmarginalerna ar mer trogrorliga. En forandring av
marknadsrantan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom rante-
forfallostrukturen har fordelats pé olika lOptider och pé sa séatt
begransar ranterisken. Den genomsnittliga terstaende réantebind-
ningstiden i Jernhusens portfolj ska vara 1-5 &r, varav maximalt 60
procent far ha ranteforfall inom ett &r.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantan med +/- 1
procentenhet frdn och med balansdagen den 31 december 2014,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péaverkas
med —/+ 11 MSEK under den narmaste 12-méanadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden
péaverkas med —/+ 62 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) rantan till
1,9 (3,1) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till
4,4.(3,6) &r. Rantebindningen har uppnatts genom att l&n med kort
rantebindning har forlangts genom ranteswapkontrakt med ett

nominellt underliggande varde om 3 400 (3 600) MSEK. Rantefor-
fallostrukturen avseende lan inklusive ranteswapkontrakt framgar
avtabelleninot 23.

Nar ranteswapkontrakt anvands for att erhalla upplaning med
fast ranta uppstéar ett marknadsvérde i respektive instrument.
Marknadsvardet varierar dels beroende pa forandringar i marknads-
rantan, dels beroende pa instrumentens aterstaende loptid. Varde-
forandringen péa Jernhusens finansiella instrument har under aret
varit positiv pa grund av den ranteuppgéng som skett. Den oreali-
serade vardeforandringen for Jernhusens derivat var under aret
-222 (155) MSEK. Genom att binda rantorna pa langre perioder
med hjalp av derivatinstrument minskas den kassaflodesmassiga
ranterisken.

Vardefdrandring derivat

MSEK Verkligtvarde
Varde derivat 1 januari 2014 -115,1
Forsaljningslikvid -
Orealiserad vardeforandring -221,7
Realiserad vardeférandring -
Varde derivat 31 december 2014 -336,8

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en motpart inte fullfoljer sina &ta-
ganden. Jernhusen ingér endast kreditl6ften och finansiella derivat-
avtal med de stora affarsbankerna pé den svenska marknaden och
har ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket begransar risken. Uto-
ver detta begransas aven motpartsrisken med att Jernhusen spri-
der motpartsexponeringen avseende derivatkontrakt mellan flerta-
let 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-
sattsikonkurs eller avandra skal inte kan fullfolja sina betalnings-
&taganden. Riskerna begransas genom att koncernen véljer, utifran
en fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet
och god betalningsformaga.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter uppstar
med att refinansiera laneforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar
storningar pé kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppléning
inte kan ske till rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk
begransas genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid
som dverstiger tva &r samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller
likvida medel som minst motsvarar samtliga l&neforfall kortare an
12 manader. Utdver detta efterstravas en jamn forfallostruktur i
portféljen. Jernhusen hade vid arets utgang en genomsnittlig kapi-
talbindning p& 2,6 ar uppdelat pa en l&ngfristig finansiering med
[6ptider mellan tva och nio &r.

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. Da Jernhusen har liten transaktionsvolym i
utlandsk valuta ar exponeringen mycket begransad.
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Forts not 27

Bokfortvarde
MSEK Kategori Vardering 2014 2013
Finansiella tillgdngar
Réantebérande langfristiga fordringar, Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 1611 2411
exklderivat
Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 72,5 67,7
Rantebarande kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 99,9 -
Ovriga kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar ~ Upplupet anskaffningsvarde 185,5 192,7
Likvida medel Finansiella tillgdngar eller skulder Verkligt varde 0,9 0,4
varderade till verkligt varde via
resultatrakningen
Summa 519,9 501,9
Derivat
Derivat med positivt varde Finansiella tillgdngar varderade till ~ Verkligt varde 16,6 18,0
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 16,6 18,0
Ovriga finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 700,0 1000,0
Ovriga réantebarande skulder, exkl derivat ~ L&neskulder Upplupet anskaffningsvarde 5509,5 4703,5
Leverantorsskulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 195,0 238,0
upplupet anskaffningsvarde
Kortfristiga skulder till kreditinstitut Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde = 42,7
upplupet anskaffningsvarde
Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde 299,7 358,9
upplupet anskaffningsvarde
Summa 6704,2 6343,0
Derivat
Derivat med negativt varde Finansiella skulder varderade till Verkligt varde 353,56 1331
verkligt varde via resultatrakningen
Summa 353,5 133,1




Vinstdisposition

Fritt eget kapitali moderbolaget:

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2014 SEK 2014
Balanserade vinstmedel 519753404 Till aktieagarna utdelas 113000000
Arets resultat -97 247 290 I ny rakning balanseras 309506 114
Summa 422506 114 Summa 422506 114

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 87 510 776 SEK och
lamnats till dotterbolag med 100 186 739 SEK.

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

Styrelsen foreslar att arsstamman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 113 MSEK, eller motsvarande 28,25 kronor per aktie, utdelas till
agaren. Utdelning ska betalas den 6 maj 2015.

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 bedémningskriterier 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 12,2 procent av bola-
gets eget kapital och 2,1 procent av koncernens eget kapital. Det
uttalade malet for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om
mellan 35 och 45 procent och en rantetackningsgrad om minst 2,0
ganger uppfylls dven efter den foreslagna utdelningen. Soliditeten

uppgick vid arsskiftet till 41,2 procent och rantetackningsgraden till
3,9 ganger. Utdelningsmalet innebar att det kapital som inte behdvs
iverksamheten med hansyn tagen till finansiella och strategiska
mal ska delas ut. Det innebar 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
avden foreslagna vinstutdelningen. Vinstutdelningen kommer hel-
ler inte att negativt paverka bolagets och koncernens férmaga 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 19 mars 2015
Styrelsen
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Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, séddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets stallning och
resultat, samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltnings-

berattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av kon-
cernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag
som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 19 mars 2015
Styrelsen
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Revisionsberattelse
Tillarsstamman i Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Jernhusen AB (publ) for &r 2014 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 38-46. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta
dokument péa sidorna 4-16, 24-37 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 rétt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sésom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstéallande direktéren
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 sakerhet att rsredovis-
ningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheteri
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revi-
sorn de delar avden interna kontrollen som ar relevanta for hur bola-
get uppréattar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som &r
andamalsenliga med héansyn till omstandigheterna, meninte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksé en utvardering avandamalsenligheten
de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrel-
sens och verkstallande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i &rsredo-
visningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i allavasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tatsienlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kassa-

fléden for aret enligt International Financial Reporting Standards,
sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Vara uttalan-
den omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 38-46. For-
valtningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens och kon-
cernredovisningens ovriga delar.

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

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
harviavenutfortenrevisionavforslaget till dispositioner betraf-
fande bolagetsvinsteller forlust samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Jernhusen AB (publ) for &r 2014. Vihar
aven utforten lagstadgad genomgangav 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
verkstallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
38-46 ar uppréattad 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 utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Somunderlag forvartuttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagetsvinsteller forlust harvi granskat styrel-
sens motiveradeyttrande samtetturvalavunderlagen for detta for
attkunnabedomaomforslagetarforenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, tgarder och forhallanden i bolaget for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
toren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om
néagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Déarutover 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 innebér 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 Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vitillstyrker att &rsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats, och dess lagstadgade
information ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Stockholm den 19 mars 2015

Ernét & Young AB

P

"

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor

83



84

Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2014 2013 2012 20m 2010
RESULTATRAKNINGAR

Fastighetsintéakter 1181,0 1103,8 1160,6 1093,7 10137
Driftkostnader -381,4 -383,4 -393,2 -340,8 -357,2
Underhall -65,5 -60,7 -575 -38,2 -30,0
Fastighetsadministration -202,3 -196,4 -201,7 -165,8 -129,0
Driftéverskott 531,8 463,3 508,2 548,9 4975
Centraladministration -51,2 -69,1 -49,0 -54,8 -579
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 2,0 2,5 0,1 13 2,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 482,6 396,7 459,3 495,4 4421
Vardeforandringar fastigheter 239,2 2454 121,3 121,3 215,2
Rorelseresultat 721,8 642,1 580,6 616,7 657,3
Finansiella poster, inkl andelariintressebolag -144,8 -146,5 -181,8 -163,1 -98,6
Vardeforandringar derivat -221,8 154,7 -57,4 2247 82,1
Resultat fore skatt 355,2 650,3 341,4 229,0 640,8
Skatt 33,9 -137,2 222,3 -54,0 -150,6
Aretsresultat 389,2 513,1 563,7 175,0 490,2
BALANSRAKNINGAR

Tillgngar

Forvaltningsfastigheter 12164,2 11326,7 9896,4 108291 9501,5
Maskiner och inventarier 41,6 4,4 33,7 20,0 14,8
Finansiella anlaggningstillgangar 211,3 290,6 416,6 495,4 6674
Omsattningstillgdngar 358,9 260,8 301,5 238,7 2237
Summartillgangar 127761 11919,5 10648,2 11583,2 104074
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5262,0 49729 4554,8 4088,4 4011,3
Langfristiga skulder 7016,3 6303,0 5775 6900,4 5806,4
Kortfristiga skulder 4977 643,6 55159 594,4 589,7
Summa eget kapital och skulder 12776, 11919,5 10648,2 11583,2 10407,4
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Lokalarea, kvm?" 616 000 633000 654000 671000 669000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 12164 11327 9896 10829 9501
Investeringar i fastigheter, MSEK 1191 1288 1060 1161 1401
Fastighetsforsaljningar, MSEK 563 57 214 5 1086
Overskottsgrad, % 45,0 42,0 43,8 50,2 49,1
Direktavkastning, % (3l 51 59 6,6 6,7
Totalavkastning, % 7.4 7.8 7.3 8,1 9,5
Vakansgrad area, %? 17,9 18,5 15,7 14,8 14,6
Ekonomisk vakansgrad, %% 4,7 5,2 4.4 4,3 4,9
FINANSRELATERADE UPPGIFTER

Soliditet, % 41,2 41,7 42,8 35,0 38,5
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 6284 5620 4853 6089 4877
Belaningsgrad, % 51,7 49,6 49,0 56,2 51,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 11 11 1.5 1,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,2 3,2 3,4 5,1
Genomsnittligranta, % 2,9 31 3,2 3,2 25
Réantebindningstid, ar 4.4 3,6 4,8 4,0 3,8
Avkastning pé eget kapital, % 7.6 10,8 13,1 4,4 12,9
OVRIGA UPPGIFTER

Antal anstéllda 229 245 265 239 187

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.



Hallbarhetsindikatorer

GRI-index

Arets hallbarhetsredovisning for Jernhusenkoncernen &rintegrerad
iarsredovisningen. Detinnebar att hallbarhetsaspekter finns medi
nastanallaavarsredovisningens delar, med undantag for finansiella
rapporter och noter. Hallbarhetsredovisningen ar upprattad utifrén
Global Reporting Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hall-
barhetsredovisning G4. Hallbarhetsredovisningen uppfyller GRI:s
tillampningsniva Core.

Forra arets héllbarhetsredovisning baserades pa GRI-G3 och
forandringar avindikatorerna har darfor skett. Detta har dock inte
inneburit ndgra forandringar i avgransning och hallbarhetsredo-
visningen omfattar precis som tidigare Jernhusen AB och dess
heldgda 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 inkopsarbete. Forandringar i matmetoder
har inte skett under perioden.

Strategioch analys

Indikator Beskrivning

Jernhusen har inte identifierat nagra sarskilda begransningar
i rapporteringen. Inte heller finns sarskilda omstandigheter av
betydelse 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 sjunde hallbarhetsredovisningen som
Jernhusen publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar externt
oversiktligt granskade av oberoende revisorer och s& kommer &ven
att ske framaover.

Den senaste redovisningen publicerades i mars 2014. Inga
felaktigheter har identifierats i denna redovisning.

For fragor kring Jernhusens héllbarhetsarbete och denna
redovisning, kontakta Annika Ekengren pé telefon 08-410 626 00.

Lashanvisning

G4-1 Uttalande franvd

sid 2-3, vd-ord

Organisationens profil

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-3 Organisationens namn sid 58, Redovisningsprinciper
G4-4 De viktigaste varumaérkena, produkterna och tjansterna Omslag
sid 4-5, Var verksamhet

G4-5 Plats for organisationens huvudkontor sid 58, Redovisningsprinciper
G4-6 Antallander som organisationen arverksam i Ejrelevant, bolaget arendast
verksamt i Sverige.

G4-7 Agarstruktur och juridisk 4garform sid 38-39, Bolagsstyrningsrapport
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa Omslag
sid 4-5, Verksamhet

G4-9 Bolagets storlek sid 24-25, Fastighetsbestand
sid 37, Medarbetare

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad p& anstallningsform och region sid 37, Medarbetare
sid 87, GRI-resultatindikatorer

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal sid 37, Medarbetare
G4-12 Beskrivning av organisationens leverantérskedja sid 20-21, Leverantorer
G4-13 Véasentliga forandringar under redovisningsperioden sid 20-21, Leverantorer
sid 37, Medarbetare

sid 38-41, 45, Bolagsstyrningsrapport

G4-14 Beskrivning avom och hur organisationen féljer Forsiktighetsprincipen sid 12-13, Riskhantering
sid 23, Miljo

G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala deklarationer, principer eller andra sid 6, Omvarld
initiativ som organisationen anslutit sig till eller stodjer sid 18, Intressenter

sid 21, Leverantorer

G4-16 Medlemskap i organisationer och nationella/internationella lobbyorganisationer sid 6, Omvarld
sid 22, Miljo

Vésentliga aspekter och avgréansningar

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-17 Enheter somingér i organisationens finansiella redovisning sid 59, Redovisningsprinciper
G4-18 Process for att identifiera rapportens innehall sid 17-18, Intressenter

sid 87-88, GRI-resultatindikatorer
G4-19 Redogorelse for samtliga vasentliga aspekter som identifierats sid 85-86, GRI-index

sid 87-88, GRI-resultatindikatorer
G4-20 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning inom organisationen sid 85, GRI-index
G4-21 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning utanfor organisationen sid 85, GRI-index
G4-22 Forklaring av effekten av forandringar avinformation som lamnats i tidigare redovisningar och sid 85, GRI-index

skalen for sadana forandringar

G4-23 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad galler avgransningar sid 85, GRI-index
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Intressentdialog

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-24 Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med sid 17-18, Intressenter
sid 89, GRI-resultatindikatorer
G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter sid 17-18, Intressenter
sid 89, GRI-resultatindikatorer
G4-26 Tillvagagéngssatt vid kommunikation med intressenter sid 17-18 Intressenter
sid 89, GRI-resultatindikatorer
G4-27 Viktiga omréaden och fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter sid 17-18, Intressenter

sid 89, GRI-resultatindikatorer

Information om redovisningen

Indikator Beskrivning Lashédnvisning
G4-28 Rapporteringsperiod for den redovisade informationen sid 85, GRI-index
G4-29 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen sid 85, GRI-index
G4-30 Rapporteringscykel sid 85, GRI-index
G4-31 Kontaktperson for fragor angéende redovisningen och dess innehall sid 85, GRI-index
G4-32 Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRI:s redovisningsniva Core och rapport for externt sid 85-86, GRI-index
bestyrkande sid 92, Granskningsberattelse
G4-33 Redogorelse for organisationens policy och tillvagagangssatt for externt bestyrkande av sid 85, GRI-index
redovisningen
Styrning
Indikator Beskrivning Léshé&nvisning
G4-34 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning sid 38-45, Bolagsstyrningsrapport
Etik och integritet
Indikator Beskrivning Lashédnvisning
G4-56 Organisationens varderingar, principer, standarder och normer sid 37, Medarbetare
sid 21, Leverantorer
Miljé
Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-EN3 ENG Energianvandning sid 22, Miljo
DMA
G4-EN3 Energianvandning inom organisationen sid 22, Miljé
sid 89-90, GRI-resultatindikatorer
G4-EN6 Energieffektivisering sid 22, Miljo
sid 90, GRI-resultatindikatorer
G4-CRE5DMA  Fororenad mark sid 23, Miljo
G4-CRES Mark som ar sanerad eller i behov av sanering sid 23, Miljo
sid 91, GRI-resultatindikatorer
JH1 DMA Leverantdrskrav avseende miljo sid 20-21, Leverantorer
JH1 Avtal dar krav stalls avseende miljo sid 20-21, Leverantorer

sid 91, GRI-resultatindikatorer

Arbetsforhallanden och arbetsvillkor

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-LA6 DMA Halsa och sékerhetiarbetet sid 36-37, Medarbetare
G4-LAB Arbetsrelaterade skador och sjukdomar sid 37, Medarbetare
sid 87, GRI-resultatindikatorer
JH2 DMA Leverantorskrav avseende arbetsforhallanden sid 20-21, Leverantorer
JH2 Avtal dar krav stalls avseende arbetsférhéallanden sid 20-21, Leverantorer
sid 91, GRI-resultatindikatorer
Sambhéllsansvar
Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-S05 DMA Antikorruption sid 21, Leverantorer
G4-S05 Korruptionsincidenter och atgarder sid 21, Leverantorer




GRI-resultatindikatorer

G4-10 Totaltantal anstéllda per kdn och region
Allasiffroritabellernanedan arper 2014-12-31.

Antal anstillda, férdelade pa anstéllningstyp och kén
2014 2013 2012

Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Man
Tillsvidareanstallda
heltid 103 109 106 121 110 143
Tillsvidareanstallda
deltid 2 9 3 10 3 6
Visstidsanstallda
heltid 3 3 1 1 1 1
Visstidsanstallda
deltid 0 0 1 2 1 0
Totalt 108 121 m 134 115 150

Antal konsulter, fordelade pa anstillningstyp och kén

2014 2013 2012

Kvinnor Man  Kvinnor Méan Kvinnor Man
Langtid heltid 0 5 4 7 1 5
Langtid deltid 0 ® 1 1 1 0
Korttid heltid 0 0 0 0 3 1
Korttid deltid 0 1 1 0 0 1
Totalt 0 1 6 8 5 7
Langtid = 6 mé&nader eller langre. Korttid = upp till 6 manader.
Antalanstallda, fordelade pa kontor och kén (inkl. konsulter)

2014 2013 2012

Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Man
Stockholm (huvud-
kontor) 85 75 94 82 94 95
Goteborg 8 20 6 20 7 19
Malmo 6 19 6 20 7 19
Hagalund, Solna 0 3 0 3 0 2
Gavle 0 3 0 4 0 3
Norrkoping 0 1 0 1 0 1
Sundsvall 7 8 8 4 8 6
Kiruna = = - - 0 1
Véasteras 2 ® 2 6 3 9
Orebro 0 3 1 1 2
Summa 108 132 17 142 120 157

G4-LLAG Arbetsrelaterade skador och sjukdomar

Dagarnedan avser arbetsdagar. Samtliga dagar raknas fran forsta
sjukdag. Underleverantorer omfattas inte avredovisningen. Antal
redovisas som totaltantal, med antal kvinnor/man inom parentes.

2014 20137 20127
Antal Antal Antal
fran- fran- frén-

Antal varo-  Antal  varo-  Antal  varo-

Typ tillfallen  dagar tillfallen  dagar tillfallen  dagar
Olycksfall 1(1/0) 0 0 0 0 0
Arbetsrelaterad 201
sjukdom 2(2/0) (201/0) 2 30 1 241
Korttidssjuk- 412
franvaro i.u. (274/138) i.u. 684 i.u. 519
Langtidssjuk- 540
fréanvaro i.u. (499/41) iu. 486 i.u. 526
Dédsfall 0 0 0 0 0 0

" Antal kvinnor/mén redovisades ej for 2012 och 2013. Underlag kan ej tas
fram i efterhand d& detta strider mot personuppgiftslagen.

(G4-18 Process for att identifiera rapportens innehall

Steget fran GRI-G3 till GRI-G4 staller krav pd en mer djupgéende
vasentlighetsanalys. Jernhusen har darfor utokat vasentlighets-
analysen under aret for att kunna sakerstélla en relevant hallbar-
hetsredovisning.

Urvalet av vilka indikatorer som redovisas gors utifran en sam-
manvagning av de aspekter som intressenterna tycker ar viktiga
ochvad Jernhusen anser vara vasentligt att rapportera, jamfort
med vilka indikatorer som finns att valja fran GRI-G4.

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?

Utifran dessa fragor har en vasentlighetsanalys gjorts avalla
aspekter i GRI-G4 samt aspekter fran sektorstillagget for "Con-
struction and real estate”. | ett forsta steg valdes aspekter ut som
var prioriterade for bolaget. | ett andra steg valdes aspekter ut som
dessutom var vasentliga att rapportera pa. | detta steg skedde en
fokusering pa vad som ar viktigast for Jernhusens kéarnaffar. Utifran
dessa vasentliga aspekter och rapporteringsniva Core valdes sedan
relevantaindikatorer ut.
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Vasentlighetsanalys avsamtliga aspekter

Beslut om évergang till GRI-G4 och dess tillhérande process har tagits avJernhusens ledningsgrupp och styrelse. Vasentlighetsanalysen

har beslutats avJernhusens styrelse.

Orangemarkerade aspekter i nedanstédende matris ar de som har identifierats som vasentliga.
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Vikt for externa intressenter

Vikt for interna intressenter

Resultatet fran vasentlighetsanalysen visar betydelsen av Jern-
husens roll som fastighetsagare, bestallare och arbetsgivare. Detta
speglasiindikatorer kring energi och fororenad mark, inkop och
medarbetare. En tydlig koppling finns till tvé av Jernhusens strate-
giska hallbarhetsmal, hallbara fastigheter och héllbara affarer. Inga

Aspekter

1. Ekonomiskaresultat 2. Marknadsnarvaro 3. Indirekt ekonomisk
paverkan 4. Lokal upphandling 5. Material 6. Energi 7. Vatten

8. Biodiversitet 9. Utslapp till luft 10. Utslapp och avfall 11. Produk-
ter och tjanster 12. Efterlevnad miljélagar 13. Transport 14. Foro-
renad mark 15. Overgripande miljo 16. Leverantérskrav miljo

17. Leverantorsgranskning miljo 18. Rapportering oegentligheter
milj6 19. Anstallning 20. Relationer mellan anstallda och ledning
21.Hélsaoch sdkerhetiarbetet 22. Utbildning 23. Mangfald och
jamstalldhet 24. Lika ersattning for man och kvinnor

25. Leverantérskrav rattigheteriarbetet 26. Leverantors-
granskning rattigheter i arbetslivet 27. Rapportering oegentligheter
rattigheteriarbetslivet 28. Investeringar med hansyn till manskliga
rattigheter 29. Icke-diskriminering 30. Foreningsfrihet och ratt till
kollektivavtal 31.Barnarbete 32.Tvangsarbete 33.Sakerhetsruti-
ner 34.Ursprungsbefolkningens rattigheter 35. Granskad affars-
verksamhet 36. Leverantorsgranskning manskliga rattigheter

37. Rapportering oegentligheter manskliga rattigheter

38. Lokalsamhallet 39. Anti-korruption 40. Politik 41. Konkurrens-
hammande aktiviteter 42. Efterlevnad lagar 43. Leverantors-
granskning samhallspaverkan 44. Rapportering oegentligheter sam-
hallspaverkan 45. Kundernas halsa och sakerhet 46. Méarkning av
produkter och tjanster 47. Marknadskommunikation 48. Kunder-
nas integritet 49. Efterlevnad produktsakerhet

indikatorer har valts utifran hallbara transporter, d& detta mal till
stor del speglar Jernhusens kunders verksamhet. Las mer om Jern-
husens héllbarhetsmal pé sidorna 8-10. Matrisen ovan visar hur de
olika aspekterna relaterar till Jernhusens strategiska hallbarhets-
mal.

Maltitel Hallbara transporter

Hallbara fastigheter

Hallbara affarer

Jernhusen ska bidra till ett okat kollektivt
resande och mer gods pé jarnvag. For att
sékerstalla att bolaget n&r detta mal mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Malbeskrivning

Jernhusens fastigheter ska halla hog kvalitet
och bidra till en battre miljo. For att saker-
stélla att bolaget nar detta mal mats befint-
liga byggnaders miljostatus.

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenéaren och
samhallet. For att sakerstélla att bolaget nar
detta mal méats avkastningen pa eget kapital.

Matetal Den arliga tillvaxten ska vara 6 procent Alla fastigheter i befintligt bestand ska Avkastningen pa eget kapital skavara 12 pro-
over en konjunkturcykel. ha natt motsvarande klassificeringsniva cent dver en konjunkturcykel.
brons enligt Miljébyggnad &r 2020.
GRI-aspekt Inga GRI-aspekter har identifierats som « Energi « Leverantdrskrav miljo
vasentligaidagslaget. « Fororenad mark « Leverantorskrav
rattigheteriarbetslivet
« Anti-korruption
« Halsa och sakerhetiarbetet
Kommentar Malet héllbara transporter speglarJern-  Malet héllbara fastigheter speglar Malet 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 p& hur Jernhusens afférer sker.




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 17-19.

Intressentdialog
VEM — Intressent

VAD - Aktuellaamnen

HUR - Aktiviteter

Kunder (kontor, station,
handel, underhallsdepa
och godsterminal)

Resenarer

Agare

Banker, finansinstitut
och placerare

Kommuner och
kommuninvanare

Leverantorer

Medarbetare

Trafikhuvudman och
kollektivtrafikopera-
torer

Innemiljo, energi, avtal,
avfall, upplevelse,
trygghetsniva, 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

Miljokrav, Upp-
férandekod

Arbetsmiljo, utveck-
lingsmaojligheter, lika-
behandling, verksam-
hetsfragor

Stationsavgift,
stationsmiljo, depéa-
kapacitet m.m.

Personlig kontakt via
kundansvariga och for-
valtare, NKI, kundforum

Personlig kontakt via
forvaltare, driftpersonal,
trygghetsvardar, NR,
Resenarsdagen

Agarrepresentationi
styrelsen, personlig kon-
takt mellan agarrepre-
sentant och styrelseord-
forande, &rsredovisning,
6pande dialog med
Finansdepartementet

Finansiella rapporter,
kontaktvid handel med
foretagsobligationer,
finansmarknadsdagar,
personlig kontakt

Lopande kontakter med
politiker och tjansteman
pa flera orter, medbor-
gardialog i planproces-
ser

Upphandlingar, regel-
bundna méten med ram-
avtalsleverantorer

EMI, rekryteringsmal,
ledarutveckling for
chefer, vd-informations-
tréffar, intranat

Nyhetsbrev, personlig
kontakt, branschforum

G4-25 Princip for identifiering och urval av intressenter

Intressenterna valjs bland Jernhusens storsta kunder och intres-
senter utifran verksamhet, marknad och héllbarhetsaspekter.
Intressenterna kommer fran bade fastighetsbranschen och trans-

portbranschen. Fér 2014 har kommuner och kommuninvénare lagts

tillsom nya intressenter, d& dessa aktérer blir allt viktigare i och
med Jernhusens stora stadsutvecklingsprojekt.

G4-26 Tillvagagangssatt vid kommunikation med
intressenter

For sjatte gangen genomfordes 2014 en kvalitativ intressentunder-
sokning. Tidigare ar har viktiga intressenter intervjuats direkt, men
under 2014 utvecklades processen for flera intressentgrupper och
intervjuer har istéllet skett avinterna resurser pa Jernhusen. For att
féngaintressenternas asikter pé flera nivaer i deras respektive
organisationer genomfordes djupintervjuer med utvalda kund-
ansvariga, forvaltare, depachefer, 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 &terge intressenternas syn pé Jernhusens
héllbarhetsarbete och pa vilka omraden som ar sarskilt viktiga.

Las mer om Jernhusens [6pande dialog med olika intressenter
i G4-24.

Vid sidan av [6pande kontakter fangas hyresgéasters och resena-
rers asikter upp i de arliga undersokningarna N6jd Kundindex (NKI)
och Nojd Resenérsindex (NRI). Las mer om undersékningarna pa
sidorna 17-18. Leverantorernas asikter tas tillvara i samband med
upphandlingar. Jernhusen arbetar i allt hogre utstrackning med
ramavtalsleverantorer, vilket ger ett tatare samarbete. Las mer om
Jernhusens leverantorer pa sidorna 20-21. Kommunikation med
agaren 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. Medarbe-
tarnas engagemang mats dessutom arligen i Engagerad Medarbe-
tarindex (EMI). Internt sprids viktig information bland annat via
intranatet. Las mer om Jernhusens medarbetare pa sidorna 36-37.

G4-27 Viktiga fragor for intressenter

Viktiga fragor for Jernhusens intressenter presenteras 6versiktligt
under G4-24.

Las mer omvad Jernhusens kunder och andra intressenter
tycker ar viktigt i avsnittet Intressenter pé sidorna 17-19.

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 pa fastigheterna och som redovisar faktisk inképt energi
till fastigheten. Dessa méatare méater den energi som sammantaget
kops in genom Jernhusen for nyttjande pa Jernhusens fastigheter,
béade 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.
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I samband med ombyggnationer av byggnader finns aven mojlighet
att komplettera anlaggningens system sé att méatning av byggnadens
olika komponenter kan genomféras. Genom att méata energi-
anvandningen till de fastighetstekniska installationerna erhalls gott
underlag for det fortlopande arbetet med energieffektivisering. Det
gor ocksa att avvikelser och onormal drift uppméarksammas 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 natagare sammanstalls
frén 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 avJernhusens
leverantorsfakturor avolja och matas in i Jernhusens centrala
energiuppfoljningssystem.

Totalenergiforbrukning (inkl. hyresgésternas energianvandning)

2014 2013 2012
El 88401,2 88742,0 92971,8 MWh
Fjarrvarme 67503,9 70327,0 76390,9 MWh
Fjarrkyla 3359,7 3181,0 2782,0 MWh
Ovrigenergi? 3493,2 34322 6540,6 MWh
Totalt 162758,0 165682,2 178685,3 MWh

UTill 6vrig energi raknas egenproducerad energi, olja och gas.

Energikallor, inkopt el

2014 2013 2012

Vindkraft 26 266,6 20833,8 17158,0 MWh
Smaskalig vatten-

kraft 30644,3 24306,1 34315,0 MWh
Biobréansle 30644,3 24306,1 17158,0 MWh
Fornyelsebar

energi ospec.” = 19296,0 20347,0 MWh
Totalt? 87555,3 88742,0 88978,0 MWh

" Detta avser Jernhusens inkop fran Trafikverket, vilka under 2014 ingér i
specificerade ursprungskategorier.

2 For vissa av Jernhusens fastigheter sker elinkdpet lokalt, varfor forbruk-
ningen awviker fran total elforbrukning ovan.

Energikallor, icke fornyelsebara branslen

2014 2013 2012
Olja 14,9 16,6 187,8 m?
151,9 165,1 1872,5 MWh
Gas 303716,0 2955180 4307950 m?/Nm?
33378 32671 4668,1 MWh
Egenproducerad energi
2014 20137 20127
Solenergi 3,5 - - MWh

" Solcellsanlaggningen togs i drift september 2014, varfor jamforelsesiffror
saknas for 2013 och 2012.

G4-ENG6  Energieffektivisering

Energieffektiviseringen baseras pa den totala energibesparingen
franel, varme och kyla.

Resultatet av det arbete som sker med energieffektivisering
beréknas genom differensen mellan de tva foregédende arens nor-
malarskorrigerade 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. Stérre forand-
ring ar exempelvis ombyggnation, verksamhetsforandring eller
avyttring som paverkar energianvandningen pa ett sddant satt att
fastigheten inte blir relevant for jamforelse.

Total energibesparing”

2014 2013 2012
MWh -8545,0 -2615,0 -1556,8
Forandring pa jamforbart bestand -6,02 -2,0 -1,1

jamfort med aretinnan, %

" Negativa siffror innebar en minskning/besparing. Positiva siffror innebar
en 6kning.

2 Awviker frén vad som rapporterats i bokslutskommunikén pa grund av
tillkommande varden for december 2014.



G4-CRE5  Mark som &r sanerad eller i behov av sanering

JH2 Avtal dar krav stélls avseende arbetsférhéallanden

2014 20137 20127

Sanerad fororenad 7500 - - m?
mark

Atgardsutredd 0 - - m?
mark

Total yta potentiellt 5175164 - - m?
férorenad mark

Totalyta 8279969 - - m2

" Relevant uppgift finns inte tillganglig for 2012 och 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 leverantorer inom omréadet miljo.

2014 20137 20127
Antal leverantorer 2109 - -
Antal leverantorer dar kravstall- 1005 - -
ning avseende miljo &r relevant
Antalrelevanta leverantorer som 38 - -

kravstallts avseende miljo

" Miljokrav stalldes ej pa ett enhetligt satt 2013 och 2012, relevant uppgift
saknas darfor.

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-

hallanden.

2014 2013" 20127
Antal leverantorer 2109 - -
Antal leverantérer dar kravstall- 1005 - -
ning avseende arbetsforhallanden
arrelevant
Antal relevanta leverantorer som 38 - -
kravstallts avseende arbetsfor-
héllanden

" Krav pé arbetsforhallanden stalldes ej pa ett enhetligt satt under 2013

och 2012, relevant uppgift saknas darfor.
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovisning

TillJernhusen AB (publ)

Vihar fattiuppdragav styrelseniJern-
husen AB (publ) att dversiktligt granska
Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovis-
ning for ar 2014. Bolaget har definierat
héllbarhetsredovisningens omfattning

i GRI-index pa sidorna 85-86.

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 utgors av de
delar av Sustainability Reporting Guideli-
nes (utgivna av The Global Reporting Initia-
tive (GRI) som ar tillampliga for héllbar-
hetsredovisningen, samt av foretagets
egna framtagna redovisnings- och berak-
ningsprinciper. Detta ansvar innefattar
aven att sékerstalla den interna kontroll
som beddms noédvandig for att upprattaen
hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

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 IAASB:s standarder for revision
och kvalitetskontroll och god revisionssed
i ovrigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en dversiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan

sakerhet att vi blirmedvetna om alla viktiga

omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en éver-
siktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad
péen revision har.

Var granskning utgér fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vianser att dessa kriterier
ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen. Vianser att de bevis somvi
skaffat under var granskning ar tillrackliga
och andamalsenliga i syfte att ge oss grund
for vart uttalande nedan.

Grundat pa var éversiktliga granskning har
det inte kommit fram n&gra omstandighe-
ter som ger oss anledning att anse att hall-
barhetsredovisningen inte, i allt vasentligt,
arupprattad ienlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna
kriterierna.

Stockholm den 19 mars 2015
Ernst & Young AB

&

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor



Ordlista

Avkastning pé eget kapital
Rullande tolvmanaders resultat efter skatt
i procent av genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Réantebarande nettoléaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Direktavkastning

Rullande tolvmanaders driftoverskott i procent
av fastigheternas genomsnittliga redovisade
varde exklusive pagaende arbeten.

Effektivrdnta
Den genomsnittliga framatriktade rantan
inklusive tillagg och avgifter.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent
av totala hyresvardet exklusive utvecklings-
fastigheter.

Fastighetsadministration
Avser personal-, IT- och dvriga kostnader
direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Genomsnittlig ranta

Periodens rantekostnader och ranteintakter,
exklusive forsaljning avintressebolag och
resultat fran andelariintressebolag, i procent
av genomsnittlig rantebarande l&neskuld
netto.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror plus bedomd marknads-
hyra for outhyrd lokalarea vid periodens
utgang. Vantsalsintakter ar exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter
som Jernhusen &gt under alla perioder som
redovisas. Transaktioner som avser de fran-
trédda fastigheterna ar exkluderade. Utveck-
lingsfastigheterna ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang.
| lokalareaingér inte area for vantsal, arrende,
tomtratt, sparanlaggning etc.

MDSEK
Miljarder kronor.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omférhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

Réantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens
utgéng for rantebarande ldneskulder med
hansyn till ranteswapkontrakt och rantecap-
kontrakt.

Rantebédrande laneskuld netto
Rantebarande skulder minus réantebarande
fordringar och likvida medel.

Réantetackningsgrad

Rorelseresultat dividerat med finansiella
poster exklusive resultat fran andelarioch
forsaljning avintressebolag.

Sjalvfinansieringsgrad

Kassafloden frén den l6pande verksamheten
dividerat med kassaflode fran investerings-
verksamheten.

Skuldsattningsgrad
Réantebarande nettolédneskuld dividerat med
eget kapital vid periodens utgang.

Soliditet

Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan
bestammande inflytande) i procent av redovi-
sade totala tillgangar vid periodens slut.

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott med
tillagg for realiserade och orealiserade varde-
forandringar pé fastigheter i procent av fastig-
heternas genomsnittliga redovisade véarde
exklusive pagéende arbeten.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre pagéende projekt,
nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea
Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea
exklusive utvecklingsfastigheter.

Vardeforandringar fastigheter, realiserad
Denrealiserade vardeforandringen utgérs av
skillnaden mellan forsaljningspriset foren
fastighet med avdrag for forsaljningsomkost-
nader och bedémt marknadsvarde vid fore-
gaende kvartals utgdng 6kat med kvartalets
investeringar. Jernhusen redovisar realisations-
vinster/forluster pa frantradesdagen.

Vardeforandringar fastigheter,

orealiserad

Den orealiserade vardeférandringen utgérs

av fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgdng minskat med marknadsvardet

vid foregdende arsskifte, arets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftoverskottiprocent av fastighetsintakter.

Ovriga intakter

Intékter fran kringtjanster sdsom vantsal,
parkering, infrastrukturférvaltning, forvarings-
boxar, taxiangdring och toaletter.
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