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Valkommen
till Jernhusen

Vi dger, utvecklar och forvaltar fastigheter langs den svenska jar
Vi vill gora det enklare att resa kollektivt och att transportera god
jarnvag. Vi vill ocksa skapa nytt liv i stationsomraden sa att fler ke
arbeta och vistas nira det kollektiva resandet.
Sedan starten 2001 har vi investerat cirka 13 miljarder kronor
fastigheter som bidrar till en battre jairnvagsinfrastruktur. Idag :
cirka 200 medarbetare och vi 4gs av svenska staten.

Vision
Jernhusen gor skillnad f6r méanniskor och miljo.

Affarsidé
Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen stationsomraden, u

depaer och godsterminaler ldngs jarnvagen och bidrar darmed ti
transportsektor och ett gronare Sverige.
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Vara fastigheter ska underldatta en hallbar livsstil och
hallbara transporter.

Kerstin Gillsbro, vd

640 MSEK 3

Rérelseresultatet fore vardeférandringar 6kade med 14 procent, framst
beroende pa hyresintakter fran fardigstallda investeringar.



Vigor skillnad

Over en halv miljon manniskor passerar genom véra fastigheter
varje dag. Det ger oss stora mojligheter att gora skillnad bade i
manniskors vardag och for samhallsutvecklingen pa lang sikt.
Fler personresor och tkade godstransporter med tag star hogt
pa den politiska agendan. Jernhusens fastigheter ska bidra till

den utvecklingen.
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Under 2016 har vi
Jfatt utdelning for
langt och trdget arbete
1 syfte att utveckla
stationsomraden 1
nagra av vara storsta
stdder.

lyktingstrommen hosten 2015

placerade néagra av Jernhusens

stationer mitt i hindelsernas

centrum. Insikten om vara unika
forutsattningar att gora skillnad drojer sig
kvar. Vi gar in 1 2017 med savil uppda-
terade virderingar som nya strategiska
hallbarhetsmal. Tillsammans stirker de oss
i Overtygelsen att vi kan gora skillnad for
bade ménniskor och miljo.

Bland annat véxlar vi upp arbetet inom
vara stationsomraden for att hantera
sociala utmaningar pa ett strukturerat
och proaktivt sdtt. Med ansvar for miljoer
som &r offentliga platser vill vi skapa lugn
och trygghet i det offentliga rummet. En
annan satsning framover handlar om att
arbeta med kulturfragor och Jernhusens
attraktivitet som arbetsgivare. Det dr
en helt central framgangsfaktor for att
lyckas med de expansionsplaner vi har for
framtiden.

ARET SOM GATT

Under 2016 har vi fatt utdelning for

langt och triget arbete i syfte att utveckla
stationsomradena i nagra av vara storsta
stidder. I slutet av aret fattade Stockholms
stads stadsbyggnadsndmnd beslut om att
inleda planprocessen for centralstations-
omradet. I Goteborg har tva detaljplaner
inom Region City varit ute pa samrad dir
den forsta (ovan Vistlinken) nu gar mot
kommunalt antagande. I Malmgé har detalj-
planearbetet paborjats for det aterstaende
centralstationsomradet.

Det hér innebdr att vi nu arbetar
tillsammans med samtliga storstadskom-
muner for att konkretisera planerna pa
stationsnéra stadsutveckling. Under det
niarmaste decenniet kommer vi att stirka

dessa stiders tillvixt med framforallt manga
nya arbetsplatser i kollektivtrafiknéra ldgen.
Om vi ska klara bade klimatutmaningar och
triangsel i framtiden maste vi gora det litt
for ménniskor att dka kollektivt. Jernhusen
har unika mojligheter att bidra genom

klok utveckling av vara centralt placerade
markinnehav i samarbete med berorda
kommuner.

Pa samma sitt ser vi mdjligheter att
genom centralt placerade kombiterminaler
bidra till en hallbar varuforsorjning i de
viaxande storstdderna. Ju narmare stads-
kdrnan man kan komma med tag, for att
sedan lasta om till mindre lastbilar som
skoter slutleveransen av varorna till kund,
desto bittre for klimatet och miljon bade i
stdderna och pa vara storre végar.

I december beslot vi att investera i nya
kranar i syfte att 6ka kapaciteten pa Malmé
kombiterminal, dar efterfragan &r stark.
Samtidigt ser vi ett behov for politiker,
myndigheter och transportbranschen att
kraftsamla for att komma till rdtta med
strukturella brister som leder till krangel
och felaktiga incitament och som gor att ut-
vecklingen mot 6kad kombitrafik &nnu inte
tagit fart. Vi ser ett olyckligt glapp mellan
de overgripande politiska visionerna och
de villkor som i vardagen paverkar enskilda
fraktkOpares beslut.

Bostadsbristen i dagens Sverige har satt
fokus pa det onskvirda i att snabbt fa fram
byggbar mark. Vi har ett flertal fastigheter
vars koppling till jarnvigen har forsvagats
pé senare ar och som vi dérfor inte planerar
att dga langsiktigt. Vi arbetar nu mal-
medvetet med att fa till stind planarbete
for bostdder i dessa ldgen, i syfte att sélja
byggritterna till foretag specialiserade pa
bostadsbyggnation. Var storsta pagaende



satsning for att fa fram bostéader finns i
Orebro, dir vi i november tillsammans
med kommunen sjGsatte planprocessen for
omradet Centralverkstaden, men vi arbetar
dven med att skapa bostadsbyggritter pa
mark vi dger i attraktiva ldgen i till exempel
Malmé och Stockholm.

I det befintliga fastighetsbestandet av
bland annat depaer och stationer har vi
under aret fokuserat pa vikten av goda
kundrelationer och slagit fast malsittningen
att bli ledande inom hallbar fastighets-
forvaltning. Det dr ett ambitiost mal i ett
fastighetsbestind som priglas av manga
dldre fastigheter med tydliga utmaningar
i form av foraldrad miljo- och energi-
prestanda samt markfororeningar.

For oss framstar det som en unik mojlig-
het att gora skillnad om vi kan lyfta dessa
fastigheter till att motsvara dagens krav. Vi
ser dven en stor potential i att samarbeta
med vara kunder i dessa och andra hallbar-
hetsfragor. Som ett forsta steg i den rikt-
ningen har vi antagit som ett av véra strate-
giska hallbarhetsmal att inga hyresavtal som
fraimjar samarbeten med hyresgéster inom
social och miljoméssig hallbarhet. Senast ar
2018 ska alla hyresavtal som nytecknas eller
omforhandlas vara grona/hallbara.

FRAMATBLICK

De ndrmaste aren formar vi forutséttning-
arna for stora investeringar i stationsnéra
omraden som vi ser kan bidra kraftfullt till
hallbara transporter i framtiden. Men aldrig
s4 manga stationsnira kontor hjélper inte
om jarnvigssektorn som helhet har lagt
anseende. Trygghet, trivsel och tidtabeller
som haéller dr grunden som behovs for att
fler och nya grupper ska lockas att aka
kollektivt.

I Jernhusens depaer och stationer vardar
och forédlar vi denna bas. Tillsammans
med transportsektorns aktorer vill vi bidra
till en samarbetsanda som frimjar utveck-
ling. Vi dr ménga som behover samverka for
lyckat resultat i resenérernas tjanst.

Ett lovande exempel pa sddan samar-
betsanda dr de samtal som inleddes under
hosten 2016 om tydligare villkor och
ataganden for utformning och finansiering
av vintsalsfunktionen pa stationer i hela
landet. Fran Jernhusens sida hoppas vi att
samtalen ska leda fram till en branschover-
enskommelse som alla inblandade finner
rimlig och som langsiktigt sékerstiller en
attraktiv resendrsmiljo.

De stora satsningar pa utbyggnad och
underhall av jarnviagen som &r politiskt
beslutade, tillsammans med den diskussion
som fors om till exempel hoghastighetstag,
pekar i en riktning dér Jernhusens fastighe-
ter har ett fortsatt viktigt bidrag att ge. Det
ir ett sammanhang dér Jernhusen avser
fortsitta spela en konstruktiv och utveck-
lande roll, vare sig det handlar om depaer,
stationsomraden eller kombigodsterminaler.
I ett allt mer urbaniserat samhille med stora
klimatutmaningar ser vi stora mdjligheter
att gora skillnad.

Stockholm i mars 2017

P =

Kerstin Gillsbro, vd
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Trygghet, trivsel
och tidtabeller som
haller dr grunden
som behovs for att
fler och nya grupper
ska lockas att aka

kollektivr.
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Jernhusen pa

tva minuter

Jernhusen arbetar inom fyra verksamhetsgrenar som tillsammans bidrar
till Okat kollektivt resande och fler transporter pa jarnvag.

Depaer

Lis mer pa sidorna
26-27.

Stads-
projekt

Las mer pa sidorna
24-25.
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@ Ett effektivt janvagsunderhall kraver flexibla depéer
som standigt anpassas efter nya behov och ny teknik.
Vi utvecklar vara depéer i néra dialog med véra kunder
och tar ansvar for infrastruktur, byggnader och tyngre
utrustning. Med depéer i ratt lagen minskar den tid
tégen ar ur trafik for underhall och tomgéngskorning
undviks. Det ger battre floden och gor att tagen kan ga
enligt tidtabell.

TCTIS R N HR S RERS SN

30 355

Antal tdg som hanterades pa Hagalunds
Depé under 2016.

Kalla: Trafikledning Hagalund/ISS

@ Nar fler bor, arbetar och vistas nara stationen blir om-
radet mer attraktivt och fler ser fordelarna med att resa
kollektivt. Jernhusen bygger och utvecklar fastigheter pa
eget markinnehav vid stationerna. Det skapar forutsatt-
ningar for tillvaxt i bade staden och regionen eftersom
kontor och bostader i kommunikationsnéara lagen gor att
fler valjer att pendla med kollektivtrafik. Det bidrar i sin
tur tillen mer flexibel arbetsmarknad och béattre miljo.

400

Ungefarligt antal arbetsplatser som skapats i stations-
nara byggnader som tagits i bruk under 2016.



Gods-

Stationer terminaler

Lés mer pa sidorna

22-23. Las mer pa sidorna

28-29.
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@ Stationerna ar viktiga for resans helhetsupplevelse. @ P& Jernhusens kombiterminaler ar det enkelt

De ska vara trevliga, effektiva bytespunkter dar man latt att flytta gods mellan tag och lastbil. Om taget star
byter mellan trafikslag. Vi stravar efter att fler ska resa for de langvaga transporterna innebar det farre
kollektivt och da &r ratt utbud av butiker och service lastbilar pa vagarna vilket ger lagre miljoéutslapp och
pé stationen viktigt. Det skapar trivsel, trygghet och en en sakrare trafiksituation. Ett effektivt natverk av
enklare vardag. vélplacerade kombiterminaler ar en férutsattning for

en héllbar varuforsorjning i vara véaxande storstader.

= 2 mil
500 000 = 900 mil

Antal besbkare pa vara stationer varje dag. Den strécka ett ton gods kan transporteras
med maxutslapp ett kilo koldioxid.

Kalla: Green Cargo/Ecotransit.com




Drivkrafteri
Jernhusens omviarld

Jernhusens verksamhet drivs av efterfragan pa jarnvags-
transporter for badde méanniskor och gods. Denna efterfragan
paverkar antalet tdg som behover underhéllas i depéer, hur
manga kombiterminaler som behdvs och hur stationer och
stationsomraden behdver vara utformade.

Persontransporter
med jarnvag i Sverige
Resor (milj.)
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170 2012 2013 2014 2015 2016
Kdlla: Trafikanalys

Transporterad godsmangd med jarnvag
i Sverige exkl. malm p& Malmbanan

Ton (milj.)
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Kalla: Trafikanalys

Fastighetstransaktioner
MDSEK
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Kalla: Newsec

fterfragan pa jarnvéigstransporter

paverkas av manga faktorer. Den

pagdende urbaniseringen och

bostadsbristen i storstdderna,
digitaliseringens effekter samt de klimatut-
maningar samhdllet star infor ar exempel
pa saker som Okar betydelsen av hallbara
transporter.

ALLT FLER TRANSPORTER SKER PA JARNVAG
For Jernhusen innebér hallbara transporter
ett Okat kollektivt resande och mer gods pa
jarnvig. Vi foljer darfor hur detta utvecklas
over tid.

Utveckling persontrafik

De senaste aren har personresor med tag
Okat kraftigt. Under 2016 blev 6kningen
drygt tva procent enligt Trafikanalys, och
det fran en rekordhog niva. Nidr manga
reser kollektivt 6kar efterfragan pa vara
stationstjanster, kommunikationsnéra kon-
tor och pa utrymme i Jernhusens depaer for
underhall av tagen.

Punktliga tag ér en forutséttning for att
den positiva utvecklingen ska fortsétta. Jern-
husens viktigaste bidrag for punktligheten
4r att tillhandahalla effektiva och driftsdkra
depaer sa att tdgen kan avga i tid dérifran.

Den totala punktligheten lag kvar pa en
stabil niva under aret, 90,1 procent* av
tagen anldnde inom fem minuter efter an-
given ankomsttid. Jernhusen deltar fortsatt i
branschprojektet Tillsammans for Tag i Tid
som syftar till att langsiktigt kunna erbjuda
Europas punktligaste jarnvig.

Utveckling godstrafik

En okad andel langviga gods med tag
gynnar miljon och minskar tringseln pa
vdgarna. Utmaningarna for att f4 mer gods
pé jarnvig dr manga, och de senaste aren
har utvecklingen varierat utan tydlig trend.

Statistik fran Trafikanalys for helaret 2016
visar att godsvolymerna Skade marginellt
jamfort med foregaende ar.

Jernhusen har trots detta mérkt ett 6kat
intresse for kombigods de senaste aren.
Volymerna pa Jernhusens kombitermina-
ler steg med elva procent under 2016. Pa
kombiterminalerna betalar kunderna per
lyft, vilket innebdr att véra intékter &r starkt
kopplade till volym. Det finns ocksé en
tydlig koppling mellan volymen kombigods
och efterfragan pa depaplats for godstag.

GODA FORUTSATTNINGAR PA
FASTIGHETSMARKNADEN

Jernhusens fastigheter kopplar samman
olika transportslag och bidrar till effektiva
bytespunkter for resenérer.

Liksom andra fastighetsbolag paverkas
vara fastigheter av den generella utveckling-
en pa fastighetsmarknaden och hyresmark-
naden. Det finns dock stora skillnader i
marknadsforutsittningar inom Jernhusens
bestand utifran ett konkurrensperspektiv,
till exempel mellan en kontorsfastighet och
en depa eller godsterminal.

Utveckling fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har utvecklats starkt
under ménga &r, sa dven under 2016.
Radande lagriantemiljo, god tillgang pa
kapital samt en ihallande oro pa finans-
marknaden bidrar till fastighetsmarknadens
attraktivitet. Fastighetstransaktioner i Sveri-
ge uppgick till 189 miljarder under aret, att
jamfora med 134 miljarder under 2015.
Jernhusens starka finansiella stéllning gor
att forséljningar av fastigheter kan anpassas
efter marknadslédget. LLds mer om fordnd-
ringar i fastighetsbestandet pa sidan 8.

Utveckling hyresmarknaden

I takt med en 6kande urbanisering jaimte en
vaxande tjdnstesektor i Stockholm, Géteborg
och Malmo bedoms efterfragan pa moderna,
effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationslidgen vara hog. Efterfragan
pa kontorslokaler i Stockholm och Géteborg
ar fortsatt stor med stigande hyror under
aret medan hyresnivaerna i Malmo ér relativt
oforandrade. Utveckling gillande kontors-
ytor &r viktigt for Jernhusens affarsomrade
Stadsprojekt.

*) Trafikanalys preliminéra siffra fran januari 2017.



Den avreglerade
svenska jarnvigs-
branschen

Tagtrafiken inklusive det s& kallade sido-
systemet med stationer, depder, godster-
" minaler och dartill hérande infrastruktur
ar avreglerad. Trafikverket ansvarar for
jarnvagens huvudsystem, vilket finansieras
med statliga anslag och banavgifter. Inom
sidosystemet finns ett stort antal aktorer.
Har foljer nagra exempel pé hur det funge-
rar och var Jernhusen finns.

STATIONEN

Persontéget, som drivs av en tagoperator,
rullar in pa Trafikverkets spar och resenéa-
rerna kliver ned péa plattformen, som ocksa
tillhor Trafikverket. Darefter gar de in i
stationsbyggnaden som ags avJernhusen,
annan fastighetséagare eller kommunen.
Jernhusens dotterbolag Svenska Rese-
terminaler AB (SRAB) skoter koordinering av
vantsalsfunktion/krav och betalning mellan
trafikforetagen och stationsagare. Nar
resenarerna passerat stationen gar de ut pa
Jernhusens, annan fastighetsagares eller
kommunens mark.

KOMBITERMINALEN

Nar godstéaget, som drivs av en gods-
tégsoperator, narmar sig kombiterminalen
ldamnar det huvudsystemet, passerar Trafik-
verkets dverlamningsbangérd och kor in

pé kombiterminalsomrédet i sidosystemet.
Jernhusen, Trafikverket, annan fastighets-
agare eller kommunen ager och forvaltar
spér och logistikbyggnader inom omrédet.
Terminaloperatoren, som anlitas av
terminalagaren, lyfter av godset fran taget.

DEPAN
Tagoperatoren har behov av underhall och
kor till depan som den har avtal med. Taget
rullar forst pa Trafikverkets spar i huvudsyst-
emet och darefter i sidosystemet dar sparet
och ovriga anléggningar ags och forvaltas av
depéagaren, som kan vara Jernhusen eller
annan fastighetsagare. Underhéllet i depén
skots av specialiserade underhallsleveran-
torer. Stadning, sanering, fekalietdomning

och liknande tjanster kan utféras avandra
specialiserade leverantorer.

)
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Jarnvagsnara
fastigheter

Vi ager fastigheter langs det svenska jarnvagsnatet. Vart bestand
omfattar stationer, underhallsdepéer, godsterminaler, kontors-

byggnader, hotell och utvecklingsbar mark.

Andel av hyresvérde per lokaltyp

P

Handel, butik, 14%
Hotell, 4%
e Industri, verkstad, 27%
Kontor, 17%
Lager, forrad, 7%
Personalutrymme, 2%
Restaurang, café, 8%
Stationsverksamhet, 7%
o Ovrigt, 14%

Andel av hyresvarde som forfaller per ar
%
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Avtal som forfaller under 2017 avser framst
lopande ettarsavtal. Avtal langre an fem ar ar
mindre vanligt, men forekommer framfor allt
for arrenden och i nya depaer som ar specifikt
anpassade for hyresgéasten.

Marknadsvarde, fastigheter

Kommun MSEK Andel,%
Stockholm inkl. Solna 8049 52
Goteborg 2528 16
Malmo 1633 1
Uppsala 546 3
Helsingborg 462 3
Orebro 326 2
Vasterés 287 2
Ovriga 1716 11
Totalt 15547 100

en 31 december 2016 dgde

Jernhusen 167 (179) fastig-

heter 1 49 (53) kommuner.

Andelen av virdet pa fastighe-
ter beldgna i Stockholmsomradet, Géteborg
och Malmé motsvarade 79 (78) procent av
bestandet.

Marknadsvirdet for fastighetsbestandet
uppgick vid arsskiftet till 15 547 (14 417)
MSEK. Okningen férklaras av investeringar
och forviarv om 622 MSEK, orealiserade
vardeforandringar om 1 071 MSEK samt
avyttringar om 564 MSEK.

Vi renodlar och uppdaterar bestandet
kontinuerligt, vilket innebér avyttringar och
forvarv och att vi uppfor nya fastigheter nir
efterfragan finns.

ARETS FORANDRINGAR AV BESTANDET
Arets storsta investeringar var kontorsbygg-
naderna Glasvasen i S6dra Nyhamnen i
Malmo samt Eldaren i Uppsala, Stockholm
Continental med stationsdel, hotell och
bostidder samt renoveringen av kontoren pa
Stockholms Centralstation.

Under aret har tre stationsbyggnader
sélts till kommuner och lokala aktGrer:
Karlskrona, Skellefted och Sundsvall, diar
aven tva kringliggande fastigheter ingick
i forsédljningen. Sundsvall 4r den enda av
de tre stationsbyggnaderna som idag har
en stationsverksamhet. I de fall byggna-
den fortfarande anvinds som station hyr
Jernhusen véntsalsytan och ansvarar for att
den fungerar for resenérer och tagopera-
torer. Vidare har Jernhusen frantritt ytter-
ligare ett antal fastigheter, vilka avser mark
i Mjolby, Mariesjoterminalen 1 Skovde, en
uppstillningsyta i Uppsala, godsmagasinet
och lokstallet i Karlskrona, en verkstadsde-
pa och markfastighet i Kil samt en fastig-
heti Arstaberg lamplig for bostadsbyggan-
de. Jernhusen har frantritt ligenhetsdelen
av Stockholm Continental (Continental

Living) for 6verlamning till bostadsritts-
foreningen samt tecknat avtal avseende
forsdljning av byggrétter i Malmo.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Direktavkastningskraven for underhalls-
depaer och godsterminaler beror till stor
del pa fastighetens ldge i forhallande till
jarnvigsnitet men dven pa nirheten till
ovrig infrastruktur. For stationer dr antalet
resenirer och besokare viktiga faktorer, som
1 sin tur paverkar hyresnivaerna.

Under arets andra kvartal sdnktes direkt-
avkastningskraven pa ett antal av de storre
och mer centralt beldgna stations- och
kontorsfastigheterna i storstadsregionerna
med 0,10-0,20 procentenheter. Utover
detta sidnktes dven direktavkastningskraven
for de mindre stationsfastigheterna i 6vriga
delar av landet med 0,10-0,50 procent-
enheter. Sammantaget gav det en positiv
virdefordndring om 253 (301) MSEK.
Under fjarde kvartalet sdnktes direktavkast-
ningskraven avseende depafastigheter samt
for ett antal kontorsfastigheter 1 Uppsala
och Malmo med 0,10-0,75 procentenheter.
Sénkningarna av direktavkastningskraven
under éret stods av den externa fastighets-
virderaren Cushman & Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet for bestandet bedomdes till 6,0 (6,2)
procent vid arsskiftet. Driftoverskottet
uppgick till 709 (617) MSEK. Lis mer om
virderingsmodell och virdering i not 13.

HALLBARA FASTIGHETER

Samtidigt som Jernhusens affdrer ska stodja
sambhdllets transportomstillning dr det
viktigt att fastigheternas miljopaverkan ar
sa liten som mojligt. Vara fastigheter ska
halla hog kvalitet och bidra till en béttre
miljo. Las mer om vart arbete med hallbara
fastigheter pa sidan 30.



Fastigheter per affiarsomrade

Jernhusens fastigheter ags, utvecklas och forvaltas av de fyra

affarsomradena Stationer, Stadsprojekt, Depéder och Godsterminaler.

STATIONER

Vid arsskiftet agde Jernhusen
39 stationer av olika storlek
over hela landet. De stérsta ar
centralstationerna i Stockholm,
Goteborg och Malmé. Jernhusen
ager aven Cityterminalen i
Stockholm. Mé&nga stationer

ar byggda péa 1800-talet och
Jernhusen arbetar med att
modernisera dem och samtidigt
lyfta fram kulturarvet i de aldre
byggnaderna.

Antal fastigheter
67 varav
3() stationer ﬁ

Andel av marknadsvarde

44%

Andel av fastighetsintékter

47°%

Andel av rorelseresultat

24%

2\

STADSPROJEKT

Runt stationerna i framst Stock-
holm, Géteborg och Malmao ager
Jernhusen fastigheter, ofta i form
av obebyggd mark eller aldre
jarnvagsbyggnader som kan om-
vandlas till levande stadsdelar.
Merparten av innehavet ar utveck-
lingsfastigheter dar vi arbetar for
att fa nya detaljplaner for framfor
allt kontor och bostader. | dags-
laget ager vi nyuppforda fastig-
heter i stationsnéra lagen som
innehaller kontor och hotell.

Antal fastigheter

31

1

Andel av marknadsvéarde

25%

D

Andel av fastighetsintékter

9% ~

Andel av rorelseresultat

39%

Las mer om affarsomradena pa sidorna 22-29.
Las mer om Jernhusens fastighetsbestand i Fastighetsforteckningen for 2016.
Den gér att ladda ned fr&n www.jernhusen.se.

DEPAER

Jernhusen ager 23 underhalls-
depéer. Huvudsakligen ar det
depder nara trafikeringen dar
lattare och aterkommande
underhall utfors eller depaer
langre bort fran tagens ordinarie
rutter for tyngre reparationer och
garantiarbeten.Jernhusen ager
bland annat Hagalunds Depéa

i Solna, norra Europas storsta
tégdepé.

Antal fastigheter
54 varav

23 underhallsdepaer

Andel av marknadsvarde

=0
25% O

Andel av fastighetsintékter

3 800 O

Andel av rorelseresultat

o O

GODSTERMINALER

Jernhusens godsterminaler

ar strategiskt placerade langs
de svenska godsstraken. Sex
stycken av dessa ar kombiter-
minaler déar omlastning av gods
i container eller trailer sker
mellan jarnvag och landsvag.
Kombiterminalerna i Malmé och
Stockholm Arsta ar de storsta i
bestandet.

Antal fastigheter
15 varav

6 kombiterminaler

=

Andel av marknadsvéarde

0%

Andel av fastighetsintékter

Andel av rorelseresultat

4% O



Strategi for tillvaxt

Det kommande decenniet
har Jernhusen goda for-
utsattningar att vaxa. De
narmaste tre aren rustar vi
oss for att framforallt kunna
genomfora en satsning pa
nybyggnation i stations-
omréadena i vara storstader.

ernhusen 4gs av svenska staten

och ska genom att dga, utveckla

och forvalta fastigheter fraimja

och stodja kollektivt resande och
godstransporter pa jarnvig. Verksamheten
bedrivs pa kommersiella villkor utan statliga
subventioner.

HUR VI AGER

Jernhusen &ger ett ndtverk av jarnvigsnéra
fastigheter i hela Sverige. Vara fastigheter
kopplar samman olika transportslag och bi-
drar till effektiva bytespunkter for resenérer.

Merparten av de fastigheter som Jern-
husen dger koptes till marknadsvirde fran
affdrsverket Statens Jarnvigar i samband
med bolagets bildande. Andra fastigheter
har forvirvats och nya byggnader har
uppforts vid senare tidpunkter. Jernhusen
dger och forvaltar dven sparinfrastruktur i
jarnvigens sidosystem, det vill siga inom
vara depa- och terminalomraden.

Vart fastighetsinnehav &r langsiktigt. Vi
har ett helhetsperspektiv pa vart dgande
utifran hur vi bidrar till hallbara transporter
i Sverige. Detta synsitt dr utgangspunkt for
bade avyttringar och forvérv.
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HUR VI UTVECKLAR

Jernhusens utvecklingssatsningar sker
utifran en langsiktig helhetssyn och
fokuserar pa tillvixtomraden och kollek-
tivtrafikens knutpunkter samt platser av
strategisk vikt for Jernhusens kunder eller
jarnviagens funktion. Vi utvecklar tjans-
ter och erbjudanden i tre syften: For att
tillmotesga kunders behov, for att ta vara
pa affairsmojligheter och for att bidra till
hallbara transporter.

HUR VI FORVALTAR

Jernhusen vill vara ett foredome inom lang-
siktigt hallbar fastighetsforvaltning, med

ett tydligt kund- och utvecklingsperspektiv.
Kostnader och miljopaverkan ska minime-
ras under en fastighets livstid och vi arbetar
med bland annat energieffektiv drift,
sdkerhet och materialval. Vi samarbetar for
en langsiktig och effektiv ekonomisk och
teknisk forvaltning savél inom som utanfor
bolaget.
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Jernhusens strategihus

Jernhusens strategi grundas i foretagets
virderingar och affdrsidé. Den syftar till att
forverkliga bolagets vision. Vara finansiella
mal och strategiska hallbarhetsmal dr viktiga
ramar att hélla sig inom.

Den kommande tioarsperioden har
Jernhusens verksamhet forutsédttningar
att vixa kraftigt i flera viktiga avseenden.
Stadsutvecklingsprojekt i stationsomraden
kommer i huvudsak att sta for tillvéxten,
men dven forvaltningsaffiaren kommer att

KUNDNARA FORVALTNING

Vi arbetar med kvalitet, kundrelationer,
kompetens och styrning. Skillnaderna 1
olika kundgruppers krav och efterfragan
kommer att 6ka, vilket stéller krav pa
Iyhordhet och flexibilitet.

STORA STADSUTVECKLINGSPROJEKT
Jernhusen ska vara kunskapsledande i ut-
veckling och nybyggnation av stationsnédra
stadsdelar. De nidrmaste aren satsar vi stora

99

Den kommande
tioarsperioden har
Fernhusens verksam-

het forutsdttningar
att vdxa kraftigt.

viixa som en foljd av investeringar i hela
fastighetsbestandet. De nidrmaste tre aren
sker ett intensivt utvecklingsarbete som
lagger grunden for dessa investeringar. Det
kan sammanfattas i tre strategiska fokus-
omraden:

resurser pa utvecklingsarbete for att skapa
de nédvindiga affdrsforutsittningarna.

VARUMARKET

Vi tar vara pa var unika koppling till
jarnvigen for att tydligare skilja ut oss fran
andra fastighetsbolag. Vi prioriterar goda
relationer med myndigheter, beslutsfattare
och andra foretag inom sektorn. Jernhusen
ska vara en kunnig och eftertraktad sam-
arbetspartner.

VISION
Vi gor skillnad for manniskor och miljo

Strategiskt
fokusomrade

FINANSIELLA KUNDNARA STORA STADS- VARUMARKET HALLBARHETS-
MAL FORVALTNING UTVECKLINGS- MAL
PROJEKT

Strategiskt
fokusomrade

Strategiskt
fokusomrade

AFFARSIDE
Pa kommersiella villkor utvecklar Jernhusen
stationsomraden, underhéllsdepaer och godsterminaler
langs jarnvagen och bidrar darmed till en battre
transportsektor och ett gronare Sverige.

VARDEGRUND
Engagemang — Ansvar — Méjligheter




Finansiella mal
MALBESKRIVNING MATETAL

UTFALL 2016

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge mark-
nadsmassig avkastning i
jamforelse med bolag med
liknande verksamhet, finan-
siell struktur och risk.

Soliditet

Jernhusen genomfér omfat-
tande investeringar under
de kommande aren, vilket
staller krav péa finansiell flexi-
bilitet och styrka. Soliditeten
anger bolagets langsiktiga
betalningsformaga.

Réntetackningsgrad

Rantenivaer och skuldséatt-
ning kan variera over tid. For
att sakerstalla att Jernhusen
har en verksamhet som kan
bara bolagets rantekostna-
der, mats réantetacknings-
graden.

Utdelning

Jernhusen ska dela ut det
kapital som inte behovs i
verksamheten, med hansyn
tagen till dvriga finansiella
mal och strategisk inriktning.

Over en konjunkturcykel ska
den genomsnittliga avkast-
ningen pa eget kapital vara

minst 12 procent.

12%

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

35-45%

Rantetackningsgraden ska
uppga till minst 2,0 ganger.

2,088r

Normalt innebar det en arlig
utdelning om en tredjedel
av resultatet fore skatt,
exklusive vardeforandringar.

1/3

Avkastningen pé eget
kapital uppgick till 19,2
(17,2) procent. Genomsnittlig
avkastning for de senaste tio
aren ar 11,5 procent.

19,2%

Soliditeten uppgick till 42,5
(41,1) procent. Genomsnittlig
soliditet for de senaste tio
aren ar 40,4 procent.

42,5%

Rantetackningsgraden upp-
gick till 7,0 (6,1) ganger.

720 ggr

Styrelsen féreslar arsstam-
man 2017 en utdelning om
178 (500) miljoner kronor,
motsvarande en tredjedel
av arets resultat fore skatt,
exklusive vardeforandringar.

178 milj.
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en tredjedel av arets resultat fore skatt,

exklusive vardeforandringar.
1) Styrelsens forslag.




Hallbarhetsmal

MALBESKRIVNING

MATETAL

UTFALL 2016

Hallbara transporter

Jernhusen ska bidra till ett
okat kollektivt resande och
mer gods pa jarnvag. For att
sakerstalla att bolaget gor
detta mats besokstillvaxten
pa stationerna.

Hallbara fastigheter

Jernhusens fastigheter ska
hélla hog kvalitet och bidra
till en battre miljo. For att
sékerstalla att bolaget nar
detta mal mats befintliga
byggnaders miljostatus.

Arlig besokstillvaxt p& sta-
tionerna ska vara 6 procent
over en konjunkturcykel.

6%

Alla fastigheter i befintligt
besténd ska ha natt mot-
svarande klassificeringsniva
brons enligt Miljobyggnad

&r 2020.

Antalet besékare paJern-
husens stationer 6kade
med 1,4 (1,7) procent. Sedan
besokstillvaxten borjade
matas 2014 ar 6kningen 4,9
procent.

1,4%

Av befintliga byggnader kla-
rade 9 (8) kraven motsvaran-
de Miljobyggnad brons eller
hogre under aret. Totalt har
25 byggnader klarat mélet.
Under &ret inventerades 14

Total andel inventerade byggnader

o Inventerade, 88%
Ejinventerade, 12%

Total andel milj6klassade byggnader

\

o Miljoklassade, 19%
Ej miljoklassade, 81%

(33) byggnader och &tgarder
sker kontinuerligt. Totalt har
113 byggnader inventerats.

O st

Arbetet med héllbara fastigheter sker

i tvé steg. Det forsta ar inventering av
byggnaden, och det andra ar intern miljo-
klassning vilket gors efter ggnomforda
&tgarder fran inventeringen. Las mer om

Brons 2020

Hallbara affirer

Jernhusens verksamhet ska
vara langsiktigt [onsam, till
nytta for kunden, resenaren
och samhallet. For att saker-

Over en konjunkturcykel ska
den genomsnittliga avkast-
ningen pé eget kapital vara
minst 12 procent.

Avkastningen pé eget kapital
uppegick till 19,2 (17,2) pro-
cent. Genomsnittlig avkast-
ning for de senaste fem aren

detta arbete pa sidorna 30-31.

stalla att bolaget nar detta
mal méats avkastningen pa
eget kapital.

ar 13,6 procent.

12% 19,2%

Strategiska hallbarhetsmal fran 2017

I slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om nya strategiska hallbarhetsmal, i syfte att
tydliggora hur Jernhusen kan bidra till olika hallbarhetsfragor i samhaéllet. Fran 2017 har Jern-
husen darfor sex mal som kopplas till de omraden dar vi kan gora storst skillnad, vilka fortsatt
ar inom hallbara transporter, hallbara fastigheter och hallbara affarer. Under borjan av 2017
fortsatter arbetet med att utveckla processer och rapporteringsmodeller for att kunna redovisa
var utveckling.

VI GOR SKILLNAD ...

HALLBARA HALLBARA

HALLBARA

TRANSPORTER FASTIGHETER

AFFARER

... SOM EN DEL AV INFRASTRUKTUREN

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

... SOM FASTIGHETSAGARE

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

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

... SOM HYRESVARD, INKOPARE OCH
ARBETSGIVARE

« Jernhusen ska ha kvalitetssékrade inkdp
och ingé hyresavtal som framjar samar-
beten med hyresgaster inom social och
ekologisk hallbarhet.

- Jernhusen ska vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare &r 2020.

« Jernhusen ska bidra till minskade koldi-
oxidutslapp, hojd sékerhet och minskad
trangsel pa svenska vagar genom att pa
tio &r fordubbla volymen kombigods som
hanteras pa Jernhusens terminaler.



Fortsatt stora
investeringar

Jernhusen har sedan starten
investerat cirka 13 miljarder
kronor i forbattrad svensk
jarnvagsinfrastruktur. Vi byg-
ger for att det ska bli enklare
attvalja att resa kollektivt
och for att skapa battre
forutsattningar for gods péa
jarnvag.
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Alla investeringar sker i projektform och
drivs av affarsomradena. Enligt Jernhusens
modell har varje projekt en namngiven be-
stéllare och dgare. Beslut fattas av projektets
styrgrupp efter delegering fran vd. Storre
beslut, 6ver tio miljoner kronor, fattas av
styrelsen.

Investeringar och férvarv i fastigheter

per affirsomrade

MSEK 2016 I L
Stationer 235,2 418,5
Stadsprojekt 234,6 704,3
Depéer 146,6 295,
Godsterminaler 6,0 13,7
Totalt 622,4 1431,6

Stockholm Continental

Mittemot Stockholms Centralstations huvudentré star nu Stockholm Continental i kvar-
teret Orgelpipan. Hir 6ppnade hotell Scandic Continental varen 2016 och pendeltags-
stationen under jord, station Stockholm City, tas i bruk nér Citybanan invigs i juli 2017.

Under aret har ocksa det sa kallade stationsstraket genom Continentals bottenvaning-
ar Oppnat. Straket bildar med sina entréer i tva gatunivaer en ny smidig entré till hela
kollektivtrafiken och knyter ssmman kommande pendeltagsstation och T-centralen med
Stockholms Centralstation och Cityterminalen. Detta mdjliggdr fortsatt effektiva byten
mellan pendeltag, tunnelbana, fjarrtag, Arlanda Express och bussar sa att det gar smidigt
att resa kollektivt i Stockholms lédn.

Beslutad investering: 1 miljard kronor
Yta: 28 000 kvm

Miljécertifiering: Miljobyggnad Silver
Beraknat fardigstallande: 2017
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Kontorshuset Glasvasen, Malmo

I Malmo utvecklas stadsdelen Sodra
Nyhamnen med stadens mest kommunika-
tionsnéra ldge intill Malmo6 Centralstation.
Den forsta kontorsbyggnaden Glasvasen
stod firdig vid arsskiftet 2015/2016 och un-
der 2016 har samtliga hyresgéster flyttat in.

Den stora efterfragan pa kommunika-
tionsnéra arbetsplatser i omradet innebér
att planeringen for Foajén, det andra
kontorshuset i Sodra Nyhamnen, fortsatte
under 2016. Foajén berdknas sta fardig
2019.

Foto:Jérgen Westberg

/
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GLASVASEN

Beslutad investering: 300 miljoner kronor
Yta: 7 000 kvm

Miljécertifiering (mal): BREEAM Excellent
Fardigstalld: 2016

Kontorshuset Eldaren, Uppsala

Intill Uppsala Centralstation har kontorshuset Eldaren fardigstéllts under 2016 och den

storsta hyresgésten Landstinget i Uppsala lén har planenligt flyttat in. Pa gatuplanet pagar

arbetet med att skapa ett strak med restauranger och butiker sa att resecentrum lénkas

samman med Uppsala Konsert och Kongress. Arbetet slutfors nir hyresgister ér klara sa

att ritt anpassningar kan goras.

Beslutad investering: 210 miljoner kronor
Yta:cirka 8 000 kvm

Miljocertifiering: Miljobyggnad Silver
Berdknat fardigstéllande: 2016/2017

Nagra investeringsbeslut under 2016

| Hagalunds Depa har Jernhusen beslu-
tat att bygga ut en verkstadsbyggnad dar
SJ ar hyresgast. Genom tillbyggnaden
skapas forutsattningar for att mota ett
Okat resande och for att klara en framti-
da generationsvaxling inom fordonsflot-
torna. Investeringen uppgar till 60 miljo-
ner kronor och den forlangda verkstaden
kommer att sta klar varen 2017.

Flemingsbergs station ska moderniseras.
Jernhusen investerar 120 miljoner kronor

for att gora plats for nya restauranger
och butiker samt férbattra och skapa en
attraktiv stationsmiljo for resenarerna.

Byggarbeten p&borjas 2017 och kommer
att ske i fem etapper. Under 2018 berak-

nas nya hyresgéastser kunna flytta in.

Malmoé Kombiterminal arbetar under
hogt tryck och behover stérre kapacitet.
Jernhusen kommer darfor att investera
100 miljoner kronor i nya kranar, som
forbattrar terminalens kapacitet med
75 procent. Den nya kapaciteten kan
ersatta motsvarande 140 000 lastbilar
pé végarnavarje ar.
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Strukturerad
riskhantering

Jernhusen arbetar strukturerat med att identifiera och darefter

hantera risker, for att i mojligaste man minimera negativ paverkan
och istallet utnyttja de affarsmojligheter som kan finnas.

ernhusens ambition &r att ha en

medveten och vil avvigd risk-

hantering. Syftet dr att identifiera,
. optimera och omhénderta de
risker som innebdr att bolaget riskerar att
inte uppna savil kort- som langsiktiga mal.
Identifiering av risker och omhénderta-
gande av dessa sker pa ett systematiskt sétt
med tydligt definierade roller och ansvar
for att minimera riskernas negativa effekter
och tillvarata de mojligheter som riskerna
samtidigt kan utgdra. Vd ansvarar for att
aktiviteterna kopplade till bolagsévergri-
pande risker sammantaget ér tillrackliga
och cheferna inom respektive ansvars-
omrade ansvarar for att deras risker han-
teras. Styrelse och bolagets ledningsgrupp
sikerstiller att riskhanteringen bedrivs
dndamalsenligt och effektivt. Riskarbetet
styrs och foljs upp kvartalsvis i Jernhusens
utfalls- och prognosarbete samt i det arliga
budget- och affirsplanearbetet och det
arliga strategiarbetet.

Jernhusen arbetar utifran en riskmodell
som stodjer arbetet med att identifiera
konkreta risker kopplade till bolagets mal.
Bolaget arbetar aktivt med strategiska,
operativa och finansiella risker. Strategiska
risker &r risker kopplade till bolagets lang-
siktiga mal. Operativa risker &r kortsiktiga
och avser exempelvis fastighetsintikter och
virdeforandringar.

Strategiska risker

BRANSCH- OCH MARKNADSRISKER
Bransch- och marknadsrisker &r sadana
risker som paverkar hela branschen. Fast-
ighetsbranschen paverkas av makroeko-
nomiska faktorer saisom den allménna
ekonomiska utvecklingen, tillviaxt,
sysselsittning, graden av produktion av
nya lokaler, fordandringar i infrastruktur,
befolkningstillvixt, inflation och réntor.
Den ekonomiska tillvixten paverkar sys-
selsdttningen som #r en faktor for utbud
och efterfragan pa fastighetsmarknaden
och hyresmarknaden. Detta i sin tur
paverkar vakansgrad och hyror, sarskilt
nér det géller kommersiella fastigheter.
En svag samhaéllsekonomisk utveckling
kan darfor ha en negativ paverkan pa
bolagets verksamhet.

Eftersatt underhall och historiskt laga
investeringar har paverkat allminhetens
fortroende for jarnvigen negativt. Detta
kan paverka flodena i systemet, bade
av resendrer och av gods. Om dagens
kapacitetsproblem inom den svenska
jarnvigen inte 16ses kan det fa negativa
konsekvenser for Jernhusens verksamhet.

AFFARSRISKER

Till foljd av den avreglering av jarn-
vigsmarknaden som har genomforts
har ett antal utredningar tillsatts inom
jarnvigsbranschen for att klargora roller
och gransdragningar. Det finns en risk
att marknadsforutséttningarna dndras
pé grund av politiska beslut. Detta kan
paverka bolagets framtida forutséttningar
och inriktning. Otydlighet pa marknaden
kan ocksa paverka andra aktorers investe-
ringsvilja i branschen.

Nya affdarsmodeller pa en avreglerad
marknad stéller hoga krav pa tydlig-
het och 6ppenhet mellan aktorerna.
Tidpunkt for genomférande och val
av affdrsmodell dr avgorande for att

affdrerna ska bli tillfredsstéllande for bada
parter. Jernhusens affarsmajligheter &r

i vissa fall beroende av politiska beslut,
bade pa overgripande niva och i enskilda
projekt. Beslut som paverkar mgjligheten
att gora nya affdrer och investeringar, kan
pa sikt paverka bolagets verksamhet och
finansiella stillning.

VERKSAMHETSRISKER
Jernhusens verksamhetsrisker handlar
till stor del om processer, arbetssétt och
strukturkapital. Eftersom Jernhusen
befinner sig pa en marknad under for-
dndring ar det viktigt att hela tiden ha rétt
kompetens inom bolaget for att sdkerstil-
la den kvalitet som kunderna efterfragar.
Det finns en risk att nyckelpersoner lam-
nar bolaget, och utan ritt kompetens och
tydliga interna processer okar risken for
kvalitetsbrister i leverans till kund. Detta
kan i sin tur fa negativa konsekvenser for
bolagets verksamhet och resultat.

Jernhusens storsta miljorisk dr forore-
ningar i mark, vilket ger saneringskost-
nader. Enligt avtal med staten ska den,
genom Trafikverket, tdcka alla historiska
kostnader for féroreningar som uppstatt
fore bolagiseringen 2001 eftersom Jern-
husen inte bidragit till fororeningarna.
En risk dr dock att exploateringsobjekt,
det vill sdga da anvindning av fastigheten
dndras, drabbas av oforutsedda kost-
nader pa grund av fororeningar i mark.
Dessa kostnader ticks inte av garantin

i avtalet med staten. Dessutom finns en
risk for miljoskador som en foljd av det
eftersatta underhallet av vissa delar av
fastighetsbestandet samt en risk for att
byggmaterial som anvinds idag fram&ver
skulle kunna visa sig vara farliga, vilket da
skulle innebéra kostnader for att byta ut
materialet.



Operativa risker

FASTIGHETSINTAKTER

En del av Jernhusens hyresintikter utgors
av omséttningsbaserade hyror, bestdende
av bashyra plus tilldgg baserat pa procent
av hyresgistens omséttning. Denna
kontraktstyp anvinds framfor allt for
butiker och restauranger pa stationerna,
men ocksa for hotell. Minskat resande
kan darfor leda till lagre omséttning hos
Jernhusens hyresgister, vilket paverkar
intdkterna fran dessa hyresgéster nega-
tivt. Vidare &r bolagets intékter fran vissa
kringtjédnster, till exempel reklam och
parkering, rorliga och paverkas ddrmed
av faktorer som tillgénglighet, konjunktur
och resandestrémmar.

VAKANSRISKER

Vakansgrad anger hur stor del av fastig-
heternas hyresviarde som inte ar uthyrt.
Genom att hyresavtal forfaller konti-
nuerligt pareras hyresrisker knutna till
konjunkturcykler. Vakansgrad beridknas
pa fastighetsbestandet exklusive utveck-
lingsfastigheter. Per den 31 december
2016 uppgick vakansgraden till 5,7
(4,1) procent, motsvarande ett hyres-
bortfall pa 50 (36) MSEK.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastigheternas driftkostnader utgors till
stor del av kostnader for el, virme, bevak-
ning, stidning och fastighetsskotsel. El
och vérme star for den storsta delen men
vidaredebiteras till stor del till hyresgis-
terna varfor Jernhusens exponering mot
energikostnader ar begridnsad.

VARDEFORANDRINGAR

Redovisning av forvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IFRS innebdér att

framst av fordndrade avkastningskrav
och antaganden om marknadshyror.
Orealiserade virdeforandringar redovisas
i resultatrikningen men har ingen kassa-
flodeseftekt.

SKATTER OCH AVGIFTER

Forandringar som sker i regelverken for
skatter och avgifter inverkar direkt pa
bolagets ekonomiska resultat. Ibland sker
dndringar i regelverken dven retroaktivt,
vilket innebdr att bolagets resultat kan
péverkas negativt utan att bolaget kunnat
bedoma utfallet av skatter och avgifter 1
sitt affarsmissiga handlande. Detta avser
framst fordndringar i foretagsbeskattning,
fastighetsskatt och inkomstbeskattning.
Foréandringar i olika typer av avgifter, till
exempel arbetsgivaravgifter, paverkar
bolaget pa motsvarande sétt.

PROJEKTVERKSAMHETEN

Jernhusen bedriver kontinuerligt ett
flertal storre projekt bade i detaljplane-
fas och i genomforandefas. I de stora

projekten finns risk for tidsforskjutning
pé grund av forseningar i detaljplanepro-
cessen, fordndrade projektvolymer under
planprocessen etc. I projekten finns ett
flertal operativa risker identifierade som
kan innebéra okade kostnader eller tids-
forskjutningar vilket kan drabba bolaget
negativt. Flera av Jernhusens fastigheter
dr dldre vilket kan medfora okade under-
halls- och investeringskostnader jamfort
med ett mer modernt fastighetsbestand.
Jernhusen #ger dven infrastruktur pa depa-
fastigheter och kombiterminaler vilket
innebdér stora kostnader vid reinvestering.

TVISTER

Rittsliga forfaranden och tvister fore-
kommer i Jernhusens verksamhet. Risken
finns att vissa av dessa faller ut till nack-
del for Jernhusen med ibland betydande
kostnader som resultat.

For en beskrivning av finansiella risker,
se sidorna 19-20.

KANSLIGHETSANALYS: INTAKTER OCH KOSTNADER

Foréndring, % Resultateffekt, MSEK

Hyresintakter
Vakansgrad lokaler
Drift- och energikostnader

Direktavkastningskrav, vardeforandring
forvaltningsfastigheter

Rénteniva, marknadsranta

+/-10 90"

+/-1 gn

+/-10 40

+/-0,25 -620/6802

+/-1 procentenhet 29

volatiliteten pa fastighetsmarknaden kan
ge stora effekter pa Jernhusens resultat.
Fastigheternas marknadsvirde paverkas

" Effekt pa rorelseresultat fore vardeforandringar
2 Effekt pa rorelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt



Finansiering

Fortsatta stimulanser och en
negativ styrranta fortsatter
att halla upplaningskostna-
derna for Jernhusens lane-
portfolj nere pa historiskt
l&ga nivéaer.

99

Fernhusens skuld-
portfoly har fortsatt
att vaxa ull folid av
gjorda investeringar.

Finansieringskallor per den 31 december 2016

nder 2016 har de finansiella

marknaderna priglats av fort-

satta penningpolitiska ldttnader,

negativa styrriantor, Storbritan-
niens folkomrostning om ett uttrdde ur EU
samt presidentvalet i USA.

USA fortsitter att uppvisa en jamforel-
sevis stabil ekonomi som karaktériseras av
en stark arbetsmarknad i form av en lag
arbetslOshet, stadig tillvixt samt en stigande
inflation. Som ett resultat av detta valde den
amerikanska centralbanken att i december
hoja styrriantan en andra gang efter sju ar av
nollrénta, till 0,50-0,75 procent.

Den europeiska ekonomin fortsétter att
lida av savil lag tillvixt som lag inflation
vilket medforde att ECB under inledningen
av 2016 sdnkte styrriantan ytterligare samt
Okade sina stimulansatgirder i form av
obligationskop. Detta medforde att dven
Riksbanken under aret sénkte reporéntan
med ytterligare 15 punkter, till -0,50 pro-
cent samt forlangde stodkopen av statsobli-
gationer. Riksbanken har under aret sinkt
riantebanan ett flertal ganger samt valt att
inte helt stinga dorren for fler sdnkningar
av reporéntan. Riksbanken bedémer i sin
senaste prognos att nuvarande niva av
reporidntan kommer att besta fram till slutet
av 2017 och en forsta hojning berdknas
genomforas under forsta kvartalet 2018.

De fallande marknadsréintorna har paver-
kat Jernhusens finansiering positivt genom
sinkta upplaningskostnader och mojlighet
att sdkra rantor pa historiskt laga nivaer.

FINANSIERING UNDER 2016

Jernhusens skuldportfolj har fortsatt att vixa
till foljd av gjorda investeringar. Tillvixten 1
skuldportfoljen har skett genom Jernhusens
obligationsprogram, under vilket 500 MSEK
emitterades under aret. I takt med att véirdet
pa fastighetsportfoljen stiger sa minskar
dven andelen sédkerstélld bankfinansiering
som vid arsskiftet uppgick till 1 000 MSEK,
motsvarande sex procent av fastighets-
virdet. Jernhusen har en vildiversifierad
finansieringsstruktur med en blandning av
banklan, foretagscertifikat och obligationer
som tillsammans har en genomsnittlig kapi-
talbindningstid om 2,6 (2,8) ar.

Till foljd av arets kraftiga rintenedgang
valde Jernhusen att behélla en relativt lang
riantebindning i portfdljen. Vid arets utgang
uppgick den genomsnittliga rantebind-
ningstiden till 3,9 (4,0) ar.

Réntebarande skulder

Under aret dkade de ridntebédrande skul-
derna med 503 MSEK, framst till foljd av
genomforda investeringar. Vid arets utgang
uppgick koncernens nettolaneskuld till

7 709 (7 095) MSEK och den riantebéran-
de laneskulden till 7 897 (7 394) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick vid arsskiftet till
—113 (-292) MSEK. Foridndringen jamfort
med foregaende ar beror huvudsakligen

pé ldgre rintekostnader pa grund av den
negativa kortrédntan.

Finansiella nyckeltal

Laneram Varav utnyttjat 2015
Sékerstallda kreditfaciliteter 1000 600 Belaningsgrad, % 49,6 51,2
Icke-sakerstéllda kreditfaciliteter 3750 - Skuldséattningsgrad, génger 11 1,2
MTN-program 6000 3899 Genomsnittlig ranta, % 17 1,8
Foretagscertifkatprogram 3000 3001 Réntebindningstid, &r 3,9 4,0
Checkrakningskredit 200 Kapitalbindningstid, &r 2,6 2.8
Ovriga l&n - 10
Totalt 13950 7510"

"' Marknadsvardering av derivat om 387 MSEK ingér inte.



Den genomsnittliga rdntan under aret var
1,7 (1,8) procent medan den effektiva
framatriktade riantan vid arsskiftet var 1,7
(1,7) procent. Under 2016 aktiverades
rintekostnader direkt hanforliga till storre
pagaende fastighetsinvesteringar med 44
(38) MSEK.

Vardeférandringar derivat

Vid arets utgang hade Jernhusen finansiella
rintederivat om nominellt 3 400 MSEK

i syfte att forldnga riantebindningstiden i
skuldportfoljen. Marknadsvirdet pa samtli-
ga utestdende derivatinstrument per den 31
december var -369 (-263) MSEK, vilket
medforde en negativ virdefordndring under
aret om —106 (74) MSEK. Det beror till
stor del pa den rintenedgang som har skett
i de langa rantorna under aret.

UTBLICK 2017

I skuggan av 2016 ars politiska hiandel-
ser med en brittisk folkomrdstning om
EU-medlemskap samt ett presidentval
i USA vintas 2017 till stor del priglas
av hur utgangen i dessa val kommer

Rantebéarande skuld, netto
MSEK

8000
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2000

att paverka virldsekonomin. Begreppet
frihandel har borjat ifragasittas virlden
over och vi ser ut att ga mot mer stingda
grianser framover. I vilken utstrickning och
vilket tempo beror till stor del pa hur den
nytilltradde presidenten Donald Trump
kommer att leva upp till sina 16ften om
en mer protektionistisk handelspolitik.
Konstateras kan dock att utmaningarna
vi star infor under 2017 &r betydande och
osidkerheten och riskerna &r stora.

Den svenska ekonomin spas fortsitta ga
starkt samtidigt som inflationen borjar sti-
ga. Trots det har Riksbanken signalerat om
att repordntan sannolikt ligger kvar pa nu-
varande rekordlaga och negativa niva fram
tills inledningen av 2018. Detta mycket pa
grund av den osdkerhet och spridningsrisk
som finns fran Europa, dar ECB fortsatt
brottas med lag tillvixt och en ekonomi
som inte visar samma styrketecken som i
Sverige. Det innebdr i sin tur att svenska
marknadsriantor bedoms befinna sig pa
laga nivaer under hela 2017 och darmed
véntas dven Jernhusens upplaningskostna-
der forbli fortsatt laga under 2017.

Réantetackningsgrad
88r
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FINANSVERKSAMHETEN OCH
FINANSIELLA RISKER

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

Verksamheten styrs av en finanspolicy
som beslutats av styrelsen. Policyns syfte
ar att ange hur finansverksamheten ska
bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen
har och hur dessa ska hanteras samt hur
ansvaret i finansfragor fordelas. Policyn
faststéller dven rutiner for internkontroll
och rapportering.

Jernhusen &r exponerat mot ett antal
finansiella risker, dér rdnte-, motparts-
och refinansieringsriskerna &r de storsta.
Transaktionsvolymen i utlindsk valuta
dr liten och valutarisken ddrmed mycket
begrénsad.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken for att
svarigheter uppstar med att refinansiera

Réntebindning
MSEK
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laneforfall, eller att det tillfalligtvis uppstar
storningar pa kapitalmarknaden som kan
leda till att nyupplaning inte kan ske till
rimliga kostnader. Jernhusens refinansie-
ringsrisk begridnsas genom att bolaget alltid
har en genomsnittlig kapitalbindningstid
som Overstiger tva ar samt bekriftade
kreditfaciliteter och/eller likvida medel som
minst motsvarar samtliga laneforfall kortare
dn tolv manader. Utdver detta efterstréivas en
jamn forfallostruktur i portfoljen. Jernhusen
hade vid arets utgang en genomsnittlig
kapitalbindning pa 2,6 (2,8) ar uppdelat

pé en langfristig finansiering med l6ptider
mellan ett och sju ar.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for negativa oforut-
sedda svingningar i finansiella poster,
beroende pa fordndringar i marknads-
rintor och kreditmarginaler. Nivaerna pa
marknadsréntorna kan fordndras snabbt
medan kreditmarginalerna dr mer trog-
rorliga. En fordndring av marknadsridntan
péverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom
ranteforfallostrukturen har fordelats pa

olika l16ptider och pa sa sitt begridnsar
rénterisken.

Vid en 6gonblicklig fordndring av mark-
nadsréntan med +/— 1 procentenhet fran
och med balansdagen den 31 december
2016, antaget allt annat lika, skulle Jern-
husens rintekostnad paverkas med —/+ 21
MSEK under den ndrmaste 12-méanaders-
perioden. Om Jernhusen dédremot haft helt
rorlig rdnta skulle rantekostnaden paverkas
med —/+ 75 MSEK.

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en
motpart inte fullfoljer sina ataganden.
Jernhusen ingér endast kreditloften och
finansiella derivatavtal med de stora
affirsbankerna pa den svenska marknaden
och har ISDA-avtal med samtliga av
dessa, vilket begrinsar risken. Utover detta
begrénsas dven motpartsrisken genom att
Jernhusen sprider motpartsexponeringen
avseende derivatkontrakt mellan flertalet
motparter. Dessutom har en beloppsgrians
for hur stor exponering bolaget far ha

gentemot en och samma motpart beslutats.

Foérdelning av rantebérande laneskuld
per den 31 december 2016

Sakerstallda kredit-
faciliteter, 8%
MTN-program, 52%
e Foretagscertifikat-
program, 40%

Rénteforfallostruktur per den
31 december 2016

Belopp, Effektivranta,

MSEK %
-1ar 2151 01
1-2 ar 955 1.9
2-3ar 500 0,6
3-4ar 504 1.8
4-5ar 600 3,0
5-ar 2800 2,9
Totalt 7510 1,7

"Marknadsvardering av derivat om 387 MSEK ingér inte.

FINANSPOLICY POLICY UTFALL 2016-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 ar 2,6 ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/ Minst 125% 137%
laneforfallinom 12 manader
Andel sakerstalld belaning i forhallande till Max 20% 6%
fastighetsvardet
Ranterisk
Réntebindningstid 1-5ar 3,94ar
Réntebindningsforfall inom 12 manader Max 60% 29%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 7,0 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt Uppfyllt
maximalt 3 000 MSEK utestéende derivatkontrakt med en och
samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering Samtliga lan 6verstigande 5 MEUR samt alla inkdp och for- Uppfyllt

saljningar 6verstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska

kronor.



Foto: Per Myrehed
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Den nyrenoverade huvudentrén pa Stockholms Centralstation.



Konst forhojer

stationer

Med utgangspunkt i ett antal konstverk ger
Nationalmuseum och Jernhusen resenéarer
och besdkare pa stationer méjligheten

att reflektera 6ver frigor som handlar om
staden och det offentliga rummet.

Utstallningen som heter Det offentliga
rummet bestéar av reproduktioner av verk
ur Nationalmuseums samlingar och visas
pa utvalda stationer. Sedan sommaren
2016 har konsten kunnat ses i vantsalen
pa Norrkopings Centralstation, och under
december sattes aven en version upp pa
Véasteras Centralstation. Reproduktionerna
ar tryckta péa stora vepor, anpassade efter
varje stations utrymmen.

Utstallningschef Per Hedstrom berattar
om tanken med utstéallningen:

- Verken ar utvalda i forhoppningen att fa
besokarna att reflektera 6ver bilden av det
offentliga rummet - ett rum somvi ju alla ar
en del av. Det finns fyra teman i utstallning-
en:”Forandra eller bevara”, "Kontroversiellt
eller korrekt”,"Gemenskap och anonymitet”
och "Pa gransen till det privata”. Vi ar jatte-
glada 6ver mojligheten att fa gora denna ut-
stallning iJernhusens minst sagt offentliga,
och valdigt fina, stationsmiljoer. Vi letar hela
tiden efter nya satt att mota publiken och
visa upp var konst pa platser, for publik som
kanske inte kommer till oss annars.

Den som vill kan ladda ner National-
museums app och valja Det offentliga
rummet sa f&r man veta mer om utstallning-
ens teman och nagra av konstverken.

FordJernhusen ar syftet med samarbetet
tydligt — att skapa trivsel for resenéarer och
besokare pa stationen. Och vi vet, fran vara
resenarsundersokningar, att kultur ar efter-
fragat och uppskattat.

Per Hedstrém, Utstallningschef pa Nationalmuseum,
och Ann Lindberg, Ansvarig Kundundersékningar

och Brand Alliances pa Jernhusen, vid invigningen av
konstutstéllningen pa Vasteras Centralstation.

payalAp J1od :0304



Stationen i
centrum

Trivsammea, trygga och tillgangliga stationer — i stationsomraden som attraherar
bade resenarer och andra besokare. Vi lagger ambitionsnivan hogt for vara
stationer for att gora det enkelt och lockande for fler att valja att resa kollektivt.

nder 2016 gjordes 219 miljoner
personresor med tag i Sverige,
och pa Jernhusens stationer
passerade drygt 171 miljoner
besokare under samma tid. Tagresandet har
utvecklats positivt under manga ar och den
storsta Okningen sker i storstadsregionerna,
dér merparten av Jernhusens 39 stationer
finns. Jernhusen hanterar ocksa vintsals-
funktionen hos 95 andra stationsédgare ge-
nom dotterbolaget Svenska Reseterminaler
(SRAB). Var ambition &r att skapa smidiga,
attraktiva bytespunkter i de unika miljoer
som stationerna utgor.
Stationsaffdren drivs av bade utveckling
och forvaltning. Utveckling kommer ur
att kollektivtrafik ses som det smartaste
sdttet att resa, och av att manga kommuner
onskar utveckla resnoder for bade tag- och
busstrafik och levande stationsomraden for
att gora sin stad mer attraktiv. I forvalt-
ningen &r ledorden trivsamma, trygga och
tillgéingliga stationer. Basfunktionerna for
en station kréver stindigt arbete, samtidigt
som utbud och kringtjénster ska forenkla
vardagen for alla som reser.

KUNDER

Kunder pa stationerna dr vara hyresgéster.
Det stora flodet av ménniskor pa stationer-
na gor butiks- och restauranglokaler mycket
attraktiva. Aven kontorsytor, dir sadana
finns, ér intressanta for hyresgéster som
soker nérhet till kollektivtrafik. Vi utvecklar
innehallet pa stationerna efter resenérernas
behov, som framkommer i vara resendrsun-
dersokningar. Ambitionen #r att resenédren
ska kunna 16sa manga av sina vardagsiren-
den pa stationen. Intékterna fran hyresgés-
terna hjélper oss att fortsétta utveckla och
halla god kvalitet pa stationsbyggnaderna.

| FOKUS 2016

Intill Uppsala Centralstation har kontors-
huset Eldaren fardigstillts under 2016
och den storsta hyresgdsten Landstinget
i Uppsala ldn har planenligt flyttat in.

P4 gatuplanet kommer det gamla gods-

magasinet med butiker och restauranger att
lankas ithop med det nya kontorshuset.

Vi har startat ett samarbetsprojekt med
Vixjo kommun som innebiér att en ny
station byggs med kommunhuset ovanpa.
Vi har ocksa blivit kontaktade av flera andra
kommuner som vill skapa ett resecentrum
med tag- och busstation pa samma plats, dér
var kompetens kan bidra till utvecklingen.
Bland dessa kommuner finns Eskilstuna,
Sodertilje och Gévle.

FRAMTIDEN

Under kommande ar genomfors stora
infrastrukturprojekt i Sverige som paverkar
vara stationer. I Stockholm tas Citybanan

i bruk 2017 och pendeltagstrafiken flyttar
till den nya stationen Stockholm City. Den
ar beldgen under var fastighet Stockholm
Continental vilket gor det fortsatt enkelt att
byta mellan pendeltag och andra kollektiva
fairdmedel pa Stockholms Centralstation.
En liknande utveckling kommer att ske

i Goteborg dér Jernhusen &r drivande i
arbetet med den nya stadsdelen Region
City i Centralstationsomradet.

’4
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stationen.

Viktiga hiandelser

® Kontorshuset Eldaren vid Uppsala

Centralstation slutfordes. Byggnaden
knyter ihop stationen med staden
och bidrar till en fungerande helhet i
stationsomradet.

Den nyrenoverade huvudentrén till
Stockholms Centralstation blev klar.
Funktionerna har moderniserats och
det unika i konst och fasader har lyfts
fram for att synliggora byggnadens
historia. Utbudet har kompletterats
med ytterligare en restaurang.

Samtal har inletts om hur branschens
aktorer tillsammans kan skapa en
langsiktig, tydlig och stabil modell

for utformning och finansiering av
vantsalsfunktionen i samtliga Sveriges
stationer. Syftet ar att sakerstélla vant-
salar av god kvalitet i hela landet.

Ambitionen dr att resendren ska kunna
losa manga av sina vardagsarenden pa

Antal stationer

Antal fastigheter

Antal vantsalar

Investeringar och férvary, MSEK
Marknadsvarde, MSEK
Lokalarea, kvm

Ekonomisk vakansgrad, %
Energieffektivisering, % "
Fastighetsintakter, MSEK
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK
Vardeforandringar, MSEK
Rorelseresultat ?

39 40
67 74
134 134
235 419
6936 6918
145000 140000
5,1 2,
-1,9 -3,9
641 644
270 259
158 390
435 660

" Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebar en dkning

2 nkl. resultat fran intressebolag



Stadsutveckling med
stationen 1 fokus

Att forvandla mark runt stationsomraden till hallbara och levande
stadsdelar gynnar bade tillvaxten, det kollektiva resandet och miljon.

Viktiga hiindelser

Beslut om detaljplanearbeten gallande
Region City i Goteborg och Central-
stationsomradet i Stockholm.

Invigning av Stockholm Continental,
som bland annat innehaller hotell och
ett stationsstrak.

Fardigstallande av och inflyttning i
kontorshuset Glasvasen i Malmo.

Beslut om utveckling av industri-
omradet Centralverkstaden i Orebro till
en ny stadsdel.

ernhusen dger stora markom-
raden omkring flera av vara
stationer, frimst i storstdderna.
Marken har tidigare anvénts for
annan verksamhet kopplad till jarnvigen,
men idag efterfragas frimst kontor och bo-
stader i stadskdrnorna, vilket ger Jernhusen
en unik mojlighet att utveckla omradena
till levande stadsdelar dér stationen dr
navet. De ldgen vi forfogar 6ver, kombine-
rat med vér erfarenhet av samverkan med
andra aktorer inom infrastrukturutveck-
ling, skiljer oss fran andra fastighetsbolag.

| FOKUS 2016

Under flera ar har vi arbetat langsiktigt
med stationsnira stadsutveckling i Malmo,
Goteborg och Stockholm. Drivkrafterna
kommer av de stora infrastrukturprojekt
som pagar i landet, exempelvis Citybanan
och Vistldnken, och de vidxande stdder-
nas behov av arbetsplatser och bostdder i
kollektivtrafiknira lagen.

I Malmo &r nésta etapp i den nya stads-
del som kallas S6dra Nyhamnen under
planarbete. Under aret har kontorshuset
Glasvasen tagits i bruk och i samband med
utvecklingen av nista kontorshus, Foajén,
har vi avyttrat en del av fastigheten som ska
bli bostéder till Veidekke Bostad.

I Stockholm har Stockholm Conti-
nental invigts 2016. Dér finns hotell i
Scandics regi och ett stationsstrak som far
fullt genomslag nir pendeltidgsstationen

STADSPROJEKT | SIFFROR 2015
Antal fastigheter 31 29
Investeringar och forvarv, MSEK 235 704
Marknadsvarde, MSEK 3869 3124
Lokalarea, kvm 45000 17 000
Ekonomisk vakansgrad, % 1,9 9,2
Fastighetsintakter, MSEK 126 57
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 77 29
Vardeforandringar, MSEK 624 496
Rorelseresultat 700 526

Stockholm City, som ligger 40 meter under
hotellet, tas i bruk i juli 2017. Bostads-
delen i Continental har under aret sélts till
bostadsrittsforeningen. Vi har ocksa arbetat
med nésta steg i centralstationsomradets
utveckling med bland annat tva nya,
kompletterande stationsbyggnader ovanpa
sparen genom en 6verdidckning av en storre
del av sparomradet.

I Goteborg utvecklar Jernhusen den
stationsnéra stadsdelen Region City. De
forsta detaljplanerna har i ar tagit form
och innehaller savil kontor som bostdder
och stationsnira handel, liksom en storre
stationsfunktion och allménna platser och
strak. Den forsta byggnaden i Region City
beriknas borja byggas under 2018.

Mark som ér cityndra men inte ligger
i direkt anslutning till stationer kan med
fordel anvindas till bostédder. Jernhusen
arbetar for att bidra till 6kat bostadsbyggan-
de genom att fa fram detaljplaner dér sa ar
lampligt. For nidrvarande diskuteras mark
for bostdder i Liljeholmen, Botkyrka och
Malmo.

Totalt hade Jernhusen vid arsskiftet cirka
300 000 kvadratmeter BTA byggritter
under detaljplanearbete.

EN NY STADSDEL | GREBRO

I centrala Orebro planerar Jernhusen och
Orebro kommun for att successivt om-
vandla det gamla industriomradet Central-
verkstaden (CV) till en ny stadsdel. Malet
dr en modern och spannande stadsdel med
bostdder, arbetsplatser och motesplatser.
Arbetet kommer att pagé etappvis under
de kommande 20-30 aren.

Det tagunderhall som idag finns pa
CV-omradet dndrar karaktir och far
fordndrade behov av lokalytor vilket gor
det majligt att méta ett vixande Orebro i
ett vildigt centralt ldge. Depéaverksamheten
ar dock en kirnverksamhet for Jernhusen
och utvecklingen inom CV kommer att ske
pé ett sadant sitt att jarnvigskundernas
verksamheter kan fortsétta utvecklas utifran
sina behov.



AW

Losningsinriktat
samarbete

Arbetet med Citybanan ar i slutfasen efter
manga ar. Citybanan férdubblar spar-
kapaciteten genom Stockholm och ger tva
nya pendeltagsstationer med forbattrade
anslutningar till tunnelbanan.

Huvudentrén till station Stockholm City
ligger i Jernhusens fastighet Stockholm
Continental.Jernhusen har rivit den gamla
fastigheten och byggt ett nytt hus med hotell
och bostader, samtidigt som arbetet med
Citybanan pagéatt under jord. Att samarbeta
har darfor varit avgérande.
Kjell-Ake Averstad, projektchef for City-
banan péa Trafikverket, berattar: -
- Viletade lange efter en fastighetsagare
i city som kunde husera huvudentrén. Nar
Jernhusen képte fastigheten Continental
visade de sig vara en partner som ville tdnka
langsiktigt kring det har omradet, vilket vi
uppskattade.

Vad tycker du har varit framgangs-

faktorerna i samarbetet?

- Vart samarbete har varit prioriterat och
losningsinriktat fran bada parter. Vi har haft

l6pande samordningsmoten i manga fragor :
och aven en gemensam styrgrupp, dar Ann

Wiberg deltagit fran Jernhusen.

- Fran Trafikverkets hall har vi uppskattat
att samarbetet préaglats av att se till helheten
och att hjéalpa varandra. Utan att forstéa var-
andras utmaningar kommer man inte langt.

Vilka var utmaningarna?
-Ja, det finns ju massor i ett projekt som
- Citybanan. Runt station City har det handlat
om att det ar trangt i berget med tunnlar och
‘ grundlaggning, och att alla sprangningsar-
beten vi gjort paverkat omgivningen — aven
_ 3 ~ om s& f& storningar som mojligt séklart varit
Sae, YA L . ambitionen. Och Jernhusen har haft sina
y utmaningar med att bygga ett hus ovanpa

allt det vi har gjort. A\}epgn'ad R " e R qch
B jell-Ake Ave , projektchef for nan pé Trafikverket, ol
) Men sﬂamarbetet med Jemhus?rj h?r ot An’ﬁ Wl‘bergChe‘f Affarsomrade StadSprojekt pa Jernhusen, pa}
Vém ett Sadaﬁ‘t som har g?tt energi, istallet station Stockholm City, som éppnar férallmanheten i juli 2017. |
for att ta. Det ar vi glada for. Perrongen ligger 40 meter under Jernhusens fastighet Stockholm
Continental. -
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Samordning pa
agendan

Inréattandet av ett driftforum i Hagalunds
Depa har lett till battre samarbetsklimat
och nya affarsméjligheter.

Hagalunds Depé ar en av Europas storsta tag-
depéer.Jernhusen ager stora delar av lokalerna
och infrastrukturen runt dessa medan Trafikver-
ket ochJernhusen ager och tillhandahaller upp-
stallningsspar for tdgoperatorerna. Totalt verkar
15 tagrelaterade foretag i omradet, vilket gor
att depén kan liknas vid en foretagspark — men
med det unika att aktorerna har affarsrelatio-
ner och darmed péverkar varandra.

Behovet av samverkan ar darfor stort.

S4 hur funkar det?

- Det har inte alltid varit oproblematiskt,
sager John Boldt-Christmas, Jernhusens
regionchef med ansvar for bland annat
Hagalunds Depé.Jag borjade pa Jernhusen
2014 och sag tidigt att det fanns forbattrings-
potential i kommunikationen. Startskottet
for Driftforum gick nar Trafikverket horde av
sig med samma tankar. Aven SJ, som &r den
storsta aktdren har ute, hade sett problemen
och var intresserade av béattre samarbete.

- Det fanns redan flera forum med olika
uppgifter, som fungerade var for sig. Men sam-
ordningen mellan dem behovde bli battre. Och
det ar poangen med Driftforum, att diskutera
samordningsfragor som rér depans nutid och
framtid. Som nér vi byggde en ny motorvagns-
hall for MTR och behdvde ta hansyn till all
annan verksamhet som pagick, dygnet runt och
aret om. Eller om Trafikverket ska justera i sitt
sparomréde, som leder fram till vara verksta-
der déar tagoperatorer och underhallsentrepre-
norer arbetar, maste vi planera tillsammans.
Ledtiden for diskussioner av det har slaget ar
tre &r — s& samverkan &r avgorande.

- Jag tycker att Jernhusen har blivit en
mer affarsmassig partner tack vare Drift-
forum. Kvaliteten i vara leveranser 6kar och
tillsammans med det goda samtalsklimat
som nu rader har det gett nya affarsmojlig-
heter, till exempel med SJ.

, Magnus Alexan-

dersson pé SJ, John
“- Boldt-Christmas pa
Jernhusen och Hans

Larsson pa.Trafikver-
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Smorjmedlet 1

jarnv

ssystemet

Aldrig forut har s& manga personer och sa mycket gods transporterats
pa jarnvag. For att bidra till ett valfungerande jarnvagssystem tillhanda-
haller Jernhusen depder som ar en av forutsattningarna for hela, rena

och sakra tag.

epaer for tdgunderhall finns

pé strategiska platser lings

jarnvigsnatet. Jernhusen

ar marknadsledande inom
vissa depatyper, till exempel for gods- och
fjdrrtagstrafik. Under senare ar har allt fler
aktorer etablerat sig, ofta i samband med att
kommuner bygger depder for den regionala
trafiken. I slutna system, sdsom tunnelbana,
dr SL. den storsta aktoren.

Den internationella, nationella och
regionala utvecklingen inom gods- och
persontrafiken fordndrar det totala behovet
av depakapacitet. Fordonsutvecklingen, det
vill sédga vilka fordonstyper som trafikerar
och 1 vilket antal, paverkar i sin tur vilken typ
av depakapacitet som efterfragas.

Bland Jernhusens kunder finns etablerade
tagoperatorer som SJ och Green Cargo,
nya tagoperatorer som MTR Express,
underhéllsleverantdrer som EuroMaint
och Mantena samt trafikforsorjare som har
regionalt trafikforsorjningsansvar (RKM).

KUNDNARA DEPAUTVECKLING

Nya affarsmojligheter uppstar till exempel
nér kundernas underhallsbehov fordndras
eller nir nya fordonstyper kommer in pa
den svenska marknaden. Jernhusen stravar
efter langsiktiga partnerskap med kunder-
na och utveckling av depaer utgar ifran
kundernas behov. Ett aktuellt exempel ar
att vi skapar utokad verkstadskapacitet 1
Hagalunds Depa dér SJ ér hyresgést. En
verkstadsbyggnad forldngs med 55 meter
vilket forbéttrar mojligheterna till underhall
av motorvagnsfordon. Bakgrunden &r ett
fordndrat behov av underhall hos SJ och
den fysiska 16sningen har arbetats fram av
Jernhusen och SJ tillsammans.

| FOKUS 2016

Under aret har stort fokus lagts pa att
bygga ndrmare relationer till kunderna. Vi
har dven arbetat med driftsentreprendrerna
i syfte att sékerstélla kvalitet i leveranser

till kund. En viktig del i detta &r sdkerhets-
fragor eftersom sdkerhet dr avgorande for
driften av vara anldggningar.

Vi arbetar ocksa aktivt med energi-
besparing i anldggningarna. Exempelvis kan
LED-belysning ersitta dldre belysning och
kompletteras med nérvarostyrning si att
belysningen anvinds enbart d4 ménniskor
finns i lokalerna. Energibesparingar som
dessa paverkar framst kunderna i depan
genom ldgre kostnader for dem.

FRAMTIDEN

Konkurrensen pa depamarknaden é&r
begrinsad. Jernhusen konkurrerar dock
med till exempel kommunal- och lands-
tingsdgda bolag som vill bygga depa-
kapacitet at regionernas trafikforsorjare.
Forutsattningarna dr dock skeva da dessa
bolag kan investera utan marknadsmaissiga
avkastningskrav.

Den statliga utredningen ’Jarnvigens
organisation” som limnades i december
2015 stéller fragor om framtidens depa-
kapacitet. De senaste aren har Jernhusen
kunnat skapa betydande kapacitetsokningar
i befintliga anldggningar, framforallt i Haga-
lund dér SJ okat sitt underhall samtidigt som
en ny aktdr, MTR, gjort entré.

Viktiga hiandelser

Investering i Hagalunds Depé for att
mota SJ:s behov av 6kad verkstads-

kapacitet.

Framtagande av ett milj6- och
kvalitetssystem anpassat for de
byggnader. Las mer pa sidan 30.

Samarbete med driftsentrepren

pé-

orer om

kvalitets- och sékerhetsarbete samt

energibesparingsprojekt.

Lépande underhéllsprojekt, exempelvis
sparpelarbyte i Hagalunds Depa.

DEPAER | SIFFROR 2015
Antal underhéllsdepéer 23 23
Antal fastigheter 54 59
Investeringar och férvary, MSEK 147 295
Marknadsvarde, MSEK 3866 3436
Lokalarea, kvm 423000 425000
Ekonomisk vakansgrad, % 7.6 6,1
Energieffektivisering, % " -0,1 -1,0
Fastighetsintakter, MSEK 527 492
Rorelseresultat forevardeforandringar, MSEK 300 267
Vardeforandringar, MSEK 291 63
Rorelseresultat 591 329

" Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebar en dkning



En klimatsmart
transportlosning

Med kombiterminaler i centrala lagen skapar vi forutsattningar for
effektiva och klimatvanliga godstransporter. En 6kad andel langvaga
gods med tag gynnar miljon och minskar trangseln pa vagarna.

Viktiga hiindelser

® Jernhusen investerar for mer kombi-
trafik i Sverige genom nya kranar pa
Malmo Kombiterminal.

® Mertz Transport blir hyresgést tillen av
crossdockbyggnaderna pé Stockholm
Arsta Kombiterminal.

® Flera nyatagpendlar har etablerats,
bland annat Herne (Tyskland) - Malmo
och Néassjo — Goteborg.

® Framtagande av ett miljo- och
kvalitetssystem anpassat for gods-
fastigheter inklusive mark runt
byggnader. Las mer péa sidan 30.

99

Fernhusens konkur-
rensfordel dar vart
natverk av terminaler.

GODSTERMINALER | SIFFROR

ernhusen fokuserar pa terminaler

for kombigods, som é&r en del-

marknad inom gods pa jarnvig.

Kombigods innebir att trailers
och containers omlastas mellan tag och
lastbil, och kombinerar ddrmed tagets for-
delar vad giller miljo, sdkerhet och trangsel
med lastbilens flexibilitet och mojlighet att
na cityldgen.

Den framsta konkurrensen till kombi-
trafiken 4r just lastbilen som utgor ett
flexibelt alternativ pa en prispressad
marknad. Andra aktorer pa marknaden
dr kombiterminaler och hamnar. Ofta dr
det kommuner som #ger enstaka anldgg-
ningar. Jernhusens konkurrensfordel ar
vart ndtverk av terminaler. Det gor oss till
en partner som kan fora diskussioner om
tagtransporter for merparten av Sveriges
regioner.

Den frimsta utmaningen ar att 6ka
andelen gods pa jarnvig av de totala
transporterna. Trots att marknaden for
nérvarande inte vixer 6kar Jernhusen sina
volymer tack vare strategiskt beldgna ter-
minaler och ett relevant erbjudande.

Jernhusens kunder 4r framst terminal-
operatorer och godstransportorer. Exem-
pel pa stora kunder 4r Mertz Transport,
Green Cargo och Kyl- & Frysexpressen.

Antal kombiterminaler

Antal fastigheter

Investeringar och férvary, MSEK
Marknadsvarde, MSEK
Lokalarea, kvm

Ekonomisk vakansgrad, %
Energieffektivisering, % "
Fastighetsintakter, MSEK
Rorelseresultat forevardeforandringar, MSEK
Vardeforandringar, MSEK
Rorelseresultat

6 6
15 17
6 14
876 930
35000 47000
1,2 2,2
3,5 -5,0
76 81
48 48
27 3
75 52

" Negativa siffror innebar en minskning/besparing, positiva siffror innebér en ékning

| FOKUS 2016

Jernhusen investerar for att 6ka kapacite-
ten pa Malmo Kombiterminal, som idag
har hog beldggning och behover storre
kapacitet. Vi kommer att investera 100
miljoner kronor i nya kranar, som forbatt-
rar terminalens kapacitet med 75 procent.
Den nya kapaciteten kan ersétta 140 000
lastbilar pa vdgarna varje ar. Till Malmo
Kombiterminal kommer idag mycket
internationell kombitrafik men den dr
ocksa ett viktigt nav for kombitrafik inom
Sverige.

Jernhusens kombiterminal i G6teborg
kommer att stdngas, troligen i slutet av
2017, eftersom Vistliankens strackning
gar Over terminalens placering. For
Jernhusens kunder ar det olyckligt att
forlora tillgangen till en terminal som &r
centralt placerad for att ta hand om gods
som fraktas inom Sverige till och fran
Goteborgsregionen. Terminalen ar idag
fullbelagd vilket tyder pa att regionen
behover denna typ av verksamhet. Det ér
dérfor var ambition att se 6ver mojlighe-
terna for en ny centralt placerad kombi-
terminal i GGteborg.

FRAMTIDEN

Jernhusen bedomer att framtiden for gods
pa jarnvig dr positiv, men for att poten-
tialen ska frigoras krivs politiska mal och
strategier for gods pa jarnvig. Det behovs
till exempel tydliga incitament for att valja
jarnvég framfor vidg. Det finns utmaningar
for tagtransporterna att 6ka sin marknads-
andel, exempelvis illegal cabotagetrafik
med lastbil som forsvarar konkurrens.
Dessutom kan vi branschaktorer samordna
oss bittre for att med tydligare erbjudan-
den och kortare ledtider hjédlpa varuidgarna
i deras transportval.

Jernhusens terminalbestand kan pa
ldngre sikt komma att utokas med fler
terminaler fOr att ytterligare stéirka vart
rikstdckande natverk.



Smalindsk knut-
punkt for kombi

l utkanten av jarnvagsstaden Nassjo, i
korsningen mellan stambanan och riksvag
40, ligger Nassjo Kombiterminal.

Terminalen &gs sedan 2011 avJernhusen
och hyrs ut till Transab som skéter driften.
Trafiken ar bade internationell och nationell,
med dagliga tag till och fran Europa och stora
svenska stader.

Varfér dr Nissjé Kombiterminal sa
framgangsrik?

- Dels handlar det om vart strategiska lage,
séager Anders Wittskog som éar logistikchef pa
Transab. Men det beror ocksé pa att vi under
lang tid bearbetat var marknad och vet vad
kunderna har for behov. Och s& har vi alltid
satsat hart pa engagerad, jarnvagskompetent
personal vilket ar valdigt viktigt for kundernas
fortroende for oss.

Hur bedémer du att kombitrafiken star sig
i jaAmforelse med andra transportslag?
- Det ar helt klart tuff konkurrens med exempel-
vis lastbilen, som kan vara flexibel pa vagnatet
och har en helt annan prisbild. Men kombitrafi-
ken passar utmarkt for internationell trafik och
mellan strategiska orter med stora floden.

- Vi tror mycket pa kombitrafiken fram-
&t, men skulle inte sdga nej om politikerna
bestamde sig for att underlatta for till exempel
mindre anpassningar av jarnvagsinfrastruk-
turen. Det finns mycket runt jarnvag som ar
reglerat och lite stelbent, men potentialen ar
enorm. Vi ser fram emot Fehmarn Balt-tunneln
som kommer att 6ka den internationella kombi-
trafiken.

Hur fungerar samarbetet med Jernhusen?

- Vitycker att Jernhusen ar en bra fastighets-
agare som ar lyhord for vara behov. Dessutom
har vi nytta av att Jernhusen ar en s pass stor
aktér inom kombiterminaler. Det borgar for god
kvalitet pé fler terminaler, vilket ar en positiv
signal till tAgoperatoérerna och speditérerna,
avslutar Anders.
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Miljoriktiga
fastigheter

Jernhusen efterstravar en hallbar och l&ngsiktig forvaltning
av fastighetsbestandet. Byggnaderna varierar stort i &lder,
vilket skapar olika mojligheter och utmaningar nar alla ska
forvaltas och utvecklas pa basta mojliga satt. Under 2016
har Jernhusen lyft arbetet med att inkludera miljofragor
som berdr den yttre miljon i vara miljoklassningssystem for

depéer och godsterminaler.

HALLBARA FASTIGHETER

Klassad byggnad

Byggnad som ar befintlig eller ny som
klarar kraven for Miljobyggnad niva
brons. Granskad internt och darefter
beslutad i Jernhusens affarsrad.

Certifierad byggnad

Byggnad som har byggts enligt certi-
fieringssystem och granskats av tredje
part samt certifierats hos certifierings-
organ.

Total andel inventerade byggnader

Inventerade, 88%
Ejinventerade, 12%

Total andel miljéklassade byggnader

Miljoklassade, 19%
Ej miljoklassade, 81%

ernhusens mal géllande hall-

bara fastigheter innebér att alla

fastigheter ska halla hog kvalitet
' och bidra till en bittre miljo. Det

finns stora utmaningar da manga
byggnader dr gamla och byggda enligt andra
standarder dn idag. For att séikerstilla att vi
nar detta mal mats befintliga byggnaders
miljostatus. Alla fastigheter Jernhusen ska
dga langsiktigt ska ha natt minst motsvaran-
de Miljobyggnads Kklassificeringsniva brons
ar 2020. Detta innebdér att byggnaden ska na
dagens regler och krav inom energi, inom-
husmiljé och material. Malet stiller hdga
krav pa systematiskt forbattringsarbete och
for att klara det pagar en rad aktiviteter inom
samtliga affirsomraden. Arbetet med klass-
ning enligt Miljobyggnad sker internt och
certifiering genomf0rs inte pa vara befintliga
byggnader eftersom manga av Jernhusens
byggnadstyper inte ticks in av systemet som
det ser ut i dag. Dock certifieras majoriteten
av vara nyproducerade byggnader.

UTOKAD MILJOKLASSNING
Under aret har affirsomrade Depéer tagit
fram ett nytt miljo- och kvalitetssystem for

att tydligare identifiera vilka atgérder som
behover genomforas for att na motsvarande
Miljobyggnad brons. Systemet &r baserat
péa Miljobyggnad men med tillaggsfragor
for att kartldgga till exempel arbetsmiljo och
miljofarlig verksamhet. P4 sa vis genomlyses
fler relevanta hallbarhetsaspekter dn de som
ingar i Miljobyggnad, och med en metodik
som fungerar for den byggnadstyp som en
depa &r.

Affirsomrade Godsterminaler arbetar
enligt Miljobyggnad nér det giller byggna-
derna. Under 2016 har dven de tagit fram
ett nytt system for sjdlva godsfastigheten,
inklusive marken runt omkring byggna-
derna. Detta &r viktigt for att fa en béttre
helhetsbild av verksamhetens miljoprestan-
da, da godsterminalerna innefattar stora
omraden. Systemet bygger pa liknande
struktur som Miljobyggnad men infattar
dven markmiljo, arbetsmiljo etc.

Bada affirsomradena har genom arbetet
med sina nya system for byggnaderna tagit
ett helhetsgrepp kring miljo- och kvalitets-
fragan. Miljobyggnad har 14 specifika
indikatorer for befintliga byggnader, och
med de nya systemen hanteras fler viktiga
fragor kopplat till den specifika verksam-
heten vilket ger en mer langsiktigt hallbar
forvaltning.

Arbetsmetodiken for de befintliga
byggnaderna i Jernhusens bestand ar att
forst kartldgga dem och sedan ta fram
handlingsplaner. Dérefter genomfors olika
typer av atgirder i byggnaderna, exem-
pelvis for att séinka energiforbrukningen,
justera ventilationen eller avldgsna farliga
dmnen. Vid uppnatt resultat kan byggna-
derna miljoklassas internt. Atgérderna leder

TYPAVBYGGNAD  MILJOKLASSNING RESULTAT 2016 (TOTALT)
Stationer Befintliga byggnader ska klara kraven i Miljo- Klassade 5 (19)
byggnad brons. Nya byggnader ska klara minst Inventerade 4 (49)
Miljobyggnad silver eller likvardigt.
Stadsprojekt Nya byggnader ska klara minst Miljobyggnad Certifierade 3 (4)
guld eller likvardigt.
Depaer Arbetar enligt eget miljo- och kvalitetssystem Klassade 1 (1)

som bygger pa Miljébyggnad men inkluderar fler

Inventerade 10 (65)

omréden som t.ex. sakerhet, el, mark etc.

Godsterminaler

Befintliga byggnader ska klara kraven for
Miljobyggnad brons, nya ska klara silver. Ytorna

Klassade 0 (4)
Inventerade 0 (5)

och verksamheten utanfor klassas enligt internt

miljosystem.



till battre kvalitet och lidgre driftkostnader,
vilket 6kar byggnadernas attraktivitet och
marknadsvirde.

ENERGIBESPARING

Inventering infor miljoklassning av Jern-
husens fastigheter visar vanligtvis pa relativt
hog energianvindning och darfor drivs
sedan flera ar olika energieffektiviserings-
projekt. Att sinka energiférbrukningen ir
prioriterat for att minimera fastighetsbe-
standets klimatpaverkan, i linje med malet
hallbara fastigheter. Ligre energianviand-
ning innebdr dven ldgre kostnader for Jern-
husen och mgjligheten att kunna erbjuda
attraktiva och energisnala lokaler.

Tydliga rutiner kring savil organisation
som arbetssitt har arbetats fram for att pa
ett optimalt sitt driva energieffektiviserings-
projekt. Projekten bygger pa att en grundlig
utredning genomfors utifran potentiella
energibesparingsmojligheter. Dérefter prio-
riteras i forsta hand driftoptimering, foljt av
aterinvesteringar i tekniska system och om-
byggnation. Genom att ett helhetsgrepp tas
kan fler atgirder genomforas, da 1onsamma
investeringar bekostar mindre 16nsamma.
Ett ndra samarbete med vara kunder &r
viktigt for att na goda resultat.

Fastighetsenergin, frimst i form av vir-
me och el, har minskat kontinuerligt sedan
arbetet inleddes tack vare att fordndringar
har genomforts och att befintliga anldgg-
ningar har optimerats. For depaerna gar
det inte att sérskilja verksamhetsenergi och
fastighetsenergi, och déarfor méts ener-
gimalet pa den totala energin. Detta gor
att dven forbrukningen pé vara bangardar
inkluderas.

Utfallet for 2016 blev en forsdmring
jamfort med de senaste aren. Energief-
fektiviseringen uppgick till -0,5 procent.
Forklaringar till detta ér att arbetet med
driftoptimeringar inte har hallit lika hogt
tempo som tidigare ar, och ett behov av att
arbeta med fler olika energieffektiviserande
atgirder framéver.

Jernhusen deltar aktivt i ndtverk och
intresseorganisationer som behandlar ener-
gifragor for att fortsétta att utveckla energi-
arbetet. En sadan organisation 4r BEL.OK,
dér energifragor och mdjliga 16sningar for
att minska forbrukningen diskuteras och
testas.

MARK

Pa merparten av Jernhusens industrifastig-
heter, vilka omfattar depé- och godsfastig-
heter, finns gamla markfororeningar efter
manga ars tung industriell verksamhet.
Jernhusen kartldgger var dessa fororeningar
finns och ombesorjer vid behov sanering
for att forhindra att fororeningar skadar
omgivningen. Sanering mojliggor ocksa att
marken kan anvidndas pé nya sétt.

Arbetet med att ta hand om mark-
fororeningar sker i nidra samarbete med
kommun och kunder, dé fororeningarna
i hog utstrackning kommer fran historisk
verksambhet. Krav pa kartldggning och sane-
ring kommer i méanga fall fran kommuner,
men sker ocksa pa frivillig basis av Jernhusen
utifran forsiktighetsprincipen. Kostnader for
marksanering av historiska miljoskulder ticks
i manga fall av staten genom ett avtal som
tecknades i samband med bolagiseringen.

Jernhusen genomforde under 2016
flera markundersokningar, bland annat i
Notviken, Fjillbo och Landskrona. Under-
sokningarna gors vanligtvis for att kart-
lagga eventuell fororeningsforekomst eller
klargbra om négot atgiardsbehov foreligger.
Detta sker ofta infor olika projekt eller
infor en forséljning av en fastighet. Mindre
saneringar genomfors dven i samband med
projekt. Exempel pé detta dr sanering av
gjarfororenad asfalt i samband med ut-
byggnad av Hagalunds Depa. Lds mer om
arbetet med marksaneringar pa sidan 89.

Aven idag kan utsldpp av miljéfarliga
dmnen intriffa pa industrifastigheter-
na. Jernhusen arbetar tillsammans med
kunderna och respektive kommun for att
sdkerstilla att verksamheten bedrivs pa ett
sdkert och miljoriktigt sétt. Ett exempel
ar vart pagaende arbete med att forbéttra
ledningsnéten for vatten och avlopp pa vara
fastigheter, for att ytterligare minska risken
att fororeningar sprids.

AVFALL SOM EN RESURS

Vi arbetar kontinuerligt med att minska var
miljopaverkan, dir avfall dr en av manga
fragor. Under aret har vi forbéttrat mojlig-
heterna for insamlingen av matavfall, fram-
forallt i Stockholm och Malmé. Det pagar
dven arbete med att ta fram ett verktyg for
att tillsammans med vara hyresgéster kunna
se over och forbittra avfallshanteringen.

Energieffektivisering i jamférbart bestand
%
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Inképt el 2016, ursprung

Vind, 30%
Vatten, 35%
e Biobransle, 35%

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

Inkdpt véarme 2016, kéllor

Fjarrvarme, 95%
Olja, 0%
e Gas, 5%

| stort sett all olja &r ersatt i vara fastigheter,
andelen ar numera nara noll. Andelen gas-
anvandning ar aven den nara noll. | dagslaget
saknas forutsattningar for att ansluta de fa
kvarvarande anlaggningarna till fjarrvarme.



Oppen dialog

Jernhusens intressenter ar en rad aktorer med olika
perspektivsom ar avgorande for var utveckling. Alla
intressenter ger oss viktiga bidrag som hjélper oss na var
vision att gora skillnad for manniskor och miljo. Darfor ar
var kontakt och dialog med intressenterna viktig for oss.

Intressentdialog 2016

Intressentdialogen 2016 genomfordes med perspektivet kund,
resendr och medarbetare. Syftet var att fa en djupare insikt i

vad dessa grupper har for prioriterade fragor och asikter kring
Jernhusens hallbarhetsarbete. Genom vara undersdkningar
No6jd Kund, N6jd Resenér och Engagerad medarbetarindex kan
vi ta del av mer ingdende information fran dessa intressenter.
De ndmnda undersdkningarna kompletteras med kontinuerlig
kommunikation med resterande intressentgrupper da dialogen
med véra intressenter sker dagligen.

For att lasa mer ingdende om intressentgruppen medarbetare,

se sidorna 34-35.

Agare och finansiirer

Kommuner

och regionala kollektiv-
trafikmyndigheter

Leverantorer
och medarbetare

Kunder

och resenarer

KUNDER OCH RESENARER

Jernhusen behéver god forsta-
else for vara kunders nulage och
framtida planer for att kunna ut-
veckla 6nskade erbjudanden och
tjanster.Jernhusens forvaltare
traffar dagligen vara hyresgéaster.
Vi genomfor dven regelbundna
kundundersokningar for att
fanga upp viktiga fragor.

Mer an 500 000 resenéarer
och besokare passerar dagligen
genom Jernhusens stationer. P&
flera stationer finns stations-
eller cityvardar, som har kontakt
med resendrerna och ser till
att stationen fungerar for dem.
Jernhusen genomfor regelbund-
na resenarsundersokningar, ofta
tillsammans med Trafikverket.

LEVERANTORER OCH
MEDARBETARE

En forutsattning for Jernhusens
verksamhet ar néra och goda re-
lationer med leverantdrer, entre-

prendrer och samarbetspartners.

Genom en god dialog kan bade
Jernhusen och leverantdrerna
dstadkomma battre resultat. Las
mer om leverantérer pé sidan 36.

Jernhusens medarbetare ar
specialister inom fastighets- och
transportsektorn. Det &r med-
arbetarna som har den l6pande
dagliga kontakten med vara
intressenter. Arligen genomfors
EMI-undersékningar for att fa
fram medarbetarnas synpunkter.
Las mer om medarbetare pa
sidorna 34-35.

KOMMUNER OCH REGIONALA
KOLLEKTIVTRAFIKMYNDIGHETER

Jernhusens utvecklingsprojekt
forutsatter ndra samarbete
med kommuner och narboende.
Genom tidig dialog med alla
berdrda kan deras intressen,
framtida planer, naturvarden och
sociala fragor tillvaratas for att fa
ett langsiktigt hallbart resultat.
Involvering kan ocksé leda till en
smidigare planprocess utan tids-
6dande dverklagandeprocesser.
Regionala kollektivtrafik-
myndigheter och deras utforare
ansvarar for en stor andel av det
totala resandet, och ar darfor
en viktig samarbetspartner for
Jernhusen.

AGARE OCH FINANSIARER

Agaren féster stor vikt vid att
statliga foretag agerar foredom-
ligt ur ett hallbarhetsperspektiv,
bland annat genom att efterleva
de tio principernai FN:s Global
Compact, FN:s vagledande prin-
ciper for foretag om manskliga
rattigheter samt OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag.
Jernhusen haller l6pande kon-
takt med naringsdepartementet,
och agaren ar representerad i
styrelse och utskott.

Jernhusen ar med sitt statliga
agande och sin stabila finansiella
stallning en bra motpart p& den
finansiella marknaden. Utéver
l6pande personlig kontakt ar
Jernhusens finansmarknads-
dagar en viktig kontaktpunkt.



POTENTIAL | KUNDMOTET

En del av dialogen med vara kunder sker
genom matningen N6jd Kund. Denna
undersokning genomfordes under forsta
kvartalet 2016, senaste gang innan dess var
2014. Undersokningen genomfors inom
stationer, depéer och godsterminaler. Syftet
4r att fa bittre kunskap om hur kunderna
upplever Jernhusen, vad vi kan bli béttre pa
och vad vi redan dr bra pa idag. Jernhusens
sammanlagda resultat, 61, ligger kvar pa
samma niva som foregaende métning. Tva
grupperingar som inte ingar i det samman-
lagda resultatet sticker ut pa ett positivt sitt.
Storst forbéttring stod Svenska Resetermi-
naler AB (SRAB) for. De skoter véntsals-
funktionen och fick ett betyg pa 65. SRAB
har Gkat sin kundndjdhet med 26 enheter
sedan 2012, mycket beroende pa aktivt
arbete med de fragor vara kunder tar upp
och snabb aterkoppling kring vilka aktivite-
ter som sker for att forbéttra for kunderna.
Aven hos Jernhusen Media mirks arbetet
med tillgdnglighet for vara hyresgéster pa
resultatet. Media dr den enhet som har
hogst resultat, 81.

Fragorna som stills i enkéten och som
knyter an till Jernhusens hallbarhetsarbete
handlar om trygghet och sékerhet, miljo,
tillgéinglighet, service, information med
mera. Jernhusen fér bra betyg i motet med
kunderna, till exempel hyresgédstmdten,
vilket ger goda mojligheter till samarbete och
utveckling tillsammans med kunderna. Dock
finns det forbattringsmojligheter gillande
aktivitetsnivan efter kundmotet. Kunderna
menar att informationen och aterkoppling-
en inte dr tillricklig samt att aktivitet och
respons gar for langsamt. Detta dr darfor ett
tydligt utvecklingsomrade for Jernhusen.

RESENARERNA EFTERFRAGAR TRYGGHET
Mitningen No6jd Resenir gors ofta tillsam-
mans med Trafikverket pa ett flertal av vara
stationer och i deras ndromrade. I ar har en
utokad insamlingsmetod utvidgat mal-
gruppen nagot, da personer kan svara dven
digitalt och inte bara pa plats pa stationen.
Totalt intervjuades 6ver 7 000 personer.
Syftet med undersdkningen &r att fa bittre
kunskap om hur resenérer och besokare
upplever stationerna, underlag for forbatt-
ringsomréaden och vad vi dr bra pa. Arets
resultat minskar med tva indexenheter till
69 jamfort med den senaste méitningen
2014, men 6ver tid har resultatet varit
stabilt. En mojlig orsak till minskningen kan
vara den utokade insamlingsmetoden.
Fragor som varit i fokus hos de svarande
i arets undersokning dr bland annat trygg-
het och sikerhet samt det goda utbudet pa
véra stationer. De stationer som far hogst
betyg i arets undersokning &r Citytermina-
len i Stockholm samt Borlidnge och Malmo,
vilket dr ofordndrat frain métningen 2014.

i

| ————— R
Undersékningen N6jd Resenar
| genomfordes pa 22 stationer
under hosten 2016.

Kristianstad utmarker sig genom att ha dkat
mest, sex enheter sedan forra métningen.
Resendrerna lyfter fram att bade miljon
inne pa stationerna och miljon runt om-
kring stationerna ér viktig ur en trygghets-
aspekt. Trygghet och sikerhet har tidigare
varit en styrka men sa uppfattar inte resena-
rer och besokare det langre. Detta géller
inte bara stationen utan dven perronger,
tunnlar och broar. Eftersom det dr en viktig
fraga arbetar vi aktivt med olika atgérder.
Nar Jernhusen utvecklar den stationsnira
staden tar vi ett trygghetsgrepp pa hela
omradet. Genom att blanda exempelvis
kontor och hotell med bostidder och handel
far stadsdelen liv dygnet runt. Trygghetsar-
betet sker i ndra samarbete med kommuner,
polismyndigheter, trafikoperatorer och and-
ra fastighetsédgare och syftar till att minska
otryggheten i staden generellt, inte flytta
den till en annan plats. Aven en hel och ren
station bidrar till 6kad trygghet och vi stré-
var hela tiden efter att forbéttra kvaliteten

Utveckling N6jd Resenar
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pa lokalvard och felavhjidlpning. Aktiviteter
som konstutstillningar medverkar ocksa till
en positiv bild av stationen, samtidigt som
det minskar skadegorelse.
Jarnvigsstationer ér offentliga platser, dar
alla ménniskor far vistas. Ibland anvinds
stationerna av socialt utsatta grupper for
andra dndamal &n att resa. Utldndska
medborgare atnjuter inte samma socia-
la skyddsnit som svenska medborgare.
Dérfor blir det i dessa situationer viktigt
for Jernhusen att soka samarbete med
hjélporganisationer. Jernhusen dr med i det
internationella nitverket Gare Européenne
et Solidarité. Medlemskapet innebér att vi
forbinder oss att tillsammans med Ovriga
medlemsorganisationer utveckla policyer
och atgérder for att komma tillréitta med
de sociala utmaningar som kan férekomma
inom stationsomradet. Vi har under aret
utbytt erfarenheter med det statliga franska
jarnvigsbolaget SNCF genom studiebesok i
bade Sverige och Frankrike.

o

Ufalli N6jd Resenér blev 69 i matningen 2016.

peysIA Jod 0304



Engagemang, ansvar
och mojligheter

Jernhusens medarbetare ar specialister inom fastighets- och
transportsektorn. Vi drivs av att tillsammans med vara kunder
underlatta for fler att valja hallbara resor och transporter.

Jernhusens
vardeord

VI AR ENGAGERADE
Vi ar lyhorda infor vara kunder, var omvarld
och varandra
Vi ar ett langsiktigt foretag med hjarta och
hjarna
Vi skapar varden for samhallet vi verkar i

VITAR ANSVAR
Vilevererar med trygghet och kvalitet
Viar handlingskraftiga
Vi héller vad vi lovar

VI SER MOJLIGHETER
Vi utvecklar var och vara kunders affar
tillsammans
Vivégar prova nya l6sningar
Vi ser olikheter som en tillgang i var
verksamhet

9

Vara vardeord hand-
lar 1 tur och ordming
om hur vi relaterar till
varandra och var om-
varld, hur vi skapar
resultat och hur vt ser
pa utveckling.

Kerstin Gillsbro, vd

nder de senaste aren har Jern-

husen pa olika sitt arbetat med

att strukturera verksamheten.

Under 2015 identifierades ett
behov av att dessutom arbeta for att na en
stark gemensam foretagskultur. Darfor pa-
borjades det vi kallar Jernhusens kulturresa,
och detta arbete har fatt stort utrymme
under 2016.

Diskussionerna startade i ledningsgrup-
pen men har under éret involverat samtliga
medarbetare. Detta har skett i form av
workshops vid den arliga kick-offen, i chefs-
moten, i enhetsmoten och i andra forum.
Utifran detta har vi enats om en medarbetar-
profil och en ledarprofil som kopplas till vara
nya vardeord. Vi har dven pabdrjat ett arbete
med att stirka vara ledare i deras roller
genom exempelvis regelbundna chefsmo-
ten och ledartraningar. Arbetet kommer att
fortsdtta under en lang tid framover.

Att vi gor denna kulturresa handlar om
att definiera den arbetsplats som Jernhusen
vill vara, och behover vara, givet vad vi ska
astadkomma. Var verksamhet kommer att
hantera flera mycket stora utvecklingspro-
jekt framover, och var forvaltning kommer
att behova vixa och anpassas efter dessa
investeringar. For att klara av dessa utma-
ningar maste vara medarbetare kidnna att
de vill fortsitta att vixa tillsammans med
Jernhusen samtidigt som vi kan attrahera
nya talanger.

LIVSBALANS SKAPAR ENGAGEMANG
Jernhusen arbetar strategiskt med frisk-
vardsarbete. Livsbalans dr en forutsittning
for att f4 engagerade medarbetare och vara
en hélsobeframjande arbetsplats. Det bidrar
till 6kad arbetsformaga och effektivitet,
hogre frisknédrvaro samt 6kad andel medar-
betare med god hilsa. Jernhusen erbjuder
bland annat foréldraledighetstilldgg och
uppmuntrar sina medarbetare att anvinda
friskvardsbidraget och att delta i gemen-
samma aktiviteter. Vartannat ar erbjuds
samtliga medarbetare att gora en friskprofil

hos foretagshélsovarden. Friskprofilen ger
en indikation om medarbetarnas hélsa
kopplad till arbetsmiljon.

For att forebygga arbetsplatsolyckor
genomfors skyddsronder och annat fore-
byggande arbete i samrad med facket pa
arbetsplatserna.

KOMPETENSUTVECKLING
For Jernhusen dr kontinuerlig kompetens-
utveckling av alla medarbetare prioriterat.
Alla anstillda har medarbetarsamtal med
sin ndrmaste chef minst en gang per ar for
att diskutera individuell utveckling, mal och
maluppfyllelse. Samtal genomfors ocksa
med nyanstillda och med dem som ska
sluta, for att kunna fanga upp Jernhusens
styrkor och forbéttringsomraden.
Jernhusen bedriver ocksé utvecklingspro-
gram for olika medarbetargrupper. Dessa
program ses nu over for att stodja och
harmoniera med vér kulturresa och 6vriga
utveckling.

RORLIG LONEDEL

Rorlig 16nedel &r ytterligare ett sétt att
attrahera och behalla kompetenta medar-
betare. Genom detta fortydligas styrningen
och 6kar engagemanget och darmed okar
forutsdttningarna for att bolagets mal kan
uppnas. Alla medarbetare, utom vd och
ledande befattningshavare, omfattas av
rorlig 16nedel.

Den rorliga 16nedelen bestar av tva delar;
en del som baseras pa utvecklingen av
rorelseresultatet fore viardeforandringar och
en individuell del. Under 2016 uppnaddes
malet for rorelseresultatet. I.4s mer om
rorlig 16nedel i not 9.

Under aret har modellen for rorlig 16ne-
del férdndrats och den nya modellen bdrjar
gélla 2017. I huvudsak innebiér fordndringen
en forflyttning fran en modell med flera
olika individuella mal till en modell som
baseras pa ett antal gemensamma mal som
tydligare kopplar mot Jernhusens strategiska
plan och hallbarhetsmal.



MATNING AV ENGAGEMANG

Varje ar genomfors medarbetarunder-
sokningen Engagerad Medarbetarindex
(EMI). Resultatet anviands som utgangs-
punkt for den utvecklingsprocess som
fortsdtter under hela aret. EMI utgér ett av
Jernhusens operativa mal for att fa ytterli-
gare incitament att utveckla medarbetarnas
engagemang. Langsiktigt ska arbetet med
EMI bidra till att stiarka maluppfyllelse,
resultat och kundengagemang.

Fran och med 2016 mits EMI tva ganger
om aret, en mer omfattande métning pa
véaren och en kortare pa hosten, for att fa
en aterkommande temperaturmétning och
snabbare aterkoppling pa effekten av var
gemensamma kulturresa. Bada métning-
arna 2016 hade hog svarsfrekvens vilket
indikerar att manga vill bidra till foretagets
utveckling. Medarbetarna lamnar ock-
s4 manga kommentarer vilket bidrar till
analysen.

Ett onskat utvecklingsomrade dr en
tydligare strategi for Jernhusen. Detta ir en
fraga som ledningsgruppen arbetat mycket
med under 2016 och framover blir det
viktigt att stimma av att resultatet ar tydligt
for organisationen. Strategin kommer
att vara i fokus under 2017 med start pa
arets kick-off, for att skapa delaktighet och
transparens.

Arets EMI bekriftar ocksé behovet av
att fortsdtta arbeta med Jernhusens kultur.
Medarbetarnas svar visar pa en positiv

Medarbetare diskuterar
pa Jernhusens kick-off.

utveckling i fragan, men mer finns att gora
inom omraden som verksamhetsfragor och
kompetensutveckling.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Jernhusen deltar i Nyckeltalsinstitutets
arliga undersokning Attraktiv arbetsgivarin-
dex (AVI). AVI beskriver arbetsvillkoren i
organisationen ur medarbetarnas perspektiv
och grundar sig pa nio olika personal-
ekonomiska nyckeltal. Resultatet visar hur
attraktiv Jernhusen dr som arbetsgivare,
totalt sett och i jamforelse med andra fast-
ighetsbolag. I mitningen som presenterades
2016, baserat pa data fran 2015, hamnade

NYCKELTAL OCH KORTA FAKTA

Jernhusen pa plats 6 av 198. AVI &r ett
anviandbart mitetal for att kunna se bade
nulédge och utvecklingsomraden att arbeta
vidare med for att bli en dnnu mer attraktiv
arbetsgivare.

UPPFORANDEKOD

Jernhusens uppforandekod innehéller prin-
ciper och virderingar kring affdrsrelationer
och beskriver hur alla medarbetare ska
agera. Det finns ett tydligt regelverk for vad
som ér tillatet att ta emot eller att erbjuda
samt riktlinjer for hur eventuella intresse-
konflikter ska hanteras.

Antal anstallda
Genomsnittlig anstallningstid, ar
Personalomsattning, %
Anstallda som omfattas av kollektivavtal, %
Genomsnittsalder
Konsfordelning (kvinnor/maén), %
Konsfordelning chefer (kvinnor/man), %
Total sjukfranvaro, %

varav korttidsfranvaro, %

varav langtidsfranvaro, %

2015 2014
180 201 229
57 41 4.9
13,9 9.4 6.4
100 100 100
47 46 45
46/54 47/53 47/53
45/55 49/51 56/44
13 2.0 15
0.9 07 07
04 13 0.8

® 180 medarbetare organiserade i fyra affarsomraden och fyra gemensamma enheter med

specialistfunktioner.

® Huvudkontor i Stockholm, dar merparten av medarbetarna ar verksamma. Kontor finns ocksa i
Goteborg, Hagalund (Solna), Malmé, Norrképing, Sundsvall, Vasterds och Orebro.
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Leverantorer

En forutsattning for
Jernhusens verksamhet

ar att ha nara och goda
relationer med leverantorer,
entreprenorer och sam-
arbetspartners. Arligen
koper vi varor, tjanster,
konsulter och entrepre-
nader fran narmare 2 000
leverantorer.
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Det ar viktigt att
Fernhusen ar en bra
och palithig affars-
partner sa att vi
kan stdlla motsva-
rande krav pa vara
leverantorer och
samarbetspartners.

enom att anvinda leverantorer

for att stodja verksamheten kan

Jernhusen fokusera pa kidrnverk-

samheten: Goda kundrelationer,
utveckling och forvaltning. Inkopen kan
ordnas i tre huvudsakliga grupper, se matris
nedan.

UPPFORANDEKOD OCH
LEVERANTORSUPPFOLJNING
Jernhusen har under aret arbetat med att ta
fram en ny uppforandekod for vara leveran-
torer, detta for att sla ihop var miljobilaga
och bilagan for socialt ansvar samt stélla
tydligare krav. Effekten av detta blir att
Jernhusen blir en tydligare bestéllare med
hallbarhetsfragor i fokus. Parallellt med
detta har det dven pagatt arbete med att ta
fram ett nytt system for leverantdrsuppfolj-
ning — ett digitalt verktyg dér leverantorer
ska svara pa ett antal fragor kopplade till
Jernhusens hallbarhetsarbete. Verktyget
ar ocksa uppbyggt sa att man internt pa
Jernhusen svarar pa fragor kopplade till
leverantorernas prestation. Detta for att fa
en tydligare uppfoljning av var uppforande-
kod och hur leverantorerna motsvarar de
krav som Jernhusen har stillt.
Uppforandekoden for leverantorer stiller
hoga krav pa att leverantdrers och underle-
verantorers varor och tjdnster dr producera-
de under hallbara och ansvarsfulla forhallan-
den och utgar fran IL.O:s kirnkonventioner
och FN:s barnkonvention. Idag kontrollerar
inte Jernhusen regelbundet att leverantorer
foljer uppforandekod och miljokrav, vilket
kommer att dndras med det nya systemet
som fanns pa plats forst i slutet av 2016. Av
arets 1 810 leverantorer har 114 stycken,
motsvarande 29,6 procent av inkopsvoly-
men, skrivit pa Jernhusens uppforandekod.
Gillande miljobilagan &r antalet 77 stycken
leverantdrer, motsvarande 19,6 procent
av inkopsvolymen. Allt fler leverantorer

INKOMNA ARENDEN, WHISTLEBLOWINGTJANST

kommer att omfattas av var uppforandekod i
samband med att ldnga avtal fornyas.

I slutet av 2016 var ett trettiotal leveran-
torer forst ut att anvinda det nya digitala
uppfoljningssystemet, vilka motsvarar cirka
60 procent av var ink6psvolym 2016.

INKOP AV BYGGMATERIAL

Medvetenheten bland Jernhusens medar-
betare Okar successivt om att framfor allt
framtagande av ravaror till byggmaterial
kan innebéra risker for bristfilliga arbets-
forhallanden och miljéfarlig verksamhet.
Ett verktyg som Jernhusen anvénder for att
minimera riskerna dr Byggvarubedomning-
en, en materialdatabas som redovisar dessa
typer av aspekter. Jernhusen deltar dven i
branschsamarbeten i dessa fragor, da det ar
viktigt att vara en betydande bestéllare for
att kunna sétta press pa stora leverantorer.

TYDLIGA AFFARSRELATIONER

Det ar viktigt att Jernhusen &r en bra och
palitlig affarspartner sa att vi kan stélla
motsvarande krav pa vara leverantorer och
samarbetspartners. Ansvaret 4r omfattande
bade som arbetsgivare, fastighetsidgare och
byggherre. Alla medarbetare informeras
genom en intern uppforandekod, med prin-
ciper och virderingar kring affirsrelationer.
Det finns ett tydligt regelverk for vad som
ar tillatet att ta emot eller att erbjuda samt
riktlinjer for hur eventuella intressekonflik-
ter ska hanteras.

Under 2014 inférdes en whistleblowing-
tjanst, dit misstidnkta fall av korruption,
miljobrott, arbetsmiljobrott och liknande
kan rapporteras. Tjidnsten gor att rappor-
torens anonymitet garanteras. Inkomna
drenden hanteras av en grupp bestdende
av Jernhusens sidkerhetschef, HR-chef samt
chefsjurist. Under 2016 rapporterades inga
fall av misstidnkta oegentligheter inom bola-
get och darfor behovde inga atgarder vidtas.

2015 2014
Antal fall 0 5 0
Antal relevanta 0 1 0

JERNHUSENS LEVERANTORER

EXEMPEL

Varor

Tjanster och konsulter

Entreprenader

Byggmaterial till om- och nybyggnation,
stationsinredning, kontorsmaterial med mera

Driftentreprendrer, tekniska konsulter,
bevakning, lokalvard med mera

Byggprojektering, byggentreprenérer med mera
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Bolagsstyrnings-
rapport 2016

For att sakerstélla att Jernhusen styrs pé ett effektivt
satt och for att skapa l&ngsiktiga varden for agaren ar
ansvarsfordelningen tydlig mellan bolagets besluts-

instanser. Processer och styrdokument finns pé plats.

ernhusen AB (publ) &r ett av
flera bolag som tillkom som ett
resultat av bolagiseringen av
affdrsverket Statens Jarnvéagar ar
2000/2001. Jernhusen &4gs till 100 procent
av svenska staten. Bolagsstyrningen bestar
av vil fungerande principer for att pa ett
effektivt och kontrollerat sétt styra och
leda verksamheten. Genom tydlig roll- och
ansvarsfordelning mellan #gare, styrelse och
ledning skapas forutsittningar for att na
verksamhetens uppstillda mal.

VIKTIGA FRAGOR 2016

e Hallbarhet, med sérskilt fokus pa lang-
siktig social hallbarhet och koncernens
overgripande héllbarhetsmal.

o Kundrelationer och kundnéjdhet.

o Utveckling och samarbete inom
branschen.

o Strategi, med sirskilt fokus pa att
fortydliga strategiska stillningstaganden
och mal for kund, projektverksamhet,
effektivitet, hallbarhet och foretagskultur.

o Investeringar i och strategier rorande
fastighetsbestandet.

o Finansiell stillning och utdelning.

OVERGRIPANDE STYRNING AV JERNHUSEN
Styrningen av Jernhusen utgar fran ett fler-
tal externa och interna regelverk, som finns
beskrivna i figuren nedan.
Bolagsstyrningsrapporten for 2016 ar
upprittad som en del av Jernhusens tillimp-
ning av Koden. Rapporten &r faststilld av
Jernhusens styrelse och verkstéllande direk-

tor. Bolagets revisorer har ocksa genomfort
en lagstadgad genomgang av rapporten. Las
mer i Revisionsberittelsen pa sidan 79.

Avvikelser fran Koden
Eftersom Jernhusen dr heldgt av svenska
staten dr vissa bestdmmelser i Koden inte
tillimpliga. Nominering av ordférande vid
arsstimma, styrelseledamoter och reviso-
rer sker enligt de principer som beskrivs i
statens dgarpolicy. Dessa ersitter Kodens
regler avseende valberedning, vilka tas upp i
regel 1.3-1.4,2.1-2.7,4.6,8.1 och 10.2.
Jernhusen redovisar inte styrelseledamo-
ters oberoende i enlighet med regel 4.5 och
del av regel 2.6. Dessa finns for att skydda
minoritetsdgare, vilket det inte finns behov
av 1 heldgda statliga bolag.

. AKTIEAGARE GENOM

AFFARSOMRADEN GEMENSAMMA ENHETER

Exempel pa styrande externa regelverk

* Svensk kod for bolagsstyrning

- Statens agarpolicy och riktlinjer for
foretag med statligt 4gande

- 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 héllbart foretagande



JERNHUSENS UPPDRAG ENLIGT
BOLAGSORDNINGEN

‘Jernhusen ska, inom ramen for kravet
pa affarsmassighet, vara ett ledande
foretag i utvecklingen av den svenska
transportsektorn med anknytning till
jarnvag i syfte att framja och stodja kol-
lektivt resande och godstransporter pa
jarnvag. Bolaget ska direkt eller indirekt
genom dotter- och intressebolag utveck-
la, férvalta och aga fastigheter, tillhanda-
hélla fastighetsrelaterade tjanster och
andra tjanster med anknytning till kol-
lektivt resande och godstransporter pa
jarnvag samt att bedriva darmed forenlig
verksamhet.”

Agarstyrning

Aktiedigarens, det vill sdga svenska statens,
rétt att besluta i Jernhusens angeldgen-
heter utdvas vid bolagsstimman. Statens
dgande 1 Jernhusen forvaltas av Nérings-
departementet.

Agaren har pa bolagsstimman beslutat
om Jernhusens finansiella mal, vilka utgor
ramverk for den verksamhet som bedrivs.
Lis mer om Jernhusens mal och utfall pa
sidorna 12-13.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman &r Jernhusens hogsta beslu-
tande organ och det forum dér aktiedgaren
formellt utdvar sitt inflytande. Arsstimma
ska enligt statens dgarpolicy hallas senast
den 30 april varje ar.

Enligt riksdagsbeslut har riksdagsledamo-
ter rétt att delta vid vissa bolagsstimmor,
déribland Jernhusens. Agarpolicyn anger att
dven allménheten bor bjudas in att ndrvara
vid bolagsstimman.

Arsstimma 2016

Den senaste arsstimman dgde rum den 26
april 2016 i Stockholm. Ordférande var
Olle Zetterberg och dgaren representera-
des av Maria Kruse fran Niringsdepar-
tementet. Allménheten var inbjuden och
gavs mojlighet att stélla fragor till bolagets
styrelse och ledning.

Arsstimman beslot bland annat att
godkénna styrelsens forslag till vinstdisposi-
tion, vilket innebar att 500 miljoner kronor
utbetalades till 4garen den 10 maj 2016.
Protokoll och annat material relaterat till
arsstdmman finns pa Jernhusens webbplats,
www.jernhusen.se.

Under 2016 holls ingen extra bolags-
stdmma.

Arsstimma 2017
Naista arsstimma kommer att hallas den 27
april 2017 i Stockholm.

STYRELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och for forvaltning av bolagets angeldgen-
heter. Det dr dven styrelsen som kallar till
bolagsstimma.

Valberedning/nomineringsprocess

Enligt statens riktlinjer koordineras nomi-
neringsprocessen av styrelseledamoter i
statligt dgda bolag som inte dr marknads-
noterade av enheterna for statligt 4gande.
Enheten analyserar vilket kompetensbehov
som finns utifran bolagets verksambhet,
situation och framtida utmaningar samt
befintlig styrelses sammansittning. Dérefter
faststills eventuella rekryteringsbehov och
rekryteringsarbetet inleds. Urval av leda-
moter gors utifran en bred rekryteringsbas.
Syftet dr att ta tillvara den kompetens som
finns hos personer med olika bakgrund,
kompetensomraden och erfarenhet.

Styrelsens sammanséttning

Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen bestd av minst tre och hogst dtta
ledamoter utan suppleanter. Styrelsens
ledamoéter och ordférande viljs av arsstam-
man fOr ett ar i taget. Efter arsstimman
2016 bestod styrelsen av sju stimmovalda
ledamdéter och en arbetstagarrepresentant.
Arsstimman omvalde styrelseledaméterna
Kristina Ekengren, Jakob Grinbaum, Kjell
Hasslert, Anders Kupsu, Kerstin Lind-
berg Goransson, Ingegerd Simonsson och
Christel Wiman. Arsstimman omvalde &ven
Kjell Hasslert till styrelseordférande.

Arbetstagarorganisationerna har ritt att
utse tva representanter utan suppleanter till
styrelsen. Under 2016 har Thomas Franzon
representerat SACO-forbundet Trafik och
Jarnvig.

Av de stimmovalda ledamoéterna ar fyra
kvinnor och tre mén. En av ledamaoterna
kommer fran den offentliga sektorn och
sex fran ndringslivet. I enlighet med statens
riktlinjer &r inte vd eller ndgon annan per-
son fran Jernhusens ledningsgrupp ledamot
i styrelsen.

Kompetensbredden inom styrelsen ar
god och innefattar olika omraden med
betydelse for Jernhusens verksamhet. De
senaste aren har dgaren aktivt nominerat
ledaméter med stort engagemang och
kompetens inom hallbarhetsfragor. Det har
medfort att Jernhusens styrelse infor beslut
faster stor vikt vid konsekvenser for savil
social, ekonomisk som miljomassig hallbar-
het. Nyvalda styrelseledamoéter introduceras
i Jernhusens verksamhetsinriktning, mark-
nad, policyer och system for intern kontroll
samt riskhantering.

Styrelsens egen utvéardering
Styrelsens arbete utvirderas I0pande i flera
avseenden.

Styrelseutskotten utvirderar arligen sitt
arbete och drar slutsatser som sedan &ter-
rapporteras till styrelsen.

Styrelsen utvirderar arligen sitt arbete.
For 2016 genomfordes utvirderingen
genom diskussion av forberedda fragestill-
ningar. Fragestillningarna handlade bland
annat om relevansen av de fragor som be-
handlas pa styrelseméten och i utskott, om
kompetensbehov, arbetsklimat, styrkor och
forbattringsomraden samt om eventuella
fordjupningsomraden under 2017.

Den arliga utvirderingen syftar i forsta
hand till att identifiera omraden dér styrel-
searbetet kan forbéttras. Resultatet har dven
rapporterats till Naringsdepartementet.

Styrelsens uppgifter
Vilka drenden som styrelsen ska behandla
styrs 1 huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, vilken faststills
varje ar av styrelsen. Vd och styrelseordfo-
rande stimmer dven av infor varje styrelse-
mote vilka fragor som ska tas upp. Styrelsen
ansvarar for att bolaget foljer relevanta
lagar och regler, bland annat Koden, statens
dgarpolicy, riktlinjer for foretag med statligt
dgande och riktlinjer for extern rapporte-
ring for foretag med statligt 4gande.
Styrelsen ansvarar for att det finns
effektiva system sa att redovisning och
forvaltning av finansiella medel haller hog
kvalitet och kontrolleras pé ett betryggande
sitt. Styrelsen har ocksa genomgéngar med
revisorerna utan att nagon fran Jernhusens
ledningsgrupp dr nédrvarande.
Styrelsen beslutar bland annat om:
Strategi, affdrsplan och budget
Hallbarhetsmal
Utnamning, och vid behov avsittning,
avvd
Policydokument och instruktioner till vd
Arenden som faller utanfor den I6pande
forvaltningen enligt vd-instruktionen,
exempelvis forvarv eller avyttring av
verksambheter och sirskilt betydelsefulla
avtal
Investeringar 6ver 10 miljoner kronor.

Styrelsearbetet under 2016

Under 2016 holls nio styrelsemdoten, varav
ett konstituerande méte. Det konstitue-
rande styrelsemotet holls i samband med
arsstimman och vid detta méte faststélldes
styrelsens arbetsordning, instruktion for vd
samt firmateckningsritt. Fyra av styrelsens
sammantréiden, varav ett telefonméte, dgde
rum i samband med publicering av Jern-
husens delarsrapporter och bokslutskom-
muniké. Under aret har ett extra styrelse-
mote hallits per telefon.



KJELL HASSLERT

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

Fodd: 1953

Utbildning: Socionom
Huvudsaklig sysselsattning:
Egen foretagare, styrelseuppdrag
Andra vasentliga uppdrag: Sty-
relseordférande i RFSU, Solveco
och Operose. Styrelseledamot i
Malardalens Tekniska Gymna-
sium, Warbro Kvarn och Funder
Sweden.

Tidigare befattningar: Kon-
cernchef Telge, stadsdirektor
Sodertalje kommun.

KERSTIN LINDBERG GORANSSON

Styrelseledamot sedan 2014.
Ledamot i finans- och revisions-
utskottet sedan 2014.

Fodd: 1956

Utbildning: Civilekonom
Huvudsaklig sysselsattning: Vd
Akademiska Hus

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i AP3, styrelse-
ordférande i K2, Nationellt kun-
skapscentrum for kollektivtrafik.
Tidigare befattningar: Flygplats-
direktor Swedavia Stockholm
Arlanda Airport, ekonomi- och
finansdirektor samtvice vd i
Scandickoncernen.

KRISTINA EKENGREN

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamot i finans- och revi-
sionsutskottet sedan 2013 och

i ersattningsutskottet sedan
2013.0rdférande i finans- och
revisionsutskottet sedan 2014.
Fodd: 1969

Utbildning: Magisterprogrammet
i foretagsekonomi

Huvudsaklig sysselséattning:
Kanslirdd Naringsdepartementet
Andra vésentliga uppdrag: Sty-
relseledamot i Akademiska Hus
Aktiebolag, Teracom Group AB
och V.S. VisitSweden AB.

Tidigare befattningar: Kanslirad
Finansdepartementet, departe-
mentssekreterare Finansdepar-
tementet, finansanalytiker Delphi
Economics.

INGEGERD SIMONSSON

Styrelseledamot sedan 2012.
Ledamot i finans- och revisions-
utskottet 2012-2016 och i inves-
teringsutskottet sedan 2016.
Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:
Chef verksamhetsutveckling och
IT, NCC Construction Sweden
Andra vasentliga uppdrag: -
Tidigare befattningar: Vd Hercu-
les Grundlaggning, chef verksam-
hetsutveckling NCC Entreprenad
Sverige, chef verksamhets-
utveckling region Anlaggning
Stockholm/Malardalen NCC.

JAKOB GRINBAUM

Styrelseledamot sedan 2013.
Ledamot i investeringsutskottet
sedan 2013.

Fodd: 1949

Utbildning: Fil kand
Huvudsaklig sysselsattning:
Styrelseuppdrag

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordforande i Oscar
Properties Holding. Vice styrel-
seordforande i Fjarde AP-fonden
och SBAB. Styrelseledamot i ATS
Finans AB, ATS Finans Holding
AB, IK Sirius och Stiftelsen
Ostgétagérden Uppsala. Medlem
av Advisory Board i Genesta
Property Nordics AB.

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

Y

CHRISTEL WIMAN

Styrelseledamot sedan 2011.
Ledamot i ersattningsutskottet
sedan 2011 och i finans- och
revisionsutskottet sedan 2016.
Fodd: 1950

Utbildning: Jur kand
Huvudsaklig sysselséattning:

Tf vd for Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseordférande i Statens
bostadsomvandlings AB (SBO).
Styrelseledamot i Stockholms
Kopmansklubb.

Tidigare befattningar: Vd Bransch-
foreningen Tagoperatorerna, vd KFS
Foretagsservice, vd Stockholms
Hamn, forhandlingsdirektor Posten,
forhandlingschef och vice vd
Sveriges Hotell- och Restaurang-
foretagare (SHR), vd Sweden Hotels.

ANDERS KUPSU

Styrelseledamot sedan 2018.
Ledamot i investeringsutskottet
sedan 2013.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:

Vd Skandia Fastigheter AB
Andra vésentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Sweden Green
Building Council.

Tidigare befattningar: Affars-
enhetschef Skanska Kommersiell
Utveckling Norden, affarsenhets-
chef Skanska Bostadsutveck-
ling Norden, vice vd Skanska
Sverige, vd Skanska Fastigheter
Stockholm.
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THOMAS FRANZON

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

Fodd: 1949

Utbildning: Byggnadsingenjor
Huvudsaklig sysselsattning:
Projektledare Jernhusen

Andra vésentliga uppdrag:
Forbundsstyrelseledamot i
SACO-forbundet Trafik & Jarnvag.

Foto:Jeanette Hagglund



Vid arets samtliga styrelsemoten limnade
vd en ldgesrapport och de utskott som

haft ssmmantride redogjorde for vad som
diskuterats. Infor storre beslut deltog med-
arbetare fran Jernhusen for att ge fordjupad
information till styrelsen. Styrelsen har
ocksa tréffat revisorn utan nirvaro av vd
och vice vd, vid ett tillfdlle under aret.

Styrelsen har under aret noggrant foljt
och gett inspel och inriktning pa hallbar-
hetsarbetet med ett sérskilt fokus pa social
hallbarhet och koncernens 6vergripande
hallbarhetsmal. Aktiviteter for att oka det
kollektiva resandet och fa nojdare resend-
rer har diskuterats, liksom utvecklingen
av bolagets proaktiva arbete med, saval
som konsekvenserna for verksamheten av,
utsatta grupper som vistas pa stationer-
na. Styrelsen har ocksa beslutat om nya
strategiska héllbarhetsmal som kommer att
infOras successivt under 2017. Lds mer om
hallbarhetsmaélen pa sidan 13.

Relationen till kunder och affirsmodeller
har ocksa varit aterkommande dmnen pa
styrelsens agenda. Fragor som diskuterats
dr bland annat hur kundernas behov bittre
kan tillgodoses och hur en affirsmodell
med transparent kostnadsprissidttning pa
vantsalar kan utformas. Lds mer om Jern-
husens kunder pa sidorna 32-33.

En staende punkt pa styrelsemétena ar
storre investeringar och forvarv, dir styrel-
sen fattar beslut. Projekten star for en bety-
dande andel av Jernhusens virdeskapande
och vissa projekt har varit aterkommande
i diskussionerna. Styrelsen har under aret
diskuterat utvecklingen av Jernhusens sta-
tionsndra omréden, liksom engagemanget i
intressebolagen i Nationalarenan. LLds mer
om projektverksamheten pa sidorna 14-15.

Styrelsen gor varje ar studiebesok med
koppling till Jernhusens verksamhet eller
uppdrag. Under 2016 har styrelsen besokt
Goteborg for att titta ndrmare pa arbetet
med Region City samt Paris {for att ldra av
det statliga franska jarnvigsbolaget SNCF:s
langvariga och framgangsrika arbete med
social hallbarhet i stationsmiljoer. Bada
resorna har kombinerats med ordinarie
styrelsemdten.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inrétta ett
ersittningsutskott, ett finans- och revi-
sionsutskott samt ett investeringsutskott.
Medlemmarna i respektive utskott utses vid
det konstituerande styrelsemote som halls
direkt efter arsstimman.

Ersattningsutskott
Ersittningsutskottets huvudsakliga uppgif-
ter dr att bereda fragor avseende ersittning-

ar och andra anstéllningsvillkor for vd och
ovriga ledande befattningshavare. Ersatt-
ningsutskottet ska sikerstilla att riktlinjer
for dessa omraden foljs samt ansvara for att
Jernhusen foljer Koden.

Utskottet ansvarar dven for att bereda
Jernhusens program for rorlig 16nedel, bade
genom att bereda mal for kommande ar och
att utvirdera foregdende ars mal. Beslut i
dessa fragor fattas sedan av styrelsen. Utskot-
tet foljer ocksa bolagets arbete med kompe-
tensutveckling och successionsplanering.

Ersittningsutskottet bestar sedan ars-
stimman 2016 av Kjell Hasslert (ordfo-
rande), Kristina Ekengren och Christel
Wiman. Fran Jernhusen deltar dven vd och
Chef HR i alla moten.

Under 2016 sammantridde erséttnings-
utskottet fyra ganger och hade dessutom
16pande kontakt i samband med anstall-
ningar och Ionefragor.

Finans- och revisionsutskott

Finans- och revisionsutskottet ska sidkerstal-
la att den finansiella rapporteringen haller
hog kvalitet. Det sker genom att utskottet
granskar de finansiella rapporterna, revi-
sionsrapporterna samt genom att utvirdera
om Jernhusens internkontroll ar tillrdcklig.

Utskottet dgnar sdrskild uppmérksam-
het at att regeringens riktlinjer for extern
rapportering for foretag med statligt dgande
foljs. Utskottet har dven 1 uppgift att bereda
och 6vervaka fragor kring finansmarknads-
risker och finansiering.

Finans- och revisionsutskottet granskar
och overvakar revisorns opartiskhet och
sjdlvstdndighet samt att revisorsarvodet
overensstimmer med offererat arvode.

Under 2016 har utskottets arbetsordning
uppdaterats med hénsyn till EU:s revisions-
forordning.

Finans- och revisionsutskottet bestar
sedan arsstimman 2016 av Kristina
Ekengren (ordférande), Kerstin Lindberg
Goransson och Christel Wiman. Jernhusens
ekonomidirektor samt i manga fall cheferna
for Redovisning respektive Finans deltar
i utskottets moten. Revisorerna deltar i
samband med genomgang av de externa
rapporterna samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet samman-
tradde sex ganger under 2016.Vid tre av
dessa moten deltog dven bolagets revisorer.

Investeringsutskott

Investeringsutskottet har inréttats for att
overvaka och bereda fragor kring Jern-
husens investeringar och strategiskt viktiga
affdrer. Utskottet ansvarar ocksa for att an-
tagen affarspolicy efterfoljs samt vid behov
revideras och utvecklas.

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

Investeringsutskottet bestar sedan ars-
stimman 2016 av Kjell Hasslert (ordforan-
de), Anders Kupsu, Ingegerd Simonsson
och Jakob Grinbaum. I investeringsutskot-
tets moten deltar normalt vd och Chef
Control samt vid behov projektansvarig
och/eller affirsomradeschef. Under 2016
holls sju sammantrdden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamdéter beslutas av
arsstimman. Arsstimman 2016 beslutade
att arvoden for arbete i styrelse och utskott
skulle ldmnas oforiandrade. Stimman
faststillde dven, liksom tidigare, att ingen
ersdttning utgar till arbetstagarrepresentant
eller till ledamot anstilld av Regeringskans-
liet. LLds mer om arvoden i not 9.

REVISORER

Revisorernas uppdrag ér att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning samt
bolagets och koncernens arsredovisning och
bokforing. Arsstimman viljer revisor och
Jernhusen bitrdder dgaren vid framtagande
av utvirdering och forslag pa revisorer.

Vid arsstiamman 2016 omvaldes Ernst &
Young AB till revisorer, med auktoriserade
revisorn Magnus Fagerstedt som ny huvud-
ansvarig revisor. Uppdraget innehas till och
med arsstimman 2017.

Revisorerna arbetar utifran en revi-
sionsplan och rapporterar lopande sina
iakttagelser till finans- och revisionsutskot-
tet. Revisorerna rapporterar till styrelsen i
samband med att delarsrapporten januari—
september och arsredovisningen faststlls
av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter fran
finans- och revisionsutskottet avseende
Jernhusens risker, vilka beaktas i revi-
sionsplanen. Revisorerna deltog vid tre av
finans- och revisionsutskottets mdten 2016
samt vid arsstimman for att foredra revi-
sionsberittelsen som beskriver gransknings-
arbetet och gjorda iakttagelser.

Magnus Fagerstedt

Revisor i Jernhusen sedan 2016.
Huvudansvarig sedan 2016.

Fodd: 1957

Utbildning: Civilekonom

Huvudsaklig sysselsattning: Auktoriserad
revisor Ernst & Young AB.

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i
Swedavia AB, AB SL, Apotek Produktion
och Laboratorier AB samt Feelgood AB.




STYRNING AV JERNHUSEN
Bolagsstimman har beslutat om de finan-
siella malen som utgor ramen for Jernhu-
sens styrning. Inom det givna ramverket
utdvar styrelsen sin styrning frimst genom
att faststélla policydokument, instruktion
till vd, verksamhetsmal och strategi samt
affdrsplan och budget. Styrelsen har dven
beslutat om de strategiska hallbarhetsmalen,
vilka anger riktningen for den verksamhet
som bedrivs. Dessa mal foljs upp genom tre
matetal. Fran 2017 infors nya strategiska
hallbarhetsmél som antagits av styrelsen.
Lis mer om Jernhusens hallbarhetsmal pa
sidan 13.

Jernhusens ledningssystem inkluderar
ett certifierbart miljoledningssystem byggt
pa ISO14001. I ledningssystemet fortydli-
gas de policyer som styrelsen beslutat om
genom riktlinjer, vilka faststills av vd, och
instruktioner, beslutade av respektive ansva-
rig i Jernhusens ledningsgrupp. Instruktio-
ner utgor Jernhusens styrning i detaljfragor,
fran markfGSroreningar och energimétare till
fakturering och tillgéinglighet pa stationerna.

BESLUTADE STYRELSEARVODEN

Jernhusens uppforandekod anger ramar for
hur Jernhusens medarbetare, leverantorer
och partners ska agera i afférssituationer.
Chefer pa alla nivaer ansvarar for att denna
kod f6ljs. Under 2016 har Jernhusen genom-
fort ett arbete for att forbattra uppfoljning
av leverantorers efterlevnad av uppférande-
koden.

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

Sedan 2010 anvinds en koncerngemen-
sam projektledningsmetodik for rappor-
tering, nomenklatur, kontoplaner och
skall-krav i samtliga projekt.

Affarsomraden
Jernhusen é&r organiserat i fyra affarsom-
raden och fyra gemensamma enheter. De
chefer som leder de gemensamma enhe-
terna samt affdrsomradescheferna ingér i
Jernhusens ledningsgrupp.

De fyra affdrsomradena Stationer,
Stadsprojekt, Depaer och Godsterminaler

SEK 2015 2014
Styrelseordférande 225000 225000 225000
Styrelseledamot 120 000 120 000 120000
Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40000 40000 40000
Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30000 30000 30000
Ordférande i ersattningsutskottet 30000 30000 30000
Ledamot i ersattningsutskottet 20000 20000 20000
Ordférande i investeringsutskottet 30000 30000 30000
Ledamot i investeringsutskottet 20000 20000 20000

Arvoden beslutas av drsstamman och avser arbete fran arsstamman 2016 till &rsstamman 2017.

Ersattning utgdr inte till arbetstagarrepresentant eller ledamot anstalld av Regeringskansliet.

STYRELSENS SAMMANSATTNING, MOTESNARVARO SAMT UTBETALDA ARVODEN UNDER 2016

dger, utvecklar och forvaltar Jernhusens
fastigheter. IL4s mer om affdrsomradena pa
sidorna 22-29.

Gemensamma enheter

Fyra gemensamma enheter med olika

specialistkompetens stottar affirsomradena:
Bygg & Fastighetsutveckling har kompe-
tens kring utveckling och genomforande
av projekt, inkop, transaktioner och teknik.
Ekonomienheten driver affdrsplane- och
budgetarbetet samt bistar med specialis-
ter inom control, juridik, finans, redovis-
ning och skatt, reskontra och I'T.
Human Resources och Verksamhets-
utveckling driver och stodjer i fragor
som ber0r organisation, strukturkapital,
kultur, ledarskap och personalpolitik for
att bidra till en attraktiv arbetsgivare med
engagerade medarbetare.
Kommunikation driver bolagets externa
och interna kommunikation samt hall-
barhetsfragor for att stodja affdrerna, un-
derlétta dialog och bidra till ett attraktivt
varumaérke.

Antal moten i Antal moten i Antal moten i Arvode for Arvode for

Antal ersattnings- finans- och revi- investerings-  styrelsearbete, utskottsarbete,

styrelsemoten utskottet  sionsutskottet utskottet SEK SEK

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, investe- 9/9 4/4 7/7 295700 78800
ringsutskottet samt ersattningsutskottet)

Kristina Ekengren (ordférande i finans- och 9/9 4/4 6/6 - -

revisionsutskottet)

Jakob Grinbaum 9/9 7/7 120000 20000

Anders Kupsu 9/9 7/7 120000 20000

Kerstin Lindberg Géransson 7/9 4/6 120000 30000

Ingegerd Simonsson” 9/9 3/6 4/7 120000 23300

Christel Wiman? 8/9 4/4 3/6 139 600 46 600

Thomas Franzon (arbetstagarrepresentant) 9/9 - -

Utbetalt arvode avser kalenderaret 2016. Enligt stammobeslut utgér inget arvode till arbetstagarrepresentant eller till ledamot anstalld av Regeringskansliet.
Kjell Hasslert och Christel Wiman har fakturerat via bolag. Enligt stdmmobeslut inkluderar utbetalt arvode darfér aven sociala avgifter.

Las mer om arvoden i not 9.

"Ingegerd Simonsson ingick i finans- och revisionsutskottet fram till &rsstdmman 2016, och ingdr i investeringsutskottet efter &rsstamman 2016.
 Christel Wiman ingick i investeringsutskottet fram till &rsstdmman 2016 och ingér i finans- och revisionsutskottet efter &rsstamman 2016.



Vd och ledningsgrupp

Vd leder tillsammans med ledningsgruppen
Jernhusens dagliga verksamhet. Vd ansvarar
for att styrningen sker enligt tillimpliga
lagar och regler samt inom de ramar som
styrelsen faststillt, bland annat i en skriftlig
vd-instruktion. Instruktionen faststills
arligen av styrelsen och klargdr 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 kraver styrelsens
beslut eller anmélan till styrelsen.

Under aret har Jernhusens ledningsgrupp
bestatt av nio personer. Vid arets utgang
bestod den av atta personer.

Ledningsgruppen sammantrddde 16
ganger under aret for genomgang av re-
sultat och prognoser samt for att behandla
andra fragor av vikt. Under 2016 dgnade
ledningsgruppen stor uppmérksamhet at
hallbarhet, kunder och medarbetare bland
annat kopplat till de undersckningar som
gjorts under aret, intern effektivitet samt
projektverksamheten. Jernhusens kultur och
virderingar har ocksa varit ett aterkomman-
de tema vid ledningsgruppens moten.

Utvérdering av vd

Styrelsen utvirderar arligen vd:s arbete
under det gangna aret. Styrelseordférande
haller darefter en genomgang med vd. Vid
detta tillfille analyseras om vd:s individuella
mal uppnatts och nya mal for det komman-
de aret sitts upp. Styrelsens medlemmar far
efterat en redogorelse for vad som avhand-
lats och vilka slutsatser som dragits.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE
Jernhusens arsstimma beslutar om riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare
utifran det forslag som styrelsen tagit fram.
Jernhusen definierar ledande befattningsha-
vare som medlemmar av ledningsgruppen.
Beslutade riktlinjer 6verensstimmer med
regeringens riktlinjer for anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare i foretag med
statligt d4gande. Riktlinjerna anger bland
annat att den totala ersittningen ska vara
rimlig, mattfull och bidra till god etik och
foretagskultur. Rorlig 16n far inte utga till
ledande befattningshavare.

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

Beredning och uppféljning av fragor kring
anstallningsvillkor

Erséttning och andra anstéllningsvillkor till
vd och vice vd beslutas av styrelsen efter
beredning av erséttningsutskottet. Ersétt-
ning till Gvriga ledande befattningshavare
bereds av styrelsens erséttningsutskott pa
forslag fran vd och beslutas av styrelsen.

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

Styrelsen ska sékerstilla att erséttning-
arna foljer de riktlinjer som beslutats av
arsstimma och regering och granska villkor
for motsvarande statliga och privata foretag
med jamforbar storlek, komplexitet och
omsittning som Jernhusen. Uppfoljningar
ska ocksa regelbundet goras genom lone-
kartldggning.

Styrelsen kan, enligt Jernhusens riktlinjer,
i sdrskilda fall franga beslutade riktlinjer.
Styrelsens motiv maste i dessa fall doku-
menteras.

Befintliga anstéallningsvillkor

Pension till vd och vice vd byggs upp
genom en premiebaserad pensionsplan, till
vilken avsittning sker varje dr motsvarande
30 procent av den pensionsgrundande
16nen. Pensionséldern for vd och vice vd dr
65 ar enligt avtal.

Ovriga ledande befattningshavare, exklu-
sive vd och vice vd, omfattas av [TP-pla-
nen. Pensionséldern ér 65 ar med mojlighet
att arbeta vidare till och med 67 ér enligt
kollektivavtal.

For vd har avtal trédffats om att avgangs-
vederlag utgar vid eventuell uppsigning
fran bolagets sida. Avgangsvederlaget
motsvarar fast 16n i 18 manader utoéver
uppsigningstiden, vilken dr sex méanader.
Avgangsvederlaget dr inte pensionsgrun-
dande, men fullt avrikningsbart och utgar
inte vid pensionering.

For vice vd utgar inte nagot avgangsve-
derlag. Uppségningstiden fran bolagets sida
ar tolv manader, vilket dr en avvikelse fran
riktlinjerna som har beslutats av arsstim-
man. Avvikelsen beror pa att avtalet teckna-
des innan nuvarande riktlinjer géllde.

Ovriga ledande befattningshavare har
en Omsesidig uppsdgningstid om maxi-
malt fyra manader och enligt avtal utgar
avgangsvederlag under sex manader vid
uppségning fran bolagets sida, vilket &r 1
enlighet med riktlinjerna. Under 2016 har
en ledande befattningshavare ldmnat sin
befattning och avtal for detta har tréffats i
enlighet med svensk lagstiftning.

Erséttningarna 6verensstimmer med
regeringens riktlinjer for anstéllningsvillkor
for ledande befattningshavare i bolag med
statligt dgande, forutom ovan ndmnda
undantag.

Ersittning till ledande befattningshavare
under 2016 framgéar av not 9.

Roérlig lonedel

Alla medarbetare, utom ledande befatt-
ningshavare, som varit anstdllda mer dn
sex manader eller tjanstlediga mindre dn
sex manader under aktuellt ar omfattas
av rorlig 1onedel. Chefer som rapporterar
till ledningsgrupp kan fa rorlig 16nedel
om maximalt tvd manadsloner. For ovriga
medarbetare kan rorlig 16nedel uppga till
maximalt en manadslon.

Syftet med rorlig 16nedel ar att skapa
forutséttningar for att uppna bolagets mal
genom att attrahera och behalla kompetent
personal, fortydliga styrningen av verksam-
heten samt 6ka motivationen.

Den rérliga 16nedelen baseras dels pa ro-
relseresultatets utveckling, dels pa individu-
ella mal. Om maélen uppnas utbetalas rorlig
1onedel efter att arsbokslut har faststillts
och efter godkdnnande av styrelsen. Styrel-
sen har beslutat att foretagsgemensam ror-
lig 16nedel for 2016 ska utbetalas, eftersom
malet for rorelseresultatet uppnaddes.



KERSTIN GILLSBRO
vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2010.
Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattning-
ar inom NCC, senast som vd NCC Boende.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot

i Balco, Stena Fastigheter och Sweden Green
Building Council.

LOTTA FOGDE
Chef Kommunikation och héllbarhet

Anstalld och i ledningsgruppen sedan januari
2016.

Fodd: 1966

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

Tidigare befattningar: Kommunikations-
direktor LKAB och KPMG, statssekreterare
Regeringskansliet, journalist Sveriges Radio.

MICAEL SVENSSON
Chef Affarsomréde Depéer och Gods

Anstalld 2009 och i ledningsgruppen sedan
2012.

Fodd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattning-
ar inom SJ och Jernhusen.

ANDERS BACK
Ekonomidirektor/vice vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2003.
Fodd: 1958

Utbildning: Civilekonom

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

MARIA DILLNER SJOLIN
Chef HR och Verksamhetsutveckling

Anstalld och i ledningsgruppen sedan augusti
2016.

Fodd: 1978

Utbildning: Magisterexamen i psykologi
Tidigare befattningar: HR-chef Bring/City-
mail, Personalchef inom Ragn-sells.

ANN WIBERG
Chef Affarsomrade Stadsprojekt

Anstalld 2001 och i ledningsgruppen sedan
2004.

Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattning-
ar inom SJ och Jernhusen.

AsA DAHL
Chef Affarsomréde Stationer

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen sedan
2011.

Fodd: 1970

Utbildning: Magister nationalekonomi
Tidigare befattningar: Chef Affarsomréade
Depéer Jernhusen, Chef Strategisk utveck-
ling Jernhusen, affarsutvecklare Jernhusen,
konsult/avdelningschef Tyréns Temaplan.

MATS HUBERTSSON
Chef Bygg & Fastighetsutveckling

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2013.
Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Distriktschef Skanska
samt deldgare och olika befattningar inom
Projektgaranti.

FORANDRINGAR | LEDNINGSGRUPPEN
UNDER 2016

Henrik Fontin lamnade i augusti 6ver befatt-
ningen som tillforordnad chef HR till Maria
Dillner Sjélin, som nu ar permanent chef HR.

Daniel Daagarsson lamnade vid &rsskiftet
sin befattning som chef for Affarsomrade
Stationer. Asa Dahl ar ny chef for Affarsom-
rade Stationer och Micael Svensson ar chef
over Affarsomrade Depéer och Godstermina-
ler som slogs samman vid &rsskiftet.

Foto: Jeanette Hagglund



Styrelsens rapport om intern kontroll

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

Agarpolicyn anger att statligt dgda bolag
ska vara lika vil genomlysta som noterade
bolag. Jernhusen har dven obligationer note-
rade vid NASDAQ Stockholm. Rapporte-
ringen maste halla hog kvalitet for att dels
ge en god beskrivning av bolagets verksam-
het, dels utgora underlag for kontinuerlig
uppfoljning och utvirdering av verksam-
heten och uppsatta mal.

Denna rapport har upprittats i enlighet
med Kodens avsnitt 7.4 och dr avgridnsad
till den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Den interna
kontrollen hos Jernhusen kan beskrivas
med det etablerade ramverket COSO-
modellen (the Committee of Sponsoring
Organisations). COSO-modellen bestar
av fem sinsemellan beroende komponen-
ter: kontrollmiljo, riskhantering, kontroll-
aktiviteter, information/kommunikation
samt uppfoljning.

Intern kontroll och riskhantering &r en
del av styrelsens, och ledningens, styrning
och uppfoljning. Malet &r att tillse att
verksamheten styrs pa ett s dndamaélsenligt
och effektivt sdtt som mojligt, sdkerstilla en
tillforlitlig finansiell rapportering, se till att
tillimpliga lagar och regler efterlevs samt
uppfylla uppsatta verksamhetsmal.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljon utgdrs av Jernhusens po-
licyer, riktlinjer, ansvar och befogenheter,
strategi- och affirsplan samt budget. Med-
arbetarnas kompetens och den etik som
styrelse och ledning kommunicerar skapar
ocksa kontrollmiljon.

Jernhusens interna kontrollstruktur ar
baserad pa den ansvarsfordelning som
faststills av styrelsen i styrelsens arbets-
ordning samt instruktion till verkstéllande
direktdren. Finans- och revisionsutskottet &r
beredande och bade vd och finans- och re-
visionsutskottet har till ansvar att rapportera
till styrelsen i enlighet med arbetsordningen.
Vidare har styrelsen faststillt ett antal poli-
cyer som definierar ansvar och dtaganden
inom verksamheten. Genom arbetsordning-
en har styrelsen ocksa definierat rutiner for
rapportering, investeringar och avstim-
ningar. Styrelsen har genom arbetsordning-
en ocksa inréttat ett investeringsutskott som
bereder storre investerings- och avyttrings-

projekt och rapporterar till styrelsen. Lés
mer om styrelsens arbete pa sidan 41.

RISKHANTERING

Jernhusen arbetar med risker i alla pro-
cesser samt har en strategisk riskmodell
(SWO'T-analys) som stodjer arbetet med
att identifiera risker kopplade till bolagets
mal. Identifiering av risker och omhénder-
tagande av dessa sker pa ett systematiskt
sétt, 1 enlighet med forsiktighetsprincipen.
Med tydligt definierade roller och ansvar
genomfor bolaget aktiviteter for att minime-
ra riskernas negativa effekter och tillvarata
de mojligheter som riskerna samtidigt kan
utgora.

Modellen bygger pé att risk dr definierat
som en kénd osdkerhet och riskens sanno-
likhet och konsekvens beddms utifran en
tregradig skala. Identifierade risker hanteras
i den 16pande verksamheten. Bolagsover-
gripande risker lyfts dven till styrelsen och
ledningsgruppen for extra fokus och for att
aktiviteter enkelt ska kunna samordnas.

Lds mer om riskarbetet pa sidorna 16—-17
och om finansiella risker pa sidorna 18-20.

KONTROLLAKTIVITETER

For att sdkerstilla att underlag till den
finansiella rapporteringen haller hog kvalitet
finns kontrollaktiviteter inlagda i Jernhusens
processer. Dessa inkluderar exempelvis ge-
nomgang av budget, prognos och utfall, av-
yttringar, forvérv, investeringar och riskakti-
viteter. Attester enligt av styrelsen beslutad
attestordning, verifikationer, avstimningar
och I'T=system utgor ocksa kontrollaktivite-
ter. Stickprovskontroller genomfors for att
Oka graden av tillforlitlighet.

Varje manad sammanstills en rapport
till styrelsen dér periodens utfall jamfors
med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga affarshindelser samt
finansieringen. Styrelsen granskar ocksa
projektrapporter, projektrevisioner samt
delarsrapporter kvartalsvis. Materialet be-
reds av finans- och revisionsutskottet samt
investeringsutskottet.

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

Styrelsens bedomning dr att dessa resur-
ser dr tillrdckliga och att det utdver detta
inte behdvs nagon internrevisionsenhet.
Bedomningen har gjorts utifran bolagets
affdrsidé, planer och mal samt hur intern-
kontrollen dr utformad.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Den av styrelsen beslutade kommuni-
kationspolicyn slar fast att all informa-
tionsgivning ska préiglas av Oppenhet och
vara korrekt, relevant och tillforlitlig. Alla
medarbetare har tillgang till policyer, riktlin-
jer och instruktioner pa Jernhusens intranit.
Genom artiklar pa intranétet och vid de
informationstriffar vd regelbundet haller
med alla medarbetare betonas vikten av att
folja de regler som finns och fordndringar i
regelverket uppmaérksammas.

UPPFOLJNING

Uppfoljning sker genom 6vervakning och
utvirdering av interna kontrollsystem

samt rapportering av avvikelser. Revisorn
rapporterar sina iakttagelser fran den Gver-
siktliga granskningen av delarsrapporten for
januari-september samt fran revisionen av
arsbokslutet for styrelsen.

Uppfoljningar for att sikerstilla 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 hyresfor-
handlingar, avyttringar, forvirv och andra
viktiga affarshéindelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till
finans- och revisionsutskottet om sin syn pa
hur den interna kontrollen fungerar avseen-
de den finansiella rapporteringen.
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Koncernen — Rapport over totalresultat

2015-01-01
MSEK Not 2015-12-31
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 1-4 898,3 788,7
Energi 106,5 107,6
Ovriga intékter 1-4 363,4 376,5
Summa fastighetsintédkter 1368,3 1272,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader —-263,1 -274,2
Energi -128,9 -129,9
Underhall -58,2 -53,9
Fastighetsskatt -11,5 -5,0
Fastighetsadministration -197,2 -193,3
Summa fastighetskostnader 5 -658,9 -656,3
Driftéverskott 709,4 616,5
Centraladministration 7 -42,2 -41,9
Strategisk utveckling 7 -27,0 -12,6
Rorelseresultat fore vardeférandringar 640,2 561,9
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 16 7.4 10,3
Vardeforandringar fastigheter 1099,0 952,7
Rorelseresultat 8-9 1746,6 1524,9
Resultat fran andelariintressebolag 16 -21,8 -198,9
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 1,5 1,2
Rantekostnader och liknande resultatposter M -93,0 -93,9
Vardeforandringar derivat 27 -106,1 73,8
Resultat fore skatt 1527,2 13071
Aktuell skatt 12 -0,5 -0,8
Uppskjuten skatt 12 -268,1 -322,2
Arets resultat 1258,5 984,1
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1258,5 984,1
Arets resultat/totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1216,9 894,3
Innehav utan bestémmande inflytande 41,5 89,8
Resultat per aktie, SEK 304,2 223,6
Antal aktier 4000000 4000000
JAMFORBART FASTIGHETSBESTAND

2015-01-01
MSEK 2015-12-31
Fastighetsintakter 1368,3 1360,9
Fastighetskostnader -659,0 -665,9
Driftoverskott 709,3 694,9
Rorelseresultat fore vardeforandringar 640,2 640,1



Koncernen - Kommentar till rapport over totalresultat

FASTIGHETSINTAKTER
Fastighetsintakterna uppgick till 1 368 (1 273) MSEK, en 6kning med
&tta procent jamfért med féregéende &r. Okningen beror p& nya hyres-
intakter fran investeringar som fardigstallts samt pa hogre intakter
fran infrastrukturforvaltningen, det vill sdga anvandningen av jarnvags-
spar pa depéer och godsterminaler.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december uppgick till
1025 (944) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden
var 4,2 (3,4) ar.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 38 (41) MSEK och for befintligt
fastighetsbestand till 21 (12) MSEK. De storsta uthyrningarna hittills
under &ret &r till Mertz Transport p& Arsta Kombiterminal, kontor p&
Stockholms Centralstation till MTR, uthyrning till Swedtrac i Hagalund
samt ett antal butiks- och restauranglokaler i Stockholms Central-
station, Stockholm Continental och Goteborgs Centralstation. Utfallet
paverkas negativt bland annat av uppséagningar inom affarsomrade De-
p&er i Hagalund, Gavle och Orebro samt uppsagningar p& Stockholms
Centralstation och Cityterminalen.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,7 (4,1) procent. Den
ytmassiga vakansgraden var 19,3 (18,7) procent. Okningen i den ekono-
miska och ytmassiga vakansen forklaras till storsta delen av vakanta
kontorslokaler pa Stockholms Centralstation efter nyligen fardigstalld
renovering.

Ovriga intakter

Ovriga intakter uppgick till 363 (377) MSEK, en minskning med tre
procent, vilket framst beror pa lagre intakter fran stationsavgifter. Av
ovriga intakter avser 193 (201) MSEK kontrakterade och 170 (176)
MSEK rorliga intakter.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till -659 (-656) MSEK, vilket beror pa
6kade kostnader for underhall och fastighetsskatt samt pa lagre drift-
kostnader. Minskningen av driftkostnader beror framst pa aterféring av
osékra, tidigare nedskrivna, hyresfordringar.

STRATEGISK UTVECKLING

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till =27
(-13) MSEK. Okningen beror p& hogre kostnader fér projektadministra-
tion.

NETTOUTHYRNING

RORELSERESULTAT FORE VARDEFORANDRINGAR

Rérelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 14 procent till 640
(562) MSEK. Okningen beror frémst p& nya hyresintékter frn investe-
ringar som fardigstallts.

Jamforbart fastighetsbestand

| jamforbart bestand ar intakterna nagot hogre an foregaende ar och
uppgick till 1 368 (1 361) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforand-
ringar i jamforbart bestand ar oférandrat jamfort med foregédende ar
och uppgick till 640 (640) MSEK. De storsta forandringarna i jamforbart
bestand ar okade intékter fran infrastrukturforvaltning, hogre driftnet-
to fran vantsalsaffaren, lagre driftnetto inom reklam- och eventaffaren
samt hogre kostnader for projektadministration.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
Vardeforandringen uppgick till 1 099 (953) MSEK, motsvarande 7,3
procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 1 071 (948) MSEK,
varav projektresultat stod for 484 (369) MSEK och driftnettoeffekten
stod for 80 (-69) MSEK samt 508 (648) MSEK beroende pé sankta
direktavkastningskrav.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift och minska-
de risker i projektverksamheten, positiva vardeférandringar i samband
med forsaljningar samt vardeforandringar kopplade till centralt belé-
gen mark i Stockholm. Den positiva driftnettoeffekten forklaras framst
av hogre hyresnivaer vid omférhandling av storre avtal.

Den realiserade vardeforandringen uppgick till 28 (56) MSEK.

Under &ret har direktavkastningskraven sénkts tva ganger, i andra
och fjarde kvartalet. Direktavkastningskraven har sankts pa stations-
fastigheter och depéfastigheter samt pé centralt belagna kontors- och
hotellfastigheter i storstadsregionerna. Sankningarna har stéd av
externa varderingar utforda av Cushman & Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedoms till
6,0 (6,2) procent. Forandringen beror pé sankta direktavkastningskrav
under den senaste 12-manadersperioden till f6ljd av den hoga efterfra-
gan pa centralt belagna fastigheter samt pa att Jernhusens nyinveste-
ringar framst avser fastigheter med lagre direktavkastningskrav.

For att kvalitetssékra den interna vardebedémningen av fastighets-
bestandet har en oberoende externvardering gjorts av 23 fastigheter,
motsvarande 81 procent av fastighetsbestandets varde. Den externa
beddmningen ar 410 MSEK hogre, motsvarande tre procent hogre an
den interna beddmningen. Ett normalt osékerhetsintervall i fastighets-
vardering aterfinns inom +/- 5-10 procent. P& portfoljniva ar sledes
differensen mellan intern- och externvarderingen inom oséakerhetsin-
tervallet.

SPECIFIKATION AV VARDEFORANDRING

MSEK 2015 MSEK 2015
Befintligt fastighetsbestand Realiserad vardeférandring 27,7 4,5

Nyuthyrning 44,2 23,9 Orealiserad vardeférandring 1071,4 948,2

Omforhandlingar 19,1 171 Driftnettoeffekt 79,7 -68,9

Avflyttning -42,1 -29,1 Projektresultat 483,7 369,1

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 21,2 11,9 Direktavkastningskrav 508,0 647,9

Utvecklingsfastigheter Summa vardefdrandringar 1099,0 952,7

Nyuthyrning 17,9 37,6

Avflyttning -1,0 -8,8

Nettouthyrningi utvecklingsfastigheter 16,9 28,8

Nettouthyrning totalt 38,1 40,7



Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =113 (-292) MSEK. Skillnaden jamfort
med foregaende ar beror framfor allt pa den nedskrivning av Jern-
husens andelar i Arenabolagen som gjordes 2015, samt pa hogre
aktiverad projektranta.

Den genomsnittliga rantan uppgick till 1,7 (1,8) procent och den
effektiva framatriktade rantan per den 31 december uppgick till 1,7
(1,7) procent.

Under &ret aktiverades rantekostnader direkt hanférbara till storre
pagaende projekt med 44 (38) MSEK. Rantetackningsgraden uppgick
till 7,0 (6,1) g&nger, och malet ar att den ska uppga till minst 2,0 ganger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 december, antaget allt annat lika,

skulle Jernhusens réantekostnad paverkas med +/- 21 MSEK under den
kommande 12-manadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft
helt rorlig ranta skulle rantekostnaden péaverkas med +/- 75 MSEK.

Vardeforandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var negativom —-106 (74)
MSEK, vilket framst beror pa den kraftiga rantenedgang som skett
under aret.

Skatt

Skatten uppgick till =269 (-323) MSEK, och har framst péaverkats av
skatteeffekt vid bolagsforsaljningar. Av &rets skatt utgjorde 0 (0) MSEK
aktuell skatt och -269 (-323) MSEK uppskjuten skatt.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
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Koncernen — Rapport over finansiell stillning

MSEK Not 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 15546,9 14416,8
Maskiner och inventarier 14 29,2 32,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 15576,1 14448,8
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelariintressebolagoch jointventures 16 51,2 43,8
Rantebarande langfristiga fordringar 17 17,5 16,1
Summa finansiellaanléggningstillgangar 27 68,7 59,9
Summaanléggningstillgangar 15644,8 14508,7
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 48,9 98,7
Rantebarande kortfristiga fordringar 17 - 81,2
Ovriga fordringar 19 433,7 50,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 60,4 32,2
Summa kortfristiga fordringar 543,0 262,6
Likvida medel 170,1 202,2
Summa omséttningstillgdngar 27 713,1 464,8
SUMMATILLGANGAR 16357,9 14973,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egetkapital 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 4456,8 37177
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6743,8 6004,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 211,9 153,0
Summa eget kapital 6955,8 6157,7
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 991,0 7255
Skulder till kreditinstitut 23 600,0 700,0
Ovriga rantebarande skulder 23 7296,3 6694,3
Ejrantebarande skulder 16 - 150,0
Summa langfristiga skulder 27 8887,3 8269,8
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 151,8 2239
Ovriga réantebarande skulder 23 0,3 0,2
Ovriga skulder 24 11,1 87,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 251,6 234,7
Summa kortfristiga skulder 27 514,9 546,1
Summaskulder 26 9402,2 8815,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 357,9 14973,6



Koncernen - Kommentar till rapport éver finansiell stiillning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Per den 31 december dgde Jernhusen 167 (179) fastigheter i 49 (53)
kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 647 000 (630 000) kva-
dratmeter. Fastigheter belagna i Stockholmsomradet, Goteborg och
Malmé motsvarade 79 procent av marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under 2016 6kat med
1130 MSEK och uppgick per den 31 december till 15 547 MSEK.
Forandringen forklaras av investeringar om 622 MSEK, orealiserade
vardeforandringar om 1 071 MSEK samt avyttringar om 564 MSEK.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 622 (1 432) MSEK,
varav forvarv uppgick till 0 (31) MSEK och vardehéjande underhall till
156 (167) MSEK.

Investeringar inom affarsomrade Stationer uppgar till 235 MSEK un-
der 2016. Merparten ar hanférbart till ombyggnationen av kontoren pa
Stockholms Centralstation som fardigstéalldes under forsta kvartalet
2016, och till projektet Eldaren i Uppsala som fortfarande pagar.

Det storsta pagéende projektet inom affarsomrade Stadsprojekt har
en langre tid varit Stockholm Continental. Hotelldelen invigdes 1 april
och nagra av butikslokalerna har 6ppnats under hosten. Den nya pen-
deltagsstationen tas i bruk nar Citybanan invigs 2017 och kopplingen
till T-centralen, Stockholms Centralstation och Cityterminalen kommer
att mojliggora effektiva byten mellan pendeltag, tunnelbana, fjarrtag
och bussar.

I den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen intill Malmo Centralstation
har kontorsbyggnaden Glasvasen fardigstallts under forsta kvartalet
dar kontorshyresgésterna har flyttat in och handelsytorna nu ar fullt
uthyrda. Totalt har affarsomrade Stadsprojekt investerat 235 MSEK
under 2016.

Affarsomrade Depéer har under andra halvaret 2016 paborjat en
ombyggnation i Hagalund for att tillgodose det 6kade behovet av
depaytor. Investeringen beraknas uppga till totalt 60 MSEK och ska sta
fardig under 2017.

Avyttringar
Under aret frantraddes 12 (15) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 564 (128) MSEK. Under samma tid
kontrakterades 9 (20) fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsalj-
ning med ett underliggande fastighetsvarde om totalt 552 (340) MSEK.
De stérsta frantradena var forsaljningen av bostaderna i Stockholm
Continental, en fastighet i Stockholm, en godsterminal i Skévde samt
forsaljningen av tva fastigheter i Karlskrona. En bostadsbyggratt i
Malmé i anslutning till centralstationen har under senare delen av aret
kontrakterats och forsaljning har skett av Sundsvalls Centralstation
med kringliggande fastigheter. Ovriga fastigheter som fréntrétts eller
kontrakterats till forsaljning utgérs framst av mindre stations- och
markfastigheter. De saljs oftast till kommuner eller andra lokala akto-
rer som ar battre lampade att forvalta och utveckla fastigheten.

RANTEBARANDE FORDRINGAR

Rantebarande fordringar uppgick till 18 (97) MSEK, varav 18 (16) MSEK
bestod av marknadsvéardet pa finansiella derivat. Av rantebarande
fordringar var 0 (81) MSEK kortfristigt. Rantebarande fordringar bestar
av positiva marknadsvarden av derivat.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick till 6 956 (6 168) MSEK, varav innehav utan
bestammande inflytande uppgick till 212 (153) MSEK, vilket till stérsta
delen bestéar av delagandet i Continental Living.

Avkastning pa eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 19,2 (17,2) procent. Malet ar
att den langsiktiga avkastningen ska uppga till minst 12 procent dver
en konjunkturcykel. Den genomsnittliga avkastningen for den senaste
femérsperioden uppgick till 13,6 procent. For den senaste tioarsperio-
den uppgick den genomsnittliga avkastningen till 11,5 procent.

Soliditet
Jernhusens soliditet uppgick till 42,5 (41,1) procent. Malet ar att
soliditeten ska uppgé till mellan 35 och 45 procent. Den genomsnittliga
soliditeten for den senaste femarsperioden uppgick till 41,9 procent.
For den senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga soliditeten
till 40,4 procent.

Belaningsgraden har under &ret minskat till 49,6 (51,2) procent av
fastighetsvardet.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 574 (2 378) MSEK.
Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatteméssiga
vardet med 7 458 (5 946) MSEK. For ovriga tillgangar och skulder
understiger det redovisade vardet det skatteméassiga vardet med 379
(270) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 991 (726) MSEK och
redovisas till nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstaende
poster.

RANTEBARANDE SKULDER

Réantebarande skulder uppgick till 7 897 (7 394) MSEK, varav 387 (279)
MSEK bestod av marknadsvardet péa finansiella derivat. Av marknads-
vardet var 0 (0) MSEK kortfristigt. Nettolaneskulden dkat med 614
MSEK, fran 7 095 MSEK till 7 709 MSEK, framférallt beroende pa tkad
bel&ning pé grund av pdgdende investeringar.

Per den 31 december var obligationer om nominellt 3 900 MSEK
utestédende pa marknaden samt hela foretagscertifikatprogrammet om
3 000 MSEK. Den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen
uppgick till 2,6 (2,8) &r och den genomsnittliga rantebindningstiden till
3,9(4,0) ar.



Koncernen - Eget kapital

Forandringar i koncernens eget kapital, 1 januari—-31 december

. Balanserat Innehav utan

Ovrigt tillskjutet resultat inklusive bestdmmande Totalt
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande eget kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 400,0 1887,0 2966,8 5253,8 8,2 5262,0
Aretstotalresultat - - 894,3 894,3 89,8 9841
Lamnad utdelning - - -1138,0 -113,0 - -113,0
Aktieagartillskott joint venture” - - -30,3 =808 30,3 =
Aktieagartillskott frén innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 24,6 24,6
Utgdende eget kapital 2015-12-31 400,0 1887,0 3717,7 6004,7 153,0 6157,7
Aretstotalresultat - - 12170 12170 41,5 12585
Lamnad utdelning - - -500,0 -500,0 - -500,0
Omfordelning foregdende ars resultat tillinnehav utan
bestammande inflytande - - 221 22,1 -22,1 =
Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande - - - - 39,5 39,5
Utgéende eget kapital 2016-12-31 400,0 1887,0 4456,9 6743,8 21,9 6955,8
" Andel av aktieagartillskott som tillfaller innehav utan bestdmmande inflytande.

L1d

Koncernen — Kassaflodesanalys
1 januari—31 december
MSEK 2015
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 640,2 561,9
Avskrivningar 10,5 11,3
Betald ranta -137,2 -133,7
Erhallenranta 1,6 1,3
Kassafl6de fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 515,0 440,9
Férandringar av rorelsekapital
Forandring av kundfordringar 49,8 -26,2
Forandring av 6vriga korta fordringar -411,3 37,8
Forandring av leverantorsskulder =721 28,9
Forandring av 6vriga korta skulder -172,8 14,8
Kassafldde fran den l6pande verksamheten -91,4 496,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -573,7 -1400,6
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -31,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 624,5 122,0
Avyttring avandelar i koncernbolag - 24,3
Forvarvavinventarier -6,8 -6,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten 441 -1292,2
Kassafléde fran den operativa verksamheten -47,4 -796,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 500,6 905,7
Amortering av skuld -106,0 -
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar 81,2 179,9
Aktieagartillskott fran innehav utan bestdammande inflytande 39,5 24,6
Utbetald utdelning -500,0 -113,0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 15,3 997,2
Arets forandring av likvida medel -32,0 201,3
Likvida medel vid arets borjan 202,2 0,9
Likvida medel vid arets slut 170, 202,2



Koncernen - Kommentar till kassaflodesanalys

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorel-
sekapital uppgick till 515 (441) MSEK. Okningen beror frémst p& hogre

rorelseresultat fore vardeforandringar. Det totala kassaflodet fran den

lopande verksamheten uppgick till =91 (496) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick till 44 (-1 292)
MSEK. Okningen beror frdmst p& avyttringar av fastigheter om 625
(122) MSEK samt pé lagre investeringar.

Investeringar och forvarv i
fastigheter per affarsomrade

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 15 (997)
MSEK. Detta forklaras framforallt av att gjorda fastighetsavyttringar
under &ret har finansierat investeringarna under samma period.

MSEK 2015

Stationer 2351 418,5

Stadsprojekt 234,6 704,3

Depéaer 146,6 295,1

Godsterminaler 6,0 13,7

Totalt 622,4 14316

Awyttringar, kvartal Investeringar och férvary, kvartal
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Moderbolaget — Resultatrikning

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Omsatt-
ningen uppgick till 199 (197) MSEK och 6vriga forvaltningskostnader
uppgick till =256 (-245) MSEK. Rérelseresultatet minskade till —126
(-48) MSEK, vilket framst beror pa resultat fran forsaljning av aktier i
dotterbolag under foregéende ar.

2015-01-01
MSEK Not 2015-12-31
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 2-4 199,1 196,5
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader 5 -256,1 -244.5
Driftéverskott -57,0 -48,0
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 6 - 54,5
Centraladministration 7 42,2 -41,9
Strategisk utveckling 7 -27,0 -12,6
Rorelseresultat 8-9 -126,2 -48,0
Finansiella poster
Utdelning fran aktier och andelar i dotterbolag 143,5 700,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 1,1 -0,2
Ranteintakter fr&n koncernbolag 10 205,0 1875
Aterforing/nedskrivning av finansiella anlaggningstillg&ngar 4,5 -260,0
Rantekostnader och liknande resultatposter " -136,8 -131,5
Réantekostnader fran koncernbolag i -0, 0,0
Summa finansiella poster 2171 495,8
Resultat efter finansiella poster 90,9 447,8
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 14,0 169,87
Lamnade koncernbidrag 71,7 -16,4
Summa bokslutsdispositioner -57,7 153,4
Resultat fore skatt 33,4 601,1
Uppskjuten skatt 12 21,7 -23,9Y
Aretsresultat 55,1 577,2
Resultat per aktie, SEK 13,8 144,3
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000
" Jamforelsetalet har justerats jamfort med arsredovisningen 2015 pa grund av sena bokningar av koncernbidrag.

L1

Moderbolaget — Rapport over totalresultat

2015-01-01
MSEK 2015-12-31
Aretsresultat 55,1 577,2

Ovrigt totalresultat - _
Arets totalresultat 55,1 577,2




Moderbolaget — Balansrikning

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa
de fastighetsdgande dotterbolagen. Den 31 december fanns en check-
rakningskredit uppgéende till 200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.

MSEK Not 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgdngar

Pagaende nyanlaggningar 88,9 72,0
Maskiner och inventarier 14 3,5 4,3
Summa materiella anlédggningstillgangar 92,4 76,3
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 15 11781 1528,5
Fordringar hos koncernbolag 2873 289,4
Andelariintressebolag och joint ventures 16 311 31,1
Uppskjuten skattefordran 22 508,4 486,77
Rantebarande langfristiga fordringar 17 1000,0 1000,0
Summa finansiella anléggningstillgangar 27 3005,0 3335,7
Summaanléggningstillgangar 3097,4 3412,0
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 1,3 0,4
Fordringar hos koncernbolag 6655,1 6659,7
Rantebéarande kortfristiga fordringar = 81,2
Ovriga fordringar 19 18,0 15,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 9,2 10,9
Summa kortfristiga fordringar 6683,6 6767,8
Likvida medel 1701 202,2
Summa omséttningstillgdngar 27 6853,7 6970,0
SUMMATILLGANGAR 9951,1 10382,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nom 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Balanserat resultat inklusive arets resultat 4418 886,7ﬂ
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 941,8 1386,7
Summa eget kapital 941,8 1386,7
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 600,0 700,0
Skulder till koncernbolag 88,6 88,6
Ovriga réantebarande skulder 23 6899,9 6399,2
Summa léngfristiga skulder 7588,4 7187,8
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 27,7 26,1
Skulder till koncernbolag 23 1319,6 1706,3"
Ovriga skulder 24 12,2 18,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 61,4 57,0
Summa kortfristiga skulder 27 1420,9 1790,8
Summaskulder 26 9009,4 8978,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9951,1 10378,6

" Jamforelsetalet har justerats jamfort med arsredovisningen 2015 pa grund av sena bokningar av koncernbidrag.



Moderbolaget — Eget kapital

Forandringar i moderbolagets eget kapital, 1 januari-31 december

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat inklusive Totalt
MSEK Aktiekapital Reservfond arets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2015-01-01 400,0 100,0 4225 9225
Arets resultat - - 577,29 577,29
Lamnad utdelning - - -113,0 -113,0
Utgaende eget kapital 2015-12-31 400,0 100,0 886,7 1386,7
Arets resultat - - 55,1 55,1
Lamnad utdelning - - -500,0 -500,0
Utgaende eget kapital 2016-12-31 400,0 100,0 441,8 941,8
VJamforelsetalet har justerats jamfort med arsredovisningen 2015 pa grund av sena bokningar av koncernbidrag.
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Moderbolaget — Kassaflodesanalys
1januari—-31 december
MSEK 2015
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -126,2 -48,0
Avskrivningar 6,2 2,9
Ovriga ej kassaflédespéverkande poster = -54,5
Betald ranta -136,9 -133,4
Erhallenranta 206,2 195,4
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital -50,8 -37,6
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av kundfordringar -0,9 4
Forandring av dvriga korta fordringar 32,4 -878,7
Férandring av leverantorsskulder 1,6 3,0
Forandring av dvriga korta skulder 4,7 152,8
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -13,0 -756,4
Investeringsverksamheten
Forvarvavinventarier -0,9 -15
Foérandring av langfristiga finansiella fordringar - -13,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -0,9 -15,0
Kassafldde fran den operativa verksamheten -13,8 =774
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&an 500,6 905,7
Amortering av skuld -100,0 -
Forandring av korfristiga finansiella fordringar 81,2 179,9
Utbetald utdelning -500,0 -113,0
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -18,2 972,6
Arets forandring av likvida medel -32,1 201,3
Likvida medel vid arets borjan 202,2 0,9
Likvida medel vid arets slut 170,1 202,2



Redovisnings- och viirderingsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Jernhusen AB (publ), org nr 556584-2027, ar moderbolag i Jernhusen-
koncernen.Jernhusen AB (publ) har sitt sate i Stockholm med adress
Kungsbron 13/Vastra Jarnvagsgatan 23, Box 520, 101 30 Stockholm,
Sverige. Koncernredovisningen och arsredovisningen for Jernhusen

AB (publ) for det rakenskapsar som slutar den 31 december 2016 har
godkants av styrelsen och verkstallande direktoren den 9 mars 2017
och forelaggs till &rsstamman den 27 april 2017 for faststallande. Kon-
cernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

UTTALANDE OM OVERENSSTAMMELSE MED
TILLAMPADE REGELVERK
Riktlinjerna for statligt agda bolag anger att den finansiella rappor-
teringen ska utformas enligt reglerna for bolag noterade vid NASDAQ
Stockholm. Sedan 2013 har Jernhusen aven obligationer noterade vid
samma bors. Detta innebér att Jernhusens koncernredovisning har
uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna arsredovisning innefattar tilldmpning av IFRS och
tolkningar av dessa standarder vilka har publicerats av IFRS Interpre-
tations Committee (IFRIC) sdsom de har godkants av EU. Koncernre-
dovisningen ar vidare upprattad i enlighet med svensk lag och med
tilldmpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.
Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med svensk
lag och med tillampning av rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar
att varderings- och upplysningsprinciper enligt IFRS tillampas med de
avvikelser som framgér av avsnittet Moderbolaget pa sidan 60.

GRUNDER FOR UPPRATTANDET AV REDOVISNINGEN

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden
med undantag for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgang-
ar och skulder som redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgangar
och skulder som redovisas till verkligt varde ar derivatinstrument.

Alla belopp &r i miljoner svenska kronor (MSEK) om inget annat
anges, och avser perioden 1 januari-31 december 2016 (2015) for
resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december 2016 (2015)
for balansrakningsrelaterade poster. Avrundningsdifferenser kan géra
att noter och tabeller inte summerar. Koncernens funktionella valuta
och rapporteringsvaluta ar svenska kronor (SEK).

ANVANDNING AV BEDOMNINGAR

Uppréattandet av finansiella rapporter i enlighet med god redovisnings-
sed kraver att foretagsledningen och styrelsen gor bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen

av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgédngar,
skulder, intadkter och kostnader samt 6vrig information. Uppskattning-
arna och bedomningarna ar baserade pé historiska erfarenheter och
ett antal faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att faststéalla de redovisade vardena pa tillgdngar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Det slutliga utfallet kan
komma att avvika fran resultatet av dessa uppskattningar och bedém-
ningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och anta-
ganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Vardering
av forvaltningsfastigheter gérs arligen saval internt som av externt
varderingsforetag. Under aret har totalt 23 fastigheter, motsvarande
81 procent av fastighetsbesténdets marknadsvarde kontrollvarderats
externt. Se not 13 for mer information.

Uppskattningar och beddémningar ses éver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period andringen gors om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om andringen péverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i &rsredovisningen for 2015 med foljande undantag pa grund
av nya eller omarbetade standarder och tolkningar som antagits av EU
och som ska tillampas fran och med 1 januari 2016.

KOMMANDE STANDARDER/REKOMMENDATIONER

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden antogs av EU i november 2016 och trader i kraft for raken-
skapsér som inleds den 1 januari 2018 eller senare och ersatter da

IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Standarden
innehaller nya principer for klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar. Varderingen baseras pé bolagets syfte med innehavet av
tillgdngen samt pa det kassaflode den genererar. Vidare innebér stan-
darden andrade principer for nedskrivning och reservering av kredit-
forluster dar utgdngspunkten ar de forvantade forlusterna istéallet for
intraffade forluster som i IAS 39. Historiskt har Jernhusens kreditfor-
luster varit av begransad omfattning och Jernhusen har for narvarande
inga finansiella instrument som ska redovisas pa nagot annat satt an
enligt IAS 39.Jernhusen gor darfor bedomningen att standarden far en
begransad effekt pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Standarden trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 januari
2018 eller senare och ska tillampas retroaktivt. Standarden ersatter
dagens standarder som hanterar intakter (IAS 11 Entreprenadavtal, IAS
18 Intakter) och tillhorande tolkningar. Standarden bygger pa principen
att en intakt ska redovisas nar en utlovad vara eller tjanst dverforts

till kund, det vill saga nar kunden erhallit kontroll 6ver denna, vilket

kan ske over tid eller vid en viss tidpunkt. Intékten ska utgdras av det
belopp som bolaget forvantar sig bli ersatt i utbyte for de levererade
varorna eller tjansterna.

Jernhusen har paborjat utvardering av effekterna av standarden
och efter en genomgang av koncernens intaktstrommar och kundkon-
trakt har intékterna kunnat delas upp i féljande kategorier: hyresavtal
(exempelvis kontor, handel/butik, hotell), intaktsavtal (exempelvis sta-
tionsavgifter, bevakningstjanster, forvaltning) samt ovriga avtal. Utifran
den utvardering som ar gjord gor Jernhusen bedémningen att IFRS 15
inte kommer att paverka redovisningen av koncernens hyresintakter i
né&gon storre utstrackning. Daremot kan redovisningen av koncernens
ovriga intakter komma att paverkas av nar i tiden intakterna ska redo-
visas. Bolaget kommer ocksa att paverkas av de nya vasentligt utokade
tillaggsupplysningarna.

Nagon kvantitativ effekt har inte beraknats utan Jernhusen kommer
att genomfora det arbetet under 2017.

IFRS 16 Leases
Standarden publicerades i januari 2016 och trader i kraft for raken-
skapsar som inleds den 1 januari 2019 eller senare. EU forvantas god-
kanna standarden under 2017.1FRS 16 ersatter IAS 17 Leasingavtal och
tillhérande tolkningar. Enligt den nya standarden ska en leasetagare
redovisa tillgdngar och skulder hanférliga till alla leasingavtal i balans-
rakningen, med undantag for avtal som ar kortare an 12 manader och/
eller avser smé belopp. Leastagaren ska vidare dela upp kostnaden i
rantebetalningar hanforliga till leasingskulden samt avskrivningar pa
tillgdngen, vilka redovisas i resultatet. Redovisningen for leasegivare
kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. Jernhusen har annu inte
paborjat ndgon utvardering av effekten av standarden, men kommer
genomfora det arbetet under 2017.

Ovriga nya eller &ndrade redovisningsstandarder bedéms inte ha en
vasentlig paverkan pa Jernhusenkoncernens finansiella rapporter.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag, dar

moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 procent av réster-
na eller p& annat satt har ett bestammande 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 forvarvstidpunkten
elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital ingar endast den del
av dotterbolagets eget kapital som intjanats efter forvarvet. Under
aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncern-
redovisningen med belopp avseende innehavstiden.

Genom en forvarvsanalys i anslutning till rorelseférvarvet faststalls
anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen samt det verkliga
vardet av forvarvade tillgadngar samt dvertagna skulder och eventual-
forpliktelser. Vid rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden dverstiger
nettovardet av forvarvade tillgdngar och skulder och eventualforplik-
telser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar negativ
redovisas denna direkt i rapport dver totalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader eller
orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid uppréat-
tandet av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer fran transaktioner med
intressebolag elimineras i den utstréackning som motsvarar koncer-
nens dgarandel i bolaget. Andel av eget kapital avseende innehav utan
bestdmmande inflytande redovisas som en sarskild post inom eget ka-
pital separat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Sarskild
upplysning lamnas om andel av arets resultat tillhdrande innehav utan
bestdmmande inflytande.

INTRESSEBOLAG
Med intressebolag avses bolag dar koncernen har ett betydande infly-
tande, det vill sdga kan delta i de beslut som ror bolagets finansiella
och operativa strategier, men inte ett bestdmmande inflytande, vanligt-
vis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av rosterna. Andelar
i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden i koncernre-
dovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att andel i intressebolag
redovisas till anskaffningsvarde 6kat eller minskat med Jernhusens
andel av vinster eller forluster uppkomna efter forvarvet. | koncernens
rapport Over totalresultat redovisas resultat fran andelar i intressebo-
lag efter skatt om resultatet harror fran ett aktiebolag. Om resultatet
harror fran ett handels- eller kommanditbolag redovisas resultat fran
andelar i intressebolag fore skatt.

Resultatandelar hanforliga till innehav i verksamhetsnara bolag
redovisas i rorelseresultatet. Ovriga resultatandelar ingér i finansiella
poster.

SAMARBETSARRANGEMANG
Samarbetsarrangemang (joint arrangements) klassificeras som
antingen gemensamma verksamheter (joint operations) dar parterna
som har ett gemensamt bestdmmande inflytande har rattigheter till
tillgdngar och forpliktelser avseende skulderna, eller som joint ven-
tures dar parterna som har ett gemensamt bestdmmande inflytande
har rattigheter till nettotillgdngarna. Fér gemensamma verksamheter
redovisar Jernhusen sina tillgangar och skulder samt sin andel av
gemensamma tillgdngar och skulder. Joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Resultatandelar hanforliga till innehav i verksamhetsnara bolag
redovisas i rorelseresultatet. Ovriga resultatandelar ingdr i finansiella
poster.

NARSTAENDE PARTER

Nérstaende bolag till Jernhusen definieras som statliga bolag eller
affarsdrivande verk med marknadsmaéssiga 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 information. Jernhusenkoncernen organiseras

och styrs efter fyra affarsomraden tillika rérelsesegment: Stationer,
Stadsprojekt, Depaer och Godsterminaler.

INTAKTSREDOVISNING

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens forvaltningsfastigheter ar ur
ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal
enligt IAS 17. Hyresintakter och vidaredebitering av energi periodiseras
linjart dver avtalsperioden dar endast den del av intdkten som avser
aktuell period redovisas. Det innebér att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintéakter. Ersattningar i samband med uppséagning
av hyresavtal i fortid intéaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

Fakturering av infrastrukturforvaltning, stationsavgifter och kring-
tjanster pa stationer samt utfakturerad fastighetsskatt och energi-
kostnad redovisas som hyresintéakt. Vidarefakturering av kostnader
vid gemensamma projekt med extern part redovisas som ovrig intakt.
Intakter fran fastighetsforsaljningar bokfors péa frantradesdagen. Detta
galler &ven vid forsaljning av fastighet via bolag.

Ranteintakter resultatfors i den period de avser.

INVENTARIER
Inventarier tas upp till historiska anskaffningsvarden efter avdrag
for avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvar-
det ingér utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgéngen,
sdsom inképspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgdngen for
att bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

P& under aret anskaffade tillgdngar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket
innebar lika stora avskrivningar under nyttjandeperioden:

Inventarier, 10-20%

Fordon, 20%

Datorer, 33%

Anvéanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje arsslut.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje balansdag for att
avgora om det finns indikation pé nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas
avseende nedskrivningar av andra tillgdngar an finansiella tillgdngar
vilka redovisas enligt IAS 39, forvaltningsfastigheter vilka redovisas
till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. Om en
analys av koncernens redovisade varde pa materiella anlaggningstill-
géngar (exklusive forvaltningsfastigheter) indikerar att det redovisade
vardet overstiger tillgdngens atervinningsvarde, vilket ar det hogsta
av nettoforsaljningsvardet och nyttjandevardet, sker nedskrivning till
&tervinningsvardet.

Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrakningen i den period
vardenedgang under bokfort varde pavisas. | det fall en tidigare ned-
skrivning inte langre ar motiverad aterfors denna till sitt nettovarde, det
vill sdga, ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som
skulle ha gjorts om nedskrivning inte skett.

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

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Med finansiella intékter avses ranteintakter pa bankmedel, fordringar,
finansiella placeringar, derivat, utdelningsintakter samt positiva valu-
takursdifferenser. Med finansiella kostnader avses kostnader kopplade
till l&n, skulder och derivat. Har ingar aven kostnader for l6pande
bankavgifter samt negativa valutakursdifferenser.

Den del av rantekostnaden som avser réanta under produktionstiden
for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och reducerar séledes
de finansiella kostnaderna. Rantan beréknas utifran genomsnittligt
vagd upplaningskostnad for koncernen.



Ranteintakter p& fordringar och rantekostnader pé skulder beraknas
med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Ranteintakter inkluderar periodiserade belopp av transak-
tionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
mellan det ursprungliga vardet av fordran och det belopp som erhalls
vid forfall. Utdelningsintékt redovisas nér ratten att erhélla betalning
faststallts.

INTERNPRISSATTNING

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

AVSATTNINGAR AVSEENDE MILJOATERSTALLANDE ATGARDER OCH
RATTSLIGA KRAV

Avsattningar for miljoaterstallande atgarder och rattsliga krav redo-
visas nar Jernhusen har en befintlig legal eller informell forpliktelse
till foljd av tidigare handelser dar det ar mer sannolikt att ett utflode
av resurser kravs for att reglera atagandet an att sé inte sker, samt att
beloppet har beraknats pa ett tillforlitligt satt.

VARDERING OCH REDOVISNING AV AVSATTNINGAR TILL PENSIONER
Koncernens pensionsforpliktelser enligt allman pensionsplan tryggas
genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finan-
siell rapportering, UFR 10, ar detta att anse som en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D& Alecta inte tillhandahaller den
information som kravs for att redovisa pensionsplanen enligt ITP som
en formansbestamd plan, redovisas den som en avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt ITP som &r tecknade i
Alecta uppgar till 17 (17) MSEK. Alectas 6verskott kan fordelas till for-
sakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av 2016 uppgick
Alectas overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 149
(153) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av mark-
nadsvardet pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena
berédknade enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden,
vilka inte dverensstammer med IAS 19.

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

INKOMSTSKATTER

Inkomstskatten i resultatrakningen fordelas pa aktuell och uppskjuten
skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas direkt mot 6v-

rigt totalresultat redovisas tillsammans med den underliggande posten
direkt mot dvrigt totalresultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tilldmpas balansrakningsmeto-
den. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och ford-
ringar for alla skillnader mellan en tillgangs eller skulds bokférda varde
och dess skattemassiga varde, sé kallade temporara skillnader. Detta
innebar att det finns en skatteskuld eller skattefordran som forfaller
till betalning den dag tillgangen eller skulden realiseras. | Jernhusen
finns tre enskilda kategorier som véasentligt paverkar uppskjuten skatt:
fastigheter, derivat och underskottsavdrag. Uppskjuten skattefordran
hanforlig till underskottsavdrag redovisas, eftersom det ar troligt att
framtida skattemassiga overskott kommer att finnas tillgangliga, vilka
kan nyttjas mot underskottsavdragen. Vid forandring av de tre ovan
namnda enskilda kategorierna samt kategorierna osakra kundford-
ringar och ovrigt, forandras séledes dven den uppskjutna skatteskul-
den/-fordran, vilket redovisas i resultatrakningen som en uppskjuten
skattekostnad.

Utdver uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen aven aktuell
skatt, vilken motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran
arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt avseende
tidigare perioder. Aktuell skatt beréknas utifran gallande skattesats,
som ar 22 procent.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsni-
v& 3,1FRS 13 punkt 86-90.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde med vardefor-
andringar i resultatrakningen som en del av posten Vardeférandringar
fastigheter. Verkligt varde for samtliga fastigheter har faststallts
genom en intern varderingsmodell som finns beskriven i not 13. For att
sékerstélla den interna varderingen gors extern vardering pa cirka 80
procent av bestandet. Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad
av fastigheter redovisas som en del av posten Forvaltningsfastigheter.
Arbeten avseende underhallsatgarder i samband med ombyggnation
och hyresgéastanpassningar aktiveras da de ses som varderingsho-
jande. 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, aktiveras ranteutgifter till dess att projektet fardigstallts och
slutbesiktning skett. Fastighetskop och fastighetsforsaljningar redovi-
sas pa tilltrades- respektive frantradesdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter, men d& kontoren utgér en
ejvasentlig del av fastigheterna redovisas dessa som forvaltningsfas-
tigheter.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel bestér av banktillgodohavanden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en fi-
nansiell tillgdng eller en finansiell skuld. Dessa omfattar likvida medel,
rantebarande fordringar, kundfordringar, aktier, leverantdrsskulder,
uppléning, obligationer samt derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transak-
tionskostnader, férutom de finansiella instrument som tillhor kategorin
finansiell tillgéng, vilka redovisas till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Efterféljande varderingar efter anskaffningstillfallet sker till
verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrantemetoden beroende pé vilken klassificering det finansiella
instrumentet tillhor. Om redovisningen sker till verkligt varde alternativt
upplupet anskaffningsvarde redovisas vardeforandringen over resul-
tatrakningen. Redovisning sker darefter beroende av hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgadngar och finansiella skulder redovisas i balansrak-
ningen nar bolaget blir part i de avtalsmassiga villkoren. Kundfordring-
ar redovisas i balansrakningen nar faktura har skickats. Skulder redo-
visas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder
redovisas nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang, eller en del av en finansiell tillgang, bokas bort
fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver dem.

En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld, bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats eller
opt ut.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgadngar redovisas pa affars-
dagen, som utgor den dag dé bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgdngen.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 0ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt
niva 2,IFRS 13 punkt 81-85.

Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter
avdrag for osékra kundfordringar som bedéms individuellt. Kundford-



ringens forvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i
rorelsens kostnader.

Individuell bedémning av samtliga kundfordringar gors kvartalsvis
for att identifiera eventuella nedskrivningsbehov.

Redovisning till upplupet anskaffningsvarde avseende dvriga
fordringar innebar att det finansiella instrumentet varderas till an-
skaffningsvarde med avdrag for nedskrivning pé grund av finansiella
tillgdngar som inte gar att driva in.Jernhusen provar per balansdagen
om det finns objektiva belédgg som indikerar att nedskrivningsbehov
foreligger gallande en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgangar. Nedskrivningen for finansiella tillgangar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde berdknas som skillnaden mellan
tillgdngens redovisade varde och nuvardet av uppskattade berdknade
kassafloden. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. Nedskriv-
ningar av lanefordringar och kundfordringar aterfors om de tidigare
skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och full betalning frén
kunden forvantas erhéllas.

Jernhusen klassificerar finansiella tillgangar i fyra kategorier:
finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatréakningen,
lanefordringar och kundfordringar, finansiella tillgdngar som kan saljas
och finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde.

Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt vérde via
resultatrakningen
Denna kategori bestar av tvé undergrupper: finansiella tillgangar och
skulder som innehas for handel och andra finansiella tillgdngar som
bolaget initialt valt ska tillhdra denna kategori. Derivat klassificeras
som finansiella tillgdngar som innehas fér handel. Derivathandel be-
drivs i huvudsak for att sékra koncernens ranterisker.

Tillgdngar och skulder i denna kategori véarderas [6pande till verkligt
varde med vardeforandringar redovisade i resultatrakningen.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som inte ut-
gor derivat, med fasta betalningar eller betalningar som ar faststallba-
ra, och inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer
da bolag tillhandahaller pengar, varor och tjanster direkt till kredittaga-
ren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna. Kategorin innefattar
aven forvarvade fordringar. Tillgdngarna i denna kategori varderas till
upplupet anskaffningsvarde, vilket bestams utifran den effektivranta
som berdknades vid anskaffningstidpunkten.

Finansiella tillgdngar som kan siljas
| denna kategori ingar l&ngfristiga vardepappersinnehav, aktier och
andelar som har identifierats att de kan séljas.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella skulder som inte innehas for handel varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektivranta som berdknades nar skulden togs upp. Det innebar att
over- och undervarden periodiseras dver skuldens 6ptid.

KASSAFLODESANALYS

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

MODERBOLAGET

Awvikelserna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer motiveras av de begransningar Arsredovisningslagen (ARL)
medfor i tilldmpningen av IFRS i moderbolaget samt de beskattnings-
regler som mojliggdr en annan redovisning for juridisk person an for
koncernen.

Obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag mojlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserver i balans-
rakningen via resultatrékningsposten bokslutsdispositioner. Moderbo-
laget kan séledes redovisa obeskattade reserver i balansréakningen och
bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

| koncernens rapport éver finansiell stallning behandlas dessa som
temporéra skillnader, det vill sdga uppdelning sker mellan uppskjuten
skatteskuld och eget kapital. | koncernens rapport 6ver totalresultat
fordelas avsattning till, eller upplosning av, obeskattade reserver mel-
lan uppskjuten skatt och arets resultat. Vid redogérelsen av redovis-
ningsprinciperna kommenteras moderbolagets principer enbart dar de
skiljer sig fran koncernen.

Finansiella instrument
Finansiella instrument véarderas i moderbolaget enligt ARL med ut-
gangspunkt i anskaffningsvardet.

Intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Erhallna utdelningar redovisas i resultatrakningen.
Prévning av vardet pé intressebolag sker nar det finns indikation pa
vardenedgéng eller minst &rligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Prévning av vardet p& koncernbolag, sker nar det finns
indikation pa vardenedgang eller minst arligen.

Eget kapital
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en ¢kning 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 erhéllna och lamnade koncernbi-
drag som bokslutsdispositioner.



Noter

Segmentsrapportering

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

Segmentsinformation per affirsomrade

o Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer samt
tillhandahéller tjanster och funktioner relaterade till dessa.

o Affarsomrade Stadsprojekt dger, utvecklar och forvaltar fastigheter i
stationsomréden, framst i storstadsregioner.

o Affarsomréde Depder ager, utvecklar och forvaltar jarnvagsdepéer,
anlaggningar och fastigheter for underhall av person- och godstéag.

o Affarsomréde Godsterminaler ager, utvecklar och forvaltar godster-

minaler vid viktiga knutpunkter i det svenska godsflodessystemet.

2016-01-01 2015-01-01
MSEK 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsintakter
Stationer 641,0 6441
Stadsprojekt 125,8 57,0
Depéer 526,5 491,9
Godsterminaler 76,4 81,1
Koncerninternaintékter =14 -1,3
Summa fastighetsintakter 1368,3 1272,8
Rorelseresultat fore vardeférandringar
Stationer 270,0 259,2
Stadsprojekt 76,6 29,3
Depéer 299,9 266,5
Godsterminaler 47,6 48,5
Koncerngemensamt -6, 2,5
Centraladministration -42,2 -41,9
Strategisk utveckling” -5,6 -2,2
Summarorelseresultat fore vardeférandringar 640,2 561,9
Vardeforandringar fastigheter
Stationer 157,9 390,3
Stadsprojekt 623,5 496,2
Depéer 290,7 62,9
Godsterminaler 26,9 3,1
Summa vérdeférandringar fastigheter 1099,0 952,7
Rorelseresultat
Stationer? 435,4 659,9
Stadsprojekt 700, 525,6
Depéer 590,8 329,4
Godsterminaler 74,6 51,7
Koncerngemensamt -54,3 -41,9
Summardérelseresultat 1746,6 1524,9

" Projektadministrationen ar fordelad pé respektive affarsomrade.
ZInklusive resultat fran intressebolag och joint ventures.

Rapporterbara segment fran 2017

Den 1 januari 2017 slogs affarsomrade Depéer och affarsomrade
Godsterminaler ihop, vilket innebér att det framgent finns tre
rapporterbara segment.



Forts not 1

Externa och interna fastighetsintikter per affirsomrade

Externa Interna Totalt
MSEK 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Stationer 641,0 6441 57,7 79,7 698,7 723,8
Stadsprojekt 125,8 57,0 - - 125,8 57,0
Depéer 526,5 4919 -2, 1,7 5244 493,6
Godsterminaler 76,4 81,1 = - 76,4 81,1
Koncerninterna intakter -4 -1,3 =17 5,4 =31 4
Summa 1368,3 1272,8 53,9 86,8 1422,2 1359,6
Koncernjusteringar -53,9 -86,8
Summa fastighetsintékter 1368,3 1272,8
Fastighetsuppgifter per affirsomrade
Stads- Gods-

Stationer projekt Depaer terminaler Totalt
Antal fastigheter 67 31 54 15 167
Hyresvarde, MSEK 431 85 459 50 1025
Lokalarea, kvm 145000 45000 423000 35000 647000
Vakant lokalarea, kvm 18000 9000 96 000 1000 124000
Aterstaende kontraktstid, &r 4,0 9,3 3,1 8,0 4,2
Ekonomisk vakansgrad, % 51 1,9 7.6 1,2 5,7

Specifikation av marknadsvardeférandring per affirsomrade

Stads- Gods-
MSEK Stationer projekt Depaer terminaler Totalt
Marknadsvarde 2015-12-31 6917,5 3132,9 3435,9 930,4 14416,8
Driftnetto -95,3 110,6 54,5 9,9 79,7
Projektresultat 65,3 388,4 25,2 4,8 483,7
Direktavkastningskrav 188,6 96,8 210,2 12,3 508,0
Delsummaorealiserad vardeférandring 158,6 595,8 289,9 27,0 1071,4
Investeringar 235,2 234,6 146,6 6,0 622,4
Frantraden -65,4 -405,4 -57 -87,1 -563,6
Byte av fastigheter mellan affarsomréaden -310,0 310,7 -0,7 - -
Marknadsvérde 2016-12-31 6935,9 3868,6 3866,0 876,3 15546,9
Koncerninterna transaktioner

MODERBOLAGET Koncerninterna transaktioner
Merparten avJernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjanster rela-
terade till fastighetsverksamheten som debiterats koncernbolag. Inkdp Moderbolag
frdn koncernbolag avser framst hyreskostnader. 2016 2015

Koncerninterna transaktioner i procent av totala intékter och kost-
nader framgér av foljande tabell: Intakter, % 65,5 64,9

Kostnader, % 143 1,6



A5 Transaktioner med néirstaende

Transaktioner med narstdende har gjorts pad marknadsmaéssiga villkor fastigheter pa marknadsmaéssiga villkor fran/till kommuner, statliga
och omfattar statliga bolag eller affarsdrivande verk med marknads- bolag och affarsdrivande verk.
massiga krav dar staten har ett bestammande inflytande. | noten fram- Se mer pa sidan 51. For mer information om personer i ledande

gar transaktioner med narstdende som Overstiger mer an tio procent av befattningar, se not 9.
omsattningen. Under 2016 har Jernhusen aven forvarvat och avyttrat
| nedanstaende tabell presenteras vad transaktionerna med

Transaktioner med nirstdende narstdende framst bestar av.
Koncern Moderbolag

MSEK 2016 2015 2016 2015 Statliga bolag/verk Intakter Kostnader
Forséljning avvaror och tjanster SJAB Uthyrning av kontor

) Uthyrning avyta for
Statliga bolag/verk biljettautomater
SJAB 186,7 201,8 - - Uthyrning av butikslokaler
Trafikverket 93,8 26,6 1,0 1,3 Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Energi-
Green Cargo AB 23.9 237 _ _ Uthyrn}ng av k.qn‘ior kostnader
s B 2521 7 13 Uthyrning av forradsutrymmen

umma ! 2 ! ! Green Cargo AB Uthyrning av férrédsutrymmen
Kép avvaror och tjanster Uthyrning av kontor
SamhallAB Stad-

Statliga bolag/verk Kkostnader
Trafikverket 46,6 26,8 0,6 3, Infranord AB Fastighets-
Samhall AB 14,3 13,7 0,3 0,3 underhall
Infranord AB 11,6 10,5 - -
Summa 72,5 51,0 0,9 3,4
Fordringar
Statliga bolag/verk
SJAB 1,2 40,8 = -
Trafikverket 3,2 19 0,4 0,5
Green Cargo AB 1,0 0,8 - -
Summa 5,4 43,5 0,4 0,5

Fastighcetsintiikter

De totala fastighetsintékterna for koncernen uppgick till 1 368 (1 273) MSEK.

Férdelning av fastighetsintakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015
Hyresavtal, arrende och tomtrattsavgalder 1016,6 949,4 = -
Energi 106,5 107,6 - -
Parkering 55,1 53,1 - -
Forvaringsboxar 19,3 19,1 - -
Infrastrukturforvaltning 95,7 84,3 - -
Reklamintakter 57,3 59,9 = -
Ovrigt? 17,7 -0,6 199,1 196,5
Summa 1368,3 1272,8 199,1 196,5

¥ Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.

Kénslighetsanalys: Intédkter och kostnader Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Forandring. % " 'Ijteshtljlgzi Antal Objekts- Arshyra, Andelav
orandring, % erText, Forfalloar avtal area, kvm MSEK" arshyra, %
Hyresintakter +-10 90" 2017 1030 127191 284 30
Vakansgrad lokaler +/-1 9 2018 445 145661 197 21
Drift- och energikostnader +/-10 49 2019 288 84 471 124 13
Direktavkastningskrav, +/-0,25 -620/6807 2020 102 33263 84 9
vardeforandring forvaltningsfastigheter 2071 28 14973 2 ;

Rénteniva, marknadsranta +/-1 procent- 219
enhet 2022 10 35989 72 7
. 2023~ 41 69226 175 18

" Effekt pa rorelseresultat fore vardeforandringar

Totalt 1944 510773 958 100

2 Effekt pa rorelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt " Forfallostrukturen omfattar aven kommande avtal. Endast bashyra och indexingar.



W51 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 659 (656) MSEK. | dessa belopp ingér
saval direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for drift, energi, under-
hall och fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av
uthyrnings- och fastighetsadministration.

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

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar av saval planerade som l6pande atgarder
for att vidmakthélla fastighetens standard och tekniska system. Plane-
rat underhall aktiveras da det ses som varderingshojande. Med varde-
ringshojande menas att atgarden ska ge en framtida ekonomisk fordel,
jamfort med fore atgarden, och darmed péverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar med en procent pa taxeringsvardet for kontorslokaler
samt med en halv procent for industrilokaler. Flertalet avJernhusens
fastigheter ar kommunikationsfastigheter vilka inte satts nagot taxe-
ringsvarde och darmed ingen fastighetsskatt.

Fastighetskostnader
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag

MSEK 2016 2015 2016 2015 MSEK 2016 2015 2016 2015
Driftkostnader Fastighetsadministration
Energi, varme, vatten 1289 129,9 - - Erséattningtillanstallda 153,2 74,4 163,2 74,4
Fastighetsskotsel 68,9 63,5 - - Ovriga personalrelaterade
Stadning och renhallning 25,5 24,8 = - kostnader 52 7.8 5.2 7.8
Bevakning 30,6 31,3 _ _ Avskrivningar - - 1,7 2,9
Utrednings- och Lokal- och kontorskostnader 31,8 31,5 31,8 31,5
projekteringskostnader 1,8 2,9 = - Konsultkostnader 40,0 31,3 40,0 31,3
Utlagg for vidare- IT-kostnader 1,7 3,4 17 3.9
fakturering 8.9 9.4 - = Aktiverade projektutgifter -56,3 -52,9 = -
Avskrivningar 8,6 8,0 - - Ovrigt 221 2.2 22,5 73
Ovrigt 1188 134.3 - -~ Summa 197,2 193,3 256, 2445
Summa 392,0 4041 - - Summa fastighets-

R kostnader 658,9 656,3 256,1 2445
Underhall 58,2 53,9 - -
Summa 58,2 53,9 = -
Fastighetsskatt 11,5 5,0 = -
Summa 11,5 5,0 - -

WE0 Forséiljning aktier i dotterbolag W1 Central administration och

Under 2016 har Jernhusen AB inte avyttrat nagra fastigheter via for-
saljning av dotterbolag.

Moderbolag

Fastighets-
beteckning

Férsaljnings-

Bolag resultat, MSEK

Justering av realisationsresultat han- -
forligt till férsaljningar gjorda tidigare
ar

Summa 2016 -

Justering av realisationsresultat han- 54,5
forligt till forsaljningar gjorda tidigare
ar

Summa 2015 54,5

strategisk utveckling

| centrala administrationskostnader ingar framst kostnader for styrelse,
koncernledning, stabsfunktioner och central marknadsforing. Strategisk ut-
veckling omfattar kostnader for affarsutveckling som inte direkt kan kopplas
till dagens fastighetsbestand.

Koncern Moderbolag

MSEK 2016 2015 2016 2015
Erséattningtillanstallda 251 26,0 25,1 26,0
Ovriga personalrelaterade

kostnader 0,7 0,9 0,7 0,9
Strategisk utveckling 27,0 12,6 27,0 12,6
Ovrigt? 16,4 15,0 16,4 15,0
Summa 69,2 54,5 69,2 54,5

" Merparten av kostnaderna hanfors till marknadsforing, &rsredovisning, konsultarvoden
och lokaler.



Ersiittning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-
redovisningen samt styrelsens och vd:s forvaltning. Med revisionsverk-
samhet utover revisionsuppdraget avses granskning av forvaltning eller
ekonomisk information som ska utféras enligt forfattning, bolagsord-
ning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisionsuppdraget och
som ska utmynna i en rapport, ett intyg eller ndgon annan handling
som ar avsedd aven for andra an Jernhusen.

Skatteradgivning ar konsultation i skatterattsliga fragestallningar.
Ovriga tjanster ar radgivning som inte gar att hanfora till ndgon av de
andra kategorierna.

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Koncern tillika moderbolag

Koncern Moderbolag

MSEK 2016 2015 2016 2015
Ernst & Young AB

Revisionsuppdrag 1,1 0,8 1,1 0,8
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget = - = -
Skatteradgivning = - = -
Ovriga uppdrag 0,1 0,1 0,1 01
Summa 1,2 0,9 1,2 0,9

Personal och styrelse

ERSATTNING OCH FORMANER

Jernhusen foljer statens Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i féretag med statligt &gande. For vidare information
se sidan 43.

Rorlig lonedel

Medarbetare som varit anstallda mer an sex manader eller tjanstlediga
mindre &n sex manader aktuellt &r omfattas av rérlig lénedel, som upp-
gar till max en manadslon. Chefer som rapporterar till ledningsgrupp
har mojlighet att fa rorlig lonedel om max tvd ménadsloner. Rérlig
l6nedel beslutas arligen av styrelsen.

Vd och ledande befattningshavare omfattas inte av den rorliga
l6nedelen. Den rorliga lonedelen baseras dels pé rorelseresultatets
utveckling, dels p& individuella méal. Fér 2016 uppnaddes malet for
rorelseresultatet och utbetalning av rorlig lonedel baserad bade pa
individuella mal och rorelseresultatet kommer att goras i mars 2017
och uppgar till 10 (12) MSEK.

Pensioner

Pension till vd och vice vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avsattning sker varje ar motsvarande 30 procent av
den pensionsgrundande l6nen. Ledande befattningshavare och évriga
anstallda omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern for vd och vice vd

ar 65 ar enligt avtal. For 6vriga ledande befattningshavare ar den 65 ar
med mojlighet att arbeta vidare till och med 67 ar enligt kollektivavtalet.

Uppségningstid och avgangsvederlag
Forvd har avtal traffats om att avgdngsvederlag utgar vid eventuell
uppségning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar fast lon i
18 ménader utéver uppsagningstiden, vilken ar sex manader. Avgangs-
vederlaget ar inte pensionsgrundande, men fullt avrakningsbart och ut-
gér inte vid pensionering. For vice vd utgar inte ndgot avgangsvederlag.
Uppségningstiden fran bolagets sida ar 12 ménader, vilket awviker frén
de riktlinjer som ar beslutade av arsstamman. Avvikelsen beror pa att
avtalet tecknades innan nuvarande riktlinjer géllde. Ovriga ledande
befattningshavare har en 6msesidig uppsagningstid om max fyra
manader och enligt avtal utgar avgangsvederlag under sex manader vid
uppségning fran bolagets sida, vilket &r i enlighet med riktlinjerna.
Under 2016 har en ledande befattningshavare lamnat sin befattning
och avtal for detta har traffats i enlighet med svensk lagstiftning.

KSEK 2016 2015

Loner och ersattningar

Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

befattningshavare 17759,7 15360,7

Ovriga anstéllda 117 620,5 126 755,5

Summa 135380,2 142116,2

Sociala kostnader

Styrelse, vd, vice vd och 6vriga ledande

befattningshavare 10171, 8958,7
varav pensionskostnader 4578,6 4179,7

Ovriga anstallda 69869,4 70301,3
varav pensionskostnader 25463,3 23939,5

Summa 80040,9 79 260,0

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter i Jernhusen AB:s
styrelse utgar ersattning enligt arsstammans beslut, vilket framgar

avtabellen nedan. Styrelsen har ratt till ersattning for utlagg.

Ersattning till styrelse 2016

Finans-och

Ersattnings- revisions- Investerings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert, ordférande 295,74 39,44 - 39,49
Kristina Ekengren?¥ - - - -
Jakob Grinbaum 120,0 - - 20,0
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Kerstin Lindberg Géransson ~ 120,0 - 30,0 -
Ingegerd Simonsson 120,0 - 10,0 13,3
Christel Wiman 139,6 23,39 23,39 -
Summa 915,3 62,7 63,3 92,7

Y Ordférande i ersattningsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.

9 Ordforande i finans- och revisionsutskott.

“ Arvodet har fakturerats inom ramen for naringsverksamhet med tillagg for sociala

avgifter.

Ersattning till styrelse 2015

Finans-och

Ersattnings- revisions- Investerings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert, ordférande 295,74 39,44 - 39,44
Kristina Ekengren?? - - - -
Jakob Grinbaum 120,0 - - 20,0
Anders Kupsu 120,0 - - 20,0
Kerstin Lindberg Géransson ~ 120,0 - 30,0 -
Ingegerd Simonsson 120,0 - 30,0 -
Christel Wiman 157,79 26,39 - -
Summa 933,4 65,7 60,0 79,4

Y Ordférande i ersattningsutskott.

2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet.

9 Ordforande i finans- och revisionsutskott.

9 Arvodet har fakturerats inom ramen for naringsverksamhet med till-

lagg for sociala avgifter.



Forts not 9

Ersattning till ledande befattningshavare framgér av nedanstéende tabeller:

Erséattning till ledande befattningshavare 2016

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder” Grundl6n férmaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstéallande direktor 1961 65 3548,8 0,2 35491 1104,9
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2300,5 76,7 23773 843,8
Daniel Daagarsson,
Chef Affarsomrade Stationer? 1973 67 15877 57,2 1644,9 309,6
AsaDahl,
Chef Affarsomrade Depéer 1970 67 1405,7 62,6 1468,3 372,3
Maria Dillner Sjélin
ChefHR (fr o m augusti 2016) 1978 67 410,5 22,0 432,5 108,6
Lotta Fogde,
Chef Kommunikation 1966 67 1396,5 0,2 1396,7 438,9
Henrik Fontin,
ChefHR, interim (t o m augusti 2016)? 1978 - 1874,6 - 1874,6 -
Mats Hubertsson,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1966 67 1445,4 42,9 1488,3 532,3
Micael Svenson,
Chef Affarsomrade Godsterminaler 1961 67 14834 0,2 1483,6 493,7
Ann Wiberg,
Chef Affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 15111 51,6 1562,7 374,5
Summa 16964,2 313,7 17277,9 4578,6

" For ovriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet mojlighet att arbeta tilloch med 67 ar.

? Inklusive kostnad for sjukforsakring.

9 Daniel Daagarsson lamnade sin befattning som Chef Affarsomréde Stationer med verkan fran den 31 december 2016 enligt avtal traffat den 14 november 2016. Ersattning under uppsag-
ningstid och avgangsvederlag inklusive dvriga formaner och pensionsavsattning uppgar till 1 841 KSEK. Av dessa kostnadsfordes 1 536 KSEK samt sociala avgifter under 2016 och ar utéver
beloppen som redovisas i tabellen.

4 Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode.

Ersattning till ledande befattningshavare 2015

Pensions- Ovriga Pensions-
KSEK Fodd alder” Grundlon formaner Summa kostnad?
Kerstin Gillsbro,
Verkstallande direktor 1961 65 3364,7 - 3364,7 1040,0
Anders Back,
Ekonomidirektor/vice verkstallande direktor 1958 65 2532,8 773 2610, 635,8
Ingrid Christensson,
Chef Kommunikation (t o m maj 2015) 1960 67 1326,4 - 1326,4 338,4
Daniel Daagarsson,
Chef Affarsomrade Stationer 1973 67 1445) 62,5 15076 3277
Asa Dahl,
Chef Affarsomréade Depéer 1970 67 1334,4 58,2 1392,6 394,
Lotta Fogde,
Chef Kommunikation, interim (fr o m juni 2015)% 1966 - 2762,7 - 27627 -
Henrik Fontin,
ChefHR, interim (fr o m november 2015)? 1978 - 368,1 - 368,1 -
Mats Hubertsson,
Chef Bygg- och fastighetsutveckling 1966 67 1250,3 46,0 1296,3 479,2
Micael Svenson,
Chef Affarsomrade Godsterminaler
samt tf Chef HR (t o m november 2015) 1961 67 1482,0 - 1482,0 587,6
Ann Wiberg,
Chef Affarsomrade Stadsprojekt 1966 67 1486,5 46,1 1532,6 377,0
Summa 173531 290,1 176431 4179,7

" For ovriga ledande befattningshavare ger kollektivavtalet méjlighet att arbeta till och med 67 ar.
? Inklusive kostnad for sjukforsakring.
9 Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode.



Forts not 9

Medelantal anstallda

Koncern tillika moderbolag

Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare

2016

2015

2016 2015 Antal Varavmén Antal Varavmaén
Kvinnor 89 96 Styrelseledamoter 7 3 7 3
Man 101 107 Verkstallande direktér och
Summa 190 203 andra ledande
befattningshavare 9 4 9 5
Summa 16 16 8
Ws [ Rénteintiikter ochliknande W81 Réiintekostnader ochliknande
resultatposter resultatposter
Koncern Moderbolag Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015 MSEK 2016 2015 2016 2015
Réanteintakt reverslan Rantekostnader och
avseende uppforandet av liknande resultatposter 1371 131,8 136,8 131,5
ArenastadeniSolna 0,2 0,5 0,2 0,6 Rantekostnader fran
Ranteintakter fran koncernbolag = - 0,1 0,0
koncernbolag - - 205,0 1875 Aktiverad rantekostnad
Ovriga ranteintakter 1,3 0,7 0,9 -0,8 (RUB)" —-441 -38,0 = -
Summa 1,5 1,2 206,1 187,3 Summa 93,0 93,9 136,9 131,5
" Ranta under byggnadstid. Rantesatsen uppgartill 2,5 (3,0) procent.
W8l Skatt

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 22 procent. | resultat-
rakningen fordelas skatten pé tva poster, aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat som ar lagre
an det redovisade resultatet framst beroende pa mojligheten att:

o Nyttja skattemassigt avdrag for fastighetsforsaljning via bolag.

o Nyttja skattemaéssigt avdrag for investeringar pé fastigheter,

vilka aktiveras redovisningsmaéssigt.

o Nyttja skatteméassiga avskrivningar p& nedskrivningar pé fastigheter.
¢ Nyttja avdrag for tidigare upptagna realisationsvinster vid

fastighetsférsaljning.
o Nyttja befintliga underskottsavdrag.

Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015
Redovisat resultat fore skatt 1627,2 13071 33,4 601,1
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -336,0 -287,6 —7,3 -132,2
Skatteeffektav:
Bolagsforsaljning 69,5 11,9 14,9 12,0
Utdelning fran dotterbolag - - 31,5 154,0
Gjorda nedskrivningar dotterbolag - - -13,9 -57,2
Resultat frdn andelariintressebolag - -44,3 - -
Ovriga skatteméassiga justeringar -2, -3,0 -0,4 -0,4
Justeringar hanforliga till foregdende ar = - -3,0 -
Summa —268,6 -323,0 21,7 -23,9
Effektiv skattesats, % 17,6 24,7 negativ 4,0



W10 5 Fovaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt bedomt
verkligt varde (marknadsvérde) som kvalitetssékras genom att cirka 80
procent av bestandet varderas av extern part. Det totala marknadsvar-
det per den 31 december 2016 uppgar till 15 547 (14 417) MSEK vilket
ar en okning med 1 130 (2 253) MSEK. Detta forklaras framst av inves-
teringar och forvarv om 622 (1 432) MSEK, vardeforandring om 1 071
(948) MSEK samt frantraden om —564 (-128) MSEK. Vardeforandringen
motsvarar 7,1 (6,6) procent av det totala fastighetsbestandet (exklusive
kop och forsaljningar under &ret). Se aven sidan 48.

Specifikation av marknadsvardeforandring

Koncern
MSEK 2016 2015
Marknadsvarde 1 januari 14 416,8 12164,2
Orealiserade vardeforandringar 10714 948,2
Investeringar 622,4 1401,2
Forvarv - 31,0
Frantraden 563,6 -127.8
Marknadsvarde 31 december 15546,9 14416,8

VASENTLIGA ATAGANDEN
En utbyggnad av underhallsdepéan i Hagalund pagéar och beréknas vara
fardigstalld under forsta halvaret 2017. Jernhusen har dven ataganden
i en kombiterminal i Malmo dar nya kranar ska mojliggora en effektiva-
re och mer héllbar godsterminal. Ovriga vasentliga taganden bestér i
investeringar kopplade till nytecknade avtal avseende underhéllsde-
pan i Hagalund samt underhéllsdepan Olskroken i Goteborg.

| 6vrigt har Jernhusen inga vasentliga dtaganden vad géller att
forvarva, salja, reparera, underhélla eller forbattra ndgon forvaltnings-
fastighet. Dock har Jernhusen &tagande att fardigstalla paborjade
investeringar, vilka framgar i avsnittet Investeringar, sidorna 14-15.

VARDERINGSMODELL

Jernhusens fastighetsportfélj bestar av allt fran moderna kontorsfas-
tigheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till mindre
stationsfastigheter i glesbygden samt underhéallsdepéer och godster-
minaler beldgna vid viktiga jarnvagsknutpunkter. Fastigheternas stora
geografiska spridning samt olika anvandningsomraden kraver att flera
olika varderingsmetoder anvands for att bedéma marknadsvardet. Re-
gelsystemet, IFRS 13, innebar att vardet som huvudregel ska bedomas
pa basis av transaktioner. En 6vervagande del av vardet bestams med
kassaflodesmetoden. Har anvands marknadsbeddmda parametrar, vil-
ka sé& langt som mojligt ar transaktionsbaserade. Jernhusens vardering
av forvaltningsfastigheter sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i
IFRS 13. Ingen férandring av nivé har skett under aret.

Kassaflodesmetoden

AvJernhusens totalt bedémda marknadsvarde bestdms den storre
delen av vardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassaflodes-
metoden. Vardering av fastighet med kassaflodesmetoden bygger pa
beddmning av en fastighets avkastningsformaga. Metoden bestar av en
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 nuvardesberaknas. Vid
kalkylperiodens slut bedoms fastighetens restvarde genom att dividera
ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett marknadsmaés-
sigt direktavkastningskrav. Av vasentlig betydelse for fastighetsbe-
standets beraknade varde ar direktavkastningskravet och antagandet
betraffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst vagande
vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.

Ortsprismetod

Ett antal avJernhusens fastigheter har ett lagt eller negativt kassaflo-
de varfor vardering med kassaflodesmetoden inte kan anvandas for att
berakna ett marknadsvéarde som aterspeglar marknadens betalnings-
vilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden. Metoden innebar
att vardet pa fastigheten bedoms utifran genomforda kop pa den lokala
fastighetsmarknaden for jamforbara objekt. Kopeskillingen vid overla-
telserna analyseras och bearbetas och relateras till vardepéverkande
faktorer. Dessa faktorer varierar men normalt ar det laget pa fastighe-
ten, storleken pé byggnaden i kvadratmeter och typ av fastighet. | de
fall jamforelseobjekten pé orten ar for fa analyseras genomférda kép
péa jamforbara orter.

Byggratter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga varderas enligt gallande
detaljplan. Principen ar att fastigheten varderas som om det stod en
byggnad motsvarande storleken och typen av byggratt pa fastighe-
ten. Darefter beraknas produktionskostnad och exploateringsvinst.
Byggrattsvardet bestdms genom en procentuell andel av exploate-
ringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots att en detaljplan
saknas, eftersom Jernhusens bedomning ar att en sddan kommer att
skapas. Osékerhet och risk hanteras genom vésentligt forsiktiga anta-
ganden avseende det framtida bedémda driftnettot i fastigheten samt
produktionskostnad. Dessutom bedoms byggstarten flera ar framat i
tiden vilket paverkar marknadsvardet negativt jamfort med en fardig
detaljplan som tillater omedelbar byggstart.

Forséljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forsaljning, men dar tilltrade ej skett,
galler vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken till att en fastighet
inte ar tilltradd, forutom normalt forsaljningsforfarande, kan vara
avvaktan pé fastighetsbildning eller att villkor om ny detaljplan ska
uppfyllas. Vid risk for uteblivet tilltrade hanteras risken enskilt genom
attinte vardera fastigheten till fullt férsaljningspris.

INTERN VARDERING

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt bedomt
verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 december 2016 internt
varderat samtliga fastigheter. Med verkligt varde, marknadsvarde,
avses det pris som sannolikt skulle erhéllas om fastigheten bjods ut
pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsféringstid utan
partsrelationer och tvang. Varderingen har genomférts med en kas-
saflodesmodell, eller med en tilldmpning av denna, for att bestdmma
vardet motsvarande 99 procent av det totala vardet. Direktavkastnings-
krav och fastighetens framtida intjaningsférméga har tagits fram pa
ett enhetligt satt och anvants konsekvent i varderingarna.

Antaganden om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och hamtas
frdn marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom orts-
prisanalys. Det direktavkastningskrav som tillampas for att beddoma ett
restvarde om tio ar, anpassas efter fastighetsmarknaden med hansyn
till fastighetens geografiska lage (makro- och mikrolage), teknisk stan-
dard och lokalernas flexibilitet att anpassas for annan verksamhet. For
stations- och kontorsfastigheter bestdms direktavkastningskravet for
respektive lokaltyp. Darefter viktas direktavkastningskravet genom att
bestamma respektive lokals andel av det totala driftnettot. For depéer,
gods- och kombiterminaler samt 6vriga fastigheter bedéms direktav-
kastningskravet for fastigheten i sin helhet och viktas ej.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedoms till
6,0 (6,2) procent. Sankningen beror pa att marknadens direktavkast-
ningskrav har sjunkit samt att Jernhusen fortsatt att framst investera
i fastigheter med lagre direktavkastningskrav. For att visa storheterna
har medianen tagits fram och den ar 8,3 (8,8) procent.
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Indata Genomsnittibestandet Median
Direktavkastningskrav, % 6,0 8,3
Kalkylranta, % 8,0 10,3

Antaganden om driftnetton

Vid beddmning av respektive fastighets framtida intjaningsformaga har
den befintliga kontraktportfoljen analyserats. Efter respektive avtals
utgéng har en bedomning gjorts om avtalet kommer att séagas upp for
avflytt, omférhandlas till nya villkor eller lopa vidare pa oférandrade
villkor. Forvaltningskostnader utgors av drift-, energi-, underhalls- och
fastighetsadministrationskostnader. Dessa bestdms med utgangs-
punkt i historiskt utfall och budget for kommande ar.

I Jernhusens bestand aterfinns allt frén underhéallsdepéer till sta-
tionsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhusens besténd
ar 1600 (1 400) kr/kvm, medianen ar 1 200 (1 200) kr/kvm. Fastighets-
kostnaderna uppgar till 500 (500) kr/kvm och medianen ar 400 (400)
kr/kvm. Den genomsnittliga lAngsiktiga vakansen ar 6,0 (6,0) procent i
bestandet.

EXTERN VARDERING

For att kvalitetssékra den interna varderingen har 23 fastigheter, mot-
svarande 81 procent av bestédndet varderats av extern part, Cushman
& Wakefield. Urvalet har gjorts med utgdngspunkt i de vardemassigt
storsta fastigheterna. Cushman & Wakefields vardering av de utvalda
fastigheterna uppgar till 13 067 MSEK. Det internt bedomda vardet av
samma fastigheter uppgar till 12 657 MSEK vilket ar 410 MSEK lagre
an Cushman & Wakefield, motsvarande 3,2 procent. Det kan konstate-
ras att det interna vardet stammer val dverens med det externa aven
om diskrepanser forekommer pa enskilda fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en bestamd
tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beréknas utifrdn antaganden
om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk vakans
samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pa konjunk-
turlage, efterfragan péa fastigheter och réantelage. Vid internvarde-
ringen antas ett osékerhetsintervall pa +/- 10 procent. Detta ger ett
vardeintervall p4 13 992-17 102 MSEK. Som ett komplement till detta
gors en kanslighetsanalys som visar vardeférandring vid forandring av
direktavkastningskravet, vilket framgér av tabellen nedan.

Indata Genomsnitt i bestandet Median
Hyra, kr/kvm 1600 1200 o
) Kénslighetsanalys
Driftkostnader, kr/kvm 500 400
Marknads- Marknads-
0,
Vakans, % 6.0 8.0 Direkt- varde, Férandring, varde, Foérandring,
avkastning MSEK MSEK  Driftnetto MSEK MSEK
-0,25% 16227 680 10% 17021 1474
-0,10% 15811 264 5% 16275 728
15547 15547
0,10% 1656292 -255 -5% 14781 -766
0,25% 14927 -620 -10% 14034 -1513
W10 2 Maskiner och inventarier
Koncern 2016 2015
MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 4,5 78,9 83,4 4,5 778 82,3
Arets investeringar - 77 77 - 71 71
Forsaljningar/utrangeringar - - 0,0 - -1,9 -1,9
Omklassificeringar - -0, -0/1 - 41 -4
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 45 86,5 91,0 45 78,9 83,4
Ingéende avskrivningar -4,0 474 -51,4 -3,6 =371 -40,7
Forsaljningar/utrangeringar = = 0,0 - 0,5 0,5
Arets avskrivningar enligt plan -0,4 -10,1 -10,5 -0,4 -10,9 -11,3
Omklassificeringar - 0,0 0,0 - 0,1 0,1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4,4 -57,5 -61,9 -4,0 -47,4 -51,4
Utgéende planenligt restvirde 0,1 29,1 29,2 0,5 31,5 32,0

Av arets avskrivningar enligt plan i koncernen om 11 (11) MSEK redovisas 9 (8) MSEK som driftkostnader och 2 (3) MSEK som fastighets-

administration.
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Moderbolag 2016 2015

MSEK Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvarde 2,6 29,6 32,2 2,6 28,1 30,7
Arets investeringar - 0,9 0,9 - 1,5 1,5
Forsaljningar/utrangeringar - - 0,0 - - -
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 2,6 30,4 33,0 2,6 29,6 32,2
Ingdende avskrivningar -2,6 —25,2 -27,8 -2,6 -22,3 -24,9
Forsaljningar/utrangeringar - - 0,0 - - -
Arets avskrivningar enligt plan - -1,7 -1,7 - -2,9 -2,9
Utgéende ackumulerade avskrivningar -2,6 -26,9 -29,5 -2,6 -25,2 -27,8
Utgaende planenligt restvirde - 3,6 3,6 - 4,3 4,3

Av arets avskrivningar enligt plan i moderbolaget om 2 (3) MSEK redovisas 2 (3) MSEK som 6vriga forvaltningskostnader.

A0 51 Andelarikoncernbolag

Antal Kapital- Rést- Bokfortvarde Bokfort vérde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2016, MSEK 2015, MSEK
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598 Stockholm 3500000 100 100 150, 150,1
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2000000 100 100 500,0 500,0
Jernhusen Verkstader AB 556616-7408 Stockholm 1000000 100 100 280,0 280,0
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100000 100 100 27,0 27,0
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50000 100 100 20,5 21,0
Vasteras Central AB " 556053-8059 Vasteras 2576 51 51 51 51
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645 Stockholm 1000 100 100 35,2 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,6
Jernhusen Stockholm KAB 556692-8411 Stockholm 1000 100 100 0,2 0,1
Jernhusen Stockholm M AB? 556692-8437 Stockholm 1000 100 100 = 0,1
Jernhusen Holding 3AB 556692-8445 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm EAB 556692-9203 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm O AB 556692-9237 Stockholm 1000 100 100 0,1 36,4
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427 Stockholm 1000 100 100 3,8 0,1
Klarabergsviadukten Fastighets AB? 556692-9443 Stockholm 1000 100 100 = 336,7
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607 Stockholm 1000 100 100 451 45,1
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Vasteras Kombiterminal AB 556737-5760 Stockholm 1000 100 100 0,6 5,1
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 500 100 100 109,7 85,2
Jernhusen Holding 5AB 556692-8395 Stockholm 1000 100 100 0,1 0,1
Jernhusen Stockholm 137 AB? 556692-8395 Stockholm 50000 100 100 0,1 -
HB Blekholmen 3 916633-4319 Stockholm 1 1 - -
Summa 11781 1528,5

Vasterds Stad innehar 2 475 andelar, vilket motsvarar en kapitalandel om 49 procent.
2 Dabolaget inte langre bedriver ndgon verksamhet har det gatt i frivillig likvidation under 2016.
9 Har forvarvats under 2016.



A8 Andelar i intressebolag och joint ventures

Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015
Ingédende anskaffningsvarde -106,2 -19,4 31,1 311
Aktieagartillskott 21,8 36,8 = -
Forsaljning 150,0 - = 0,0
Resultatandel -14,4 -19,3 = -
Nedskrivning - -169,3 - -
Omklassificering - 65,0 - -
Bokfértvirde vid arets slut 51,2" -106,2" 31,1 31,1
Varav 57 (44) MSEK redovisas som tillgdng och inget (150 MSEK) redovisas som skuld.
Koncern
Antal Kapital- Rost- Bokfort varde Bokfort varde

Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2016, MSEK 2015, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 500 50,0 50,0 8,9 8,0
ArenabolagetiSolna AB" 556742-6811 Stockholm 220 10,0 10,0 = -
Arenabolaget i Solna KB " 969733-4580  Stockholm - 10,0 10,0 = -1560,0
Sweden Arena Management AB " 556742-6829 Stockholm 220 10,0 10,0 = -
Sweden Arena Management KB " 969733-6312 Stockholm - 10,0 10,0 = -
Are Centrum AB 556624-4678 Are 150000 28,2 28,2 42,3 35,8
Summa 51,22 -106,22
' Bolaget aravyttratunder 2016.
2Varav 51 (44) MSEK redovisas som tillgdng och inget (150 MSEK) redovisas som skuld.
Moderbolag

Antal Kapital- Rést- Bokfortvarde Bokfért varde
Bolagets namn Org.nr Sate andelar andel, % andel, % 2016, MSEK 2015, MSEK
Stockholms Terminal AB 556255-1928  Stockholm 500 50,0 50,0 11 11
Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 28,2 30,0 30,0
Summa 31,1 31,1

Resultat och eget kapital 2016 enligt senaste rapporterade utfall fran
intressebolag och joint ventures

Stockholms Are
MSEK Terminal AB Centrum AB
Balansrakning
Tillgadngar 25,7 394,5
Eget kapital 15,8 119,9
Skulder 9,9 274,6
Summa eget kapital och skulder 25,7 394,5

Resultatrakning
Intakter 21,7 36,5
Arets resultat 2.8 0.8
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Aretsresultat,

Bolagets namn Jernhusens andel, MSEK

W8 1 Réiintebiirande fordringar

Av rantebarande fordringar avser inget (81 MSEK) reversfordringar

Stockholms Terminal AB 0.9 avseende uppforandet av Arenastaden i Solna.
Arenabolaget i Solna AB -
Arenabolaget i Solna KB -21,8
Sweden Arena Management AB - Koncern Moderbolag
Sweden Arena Management KB - MSEK 2016 2015 2016 2015
Are Centrum AB 6,5 . .
Summa ) Langfristiga fordringar
Rantebarande fordringar 17,5 16,1 1000,0 1000,0
"Varav7 MSEK redovisas i rorelseresultatet och -22 MSEK redovisas i finansiella poster. varav derivatinstrument 175 16.1 _ _
Intressebolag Summa 175 16,1 10000  1000,0
Jernhusen har valt att redovisa det avyttrade innehavet i bolagen Aren-
abolaget i Solna AB (556742-6811), Arenabolaget i Solna KB (969733~ Kortfristiga fordringar
4580), Sweden Arena Management AB (556742-6829) och Sweden Kortfristig del av rante-
Arena Management KB (969733-6312) som intressebolag, trots att bérande fordringar? - 81,2 - 81,2
agarandelen endast uppgick till tio procent. varav derivatinstrument - - _ _
Da innehavet ansdgs vara av finansiell karaktér redovisas resul- Summa _ 81,2 _ 81,2
tatandelfarna fran bolagen bland de finansiella posterna i koncernens Aveor ekt yAdoring oy rAntocnaOKan Akt
rapport over fotalresultat, . . 2 Avser kortfristiga lacerii ar av éversfottstikvwdl\tet.
Are Centrum AB (556624-4678) redovisas som ett intressebolag d& gap g
Jernhusen har en réstandel pa 28,2 procent. Eftersom verksamheten i
Are Centrum AB anses vara verksamhetsnéra, redovisas resultatande-
larna i rorelseresultatet.
Joint venture
Stockholms Terminal AB (556255-1928) redovisas som ett joint venture
enligt kapitalandelsmetoden och eftersom verksamheten i bolaget ar
att anse som verksamhetsnéra for Jernhusen, redovisas resultatande-
larna i rorelseresultatet.
Kundfordringar
Koncern Moderbolag Kontraktsstorlek
MSEK 2016 2015 2016 2015 MSEK Antal kontrakt Andel, % Arshyra Andel, %
Hyresfordringar 18,7 19,2 - - 0,0-0,09 1093 55,0 29 2,8
Kundfordringar 35,6 103,8 1,3 0,4 0,1-0,4 487 24,5 120 1,7
Reserv for osékra 0,5-0,9 193 9,7 141 13,8
fordringar 54 ~243 - - 1,0-2,4 141 71 222 217
Summa 48,9 98,7 1,3 0,4 2.5-4,9 37 1.9 124 12,1
5,0-9,9 26 1,3 179 17,5
10,0 - i 0,6 209 20,4
Summa 1988 100,0 1024 100,0
Aldersanalys
Férfallna Férfallna Férfallna Férfallna
Ejforfallna 1-30dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt
MSEK 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Koncern
Hyresfordringar = - 13,5 11,9 3,2 4,2 0,1 0,0 1,9 3,1 18,7 19,2
Kundfordringar 14 100,5 5,6 1.4 = 0,4 2,9 0,5 12,9 1,0 35,5 103,8
Summa 14,1 100,5 19,1 13,3 3,2 46 3,0 0,5 14,8 41 542  123,0
Moderbolag
Kundfordringar 1,3 0,4 - - - - - - - - 1,3 0,4
Summa 1,3 0,4 - - - - - - - - 1,3 0,4

Kvartalsvis gors en individuell bedémning av samtliga hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avsattning for osakra kundfordringar uppgick till 5 (24) MSEK motsvarande 10 (20) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.
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Avsattning for osdkra kundfordringar

Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015
Avsattning vid &rets borjan 24,3 5,9 - -
Atervunna osakra kundfordringar - - - -
Reservering for befarade kundforluster -12,3 21,7 - -
Konstaterade forluster -6,6 -3,3 - -
Avsittning vid arets slut 5,4 24,3 - -
Ovriga fordringar Forutbetalda kostnader
och upplupna intiikter
Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015 Koncern Moderbolag
Mervéardesskattefordran 17,0 19,9 13 4,8 MSEK 2019 2015 2018 2015
Fordran péa staten avseende Upplupna intakter 35,9 12.9 - -
miljoatagande 105 105 0.5 04 Forutbetalda forsaljnings-
Skattefordran 5,0 10,2 7,2 7,2 kostnader 0,2 _ 0,2 0.1
Fordran p& Continental Upplupna rantor 0,0 0.0 - 0,0
Living SR - - ~ Ovriga poster 24,3 19,3 9,0 10,8
Ovriga fordringar 24,7 10,0 9,0 3.2 Summa 60,4 32,2 9,2 10,9
Summa 433,7 50,6 18,0 15,6

Egetkapital

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 2016 fordelat pa
4000 000 aktier. Antalet utestdende aktier var 4 000 000. Bolaget ags till 100
procent av svenska staten.

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL

I samband med nyemission i Jernhusen AB den 2 februari 2001
uppstod en 6verkursfond om 100 MSEK. Darutéver har den tidigare
aktiedgaren AB Swedcarrier tillskjutit 1 899 MSEK i form av ovillkorat
aktieagartillskott i januari 2001. Under rakenskapséaret 2002/2003
lamnade Jernhusen AB en utdelning till davarande moderbolaget AB
Swedcarrier om 112 MSEK. Denna utdelning har minskat dvrigt tillskju-
tet kapital d& bolaget inte genererat ndgra balanserade vinstmedel att
dela ut.

BALANSERAT RESULTAT INKLUSIVE ARETS RESULTAT

Sedan bildandet under ar 2001 har koncernen redovisat balanserade
resultat inklusive arets resultat om totalt 4 457 MSEK, varav arets
resultat ar 1 259 MSEK.

BUNDET OCH FRITT EGET KAPITAL

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet och fritt (ut-
delningsbart) eget kapital. Till aktiedgare far endast delas ut s& mycket
att det efter utdelning finns full tdckning for bundet eget kapital. Vidare
far endast utdelning ske om det ar forsvarligt med hansyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker staller p& storleken

av det egna kapitalet och bolagets likviditet och stallning i dvrigt. |
moderbolaget bestar bundet eget kapital av aktiekapital om 400 MSEK
och reservfond om 100 MSEK. | enlighet med aktiebolagslagen har den

tidigare redovisade dverkursfonden om 100 MSEK per 31 december
2005 overforts till reservfond. Det fria egna kapitalet i moderbolaget
uppgar till 442 MSEK och bestar av balanserat resultat 387 MSEK och
arets resultat 55 MSEK.

VINSTDISPOSITION
Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2016
Balanserade vinstmedel 386 747 492
Arets resultat 55077 390
Summa 441824883

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 14 020 930 kronor och
lamnats till dotterbolag med 71 677 380 kronor.

Styrelsen och vd foreslar att ovanstédende belopp disponeras enligt
ovan.

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2016
Tillaktiedgarna utdelas 178 000000
I ny rékning balanseras 263824883
Summa 441824883

Styrelsen foreslar att arsstamman i Jernhusen AB (publ) beslutar att
178 MSEK, eller motsvarande 44,50 kronor per aktie, utdelas till 4ga-
ren. Utdelning ska betalas den 9 maj 2017.



aeel Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

Uppskjuten skattefordran netto, moderbolag

2016 2015 2016 2015
Skatt Skatt Skatt Skatt
MSEK Underlag 22% Underlag 22% MSEK Underlag 22% Underlag 22%
Fastigheter -74576  -1640,7 -59455  -1308,0 Underskottsavdrag 23111 508,4 2212,3 486,7
Derivat 369,3 81,2 263,2 579 Enligt balansréakningen 23111 508,4 2212,3 486,7
Underskottsavdrag 2598,7 5717 23779 5231
Osakra kundfordringar 5,4 1,2 26,7 5,9 Kvarvarande underskott i koncernen per den 31 december 2016
Ovrigt -201 —44 -201 -44  uppgicktill 2 599 MSEK.
Enligt balansrakningen -4504,3 -991,0 -3297,9 -725,5
W esT Rantebédrande skulder
Koncern Moderbolag Rénteférfallostruktur
MSEK 2016 2015 2016 2015 MSEK Belopp Effektivranta, %
Langfristiga skulder ~1ar 2151 0,1
Skulder till kreditinstitut 600,0 700,0 600,0 700,0 1-24&r 955 1.9
Ovrigarantebérande skulder 7 296,4 6694,3 6899,9 6399,2 2-3ar 500 0,6
varav derivatinstrument " 387,0 279,0 - - 3-44r 504 1.8
Summa 7896,4 73943 7499,9 7099,2 4-58r 600 3,0
5-ar 2800 2,9
Kortfristiga skulder Totalt 7510" 1,7
Kortfristigdel av 6vriga ) g 8
rantebarande skulder 03 0.2 _ _ Marknadsvarde av derivat om 387 MSEK ingér inte.
varav derivatinstrument " 0,3 0,2 = - i ieringskdll
Summa 03 0.2 ~ ~ inansieringskallor
: o ) MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, %
"Avser marknadsvardering av ranteswapkontrakt.
Sékerstallda kreditfaciliteter 1000 600 8,0
Vid arets utgang hade Jernhusen finansieringskéllor om totalt 13 950 th?liir:rmé“da kredit- 3750 B
(13 200) MSEK varav 6 000 (6 000) MSEK avsag ett MTN-program, 1 000
(1000) MSEK avs&g en sakerstalld kreditfaciliet i bank, 3 000 (3 000) MTN-program 6000 3899 51.9
MSEK avség ett foretagscertifikatprogram och 200 (200) MSEK avsag en Féretagscertifikatprogram 3000 3001 40,0
checkrakningskredit. Utver detta ar dven 3 750 MSEK langfristiga icke Checkrakningskredit 200 -
sakerstallda kreditfaciliteter upphandlade som back-up-finansiering. Ovriga l8n _ 10 0.1
Rantebarande skulder uppgolck vid aorets slut t!ll7 896 (7 394) MSEK Totalt 13950 75100 100
varav 3 899 (3 399) MSEK avsag utestdende obligationer under MTN-
programmet, 600 (700) MSEK avsdg dragningar under den séker- "Marknadsvarde av derivat om 387 MSEKingér inte.
stallda bankfinansieringen och 3 000 (3 000) MSEK avsag utestaende
foretagscertifikat. Av checkrakningskrediten var vid arets utgang inget
utnyttjat, likt foregdende ar.
Kapitalbindningsférfall (inklusive réntebetalningar och derivat)
MSEK 0-14ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar 5-4ar
Rantebarande skulder inkl. rantebetalningar 409 2369 2155 2308 202 200
Derivat” 98 103 102 97 90 202
Totalt 507 2472 2257 2405 293 401

" Forlan och derivat med rorlig ranta har Stibor antagits vara samma som pé balansdagen under hela laneperioden.



Ovrigaskulder

Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015
Inbetalda handpenningar 7,5 21,6 - -
Personalens kéallskatt 3,9 3,9 3,9 3,9
Sociala avgifter 3,3 3.4 3,3 3.4
Skuld till Continental Living 30,0 - — -
Ovriga skulder 66,3 58,4 5,0 10,8
Summa 111,0 87,3 12,2 18,1
\(Liest Upplupna kostnader
och forutbetalda intiikter
Koncern Moderbolag

MSEK 2016 2015 2016 2015
Forutbetalda hyresintakter 179,4 145,2 = -
Rantor 16,8 16,8 16,8 16,8
Semesterloner 8,3 9,0 8,3 9,0
Rorlig lonedel 10,5 11,8 10,5 11,8
Personalrelaterade

kostnader 7.4 7,0 7.4 7,0
Sociala avgifter 2,7 2,8 2,7 2,8
Ovrigt 26,5 42 16,7 9,6
Summa 251,6 234,7 61,4 57,0

Ovriga upplupna kostnader avser framst p&géende investeringar.

Stiillda panter och eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
MSEK 2016 2015 2016 2015
Dotterbolagsreverser 1000,0 1000,0 1000,0 1000,0
Summa 1000,0 1000,0 1000,0 1000,0

TilLfoljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
vissa sékerheter bestédende av reversfordringar pa dotterbolag pant-
satts. Som sakerhet for namnda reversfordringar har inteckningar i
delar av dotterbolagens fastighetsbestand pantsatts, begransat till ett
varde om 1 000 (1 000) MSEK.

Eventualférpliktelser

Merparten avJernhusens fastigheter ar belastade med markfororeningar.
Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen som innehaller en
miljogaranti som tacker Jernhusens ansvar som fastighetsagare for
miljofororeningar hanforliga till tiden fore bolagiseringen. Jernhusen
kan darfor endast drabbas av kostnader vid exploatering.

Tvister
| alla mer omfattande verksamheter uppstéar generellt tvister som en
del av den dagliga affarsverksamheten. Jernhusen ar per arsskiftet
inte part i ndgon tvist i domstol utéver ett antal pagédende arenden i
hyresnamnd.

Jernhusen gor bedomningen att det per balansdagen inte finns
nagot framstallt ersattningskrav som kan fa en betydande effekt pa
Jernhusens eller koncernens finansiella stallning eller lénsamhet.

W17 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen bestar framst av
marknadsvardet av derivatinstrument.Jernhusens finansiella skulder
bestar till storsta delen av rantebarande lan, obligationer och féretags-
certifikat, vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastig-
heter, samt marknadsvéardet av derivatinstrument. For att faststalla
verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive loptid noterade
pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berakningsmetoder, vilket
innebar att verkligt varde faststalls enligt niva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella derivatavtal
med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden. Marknads-
vardet av finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till

-369 (-263) MSEK och redovisas brutto i rapport 6ver finansiell stallning.

Jernhusen bedomer att det inte finns nagra vasentliga skillnader mel-
lan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella instrument.

Vad avser moderbolaget sa galler detsamma forutom for derivat-
instrument dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for derivatin-
strument med positivt varde var per arsskiftet 18 (16) MSEK, och for
derivatinstrument med negativt varde 386 (279) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat &rets resultat med —106 (74) MSEK.

Las mer i avsnittet Finansiering, sidorna 18-20.

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 finanspolicy
som beslutats av styrelsen. Policyns syfte ar att ange hur finansverk-
samheten ska bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen har och hur
dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finansfragor férdelas. Policyn
faststéller aven rutiner for internkontroll och rapportering. Jernhusen
ar exponerat mot ett antal finansiella risker, dar rante-, motparts- och

refinansieringsriskerna ar de klart storsta. Transaktionsvolymen i
utlandsk valuta ar liten och valutarisken darmed mycket begransad.

Rénterisk

Ranterisk ar risken for negativa oforutsedda svangningar i finansiella
poster beroende pa forandringar i marknadsrantor och kreditmargi-
naler. Nivaerna pa marknadsrantorna kan forandras snabbt medan
kreditmarginalerna ar mer trogrorliga. En férandring av marknadsréan-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom ranteforfallostrukturen
har fordelats pa olika loptider och pa sé satt begransar ranterisken.
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i Jernhusens
portfolj ska vara 1-5 ar, varav maximalt 60 procent far ha ranteforfall
inom ett ar.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantan med +/- 1
procentenhet fran och med balansdagen den 31 december 2016, anta-
get allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med —/+
21 MSEK under den narmaste 12-manadersperioden. Om Jernhusen
daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med -/+
75 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framéatriktade) rantan till 1,7
(1,7) procent och den genomsnittliga rantebindningstiden till 3,9 (4,0)
ar. Rantebindningen har uppnatts genom att lan med kort rante-
bindning har forlangts genom ranteswapkontrakt med ett nominellt
underliggande varde om 3 400 (3 100) MSEK. Ranteforfallostrukturen
avseende lan inklusive ranteswapkontrakt framgér av tabellen i not 23.

Nar ranteswapkontrakt anvands for att erhalla upplaning med fast
ranta uppstar ett marknadsvarde i respektive instrument. Marknads-
vardet varierar dels beroende pa forandringar i marknadsréantan, dels
beroende pé instrumentens aterstaende lOptid. Vardeforandringen pa
Jernhusens finansiella instrument har under aret varit positiv pa grund
av den ranteuppgang som skett. Den orealiserade vardeférandringen



Forts not 27

for Jernhusens derivat var under aret -106 (74) MSEK. Genom att binda
rantorna pa langre perioder med hjalp av derivatinstrument minskas

den kassaflodesmaéssiga ranterisken.

Vardeforandring derivat

MSEK Verkligt varde
Vérde derivat 1 januari 2016 -263,1
Forsaljningslikvid -
Orealiserad vardeférandring -106,1
Realiserad vardeférandring -
Varde derivat 31 december 2016 -369,3

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken for att en motpart inte fullfoljer sina atag-
anden.Jernhusen ingér endast kreditl6ften och finansiella derivatavtal
med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden och har
ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket begransar risken. Utdver
detta begransas aven motpartsrisken med att Jernhusen sprider
motpartsexponeringen avseende derivatkontrakt mellan flertalet mot-
parter. Dessutom har en beloppsgrans for hur stor exponering bolaget
far ha gentemot en och samma motpart beslutats.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder forsatts i
konkurs eller av andra skal inte kan fullf6lja sina betalningsataganden.
Riskerna begransas genom att koncernen valjer, utifran en fastslagen poli-
cy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet och god betalningsformaga.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter uppstar med
att refinansiera laneforfall, eller att det tillfalligtvis uppstéar storningar
pa kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppléning inte kan ske till
rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk begransas genom
att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid som overstiger tva
&r samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst
motsvarar samtliga laneforfall kortare an 12 ménader. Utéver detta
efterstravas en jamn forfallostruktur i portfoljen.Jernhusen hade vid
&rets utgéng en genomsnittlig kapitalbindning pé 2,6 (2,8) &r uppdelat
pa en langfristig finansiering med loptider upp till nio ar.

Valutarisk

Valutarisk ar risken for att forandringar i valutakurser paverkar kassa-
flodet negativt. Valutakursférandringar paverkar dessutom resul-

tat- och balansrakning vid omrakning av utlandsk valuta till svenska
kronor. D& Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta ar
exponeringen mycket begransad.

Bokfért varde

MSEK Kategori Vérdering 2016 2015
Finansiella tillgangar
Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 48,9 98,7
Rantebarande kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde = 81,2
Ovriga kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 4941 82,8
Likvida medel Finansiella tillgdngar eller skulder Verkligtvarde

varderade till verkligt varde via

resultatrakningen 170,1 202,2
Summa 7131 464,8
Derivat
Derivat med positivt varde Finansiella tillgangar varderade till Verkligtvarde

verkligt varde via resultatrakningen 17,5 16,1
Summa 17,5 16,1
Ovrigafinansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut Laneskulder Upplupet anskaffningsvarde 600,0 700,0
Ovriga réantebarande skulder, exkl. derivat  L&neskulder Upplupet anskaffningsvarde 6909,9 6415,2
Leverantorsskulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde

upplupet anskaffningsvarde 151,8 223,9
Ovriga kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till Upplupet anskaffningsvarde

upplupet anskaffningsvarde 362,7 322,0
Summa 8024,4 7661,1
Derivat
Derivat med negativt varde Finansiella skulder varderade till Verkligt varde

verkligt varde viaresultatrakningen 386,5 279,2
Summa 386,5 279,2

Jernhusen gor bedomningen att det inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella instrument
varfor det verkliga vardet bedéms 6verensstamma med bokfort varde.

Héindeclser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser, utover den ordinarie verksamheten, har intraffat

efter rakenskapsérets utgang.



Vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget:

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

Balanserade vinstmedel 386 747 492 Tillaktiedgarna utdelas 178 000000
Arets resultat 55077390 I ny rakning balanseras 263824883
Summa 441824883 Summa 441824883

Koncernbidrag har erhallits fran dotterbolag om 14 020 930 kronor och
lamnats till dotterbolag med 71 677 380 kronor.

Styrelsen och vd foreslar att ovanstdende belopp disponeras enligt
ovan till hoger.

Styrelsen foreslar att &rsstamman i Jernhusen AB (publ) beslutar
att 178 MSEK, eller motsvarande 44,50 kronor per aktie, utdelas till
agaren. Utdelning ska betalas den 9 maj 2017.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN VINSTUTDELNING ENLIGT ABL 18 KAP 4 §

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

Styrelsen finner att full tdckning finns 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 (verksamhetens 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 samman-
hanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling,
budgeterad utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov

Styrelsen har foretagit en allsidig bedémning av bolagets och koncer-
nens ekonomiska stallning och dess mojligheter att pa sikt infria sina
&taganden. Féreslagen utdelning utgér 18,9 procent av bolagets eget
kapital och 2,6 procent av koncernens eget kapital. Det uttalade mélet
for koncernens kapitalstruktur med en soliditet om mellan 35 till 45
procent och en réantetackningsgrad om minst 2,0 gdnger uppfylls aven
efter den foreslagna utdelningen. Soliditeten uppgick till 42,5 procent
den 31 december 2016 och rantetackningsgraden uppgick till 7,0

génger under rékenskapséaret 2016. Koncernens utdelningsmal innebar
att det kapital som inte behdvs i verksamheten med hansyn tagen

till finansiella och strategiska mal ska delas ut. Det innebar normalt

en arlig utdelning om en tredjedel av resultatet fore skatt, exklusive
vardeforandringar.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning och soliditet ar god
med beaktande av de forhallanden som rader i fastighetsbranschen
och transportbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att
bolaget och koncernen har goda forutsattningar att tillvarata framtida
affarsmojligheter och tala eventuella framtida negativa resultat aven
efter den foreslagna utdelningen. Ocksa planerade och aktuella inves-
teringsataganden har beaktats vid bestammandet av den foreslagna
vinstutdelningen.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncernens formaga att i ratt tid infria sina betalningsforpliktelser.
Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i form av
krediter. Dessa kan lyftas med kort varsel, vilket innebar att bolaget och
koncernen har god beredskap att klara séval variationer i likviditeten
som eventuella ovantade handelser.

Stéllning i dvrigt

Styrelsen har 6vervagt alla kanda forhallanden som kan ha betydelse
for bolagets och koncernens ekonomiska stallning och som inte beak-
tats inom ramen for det ovan anforda. Darvid har ingen omstandighet
framkommit som gér att den féreslagna utdelningen inte framstar som
forsvarlig.

Stockholm den 9 mars 2017

Styrelsen



Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade forsakrar att koncern- och arsredovisningen har ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av koncernens och
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en risker och osékerhetsfaktorer som de bolag som ingéar i koncernen star
rattvisande bild av koncernens och bolagets stallning och resultat, infor.

samt att koncernforvaltningsberattelsen och forvaltningsberéattelsen

Stockholm den 9 mars 2017
Styrelsen
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Revisionsberiittelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Jernhusen AB (publ) for &r 2016 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 38-45. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pé sidorna 4-29 och 46-78 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara

uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 38-45.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdamman faststéller resultatrékningen
och balansrékningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2016 till 15 547 MSEK och vardeférandringarna till
1099 MSEK. Koncernens forvaltningsfastigheter utgor 95 procent av
de totala tillgdngarna per 31 december 2016. Vardering till verkligt
varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedémningar och en
liten férandring i gjorda antaganden som ligger till grund for varde-
ringarna kan féa vasentlig effekt i redovisade varden.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodel-
len, vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner p& marknaden. Forandringar i icke
observerbara indata som tillampas vid varderingarna har analyserats
vid arsbokslutet 31 december 2016 av féretagsledningen mot internt
tillganglig information, genomférda eller planerade transaktioner
samt information fran de externa varderarna. En beskrivning av
vardering av fastighetsinnehavet framgar av not 13 Forvaltningsfast-
igheter samt aven avsnittet Anvandning av bedémningar pé sida 57.

I var revision har vi utvarderat och testat ledningens process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera varderings-
metod och indata i varderingarna. Vi har ockséa gjort jamforelser
mot k&and marknadsinformation. Vi har med stod av vara varderings-
specialister granskat bolagets modell for fastighetsvardring. Med

stod av vara varderingsspecialister har vi ocksa granskat rimlig-
heten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har bedomt huruvida ldmnade
upplysningar i arsredovisningen ar &andamalsenliga.

Inkomstskatter

Koncernens skattekostnad uppgér till 269 MSEK, dartill redovisar
koncernen 654 MSEK som uppskjuten skattefordran och 1 645 MSEK
som uppskjuten skatteskuld. En beskrivning av skatteberéakningen
framgar av not 12 och uppskjuten skatt av not 22.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt ar
komplex och innehéller en hog grad av bedomningar och antaganden.
Bland dessa kan namnas foérekomst av forlustavdrag, underlag for
skatteméssiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnadsutgifter,
forsaljning av fastigheter enskilt eller i bolagsform samt vardefor-
andringar pa fastigheter och derivat. Med anledning av de manga
antaganden och bedomningar som sker i samband med berakningen
av skatter anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omréade

I var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for
berakning av aktuell och uppskjuten skatt samt granskat beréakning-
ar mot underlag. Vi har med stéd av véara skattespecialister bedomt
tilldmpningen mot gallande skattelagstiftning.

Vi har bedomt huruvida lamnade upplysningar i &rsredovisningen
ar andamalsenliga.

Annan information &n arsredovisningen och

koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-3,
30-37 samt 84-90. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifie-
ras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oftrenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller négra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen
av bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.



Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en séa-
dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteléamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstéandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser

eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
arotillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamaélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ockséa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan péverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-

sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fréagan eller nar, i
ytterst séllsynta fall, vi bedémer att en fréaga inte ska kommuniceras
i revisionsberattelsen pé grund av att de negativa konsekvenserna av
att géra det rimligen skulle vantas vara stérre an allmanintresset av
denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision
av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning avJernhusen
AB (publ) for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopan-
de beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pé ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstdmmelse med lag och
for att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit nagon &tgéard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

» pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av séakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda er-
sattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.



Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst

pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pé var professionella bedomning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som

ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 38-45 och for att den ar upprattad i enlighet med
&rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 i &rsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket i samma lag ar forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i 6verens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 13 mars 2017

Ernst & Young AB

Mo Froesr
/ V)T/L’f 7

l

Magnus Fagerstedt
Auktoriserad revisor



Flerarsoversikt

1januari-31 december

MSEK m 2015 2014 2013 2012

RESULTATRAKNINGAR

Fastighetsintakter 1368,3 12728 1181,0 1103,8 1160,6
Driftkostnader -403,5 -409,1 -381,4 -383,4 -393,2
Underhall -58,2 -53,9 -65,5 -60,7 -57,5
Fastighetsadministration -197,2 -193,3 -202,3 -196,4 -201,7
Driftéverskott 709,4 616,5 531,8 463,3 508,2
Centraladministration -69,2 -54,5 -51,2 -69,1 -49,0
Rorelseresultat fore vardeforandringar 640,2 561,9 480,6 394,2 459,2
Resultat frén andelariintressebolag och joint ventures 7.4 10,3 2,0 2,5 0,1
Vardeforandringar fastigheter 1099,0 952,7 239,2 245,4 121,3
Rorelseresultat 1746,6 1524,9 721,8 642,1 580,6
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag =118,3 -291,6 -144,8 -146,5 -181,8
Vardeforandringar derivat -106,1 73,8 -221,8 154,7 -574
Resultat fore skatt 1527,2 1307,1 355,2 650,3 341,4
Skatt —-268,6 -323,0 33,9 -137,2 222,3
Aretsresultat 1258,5 984,1 389,2 513,1 563,7

BALANSRAKNINGAR

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 15546,9 14416,8 12164,2 11326,7 9896,4
Maskiner och inventarier 29,2 32,0 41,6 4.4 33,7
Finansiella anlaggningstillgangar 68,7 59,9 211,3 290,6 416,6
Omsattningstillgdngar 7131 464,8 358,9 260,8 301,56
Summatillgangar 16 357,9 14973,6 12776,1 11919,5 10648,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6955,8 61577 5262,0 49729 4554.8
Langfristiga skulder 88873 8269,8 7016,3 6303,0 5775
Kortfristiga skulder 514,8 546,1 4977 643,6 5515,9
Summa eget kapital och skulder 16357,9 14972,6 12776, 11919,5 10648,2

FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER

Lokalarea, kvm™" 647000 630000 616 000 633000 654000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 15548 14417 12164 11327 9896
Investeringar i fastigheter, MSEK 622 1432 1191 1288 1060
Fastighetsforsaljningar, MSEK 591 132 563 57 2114
Overskottsgrad, % 51,8 48,4 45,0 42,0 43,8
Direktavkastning, % 5,4 4,8 5,1 5,1 5,9
Totalavkastning, % 13,8 13,2 7.4 7.8 7.3
Vakansgrad area, %? 19,3 18,7 17,9 18,5 16,7
Ekonomisk vakansgrad, %? 5,7 4 4,7 5,2 4,4

FINANSRELATERADE UPPGIFTER

Soliditet, % 42,5 41,1 41,2 4,7 42,8
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 7709 7095 6284 5620 4853
Belaningsgrad, % 49,6 51,2 51,7 49,6 49,0
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,2 1,2 11 11
Rantetackningsgrad, ggr 7,0 6,1 3,9 3,2 3,2
Genomsnittligranta, % 1,7 1,8 2,6 3,1 3,2
Rantebindningstid, ar 3,9 4,0 4,4 3,6 4,8
Avkastning pa eget kapital, % 19,2 17,2 7.6 10,8 13,1

OVRIGA UPPGIFTER
Antal anstallda 180 201 229 245 265

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.



Jernhusen och Véxjé kommun samarbetar om bygget

av ett nytt kombinerat stads- och stationshus.



Redovisningsprinciper GRI

Hallbarhetsredovisningen for Jernhusenkoncernen ar integrerad i arsre-
dovisningen. Det innebar att hallbarhetsaspekter finns med i nastan alla
av arsredovisningens delar, med undantag for finansiella rapporter och
noter. Hallbarhetsredovisningen ar upprattad utifran Global Reporting
Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning G4.
Hallbarhetsredovisningen uppfyller GRI:s tillampningsniva Core.

Inga forandringar i avgransning har skett sedan foregdende &r och
hallbarhetsredovisningen omfattar precis som tidigare Jernhusen AB
och dess helagda dotterbolag. Dessutom omfattar indikator JH1 och
JH2 hurJernhusen arbetar for att minska bolagets indirekta paverkan i
kund- och leverantdrsledet. Dessa indikatorer har tagits fram for att folja
uppJernhusens inkdpsarbete. Férandringar i matmetoder har inte skett
under perioden.

GRI-index

Strategi och analys

Indikator Beskrivning

Jernhusen har inte identifierat ndgra sarskilda begransningar i rapport-
eringen. Inte heller finns sarskilda omstandigheter av betydelse for
jamforelse mellan perioder eller mellan organisationer.

Samma rapporteringscykel anvands for hallbarhetsredovisningen
som for den 6vriga redovisningen, det vill séga kalenderar.

Arets rapport ar den nionde héallbarhetsredovisningen som Jernhusen
publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar externt dversiktligt
granskade av oberoende revisorer och s kommer aven att ske framéver.

Den senaste redovisningen publicerades i mars 2016. Sedan dess har
inga felaktigheter identifierats i denna redovisning.

For fragor kring Jernhusens hallbarhetsarbete och denna redovisning,
kontakta Lotta Fogde pé telefon 08-410 626 00.

Lashénvisning

G4-1 Uttalande franvd

Organisationens profil

Vd-ord, sid 2-3

Indikator Beskrivning Lashanvisning
G4-3 Organisationens namn Redovisningsprinciper, sid 57
G4-4 De viktigaste varumaérkena, produkterna och tjansterna Varrolli samhaéllet,
sid 1,4-5

G4-5 Plats for organisationens huvudkontor Redovisningsprinciper, sid 57
G4-6 Antallander som organisationen arverksam i Ejrelevant, bolaget arendast
verksamtiSverige.

G4-7 Agarstruktur och juridisk agarform Bolagsstyrningsrapport, sid 38-39
G4-8 Marknader som organisationen ar verksam pa Varrolli samhallet,
sid 1,4-5

G4-9 Bolagets storlek Fastighetsbestand, sid 8-9
Medarbetare, sid 34-35

G4-10 Total personalstyrka, uppdelad pa anstéllningsform och region Medarbetare, sid 34-35
GRI-resultatindikatorer, sid 86

G4-11 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal Medarbetare, sid 35
G4-12 Beskrivning av organisationens leverantorskedja Leverantorer, sid 36
G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden Fastighetsbestand, sid 8-9
Leverantérer, sid 36

Medarbetare, sid 35

Bolagsstyrningsrapport, sid 38-39

G4-14 Beskrivningavom och hur organisationen foljer Forsiktighetsprincipen Milj6, sid 30-31
G4-15 Externt utvecklade ekonomiska, miljomassiga och sociala deklarationer, principer eller andra Intressenter, sid 32-33
initiativ som organisationen anslutit sig till eller stodjer Leverantdrer, sid 36

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

Vésentliga aspekter och avgréansningar

Miljo, sid 30-31
Leverantorer, sid 36

Lashénvisning

Indikator Beskrivning

G4-17 Enheter somingér i organisationens finansiella redovisning

G4-18 Process for att identifiera rapportens innehall

G4-19 Redogorelse for samtliga vasentliga aspekter som identifierats

G4-20 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning inom organisationen

G4-21 Redogorelse for varje vasentlig aspekts avgransning utanfor organisationen

G4-22 Forklaring av effekten av forandringar avinformation som lamnats i tidigare redovisningar och
skélen for sddana forandringar

G4-23 Vasentliga forandringar som gjorts sedan foregdende redovisningsperiod vad géller avgransningar

Redovisningsprinciper, sid 57-60

Intressenter, sid 32
GRI-resultatindikatorer, sid 86-88

GRI-index, sid 84-85
GRI-resultatindikatorer, sid 89-90

Redovisningsprinciper GRI, sid 84-90
Redovisningsprinciper GRI, sid 84-90
Redovisningsprinciper GRI, sid 84-90

Redovisningsprinciper GRI, sid 84-90



Intressentdialog

Indikator Beskrivning Lashénvisning
G4-24 Lista de intressentgrupper som organisationen har kontakt med Intressenter, sid 32-36
GRI-resultatindikatorer, sid 88

G4-25 Princip for identifiering och urval avintressenter Intressenter, sid 32-36
GRI-resultatindikatorer, sid 86-88

G4-26 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter Intressenter, sid 32-36
GRI-resultatindikatorer, sid 86-88

G4-27 Viktiga omréden och fragor som har lyfts via kommunikation med intressenter Intressenter, sid 32-36

Information om redovisningen

Indikator

Beskrivning

GRI-resultatindikatorer, sid 86-88

Lashénvisning

G4-28
G4-29
G4-30
G4-31
G4-32

G4-33

Styrning
Indikator

Rapporteringsperiod for den redovisade informationen

Datum for publiceringen av den senaste redovisningen

Rapporteringscykel

Kontaktperson for fragor angdende redovisningen och dess innehall

Redogorelse for innehallsforteckning enligt GRI:s redovisningsniva Core och rapport for externt bestyrkande

Redogorelse for organisationens policy och tillvagagéngssatt for externt bestyrkande av redovisningen

Beskrivning

Redovisningsprinciper GRI, sid 84
Redovisningsprinciper GRI, sid 84
Redovisningsprinciper GRI, sid 84
Redovisningsprinciper GRI, sid 84

GRI-index, sid 84-85
Granskningsberattelse, sid 91

Redovisningsprinciper GRI, sid 84

Lashénvisning

G4-34

Redogorelse for organisationens bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport, sid 38-39

Etik och integritet

Indikator Beskrivning Lashénvisning
G4-56 Organisationens varderingar, principer, standarder och normer Medarbetare, sid 34-35
Leverantorer, sid 36

Miljo
Indikator Beskrivning Lashanvisning

G4-EN3 ENG6 DMA
G4-EN3

G4-ENG

G4-CRE5 DMA

G4-CRES

JH1 DMA
JH1

Energianvandning
Energianvandning inom organisationen

Energieffektivisering
Férorenad mark
Mark som &r sanerad eller i behov av sanering

Leverantorskrav avseende miljo
Avtal dar krav stalls avseende miljo

Miljo, sid 30-31

Miljo, sid 30-31
GRI-resultatindikatorer, sid 88-89
Miljo, sid 30-31
GRI-resultatindikatorer, sid 89
Milj6, sid 30-31

Riskhantering, sid 16-17

Miljo, sid 30-31
GRl-resultatindikatorer, sid 89
Leverantorer, sid 36

Leverantorer, sid 36
GRI-resultatindikatorer, sid 89-90

Arbetsférhallanden och arbetsvillkor

Indikator Beskrivning Lashénvisning
JH2 DMA Leverantorskrav avseende arbetsférhallanden Leverantorer, sid 36
JH2 Avtal dar krav stalls avseende arbetsforhallanden Leverantorer, sid 36
GRI-resultatindikatorer, sid 90
G4-LAG6 DMA Halsa och sakerhetiarbetet Medarbetare, sid 34-35
G4-LAB Arbetsrelaterade skador och sjukdomar Medarbetare, sid 34-35
GRI-resultatindikatorer, sid 90

Samhéllsansvar
Indikator Beskrivning Léshénvisning
G4-S05 DMA Antikorruption Leverantorer, sid 36
G4-S05 Korruptionsincidenter och tgarder Leverantorer, sid 36
G4-HR12 DMA Rapportering oegentligheter manskliga rattigheter Vd-ord, sid 2-3
Intressenter, sid 33
Medarbetare, sid 35
GRI-resultatindikatorer, sid 90
G4-HR12 Rapportering oegentligheter méanskliga rattigheter GRI-resultatindikatorer, sid 90



GRI-resultatindikatorer

(25 1] Totalt antal anstiillda per kon och region

Antal anstéllda, férdelade pa anstillningstyp och kén

2016 2015 2014

Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Man

Tillsvidareanstallda

heltid 77 91 87 94 103 109
Tillsvidareanstallda

deltid 4 7 5 10 2 9
Visstidsanstallda

heltid 1 0 1 1 3 3
Visstidsanstallda

deltid 0 0 2 1 0 0
Totalt 82 98 95 106 108 121

Antal konsulter, férdelade pa anstéllningstyp och kén

2016 2015 2014
Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Méan
Langtid heltid 8 14 2 6 0 5
Langtid deltid 8 1 7 14 0 5
Korttid heltid 0 0 2 0 0 0
Korttid deltid 0 0 1 3 0 1
Totalt 16 25 12 23 0 1"

Langtid = 6 mé&nader eller langre. Korttid = upp till 6 m&nader.

Antal anstillda, férdelade pa kontor och kén (inkl. konsulter)
2016 2015 2014

Kvinnor Man  Kvinnor Man  Kvinnor Man

Stockholm (huvud-

kontor) 76 69 84 67 85 75
Goteborg 7 23 8 22 8 20
Malmo 8 16 7 18 6 19
Hagalund, Solna 1 5 0 6 0 3
Gavle 0 0 0 3 0 3
Norrképing 0 1 0 1 0 1
Sundsvall 6 4 6 3 7 3
Vasteras 0 4 3 5 2 5
Orebro 0 2 0 3 0 3
Summa 98 124 108 128 108 132

Med anstéllda menas personal anstalld hos Jernhusen, storre projekt
med entreprenader raknas ej.

(2D LT Process for attidentifiera rapportens innehall

Processen har for 2016 genomforts kvantitativt med fokus pa tre
intressentgrupper. | de kvantitativa studierna har kvalitativa inslag
funnits. Som komplement till dessa undersokningar genomfors mindre
dialoger kontinuerligt pa ett mer kvalitativt satt, samt en revidering
av 2015 arsinnehall som en del av arbetsprocessen i ar. Processen
inleddes med en intressentdialog, lds mer under G4-26. Urvalet av
vilka indikatorer som redovisas gors utifran en sammanvagning av
vad intressenterna tycker ar viktigt, som sedan matchas mot indi-
katorerna i GRI-G4 och vad som ar viktigt for Jernhusens affar, med
olika tidsperspektiv, omvarld samt vara intressenters och agares krav i
atanke. Slutligen beslutar ledningsgruppen vad Jernhusen anser vara
vasentligt att rapportera.
Féljande fragor har varit vagledande vid prioriteringen och bedém-
ningen av vad som ar vasentligt for Jernhusen:
e Araspekten viktig for Jernhusens externa intressenter (till exempel
kunder)?
o Araspekten viktig for Jernhusens interna intressenter (till exempel
medarbetare)?
e Bidrar aspekten och indikatorn till att uppfylla bolagets strategiska
héllbarhetsmaél eller finansiella mal?
e Speglar aspekten eller indikatorn ndgon betydande miljoaspekt enligt
Jernhusens miljoledningssystem?
e Araspekten eller indikatorn kopplad till ett lagkrav, avtal eller annan
Overenskommelse av strategisk betydelse?
e Mater indikatorn en affarsmojlighet eller en risk?

Fragorna har legat till grund for Jernhusens avgransningar. Utifran
dessa vasentliga aspekter och rapporteringsniva Core valdes sedan
relevanta indikatorer ut.

Vasentlighetsanalys

Under 2014 och 2015 genomfordes omfattande vasentlighetsanaly-
ser for att sakerstalla vilka fragor som ar viktiga for Jernhusen och
dess intressenter. Urvalet av aspekter galler GRI samt sektorstillagget
"Construction and real estate”. Under 2016 sags vasentliga aspekter
over utifran arets intressentdialog och med kompletterande bedom-
ning av ledningsgruppen. Ledningsgruppen beddémer vilka vasentliga
aspekter som ska rapporteras utifran vad som ar viktigast for Jernhu-
sens karnaffar och var de stérsta mojligheterna respektive riskerna
finns. Vasentlighetsanalysen har beslutats av Jernhusens styrelse.

De indikatorer som ar av hog vikt for intressenterna och har hog
paverkan paJernhusen men inte rapporteras anses avJernhusen vara
lagkrav och hanteras genom andra processer, och tas darfor inte upp i
GRI-rapporteringen.

Validering
For att sakerstalla att en korrekt bedomning av vad som ar vasentliga
aspekter for Jernhusen att rapportera, har urvalet validerats och god-
kants avJernhusens styrelse.

Orangemarkerade aspekter i matrisen pa néasta sida ar de som har
identifierats som vasentliga. Grdmarkerade aspekter ar de som ingar i
GRI-G4 och som ar bedomda som icke vasentliga.
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Aspekter

1. Ekonomiska resultat 2. Marknadsnarvaro 3.Indirekt ekonomisk
péaverkan 4.Lokal upphandling 5. Material 6.Energi 7. Vatten

8. Biodiversitet 9. Utslapp till luft 10. Avlopp och avfall 11. Produkter och
tjanster 12. Efterlevnad miljolagar 13.Transport 14.Fororenad mark
15. Overgripande miljé 16. Leverantdrskrav miljé 17. Leverantors-
granskning miljo 18.Rapportering oegentligheter miljo 19. Anstéllning
20. Relationer mellan anstéallda och ledning 21. Halsa och sdkerhet |
arbetet 22.Utbildning 23. Mangfald och jamstalldhet 24. Lika ersatt-
ning fér man och kvinnor 25. Leverantérskrav rattigheteriarbetet
26. Leverantorsgranskning rattigheter i arbetslivet 27.Rapportering
oegentligheter rattigheter i arbetslivet 28. Investeringar med hansyn
till manskliga rattigheter 29.Icke-diskriminering 30. Foreningsfrihet
och ratt till kollektivavtal 31.Barnarbete 32.Tvangsarbete 33. Saker-
hetsrutiner 34.Ursprungsbefolkningens rattigheter 35. Granskad
affarsverksamhet 36. Leverantorsgranskning manskliga rattigheter
37.Rapportering oegentligheter ménskliga rattigheter 38. Lokal-
samhallet 39. Anti-korruption 40. Politik 41. Konkurrenshammande
aktiviteter 42. Efterlevnad lagar 43.Leverantérsgranskning samhalls-
péaverkan 44.Rapportering oegentligheter samhallspéverkan

45. Kundernas halsa och sékerhet 46. Markning av produkter och
tjanster 47.Marknadskommunikation 48. Kundernas integritet

49. Efterlevnad produktsékerhet

HOG

Resultatet fran vasentlighetsanalysen visar betydelsen avJernhusens
roll som fastighetségare, bestéllare och arbetsgivare. Detta speglas i
indikatorer kring energi och fororenad mark, inkép och medarbetare. En
tydlig koppling finns till tva avJernhusens strategiska hallbarhetsmal,

Paverkan pa Jernhusens affar

hallbara fastigheter och hallbara affarer. Inga indikatorer har valts

Maltitel

Hallbara transporter

Hallbara fastigheter

utifrén hallbara transporter, da detta mal till stor del speglar Jernhu-
sens kunders verksamhet. Las mer om Jernhusens hallbarhetsmal pa
sidan 13. Matrisen nedan visar hur de olika aspekterna relaterar till
Jernhusens strategiska hallbarhetsmal.

Hallbara affarer

Malbeskrivning

Matetal

GRI-aspekt

Kommentar

Jernhusen ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods pa jarnvag. For att
sékerstalla att bolaget nar detta mal mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Den arliga tillvaxten ska vara 6 procent
over en konjunkturcykel.

Inga GRI-aspekter har identifierats som
vasentligaidagslaget.

Malet hallbara transporter speglar Jern-
husens paverkan pa samhallet, vilken till
stor del sker genom kundernas verksam-
het. Malet foljs upp genom besokstill-
véaxten paJernhusens stationer, meninga
ytterligare relevanta aspekterinom GRI
haridentifierats.

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

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

- Energi
« Fororenad mark

Malet hallbara fastigheter speglar
Jernhusens viktigaste produkt, namligen
uthyrning av fastigheter. Jernhusens métetal
kompletteras har av tva GRI-aspekter, vilka
tillsammans ger en béattre helhetsbild.

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenéren och
samhallet. For att sakerstalla att bolaget nar
detta mal mats avkastningen pé eget kapital.

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

« Leverantorskrav miljo

« Leverantorskrav
rattigheteriarbetslivet

« Anti-korruption

« Halsa och sdkerhet i arbetet

« Rapportering oegentligheter manskliga
rattigheter

Malet héllbara affarer speglar hur Jernhusen
driver verksamheten. Det finansiella méatetalet
kompletteras darfor med fem GRI-aspekter,
vilka har fokus p& hur Jernhusens affarer sker.



(U2 Listade intressentgrupper som
organisationen har kontakt med

Jernhusen samverkar dagligen med ett antal intressenter. Utvalda

intressentgrupper samt vilka @mnen som ar aktuella och hur l6pande
dialog sker med respektive intressent listas i tabellen nedan. Las mer
omJernhusens kunder och andra intressenter i avsnittet Intressenter

pé sidorna 32-36.

Intressentdialog
VEM - Intressent

VAD - Aktuella @mnen

HUR - Aktiviteter

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

Resenarer

Agare

Banker, finansinstitut
och placerare

Kommuner och
kommuninvanare

Leverantorer

Medarbetare

Regionala kollektiv-
trafikmyndigheter och
trafikforetag

Innemiljo, energi, avtal,
avfall, upplevelse, trygg-
hetsniva, trivsel m.m.

Stationsmiljo, tillganglig-
het, trivsel m.m.

Effektivverksamhets-
styrning, finansiella mal,
héllbarhetsmal

Lan, obligationsprogram,
foretagscertifikat, deri-
vat, marknadsbevakning

Stadsutveckling, kollek-
tivtrafikforsorjning,
bostadsbyggande,
detaljplaner, gestaltning,
arkitektur

Miljokrav, uppférandekod

Arbetsmiljo, utvecklings-
méjligheter, likabehand-
ling, verksamhetsfragor

Stationsavgift,
stationsmiljo, depéa-
kapacitet m.m.

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

Personlig kontakt via for-
valtare, driftpersonal,
trygghetsvardar, NRI,
Resenarsdagen

Agarrepresentation i sty-
relsen, personlig kontakt
mellan &garrepresentant
och styrelseordférande,
arsredovisning, [6pande
dialog med Néaringsde-
partementet

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

Lopande kontakter med
politiker och tjansteméan
pé flera orter, medborgar-
dialog i planprocesser

Upphandlingar, regel-
bundna méten med
ramavtalsleverantérer

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

Nyhetsbrev, personlig
kontakt, branschforum

m Princip for identifiering och urval
av intressenter

Intressenterna valjs bland Jernhusens storsta kunder och intressenter
utifrén verksamhet, marknad och héallbarhetsaspekter. Intressenterna
kommer fran bade fastighetsbranschen och transportbranschen samt
kommuner och deras invénare. Se figur ver intressenterna pé sidan 32.

(20 Tillvagagangssiitt vid kommunikation
med intressenter

2016 genomfordes en kvantitativ intressentundersékning med tre

olika fokusgrupper. De tva foregdende aren har en kvalitativ intressent-
undersokning genomforts, senast med intervjuer av interna resurser pa
Jernhusen. For att fanga intressenternas asikter pa flera nivaer i deras
respektive organisationer genomfordes djupintervjuer med utvalda
kundansvariga, forvaltare, depéchefer, regionchefer och specialister.
2016 beslutades att vidareutveckla arbetet med intressentdialogen
genom att gé 6ver till en mer fokusinriktad intressentdialog. Fokus for
2016 ars intressentdialog har varit grupperna kunder, resenarer och
medarbetare. Detta eftersom dessa grupper har varit fokus under aret
for hela Jernhusens verksamhet. Som underlag till arets intressent-
dialog har material fran undersokningarna NKI, NRI och EMI anvants
och analyserats som grund for &rets redovisning, las mer pé sidorna

33 och 35.Till kommande intressentdialoger kommer andra intressent-
grupper att vara utvalda for den kvantitativa undersokningen.

Kontakten med intressenterna sker kontinuerligt. Leverantorernas
asikter tas tillvara i samband med upphandlingar. Jernhusen arbetar i
allt hogre utstrackning med ramavtalsleverantorer, vilket ger ett tatare
samarbete.

Dialog med medarbetarna sker framst genom l6pande kontakter
med chefer och genom regelbunden information fran vd. Internt sprids
viktig information bland annat via intranatet.

Med Jernhusens geografiska spridning pagar dialog med kommuner
och narboende for att ta del av deras intressen och fragor kopplat till
verksamheten eller projekten som pégér. De regionala kollektivtrafik-
myndigheterna ar en annan viktig aktor dar dialog pagar for att ha ett
bra samarbete.

Kommunikation med agaren sker genom rapportering och uppfolj-
ning av agardirektiv och hallbarhetsmal. Under aret pagar det standig
dialog med samtliga intressentgrupper, las mer om Jernhusens l6pan-
de dialog med olika intressenter i G4-24 och i avsnittet intressenter pa
sidan 32.

(L5 Viktiga fragor for intressenter

Viktiga fragor for Jernhusens intressenter presenteras oversiktligt
under G4-24.

Las mer om vad Jernhusens kunder och andra intressenter tycker ar
viktigt i avsnittet Intressenter pa sidorna 32-36.

(CED NG Energianviindning inom organisationen

MATNING AV ENERGIANVANDNINGEN

Jernhusens fastighetsbestand paverkar framst miljon genom anvand-
ning av energi. Darfor ar det viktigt att energianvandningen foljs s
noggrant som mojligt.

Grunden for matning ar de huvudmatare som finns for respektive
medieslag pa fastigheterna och som redovisar faktisk inképt energi till
fastigheten. Dessa méatare mater den energi som sammantaget kops in
genom Jernhusen fér nyttjande pa Jernhusens fastigheter, bade inom
fastighetstekniska installationer och inom hyresgésternas verksamhet.
Som komplement till huvudmatarna har Jernhusen ett stort antal un-
dermatare for att mata energi till hyresgaster och till specifika, energi-
kravande system. Matningen forbattras successivt och allt fler system
kan skiljas ut. For indikatorn EN3 méts energianvandningen genom all
forbrukning som skett pé fastigheterna medan de varit i Jernhusens
regi, till skillnad mot indikator EN6 dar det mats i jamforbart bestand.

| samband med ombyggnationer av byggnader finns aven majlighet
att komplettera anlaggningens system sa att matning av byggna-
dens olika komponenter kan genomféras. Genom att méata energi-
anvandningen till de fastighetstekniska installationerna erhélls gott
underlag for det fortlopande arbetet med energieffektivisering. Det gor
ocksa att avvikelser och onormal drift uppméarksammas pé ett tidigt
stadium och att effekterna av dessa driftfall kan minimeras.



Energistatistik for de olika medieslagen sammanstélls olika beroende

pé medieslag.

e Statistik for el till Jernhusen via lokala natagare sammanstalls frén
forbrukningsstatistik som tillhandahalls fran Jernhusens kraftleve-
rantor. Statistik for inkopt el fran Trafikverket sammanstalls genom
det faktureringsunderlag som upprattas.

o Statistik for fjarrvarme, fjarrkyla samt gas sammanstalls genom
inmatning av manuellt avlasta varden, alternativt genom automatiskt
fjarravlasta matare, i Jernhusens centrala energiuppfoljningssystem
samt genom kontroll av leverans via fakturor.

e Statistik for olja sammanstalls genom kontroll av Jernhusens leve-
rantorsfakturor av olja och matas in i Jernhusens centrala energiupp-
foljningssystem.

Total energiférbrukning (inkl. hyresgasternas energianvéndning)

-:“5 2015 2014

El 868879 880471 88401,2 MWh
Fjarrvarme 71200, 63790,8 67503,9 MWh
Fjarrkyla 3750,8 33427 3359,7 MWh
Ovrigenergi? 38878 4059,7 3493,2 MWh
Totalt 165726,6  159240,32 162758,0 MWh
"Till 6vrig energi raknas egenproducerad energi, olja och gas.
2 Summeringen for 2015 ar justerad jamfort med arsredovisningen 2015.
Energikallor, inkopt el

-:Ili 2015 2014
Vindkraft 25719,3 26128,5 26 266,6 MWh
Smaéskalig vatten-
kraft 30005,8 30483,2 30644,3 MWh
Biobransle 30005,8 30483,2 30644,3 MWh
Fornyelsebar
energiospec.” = 0 - MWh
Totalt? 85730,9 87094,9 87555,3 MWh

 Detta avser Jernhusens inkop fran Trafikverket, vilka under 2014 och 2016 ingér i specifi-
cerade ursprungskategorier.

2 Forvissa avJernhusens fastigheter sker elinkopet lokalt, varfor forbrukningen avviker frén
total elférbrukning ovan.

Energikallor, icke fornyelsebara brénslen

-:Hi 2015 2014

Olja 11,8 14,6 14,9 m?
116,2 1447 151,9 MWh

Gas 3381004 3514784 3037160 m?/Nm?
3715,9 38627 33378 MWh

Egenproducerad energi

-:Hi 2015 2014

Solenergi 55,6 52,2 3,5 MWh

(20 O] Energieffektivisering

Energieffektiviseringen baseras pa den totala energibesparingen fran
el,varme och kyla.

Resultatet av det arbete som sker med energieffektivisering be-
raknas genom differensen mellan de tva foregdende arens normal-
arskorrigerade energianvandning for jamforbart bestand.

| jamforbart bestand inkluderas fastigheter avsedda for langsiktigt
agande som varit under normal forvaltning under de tva jamforelseéren
och inte genomgatt storre forandringar. Storre forandring ar exempelvis
ombyggnation, verksamhetsforandring eller avyttring som paverkar
energianvandningen pa ett sddant satt att fastigheten inte blir relevant
for jamforelse.

Jernhusen mater forandring ett ar bakat, varfor siffrorna for 2014
och 2015 inte ar korrigerade utifrén jamforbart bestand 2016.

Total energibesparing "

Totalanvandningijamforbart

bestand, MWh 145324,0 135838,1 138903,0
Differens, MWh -711,0 -3064,9 -8545,0
Férandring pé jamférbart bestand

jamfort med aretinnan, % -0,5 -2,0 -6,02

' Negativa siffror innebar en minskning/besparing. Positiva siffror innebar en dkning.
2 Avviker fran vad som rapporterats i bokslutskommunikén pé grund av tillkommande
varden for december 2014.

(2800 1 051 Mark som éir sanerad eller
ibehov avsanering

Indikatorn redovisar all mark dar Jernhusen kanner till eller misstanker
fororeningar som potentiellt férorenad mark. Den totala ytan potentiellt
fororenad mark kan variera kraftigt mellan aren beroende pa trans-
aktioner av fastigheter och motsvaras darfor inte alltid av saneringar
motsvarande minskningen av ytan. Potentiellt fororenad mark tas fram
genom att hela ytan for fastigheter dar det identifierats riskobjekt eller
fororeningar ar kanda beraknas. Fran det dras sedan all sanerad yta
(fran alla dokumenterade ar) av for alla fastigheter som fortfarande in-
gér i bestdndet. Las mer om Jernhusens arbete med mark pé sidan 31.

-:HE 2015 2014

Sanerad fororenad
mark 19400 520 7500 m?
Atgardsutredd mark 0 0 0 m?
Total yta potentiellt
férorenad mark 3510681 4901 484 5175164 m2
Totalyta 7457947 7858886 8279969 m?

m Avtal déir krav stéills avseende mil jo

Denna not redovisar Jernhusens egen indikator JH1. D& aspekten
Leverantorskrav miljo ej tacks av GRI:s ramverk har en egen indikator
utformats. Indikatorn visar hur Jernhusen arbetar med kravstéallning
gentemot sina leverantérer inom omradet miljo.

Vardet for JH1 tas fram genom att Inkdp kryssar i en ruta i avtalspor-
talen for alla avtal innehéallande miljobilaga. Denna lista pd markerade
avtal exporteras sedan ut for att se hur manga giltiga avtal som har
paskriven miljobilaga.



Forts JH1

Antal leverantorer” 1810 1906 2109
Antal leverantorer dar kravstallning

avseende miljo ar relevant? 819 900 1005
Antal relevanta leverantorer, aktiva

under &ret, som kravstallts avse-

ende miljo 77 63 38

 Alla externa leverantérer som varit aktiva under det aktuella aret.
2 everantorer med en inképsvolym 6ver 50 TSEK.

Avtal déir krav stéiills avseende
arbetsforhéllanden

Denna not redovisar Jernhusens egen indikator JH2. D& aspekten Leve-
rantorskrav arbetsforhallanden ej tacks av GRI:s ramverk har en egen
indikator utformats. Indikatorn visar hur Jernhusen arbetar med krav-
stallning gentemot sina leverantérer inom omradet arbetsférhallanden.
Vardet for JH2 tas fram genom att Inkop kryssarien rutaiav-

talsportalen for alla avtal innehallande uppférandekod. Denna lista pa
markerade avtal exporteras sedan ut for att se hur ménga giltiga avtal
som har paskriven uppférandekod.

Antal leverantérer” 1810 1906 2109

Antal leverantérer dar kravstallning
avseende arbetsforhallanden ar
relevant? 819 900

Antal relevanta leverantorer, aktiva
under &ret, som kravstallts avse-
ende arbetsforhallanden 14 88 38

1005

¥ Alla externa leverantérer som varit aktiva under det aktuella aret.
Zeverantorer med en inképsvolym 6ver 50 TSEK.

(DDA Arbetsrelaterade skador och sjukdomar

Dagar nedan avser arbetsdagar. Samtliga dagar raknas fran forsta
sjukdag. Underleverantorer omfattas inte av redovisningen. Antal
redovisas som totalt antal, med antal kvinnor/méan inom parentes. Med
anstéallda menas personal anstélld hos Jernhusen, stérre projekt med
entreprenader réknas ej med.

2016 2015 2014

Antal Antal Antal

Antal franvaro- Antal franvaro- Antal franvaro-

Typ tillfallen dagar tillfallen dagar tillfallen dagar
Olycksfall 0 0 4(1/3) 0 1(1/0) 0
Arbetsrelaterad 148 201
sjukdom 3 24(24/0)  4(4/0) (148/0)  2(2/0)  (201/0)
Korttidssjuk- 369 491 412
franvaro i.u. (249/120) i.u. (360/131) i.u. (274/138)
Langtidssjuk- 545 1039 540
franvaro i.u. (312/233) i.u. (1016/23) iu. (499/47)
Dodsfall 0 0 0 0 0 0

Rapportering ocgentligheter

méinskliga rittigheter
Aspekten identifierades som vasentlig av bade interna och externa
intressenter i intressentdialogen 2015. Jernhusens roll som samhalls-
funktion staller hoga krav pé efterlevnad av de manskliga rattigheterna. |
Jernhusens policy for hallbart foretagande ar det definierat att Uernhu-
sen ska foregd med gott exempel inom hallbart foretagande, for de fragor

som berors i FN:s Global Compact, ILO:s kdarnkonventioner och OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag” Denna not redovisar de klagomal
som kommit in till foretaget som relaterar till inskrankning av de mansk-
liga rattigheterna sdsom fastslagna i FN:s konventioner om Manskliga
rattigheter och Allman forklaring om de manskliga rattigheterna.

Under 2016 uppdaterades uppforandekoden for leverantorer.
Avsikten ar att under 2017 uppdatera uppférandekoden for medar-
betare och i samband med det fortbilda medarbetarna i de manskliga
rattigheterna. Samtliga vaktare verksamma pa Jernhusens fastigheter
har genomgétt utbildning i ménskliga rattigheter och efterlevnaden
foljs upp i regelbundna moten.

Klagomal definieras i denna redovisning som fall dar intressenter
har framfort konkret missnoje i ett enskilt &rende kopplat till Jernhu-
sens verksamhet. For 2016 ar klagomal framférda till Jernhusen via
press, Jernhusens whistleblow-funktion och Jernhusens sociala medi-
er (Facebook, Twitter och Instagram) inkluderade. Klagomél framférda
till leverantorer, hyresgéster eller andra kunder ar ej inkluderade.

Gangse hantering avinkomna arenden, inklusive klagomal kring
maénskliga réattigheter, &r att den som mottar arendet vidarebefordrar det
tillansvarig person inom Jernhusen eller, nar ansvaret aligger annan part,
underrattar denne nar sa ar mojligt. Ansvaret for hantering av klagomalen
ligger pa den del av organisationen som klagomalet beror. Vid behov
stodjer enheter som sékerhetsavdelningen. Chef Sakerhet, HR-chef
och Chef Juridik ansvarar som grupp for arenden rapporterade till
whistleblow-funktionen. De hanterar inkomna arenden och beslut kring
eventuella atgarder helt under sekretess.

Under 2016 befanns tvéd anmalda arenden falla inom definitionen for
klagomal. Ett avdem, som innebar ofredande av en kvinna i en stations-
milj6, befanns vara relevant. Arendet utreddes vidare och Jernhusen
erbjod sig delge Polisen dokumentation som visade situationen. Arendet
inkom via Facebook och avslutades for Jernhusens del under aret.

Det andra arendet, som inkom via en artikel i pressen, innebar en
inskrankning i de manskliga rattigheterna dé en hiss var ur bruk under
langre tid vilket forsvarade tillgangligheten for funktionshindrade. Da
hissen ledde till en perrong ar det inte Jernhusens hiss vilket gor att
klagomalet anses vara ej relevant.

For rapporteringsandamal stammer projektledaren for hallbarhetsre-
dovisningen av alla inrapporterade klagoméal mot de 30 artiklarna i Allman
forklaring om de manskliga rattigheterna. De klagoméal som kategoriseras
som relevanta utreds vidare. Efter utredning vidtas erforderliga atgarder
béde for att hantera det specifika klagomalet och for att i mojligaste mén
forebygga att en liknande situation ska uppsta igen. Till mojliga forebyg-
gande atgarder hor utbildningar och upprattande och komplettering av
styrdokument som instruktioner och riktlinjer. De flesta klagomal som
framfors uppfyller inte definitionen av klagomél ovan och kategoriseras
darfor som ej relevanta.

Syftet med att inkludera flera publika inrapporteringskanaler i da-
taunderlaget ar att oka mojligheterna att fanga upp klagomal aven fran
individer som av olika anledningar inte anvander whistleblow-funk-
tionen. Kommande ar ar avsikten att komplettera arets fem rappor-
teringsvagar med fler for att ytterligare sékerstalla att Jernhusens
systematiska forbattringsarbete ska kunna fortsatta att utvecklas.
Tankbara tillkommande rapporteringsvagar ar befintligt &rendehante-
ringssystem och e-postadresser. | det arbetet ar &ven drenden som inte
beddms vara relevanta klagomal enligt ovan vardefulla.

Antal klagomal”kopplade till

manskliga rattigheter? 2 i.u. i.u.
Ejrelevanta 1 i.u. i.u.
Relevanta dar vidare utredning skett 1 i.u. i.u.
Hanterade och avslutade érenden 1 iu. iu.

' Med klagomal avses i detta sammanhang att Jernhusens kunder, medarbetare eller andra
intressenter har framfort konkret missnéje i ett enskilt arende kopplat till Jernhusens verk-
samhet. Allmanna synpunkter och generella missndjesyttringar anses i detta sammanhang
inte som klagomal.

2 Enligt FN:s rad for manskliga rattigheter vagledande principer for féretag och manskliga
rattigheter.



Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovisning

Till Jernhusen AB (publ)

Inledning

Vi har fatti uppdrag av styrelsen i Jernhusen AB (publ) att éversiktligt
granska Jernhusen AB (publ) hallbarhetsredovisning for ar 2016. Bola-
get har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning i GRI-index pa
sidorna 84-85.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

fér hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upp-
ratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier, vilka
framgar pa sidan 84 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar
av Sustainability Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI)) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berékningsprinciper.
Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms néd-
vandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehéller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen grun-
dad pa var oversiktliga granskning.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med RevR 6
Bestyrkande av hallbarhetsredovisning utgiven av FAR. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga gransk-

ningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt IAASB:s standarder for revision och kvalitetskon-
troll i 6vrigt har. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutov-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en s&dan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en oversiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grun-
dad pé en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsledningen val-
da kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga
for upprattande av hallbarhetsredovisningen. Vi anser att de bevis som
vi skaffat under var granskning ar tillrackliga och andamalsenliga i
syfte att ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att hall-
barhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 13 mars 2017
Ernst & Young AB
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Magnus Fagerstedt
Auktoriserad revisor



Ordlista och definitioner

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP

BTA: Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslu-
tande byggnadsdelarnas utsida.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av
totala hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

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

Fastighetsintdkter: Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Hyresvarde: Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd
lokalarea vid periodens utgéng. Vantsalsintakter ar exkluderade.

Jamférbart bestand: Med jamforbart bestand avses de fastigheter som
Jernhusen agt under alla perioder som redovisas. Transaktioner som avser
de frantradda fastigheterna ar exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar
exkluderade.

Lokalarea: Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingar
inte area for vantsal, arrende, tomtratt, sparanléaggning etc.

Miljocertifierad byggnad: Byggnad som arbetar med ett miljécertifierings-
system och som sedan granskas av tredjepart externt.

Miljoklassad byggnad: Byggnad som granskas internt enligt krav i miljo-
byggnad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér omférhandlingar, nyforhandlingar
och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter: Fastigheter med storre pdgéende projekt, nybygg-
nad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea: Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklu-
sive utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar fastigheter, realiserad: Den realiserade vardeférand-
ringen utgdrs av skillnaden mellan forsaljningspriset for en fastighet med
avdrag for forsaljningsomkostnader och bedomt marknadsvarde vid férega-
ende kvartals utgadng 6kat med kvartalets investeringar. Jernhusen redovisar
realisationsvinster/férluster pa frantradesdagen.

Vardeférandringar fastigheter, orealiserad: Den orealiserade vardefor-
andringen utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgéng
minskat med marknadsvardet vid foregdende arsskifte, arets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad*: Driftéverskott i procent av fastighetsintakter. Overskotts-
grad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksam-
heten som bolaget far behalla. Det ar en form av effektivitetsmatt som ar
jamforbart mellan d&ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital*: Rullande tolvmé&naders resultat efter skatt

i procent av genomsnittligt eget kapital. Avkastning pé eget kapital visar
agarens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt
nyckeltal som Gver tid visar bolagets forméaga att ge avkastning pa agarens
insatta kapital. Det ar ocksa, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett
nyckeltal som ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad*: Rantebarande nettol&neskuld i procent av fastigheter-
nas redovisade varde. Belaningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del
av verksamheten som ar beldnad med rantebarande skulder. Det ar ett
vedertaget matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i
ett bolag.

Direktavkastning*: Rullande tolvmé&naders driftdverskott i procent av fast-
igheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive pagdende arbeten.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i
forhallande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott*: Driftoverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighets-
branschen som visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren, det vill
saga intakter och kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultat-
maéttet anvands for att det ger jamforbarhet med andra fastighetsbolag men
aven for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta: Den genomsnittliga framéatriktade rantan inklusive tillagg
och avgifter.

Genomsnittlig rénta: Periodens genomsnittliga rantesats pa rantebarande
laneskuld.

MDSEK: Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore vardeforandringar*: Rorelseresultat fore vardeforand-
ringar visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet
anvands for att det visar hur stort resultat bolaget lyckas skapa fran den
operativa verksamheten och for att det ger en jamférbarhet med andra
fastighetsbolag. Det ger dven en jamférbarhet mellan &ren for den interna
operativa uppféljningen.

Réntebindningstid: Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang
for rantebarande laneskulder med hansyn till ranteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réntebérande lAneskuld netto: Rantebarande skulder minus réantebarande
fordringar och likvida medel.

Réntetédckningsgrad*: Rorelseresultat dividerat med finansiella poster
exklusive resultat fran andelar i och forsaljning av intressebolag. Rantetack-
ningsgrad ar ett finansiellt m&tt som visar hur ménga ganger bolaget klarar
av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten
(rorelseresultat fore vardeforandringar). Réantetackningsgraden visar relatio-
nen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Sjélvfinansieringsgrad*: Kassafléden fran den l6pande verksamheten di-
viderat med kassaflode fran investeringsverksamheten. Sjalvfinansierings-
graden visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras
med egna medel.

Skuldséattningsgrad*: Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget
kapital vid periodens utgang. Skuldséattningsgrad visar skulder i forhallande
till eget kapital. Det &r ett riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget ar
belénat i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt
vilken havstang bolaget har avseende avkastning pé eget kapital.

Soliditet*: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande) i procent av redovisade totala tillgangar vid periodens slut. Soli-
ditet visar i hur hog grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken
kapitalstruktur och riskprofil bolaget har. Soliditet ar aven ett finansiellt mal
for Jernhusen, beslutat av bolagets agare.

Totalavkastning*: Rullande tolvmé&naders driftoverskott med tillagg for rea-
liserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter i procent av fas-
tigheternas genomsnittliga redovisade véarde exklusive pagaende arbeten.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar,
fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.

Ovriga intakter: Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning, forvaringsboxar, taxiangoring och toaletter.

Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority
(ESMA) Gr markerade med *.
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