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2023 i korthet

2023 i Korthet 2 INVESTERINGAR | GOTEBORG OCH MALMO
thhhér éLJemhuse“ 2 m Jernhusen férvérvade en byggrétt i Géteborg for att
U'ardzLZ:jjae och intressenter 6 uppfora ett nytt stationshus som blir huvudingéng till
Finansiella méal 7 Uastlankens Station Centralen. Det var ett viktigt steg
Strategiska mal for héllbart vérdeskapande 8 for framuéxten av en stationsnéra stadsdel med nérhet
Ea”;tulgﬂ‘;t"s%“eg::;”jjh ookt 9 till kollektivtrafikens flsden.
Finansiering 14 m Bolaget forvérvade tre fastigheter utanfor Malma.
Ausikten ar att uppfora en av Nordeuropas storsta de-
gg::g:;ty"r;?r']girapport 6 paer for att tillgodose framtida behov av dep&Kkapacitet.
Revisorer 20 SLUTFORD DEPAUTBYGGNAD | GOTEBORG
E;%rsfge Sé m Jernhusen invigde under aret den utbyggda depan i
| . . .
Styrelsens rapport om intern kontroll auseende Savenas, Goteborg. Utbyggnaden om 4 200 kvadrat-
den finansiella rapporteringen 24 meter trefaldigar depéns kapacitet.
Finansiella rapporter 25 100 PROCENT GRON FINANSIERING
Férualtningsberéttelse 26 m | slutet av 2023 uppnadde Jernhusen sitt mal om 100
Risker och riskhahtering . 28 procent grén finansiering.
Jernhusen och klimatférandringarna (TCFD) B8
Bokslut koncernen 40
Bokslut moderbolaget 48
Redovisnings- och vérderingsprinciper 52
Noter ¢ gsprineip 56 m Fastighetsintékterna 6kade med 12 procent under aret, Finansiella nyckeltal 2023 2022
Undertecknande av &rsredovisningen 74 hguudsal'sligen pa grund av hogre hyresintakter. . Totala intikter, MSEK 1827 1638
Revisionsberittelse 75 m Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent, vilket for-
Flerarsdversikt 80 klaras av att 6kningen av fastighetsintdkterna var hogre an Forvaltningsresultat, MSEK 801 753
okningen av fastighets- och finansieringskostnaderna. - .
GRI-rapportering m Virdeférandringar pa fastigheterna var minus 4 procent Overskottsgrad % 58,6 58,9
0m héllbarhetsrapporten 81 aki fq§tigh§ternas maanadsvérde, huvudsakligen beroende Belaningsgrad % 40,8 380
Allmanna upplysningar 81 pé hojda direktavkastningskrav.
GRI-rapportering 82 m Periodens resultat uppgick till -189 (1 637) MSEK. For- Réntetackningsgrad, ggr 5,5 6,9
GRI-index 102 andringen beror frdmst pa negativa vardeféréndringar pa o
Granskningsberéttelse hallbarhetsrapport 104 fastigheter och derivat. Vel 2 sisiing, 52 e oL
Ordlista och definitioner 105

OM DENNA RAPPORT

Jernhusens legala arsredovisning inkluderar férvaltningsberéttelse och finansiella
rapporter och omfattar sidorna 25-74.

Hallbarhetsinformationen i arsredovisningen har genomgatt dversiktlig granskning
av Jernhusens revisorer, se Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av
héllbarhetsrapporten pa sidan 104. Hallbarhetsrapporten finns integrerad i delar
av arsredovisningen som inte omfattas av revisionsberéattelsen och anses darmed
vara uppréttad som en rapport skild fran &rsredovisningen i enlighet med ARL 6:11.
Omfattningen av rapporten framgéar av GRI-index pa sidorna 102-103.

Den av revisorerna granskade Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidorna
16-24. Revisors granskning av bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa sidan 79.
Kommentarer till resultatrékningsposter avser jamférelse med motsvarande period

féregaende ar om inget annat anges. For balansrakningsrelaterade poster avser

Fastighetsvéarde 2023-12-31, Andel gron finansiering,
jamforelsen den 31 december 2022. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller ..
inte surmmerar miljarder SEK procent

1,8

Totala intakter 2023,

miljarder SEK

L3HLHOY | £202 | £202 LHOddYHSLIHEYETIYH QIW ININSINOA3ESHY | NISNHNHAC


https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-och-vasttrafik-moter-det-okande-tagresandet-i-28799DCC41E19F8D/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-och-vasttrafik-moter-det-okande-tagresandet-i-28799DCC41E19F8D/

Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar till
en valfungerande och héllbar infrastruktur,
som gor att fler resendrer och transportorer
valjer jarnvagen. Uart mél ar att vara ett
féreddme inom alla aspekter av hallbarhet.

Jernhusen dgs av svenska staten och ar spe-
cialiserat pa fastigheter néra den svenska jarn-
vagen. Jernhusen ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter med anknytning till kollektivt resande
och godstransporter pa jarnvag. Vi arbetar med
stationer, stationsnara stadsutveckling, depa-

er samt kombiterminaler. Tillsammans med
transportsystemets aktdrer bidrar Jernhusen

till att, inom ramen for afférsmassighet, uppfylla
riksdagens transportpolitiska mal.

STRATEGIER

Med utgangspunkt i vart uppdrag har vi tre

strategier:

m Portfdljstrategin fokuserar péa fastigheter
som driver floden och sakrar viktig funktiona-
litet for jarnvagen.

m Forvaltningsstrategin ska bidra till trygg-
het och service for resenéren, driftssaker-
het, en vélfungerande helhet och ett starkt
kundfokus.

m Utvecklingsstrategin syftar till att vara fast-
igheter ska bidra till 6kat Kollektivt resande
och mer gods pé jarnvéag.

Utbver dessa strategier har vi strategiska mal for
héllbart vérdeskapande, l&s mer pé sidan 8.

Jernhusens strategier

Las mer pa jernhusen.se

¥
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STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Frén Malmo till Katterjakk dger Jernhusen 36 jarnvéagssta-
tioner. Stationerna ar effektiva och trygga knutpunkter for

kollektivtrafiken, samtidigt som de innehaller service som

butiker, restauranger och kaféer. | stationsomradena finns

dven kontor och hotell. Dotterbolaget Svenska Resetermi-

il iy

[ g
| o

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depaer pa 14 orter néra de stora trafik-
straken dar tagféretagen har tillgang till verkstader for sina
fordon. P& depéerna sker tvétt, service och reparationer
av savél persontadg som godstag. Vid vara fem kombi-
terminaler sker omlastning av gods i container eller trailer

naler medverkar till att resendrer och andra besdkare mots
av trygga, trivsamma och funktionella vantsalar i stationer
som dgs av Jernhusen eller andra fastighetsagare.

mellan jarnvag och lastbil. Kombiterminalerna ar strategiskt
placerade for godstrafiken.

Vision
Jernhusen gor skillnad
for manniskor och miljo.

Lés mer om Jernhusen pa jernhusen.se

¥

PROJEKTUTVECKLING
Jernhusen &ger mark och byggnader med stor
utvecklingspotential. Denna potential tar vi tillvara genom
att driva projekt som skapar fler kollektivtrafiknara arbets-
platser och bostéder.

Udra depder utvecklas ocksa l6pande for att méta
kundernas behov.
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UD HAR ORDET

Hallbar utbyggnad for framtiden

2023 var ett framatlutat ar for Jernhusen. Ui har arbetat intensivt med
projekteringar och byggnationer for fortsatta kapacitetsdkningar av-
seende resandevolymer, tagservice och underhall. Samtidigt har vi upp-
natt vart mal om 100 procent grén finansiering. Man ska sluta pa topp

brukar det heta och 2023 var ocksa mitt sista helar som vd for féretaget.

Efter 13 &r valjer jag att ldmna denna stimulerande, komplexa verksam-
het och jag l@mnar ett Jernhusen som star val rustat for kornmande ér.

Framtidssatsningar har statt i fokus under
2023. Jernhusen har, pa uppdrag av Uasttrafik,
byggt ut Sduenés tagdepé i Géteborg, en 4 200
kvadratmeter stor utbyggnad som jag under
hdsten 2023 hade férméanen att inviga tillsam-
mans med VUasttrafik, Svensk Kollektivtrafik och
Skanska. Depan har moderniserats som helhet,
for att underlatta ett mer effektivt tagunder-
hall fér bade dagens och morgondagens tag.
Vél fungerande depéer ar avgodrande for ett
fungerande och effektivt tdgunderhall. | och
med utbyggnaden 6kas depéns kapacitet med
200 procent - en forutsattning for att mota det
6kande tagresandet i Udstsverige.

| Géteborg har ocksa projekteringsarbetet
avseende Centralstaden Goteborg varit inten-
sivt. Dar uppfdr Jernhusen tué byggnader;
ett nytt stationshus om cirka 15 000 kvadrat-
meter samt Park Central som omfattar drygt
40 000 kvadratmeter med kontor, handel och
en stationsuppgéang. Utbyggnaden sker mot
bakgrund av att ny jarnvag anlaggs i den sa
kallade Uastlanken under staden. Byggnationen
paborjades planenligt vid arsskiftet 2023-2024.

En annan framtidssatsning under aret var
utvecklandet av en fardplan for digitalisering,
i enlighet med vilken vi gjorde betydande
forflyttningar i syfte att digitalisera var verk-
samhet. Detta arbete kommer att fortsatta
under 2024.

LOKALA NAV FOR HALLBART RESANDE

OCH TILLVAXT

For att satta vara satsningar i perspektiv kan
man sadga att vi bygger en fortatad stad kring
jarnvagsstationerna, samtidigt som vi vill gora
det lattare att resa. En forutsattning for detta

ar &ndamalsenliga depéer, stationer och 6uriga
fastigheter dér vara kunder kan verka for en vél
fungerande jarnvdg. Jag ar overtygad om att

vi genom vart arbete gor skillnad for samhal-

let, miljon och individen. Skapar vi starkare
stadskarnor sé& far vi ocksé forutsattningar for
ekonomisk tillvaxt. Har vi ratt kapacitet, med
ett j&rnvagsnat som &r lankat till det europeiska
jarnvagsnatet, kommer intresset for jarnvagen

For att méjliggora for dnnu fler att resa
héllbart ér det avgérandet att vi har
vdlfungerande depder som Gr anpassade
efter morgondagens moderna tdg.

Kerstin Gillsbro, vd

0ka, bade sett till manniskor som valjer att
resa med tag och féretag som véljer taget for
transport av gods.

TRE STRATEGISKA MAL
Som hjélp for att kunna leverera pa det jag
beskrivit har vi tre strategiska mal for hallbart
vérdeskapande som vi tar pa stort allvar. Det gar
under samlingsnamnen sakert, sunt och tryggt,
[6nsam tillvaxt och Klimatneutralt.

Under &ret har vi upplevt en geopolitisk oro
i omuarlden men ocksé en direkt oro i vart nar-
omrade med terrorhot och en 6kad otrygghet i

4
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UD HAR ORDET

samhallet. Da sdkerhetsldget forandrats kanns
det extra angeléget att vdrna om manniskors
trygghet. Vart trygghetsmal gér ut pa att det
ska vara sékert, sunt och tryggt att vistas

pa vara fastigheter och i deras nédromrade.
Under det géngna aret gjordes flera framsteg
pa trygghetsomrédet med bland annat 6kad
samuverkan med tredje part, battre larm, fler
kameror, férbattrad belysning pa flera stations-
fastigheter och interna utbildningar p& omradet.
For att stérka sdkerheten arbetade vi dven med
forbattrat skalskydd vid vara kombiterminaler
och depder samt digitalisering och uppkoppling
av fastighetsbestandet.

Mélet for lonsam tillvaxt &r att uppuisa
minst sex procents totalavkastning dver en
konjunkturcykel. Under 2023 uppgick total-
avkastningen till 0,8 procent men blickar vi lang-
re tillbaka har totalavkastningen i genomsnitt
varit 7,1 procent de senaste tio &ren. Uar starka
finansiella stallning gor att vi kan finansiera fort-
satt utveckling dven i sémre konjunkturlage.

Klimatmalet anger att klimatpaverkan fran
Jernhusens verksamhet ska ha halverats se-
nast 2030 jamfort med 2020 och att vi ska vara
klimatneutrala 2045. Méalet &r i linje med globala
och nationella mal som syftar till att begransa
den globala uppvarmningen. For att uppna detta
mal kréus krafttag och till var hjélp har vien
Fardplan for ett klimatneutralt Jernhusen.

Nar vi bygger tatare stéder gar det &t mycket
betong och stal vilket gér det utmanande att
samtidigt minimera koldioxidutslappen. For att
klara maélen har vi hérda krav pé oss sjalva, sam-
arbetspartner, konsulter, leverantorer liksom
pa val av byggmaterial. Det ligger ett allmén-

intresse i att vi verkligen &r kravstallande for
att vara drivande i utvecklingen mot ett hall-
barare samhalle.

13 AR PA JOBBET - EN TILLBAKABLICK

Mycket har hant under de 13 &r som gatt

sedan jag bérjade pa Jernhusen. Ui har gjort

en fantastisk resa dé& vi gatt fran att bara vara
ett forvaltande bolag till att auen ha mer fokus
pa projektutveckling och skapa en an mer
affarsmassig organisation, allt i syfte att 6ka det
kollektiva resandet péa jarnvag.

Jag brinner for samhallsutveckling och ser
mig som en samhéllsutvecklare. D&rfor har det
varit en ynnest att & arbeta med s& kompe-
tenta medarbetare for att skapa en positiv
utveckling inom det omradet. Det gldder mig att
Jernhusens medarbetare verkar ha uppskattat
var omvandlingsresa - ndgot som visats genom
att vi blivit utsedda till rets arbetsgivare vid
flera tillfallen. Tillsammans har vi 6kat fokus
pa l6nsam tillvaxt genom hallbar utveckling av
stationsomraden och jarnvagsrelaterade fastig-
heter. Vi har en mer utvecklad samverkan med
sévél branschens aktorer som med vara kunder.

Vi pressar hela tiden ner klimatavtrycket i
véra projekt trots att vi bygger pa tekniskt och
logistiskt krdvande platser. Udra hyresgaster
ska mé bra och det ska vara enkelt och tryggt
att resa. Den [8pande verksamheten &r av det
slag som tas for given och marks forst nér den
inte fungerar. Sammantaget har denna mang-
facetterade verksamhet varit valdigt stimu-
lerande och det har bidragit till att jag stannat
sé lange. Jag hoppas att det vi dstadkommit
tillsammans har l@mnat ett bestédende avtryck.

KAPACITET FOR FRAMTIDEN
Det &r ett stort ansvar att jobba med vara fastig-
heter och man ska kunna férvanta sig mycket
av Jernhusen. Vi har en 24/7-verksamhet. Ui ar
en livsnerv for Sverige da 500 000 méanniskor
passerar genom vara fastigheter dagligen och
mangder av tag gar genom vara depaer. Jag vill
verkligen tacka alla mina kollegor som har sett
till att detta fungerat s& smidigt under de gang-
na 13 aren. Samtidigt ar det av yttersta vikt att
vi fortsatter utveckla vért bestand och bygger
mer kapacitet for att ge battre majligheter till
hallbara transporter och resande.

Jag ar tryggt forvissad om att vi &r pa
ratt vag och det ska bli spédnnande att, om &n pa
austand, félja Jernhusens fortsatta framuaxt
nar jag nu ldmnar dver till Jernhusens nya vd.

Kerstin Gillsbro
vd

Jag brinner fér samhdllsutveckling och ser
mig som en samhdllsutvecklare. Dérfor
har det varit en ynnest att f& arbeta med
sd kompetenta medarbetare for att skapa
en positiv utveckling inom det omrddet.

Kerstin Gillsbro, vd
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VARDEKEDJA OCH INTRESSENTER

Jernhusens vardekedja och intressenter

Jernhusens verksamhet ger unika mojligheter att bidra till ett fossilfritt
samhalle och samtidigt ge god avkastning till agaren. Hur vi gor det
pa mest vardeskapande séatt fangar vi upp i lépande dialog med vara

intressenter i vardekedjan.

Under 2023 pabdrjades arbetet med en
dubbel vasentlighetsanalys i enlighet med
kraven i EU:s nya rapporteringsdirektiv CSRD.
Utgéngspunkten for arbetet &r Jernhusens
vardekedja och hur dess intressenter paverkar
och paverkas av Jernhusens verksamhet.

BRETT UTBUD AV LEVERANTORER

For att kunna erbjuda anpassad funktion och
service i Jernhusens fastigheter krdus néra
samarbete med leverantdrer av energi samt
av produkter och tjanster som nyttjas inom
bolagets hela verksamhet. Inom projekt-
verksamheten ar det framfor allt byggforetag
och material- och produktleverantorer, och
inom forvaltningsverksamheten energi-

Jernhusens vardekedja

Medarbetare

leverantdrer och foretag inom drift, lokalvard
och bevakning.

Jernhusens uppférandekod for leveranto-
rer staller tydliga och héga krav pa varor och
tjanster. Dessa ska vara producerade under hall-
bara och ansvarsfulla férhallanden. Jernhusen
foljer upp de storsta leverantorerna lépande
for att minimera risken fér negativ paverkan pa
manniskor och miljé. L8s om var leverantors-
uppfoljning péa sidorna 86-87.

FASTIGHET OCH TRANSPORT MOTS

Jernhusen &r ett av staten heldgt fastighets-
bolag som verkar i bade fastighets- och trans-
portbranschen, med ett brett fastighetsbestand
i jdrnvagsnara ldgen. Med depéer, kombitermi-

Material for aterbruk och atervinning

Minskad deponi

naler, stationer och stationsnéra fastigheter ar
bolaget en viktig del av transportsystemet. Till
foljd av portfdljen har Jernhusen medarbetare
med unika kompetenser och specialistkunska-
per kopplat till jarnvégen. Tillsammans med
vél inarbetade arbetsstrukturer fér hallbart
vardeskapande skapas grunden for en effektiv
fastighetsforvaltning med god totalavkastning.
For medarbetarna finns goda majligheter att
véxa och trivas. Lds mer om Jernhusens med-
arbetare pé sidan 27.

Jernhusen har en projektportfdlj av utveck-
lingsfastigheter i centrala ldgen dar nya bygg-
nader uppfors och ytterligare planeras for. Dar
skapas nya arbetsplatser i stationsnéra ldgen
for att bidra till det kollektiva resandet, i linje
med de transportpolitiska malen.

Fastighetsférvaltning och -utveckling ar
en resurs- och kapitalintensiv verksamhet.
Hushallning med energi och cirkulér resurs-
hantering &r ddrmed viktigt. Uerksamheten
finansieras genom banker och kapitalmarkna-

Transportpolitiska malen

den, vilka ar viktiga intressenter for Jernhusen.
Jernhusens stéllning som ett stabilt fastighets-
bolag med héga ambitioner inom héllbart
vérdeskapande bidrar till fértroende bland
finansidrerna och gor det majligt att ge ut gréna
obligationer. Lds mer om den grona finansie-
ringen pa sidan 14.

EN NATURLIG DEL AU SAMHALLET

Med fastigheter i stadskarnor interagerar
Jernhusen dagligen med méanga olika aktdrer

i samhallet, dar god samverkan ar viktigt.
Forutsattningarna for resande, godstransporter
och projektutveckling bestédms ofta av politiker
och andra samhéllsaktorer pa nationell, regional
och kommunal niva. Vi samverkar med myndig-
heter, kommuner och transportbranschen for
att frdmja jarnvagen och en héllbar stads-

och samhéllsutveckling. De ar déarmed viktiga
intressenter Jernhusen.

Med stationsomraden i stadskarnor star
trygghet och ett gott serviceutbud for resendren
och besOkaren hdgt p4 agendan. Det tillgodoses
genom ett brett register av hyresgaster i lokaler
i nagra av stddernas mest attraktiva lagen.

Till Jernhusens kunder hér dven trafikfore-
tag som kor kommersiell eller upphandlad
trafik samt regionernas Kkollektivtrafikbolag. P&
depéerna drivs verksamheten av specialiserade
underhallsleverantérer eller av trafikféretagen
sjalva. Kombiterminalernas verksamhet drivs
av terminaloperatorer i form av exempelvis
logistikforetag.
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FINANSIELLA MAL

Finansiella mal

Jernhusens finansiella méal beslutas av agaren. Tillsammans med
bolagsordningen och statens agarpolicy och principer for bolag med
statligt &gande utgdr de ramen for Jernhusens styrning och verksamhet.

TOTALAVKASTNING
Procent

12

10
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

««+ Mal: 6 procent under en konjunkturcykel
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Jernhusen ska ge marknadsmaéssig avkastning i jam-
forelse med bolag med liknande verksamhet, finansiell
struktur och risk.

Mal

6%

Totalavkastningen ska uppga till minst 6 procent under en
konjunkturcykel.

utfall

el

0,8%
Totalavkastningen uppgick till 0,8 (9,1) procent.
Genomsnittlig totalavkastning fér de senaste tio aren
ar 7,1 procent. Minskningen beror framst pa negativa
vardeféréndringar pa fastigheter till fljd av féréndrade
direktavkastningskrav pa marknaden.

b Styrelsen har till &rsstdmman 2024 féreslagit en justering av mélet for beldningsgrad till 40-50 procent. Det tydliggér att Jernhusen inte har for ausikt att ta onddig finansiell risk i en mer intensiv investeringsfas.

2 Styrelsens forslag.

BELANINGSGRAD

Procent
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@ Mal: 45-55 procent
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Belaningsgrad &r ett riskmatt som anger bolagets finansiella
stabilitet. Malet &r uttryckt som ett intervall for att uppna fi-

nansiell flexibilitet under investeringsintensiva perioder men
samtidigt pa en niva som méjliggér finansiell styrka dver tid.

Mal

Mélet &r att bel&ningsgraden ska uppga till mellan 45 och 55
procent .

408%

Jernhusens belaningsgrad uppgick till 40,8 (38,0) procent.
Genomsnittlig belaningsgrad for de senaste tio &ren &r 45,6
procent. Den 6kning som skett under aret beror frémst pa
de investeringar som gjorts och den negativa effekt som
forandrade direktavkastningskrav har haft pa fastigheternas
marknadsvaérde.

RANTETACKNINGSGRAD
Ganger

8
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««+ Mal: Mer an 2 ganger
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Rantenivaer och skuldsattning kan variera dver tid. For att
sékerstalla att Jernhusen har en verksamhet som kan béra
bolagets rantekostnader, mats rantetackningsgraden.

Mal

Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger.

el

Rantetackningsgraden uppgick till 5,5 (6,9) ganger.
Genomsnittlig réntetdckningsgrad fér de senaste tio aren
uppgar till 5,5 ggr. Minskningen fran féregaende ar beror
frdmst p& hdgre marknadsréntor som inneburit en hogre
genomsnittlig ranta for Jernhusen.

UTDELNING
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* e+ Maltom2019: 1/3 av drets resultat fore skatt,
efter aterldggning av vérdeforandringar
@ Mélfrom 2020: 40-70 procent av &rets resultat, efter
aterlaggning av vérdeforandringar och dér tillhérande
De érliga utdelningsbesluten ska beakta genomférandet av
bolagets strategi, finansiell stéllning samt Kapitalstruktur-
malet faststallt av garen.

Mal

Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och 70 procent
av drets resultat efter skatt (efter aterldggning av
vardeféréndringar och dértill hérande uppskjuten skatt).

Ll

Styrelsen foreslar arsstdmman 2024 en utdelning om
357 MSEK, vilket motsvarar 55 procent av utdelningsbart
resultat.
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STRATEGISKA MAL FOR HALLBART UARDESKAPANDE

Strategiska mal for hallbart vardeskapande

Jernhusen har tre strategiska mal for héllbart vardeskapande: ett mél for
sakerhet och trygghet, ett klimatmal och ett mal for ekonomisk tillvaxt.

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT

For Jernhusen ar det grundlédggande att

ingen ska skadas eller fara illa av att vistas pa

bolagets fastigheter. De manga skilda verk-

samheterna inom stationsomraden, depaer och
kombiterminaler innebér ett omfattande socialt
ansvar. For arbetet inom social héllbarhet har

Jernhusen definierat fyra ansvarsroller:

m Fastighetsdgare ansvarar for att byggna-
derna uppfyller byggnadstekniska krav for
att minska skaderisker.

B Arbetsgivare ansvarar for medarbetarnas
psykiska och fysiska hélsa péa arbetsplatsen.

m Byggherre ansvarar for att uppfylla saker-
hets- och etikkraven pa byggarbetsplatsen.

m Verksamhetsansvarig inom el- och spar-
infrastruktur ansvarar for en séker arbets-
milje.

Jernhusen &r ett varderingsorienterat bolag

dar héllbart féretagande ska genomsyra hela
koncernen. En grundldggande utgadngspunkt

ar att bade Jernhusen och alla vara sam-
arbetspartners ska ha ett etiskt arbetssatt

och ta hansyn till de méanskliga rattigheterna.
Uppférandekoden for medarbetare ligger till
grund for Jernhusens arbete med véarderingar
och afférsetik. En uppférandekod finns aven
for leverantdrer d& Jernhusen ansvarar for att
de, liksom entreprendrer och andra samarbets-
partners, uppfyller bolagets hogt stéllda krav pa
sdkerhet och afférsetik.

Tusentals manniskor passerar eller arbetar i
eller néra vara stationer. Genom att ta ansvar for
hela stationsomraden skapar Jernhusen sakra,
rena och trevliga miljoer i centrala ldgen dar alla
kan kadnna sig trygga. For att uppnéa detta har
Jernhusen under det senaste aret ytterligare
utdkat och stérkt sin dialog med polis, bevak-
ningsforetag, kommunala myndigheter och
ideella organisationer.

KLIMATNEUTRALT

Jernhusens verksamhet ska vara klimatneutral
senast 2045 och var klimatpaverkan ska vara
halverad 2030 jamfort med 2020. Malet &r i
linje med globala och nationella klimatmal som

syftar till att begransa den globala uppvarm-
ningen till maximalt 1,5 grader. Under 2023

har Jernhusens utfall fér basaret 2020 réknats
om till f6ljd av att berdkningsmetodiken har
utvecklats. L&s mer om klimatrapporteringen pa
sidorna 90-95.

For att klara klimatmalen har Jernhusen
tagit fram en fardplan, som pé ett utforligt satt
beskriver vagen till klimatneutralitet.

Sett till Jernhusens totala klimatp&uerkan
ar byggnation och underhall helt dominerande.
Genom att minska utslappen av vaxthus-
gaser per kvadratmeter, berdknat som
kg CO,e/m?, inom bade projekt och férvaltning
kan Jernhusen minska de totala utslédppen.
Klimatarbetet inriktas framst pa:

m Ratt materialval for att reducera klimat-
paverkan, sarskilt fran betong och stal.

Jernhusens strategiska mal for hallbart véardeskapande

O Jo

Séakert, sunt och
tryggt for alla

Minska risken for olyckor,

arbeta etiskt och med hansyn till
maénskliga rattigheter samt forbatt-
ra upplevd trygghet pa stationerna.

Klimatneutralt

Halverad klimatp&verkan
senast 2030 jamfort med
2020 och vara Klimat-
neutralt 2045.

Lonsam tillvaxt

Ge en totalavkastning

om minst 6,0 procent i
genomsnitt per ar 6ver en
konjunkturcykel.

m Minskat avfall genom béttre planering, min-
skat spill, battre sortering och 6kat aterbruk.

m Minskad energianvdndning savél vid byggna-
tion som inom fdrvaltningen.

LONSAM TILLUAXT
Jernhusens tillvdxtmal &r minst 6 procents
totalavkastning dver en konjunkturcykel.
Lonsam tillvaxt ar en forutsattning for att
klara samtliga strategiska mal. Detta upp-
nas genom att férvaltningen av vért fastig-
hetsbest&nd baseras pa ndjda hyresgaster.
Driftéverskottet har 6kat jamfort med foregaen-
de ar medan vérdeféréndringarna pa fastigheter
ar negativ till foljd av marknadens ¢kade direkt-
avkastningskrav. Sammantaget har det lett till
en totalavkastning om 0,8 procent 2023.

Utfall 2023

Sakert, sunt och tryggt for alla En allvarligt skadad
pé grund av Jernhusens verksamhet (2022: 0).
Internt och externt utredningsarbete startade direkt
efter hdndelsen, [ds mer pa sidan 89.

Klimatneutralt 24814 ton CO,e i totala utslapp
(2022: 23 710 ton CO,e), vilket motsvarar en 6kning
med 29 procent jdmfért med baséret 2020. Utslap-
pen inom forvaltningen har minskat medan de har
0Okat totalt till foljd av nybyggnationsprojekt.

Lonsam tillvaxt 0,8 procent i totalavkastning
(2022: 9,1 %). Totalavkasningen har paverkats
negativt auv marknadens 6kade direktavkastnings-
krav pa fastigheter.
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STRATEGISKA MAL FOR HALLBART UARDESKAPANDE

Sa arbetar Jernhusen for att na sina klimatmal

Jernhusen har som mélsattning att halvera klimatavtrycket till 2030
jamfort med 2020 och ha en klimatneutral verksamhet 2045. Med en
vaxande projektportfolj innebar det betydande utmaningar. Bolagets
Fardplan for klimatneutralitet visar vagen.

Som forvaltande och utvecklande fastighets-
bolag kommer vér stérsta Klimatpaverkan av
den energi och de material som anvands pa
vara fastigheter, inom scope 2 och 3. Materialen
anvands savél i vart befintliga bestand, vid
exempelvis hyresgastanpassningar och under-
héllsatgérder, som da vi bygger nya hus och
infrastruktur. Jernhusen &r pa en omvandlings-
resa dar traditionella materialval och metoder
ersatts med produkter och tekniker med lagre
klimatpaverkan. Tillsammans med aterbruk av

Jernhusens klimatpaverkan 2010-2045

Totala utslépp (utfall & prognos, ton CO,e)
45000

* Kontorshus
40000 : Foajén invigs
456 kg CO,e/BTA

* Depa Savenias
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589 kg COZE/BTA
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® Férvaltning Beslutade projekt

* Depa Hagalund, ny
: saneringshall invigs :
: 350 kg CO,e/BTA

Ej beslutade projekt

byggmaterial i stor omfattning kan vi sdnka var
koldioxidintensitet och né vara Klimatmal. Vi styr
véra projekt med malgransvarden for Klimat-
paverkan per ytenhet, BTA, ett intensitetsmatt
som skapar mojlighet att visa effekten av arbe-
tet duen da projektuolymen Gkar.

STARKT MINSKAD ENERGIANVANDNING
Jernhusen har l&nge arbetat systematiskt med
att minska energianvandningen och att gora
medvetna val. Sedan 2010 koper vi enbart

* Manga utvecklingsprojekt igang

2025 2030

@ Foajénkontorshus @ Depa Savends SET3

¢ Trots minskade utslépp per BTA okar totala
¢ utslappen till féljd av stor projektvolym

Depa Hagalund Saneringshall

fossilfri el markt Bra Miljéval och sedan 2020 har
en successiv dvergang till fidrrvdrme och -kyla
med l&gre klimatpaverkan genomférts dar det
ar mojligt. Tack vare detta har de energirelate-
rade utslappen minskat med 73 procent sedan
basaret 2010. Denna trend fortsétter komman-
de ar genom fortsatt systematiskt arbete med
energioptimering i hela vart bestand.

Under é&ret har tva depabyggnader fardig-
stéllts. Depan i Sdvendas projekterades innan
fardplanen var en del av vart arbetssatt och har
en relativt hog Klimatpaverkan. Lardomar fran
detta och andra projekt inarbetas i pAgédende
och kommande projekt och vi ser stora mojlig-
heter att ndrma oss halverad Klimatpaverkan
genom att utmana konventioner och tanka nytt.

Projektutfall (kg CO,e/BTA)
900

: Framtida tekniker som CCSoch 800
+ andra metoder fér att binda CO,e
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Minskad klimatpaverkan i projekt
genom successiv precisering
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Forstudie
® Programhandlingsskede
® Systemhandlingsskede

PRESSA NER KLIMATPAVERKAN | VARJE
PROJEKT
Redan i detaljplanen och tidiga skeden satts
mycket av forutsattningarna for byggnadens kli-
matprestanda. | enlighet med fardplanen jobbar
vi aktivt med klimatkalkyler i varje projektskede
for att styra paverkan och fatta beslut.

| forstudien skapar vi en forsta kalkyl och
malbild for klimatpaverkan baserat pa mal-
gransvarden for olika byggnadstyper. | program-
skedet kalibreras den baserat péa projekterade
mangder och fangar ddrmed upp projektets
sérskilda forutsattningar. Med den kalkylen som
bas satts projektets specifika méalgransvérde
som den fortsatta projekteringen i system-
handlingen har att uppna. Fortsatt optimering
sker i bygghandlingsskedet. | samband med
slutforandet faststalls slutkalkylen, se exempel
i grafen ovan.
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OMUARLD OCH MARKNAD

Komplext omvarldslage att hantera 2023

Transporter pd jarnvag ar en viktig del i omstallningen mot ett hallbart
samhalle och fler och fler véljer darfor taget. Det gor att det kollektiva
resandet med tag forvantas fortsatta 6ka vad galler fjarr- och
regionaltrafik. Givet dessa trender fortsatter Jernhusen att investera
i hallbart resande. Auen om omuérldsldget var fortsatt osdkert under
2023 star Jernhusen starkt tack vare langsiktig planering, ytterligare
trygghetsskapande atgarder, starka finanser och god riskkontroll.

Det 6kade jarnvagsresandet skapar bra forut-
sattningar for att forma attraktiva stationsmiljcer
med det utbud av service och andra tjanster
som en modern resendr forvantar sig. Mot den
bakgrunden planerar Jernhusen fortsatta inves-
teringar i stationer, stationsnéra arbetsplatser,
depéer och kombiterminaler.

Den positiva trenden for tagtrafiken marks
dven pé andra hall i Europa. Det mest nérlig-
gande exemplet ar byggandet av Fehmarn
Balt-tunneln mellan Danmark och Tyskland
som berdknas sté klar 2029. Det kan komma
att innebéra att fler europeiska tdgoperatorer
etablerar person- och godstrafik i Sverige. Okad
internationell godstrafik vantas resultera i posi-
tiva efterfrageeffekter for Jernhusens kombi-

Jarnvégens sidosystem

Jernhusen arbetar inom jarnvagens sidosystem som
omfattar stationer, stationsomraden med stations-
néra stadsutveckling, depder samt kombiterminaler.
Sidosystemet ar avreglerat och har manga aktorer
som agerar pa marknadsmassiga villkor. Jarnvégens
huvudsystem, med spar, signaler, perronger och
trafikinformation, &r daremot offentligt finansierat och
8gs och skdts av Trafikverket.

terminaler, dar omlastning sker mellan jarnvag
och lastbil.

OKAT RESANDE PA JARNUAG GYNNAR
JERNHUSEN

Utvecklingen av kollektivt resande och gods-
transporter pa jarnvag ar viktig for Jernhusens
affér. | sin infrastrukturpolitik prioriterar rege-
ringen investeringar och underhallsatgérder
som underlattar for pendling och godstranspor-
ter, vilket avuspeglades i de uppdrag som givits
till Trafikverket under 2023. Under 2024 fortsat-
ter planeringsarbetet for uppdateringen av den
nationella infrastrukturplanen och regeringen
kommer ldgga fram sin infrastrukturproposition.
Jernhusen féljer arbetet for att pa basta satt ta
vara pa, och bidra till, affarsmdjligheterna som
uppstér nér Suerige satsar pa utvecklingen av
tagresandet. Okat resande skapar fladen pé
Jernhusens stationer som innebdr battre kom-
mersiella forutsattningar for stationernas hyres-
géaster. Okat tdgresande innebér dven behov auv
nya tdg som i sin tur kréver depé&kapacitet for
underhéll och service medan kombiterminalerna
gynnas av Okade godsvolymer.

En annan viktig forutsattning for fortsatt tillvaxt
och [6nsamhet &r nojda hyresgaster. Trots

ett gradvis mer utmanande lage pé fastig-
hetsmarknaden med 6kande vakanser under
2023 finns det fortsatt efterfragan pa lokaler i
kollektivtrafiknéra lagen. Har har Jernhusen en
stor fordel av att alltid kunna erbjuda centralt
belagna lokaler.

TRYGGA RESOR OCH TRANSPORTER
Sakert, sunt och tryggt ar ett av Jernhusens
strategiska mal for héllbart vardeskapande. Mot
bakgrund av de forandringar som skett i omvarl-
den de senaste aren, ska det inte r&da nagra
tvivel om att det ska vara sakert, sunt och tryggt
att vistas pa Jernhusens fastigheter. Genom att
ta ansvar for hela stations- och depaomraden
skapar Jernhusen sékra miljéer. Att tydliggora
grénsdragningar och ansvarsomréden mellan
myndigheter, kommuner och andra aktorer
bidrar till ett starkt sdkerhetsarbete.

Skalskydd vid depder och kombiterminaler,
digitalisering och uppkoppling av fastighetsbe-
standet ar ytterligare inslag i sdkerhetsarbetet.

STABIL FINANSIELL BAS
For en kapitalintensiv verksamhet som att dga,
utveckla och forvalta fastigheter har de stigande

rantorna haft en betydande paverkan pa fastig-
hetsbranschen under 2023. Kapitalmarknaden
var fortsatt anstréngd under 2023 dar flera fas-
tighetsbolag hade utmaningar med att attrahera
nytt kapital.

Visserligen paverkades dven stabilare
aktorer som Jernhusen av stigande rantor och
kreditmarginaler men inte i samma utstrackning
som manga andra aktdrer och Jernhusen kunde
fortsatt finansiera sig pa kapitalmarknaden. En
l&g beldningsgrad, en hdg réntetdckningsgrad
och en fortsatt god férméga att attrahera kapital
var nagra av de sundhetstecken som Jernhusen
kunde uppvisa under aret. Tack vare sin sta-
bilitet férvantas Jernhusen kunna fortsatta att
finansiera verksamheten till rimliga villkor via
kapitalmarknaden, trots ett hdgre rénteldge.

Till grund for bedémningen ligger &ven ram-
verket for gron finansiering som etablerades
2022 och det faktum att Jernhusen under slutet
av verksamhetsaret 2023 lyckades uppnd malet
om 100 procent gron finansiering. Vidare kunde
bolaget uppvisa fortsatt stabila kassafléden frén
sina hyresgadster med en genomsnittlig ater-
stdende avtalstid péa 4,6 (4,0) &r. Sammantaget
skapar detta forutsattningar for fortsatta inves-
teringar i nya projekt for att frémja resande och
transporter pa jarnvag.

Visserligen pdverkades Gven stabilare aktérer
som Jernhusen av stigande réntor och kredit-
marginaler men inte i samma utstrdckning som
mdnga andra aktérer och Jernhusen kunde
fortsatt finansiera sig pd kapitalmarknaden.

Victor Josefsson, cfo 10
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FASTIGHETSBESTAND OCH PROJEKT

Fastighetsportfolj med brett erbjudande

Jernhusens fastighetsbestand bestar av stationer och kommmersiella
fastigheter i stationsnara ldgen, depaer och kombiterminaler, mark och
utvecklingsfastigheter. Projektportfoljen vantas vaxa kraftigt kommande
ar i takt med att Jernhusen bygger ut for att méta den férvantade
6kningen av Kollektivt resande pa jarnvag.

Jernhusen har en diversifierad fastighetsport-
folj som omfattar olika fastighetstyper och en
varierad kundbas. Offentliga hyresgaster utgor
en betydande andel av hyresvardet vilket re-
presenterar en tredjedel av de totala intakterna
och stérker stabiliteten i kassafloden. Samtidigt
bidrar kommersiella aktérer inom olika bran-
scher till att sprida riskerna.

Jernhusens fastighetsbestand bestar av
stationer och stationsnara fastigheter, depaer
och kombiterminaler, mark och utvecklings-
fastigheter. Det storsta segmentet utgors av
stationer, som motsvarar 36 procent av det

Utveckling av fastighetsviarde
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totala marknadsvardet. Stationsfastigheterna
innehéller duen kontorslokaler, vilka utgor cirka
en tredjedel av stationernas varde. Andra fas-
tighetstyper inom stationsomradena inkluderar
hotell och kontorsbyggnader, vilka tillsammans
utgdr cirka 15 procent av fastighetsvardet.
Stationsomraden &r attraktiva fér kontor
till féljd av deras centrala l&ge och utmarkta
kommunikationer. De genererar ocksa stabila
kundvolymer for butiker, kaféer och restau-
ranger tack vare de hoga flodena av resendrer.
Handelsutbudet pé& stationerna &r inriktat pa
vardagliga behov, service och resandehandel,

Marknadsvarde per fastighetskategori
Utvecklingsfastigheter

och mark, 15 %

Godstransport, 6 % ~

Depéer, 29 %

Stationer, 36 %

l Hotell och kontor, 15 %

Jernhusens pagaende och fardigstallda projekt i urval

Ekonomisk
Total bedémd Varav uthyrnings-
Fardig- investering, kvarstar, grad, Huvudsakligt
Kommun Projektnamn stéllande BTA MSEK MSEK procent innehall
Goteborg Park Central ! 2027 40 000 2150 1833 15 Station, kontor
G6teborg Nya Stationshuset 2027 15000 1260 1201 - Station, kontor
Solna Hagalund Gamla Vagnhallen 2025 12 000 690 376 - Uerkstad
Solna Hagalund Véstra Vagnhallen 2026 8500 740 694 100 Verkstad
Solna Hagalund Heltég tillbyggnad 2026 3000 250 229 100 Verkstad
Varberg Varberg Resecentrum 2025 2 500 110 83 - Station
Fardigstallda under 2023
GOteborg Sdvenas Depa 2023 4900 260 - 100 Verkstad
Solna Hagalund Saneringshall 2023 1000 110 - E/T Verkstad

Y Projektet drivs i ett bolag som ar samé&gt med NCC Property Development men som redovisas som helégt av Jernhusen till foljd av
aterkdpsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet sésom om bolaget vore heldgt av Jernhusen.

vilket ger det en starkare motstandskraft mot
svagare konjunkturlagen jdmfort med andra
detaljhandelskategorier.

Det nast storsta segmentet i portfoljen
utgors av depéer, vilka motsvarar 29 procent av
fastighetsvardet. Depéerna &r strategiskt place-
rade nara trafikpunkter dar jarnvagslinjer borjar
eller slutar. Dessa fastigheter hyrs oftast av tra-
fikoperatorer pa langa avtal. Underhéllskapacitet
ar avgorande for jarnvagsinfrastrukturen, och
tillvaxten inom tagresandet resulterar i en fort-
satt efterfrdgan pa dessa verkstader.

Den minsta delen i portféljen, som motsva-
rar 6 procent av marknadsvardet, ar relaterad
till godstransport. Jernhusen dger moderna
logistikanlaggningar for last-mile-distribution
med langa hyresavtal. Logistikanldggningarna

kompletteras med kombiterminaler dér gods
dverfdrs mellan tag och lastbilar.
Utvecklingsfastigheter och mark utgor
15 procent av fastighetsvardet. De narmaste
arens projektutveckling sker i linje med
Jernhusens hoga hallbarhetsambitioner och
avser framst stationer, kommersiella fastigheter
i stationsomraden samt depéer.

STATIONSNARA UTUECKLING FOR TATARE OCH
MER HALLBARA STADER

Jernhusens projektutveckling tillskapar tusen-
tals bostader och arbetsplatser i kollektivtra-
fiknara lagen. Med bas i fastigheternas centrala
l8gen i anslutning till jarnvagen, kan Jernhusen
bidra till en positiv stadsutveckling med infra-
struktur som drivkraft.

11

1%3C08d HO0 ONYLS3ESLIHIILSYS | £202 LHOddUHSLIHEYETIPH A3 ONINSINOAIHSHY | NISNHNHAC


https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/goteborg/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/

FASTIGHETSBESTAND OCH PROJEKT

Till storre projekt under aret hor utvecklings-
arbetet av Centralstaden vid centralstations-
omréadet i G6teborg. Har & Jernhusen med och
bidrar till utveckling av mer stadsnéra infrastruk-
tur for att 6ka det kollektiva resandet. Det ger
férutsattningar for att skapa nya stadsrum med
arbetsplatser och bostéder p& gangavstand till
tagen. Utvecklingen sker i samband med att
Trafikverkets jarnvagstunnel Vastlanken an-
l[8ggs. Malet ar att skapa en trygg, tillgénglig och
attraktiv stadsdel som binder samman platsen
med staden och regionen.

| stadsdelen uppfor Jernhusen tva kombi-
nerade kontors- och stationsbyggnader; Park
Central och Nya Stationshuset. Park Central ut-
vecklas i ett gemensamt &gt bolag tillsammans
med NCC. Byggnaden pa cirka 40 000 kvadrat-
meter kommer att inrymma 30 000 kvadrat-
meter kontor och 10 000 kvadratmeter stations-

Investeringar i utvecklingsfastigheter
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funktion. Nya Stationshuset byggs likt Park
Central ovan Uastldnken. Byggnaden kommer
att inrymma cirka 5 000 kvadratmeter stations-
funktion och cirka 10 000 kvadratmeter kontor
och férlanger den befintliga Centralstationens
funktion norrut.

Under aret har intensiv projektering pagatt
dér byggstart for Park Central pabdrjades i janua-
ri 2024, foljt av Nya Stationshuset med planerad
byggstart i juni 2024. Badda byggnaderna ska sta
fardiga nar Uastlanken oppnar i december 2026.
Byggnationerna ar ett viktigt led i arbetet att
skapa en stadsdel med hdga hallbarhetsambitio-
ner i direkt anslutning till tgresande och andra
kollektivtrafikfloden.

Ytterligare en detaljplan finns for omradet,
som dock ar dverklagad och process pagar i
Mark- och miljoéverdomstolen. Om detaljplanen
antas kommer det att goras flera betydelsefulla
investeringar i omradet.

PLANERING FORTSATTER FOR
CENTRALSTADEN | STOCKHOLM
Centralstaden i Stockholm med Gverdack-
ningen av sparomradet vid Stockholms
Centralstation &r péa langre sikt ocksa en mycket
betydande investering. Dels i sjalva dverdack-
ningen, dels i nya byggnader dver décket.

En vardag har vi upp mot 200 000 personer
som passerar stationen med prognoser om
en fordubbling av tagresandet de ndrmaste
tjugo aren. Atta au tio resor borjar eller slutar

i Stockholm och redan 2030 slar kapaciteten

i taket under rusningstid. Detaljplanearbetet
pagar i ndra samverkan med Stockholms stad,

Jernhusens pagéende projekt i urval

Kommun Projektnamn

Bedomd Huvudsakligt
BTA innehall

Pagéaende detaljplaner

Goteborg Centralstaden Géteborg DPA 119 000 Station, kontor, bostader
Karlstad Karlstad stationsomrade 15000 Station, kontor

Malmo Kirseberg, etapp 1 125 000 Bostader

Malmd och Burlév Arlév Depé 35000 Uerkstad

Norrkoping Norrképing stationsomrade 60 000 Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 150 000 Station, kontor
Angelholm Angelholms stationsomrade 14000 Bostader

Orebro Orebro CU-staden 130 000 Bostader, skola, forskola

Region Stockholm och Trafikverket. Under aret
har fokus legat péa férberedelsearbete infér det
plansamrad som planeras under 2024.

DEPAKAPACITET FOR FRAMTIDA RESANDE

PA JARNVAG

Under 2023 fardigstalldes utbyggnaden av
Sdvends Depa i Goteborg. Bakgrunden &r att
resande savél som arbetspendling 6kar i regio-
nen vilket skapar behov av 6kad jarnvags- och
depakapacitet. Utvecklingen ar densamma pa
flera hall i landet vilket kréver ytterligare sats-
ningar inom depaverksamheten. Till de ndrmast
férestédende projekten hor forstarkt kapacitet
vid Jernhusens stérsta depa i Hagalund i
Stockholm. Dértill krédus en ny depé i Malma for
att hantera den forvéantat 6kade trafiken efter
det att en ny jarnvdgs- och vagtunnel mellan

Tyskland och Danmark &r fardigstalld 2029.
Malmo blir ddrmed en viktig jarnvagsknutpunkt
och port till Sverige.

For att underléatta den l&ngsiktiga planeringen
av hyresgasternas underhallsbehov ar hyres-
avtalen i depéerna lénga, med loptider upp mot
25 ar. Hyresavtalen tecknas oftast i forvag,
vanligen med hyresgaster inom den offentliga
sektorn och statliga och regionala vinstdrivan-
de bolag. Dérefter upphandlas entreprenaden
vilket sdnker riskerna i projekten.

HALLBAR OCH LONSAM PROJEKTUTVECKLING
For all projektutveckling géller att Jernhusens
hogt stéllda hallbarhetskrav ska uppfyllas. Detta
omfattar hela vardekedjan som till exempel
materialanvandning, avfallshantering, energi-
anvandning och transporter till och frédn byggen.
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https://www.trafikverket.se/vara-projekt/projekt-i-vastra-gotalands-lan/vastlanken/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/goteborg/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/goteborg/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/stockholm/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://centralstadengoteborg.se/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/kirseberg/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/stockholm/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/orebro/

FASTIGHETSBESTAND OCH PROJEKT

Samtliga héllbarhetsinsatser inom projekt-
utvecklingen har sin grund i bolagets Fardplan

for ett klimatneutralt Jernhusen och syftar till att
uppna bolagets klimatmal. Det starka och stabila

kassaflodet i forvaltningsportfoljen bidrar till att
finansiera investeringarna i projektportfoljen.
Jernhusen arbetar aktivt for att bibehalla en
stark finansiell stallning med l&g beléningsgrad,
stabila underliggande kassafléden, riskminime-
ring och god tillgang till kapital. | kombination

med en stark kreditrating och en l&ngsiktig hall-

barhetsstrategi skapas det handlingsutrymme
som majliggor stora investeringar dven i samre
konjunkturldge.

VARDEUTUECKLING PA EN OROLIG MARKNAD
Fastigheternas marknadsvérde faststalls
internt och de interna varderingarna kvalitets-
sékras med externa varderingar som gors pa

81 procent av Jernhusens fastigheter
ar taxonomiforenliga

Omfattas ej av taxonomin, 3 %

Ej taxonomi-
forenligt, 16 %

Taxonomi-
forenligt, 81 %

Per den 31 december 2023 motsvarade de fastigheter
som &r férenliga med EU:s taxonomi 81 procent av
marknadsvérdet. Lds mer om Jernhusens arbete
med taxonomin pa sidorna 96-100.

minst 80 procent av det totala vardet. For
mer information om Jernhusens varderings-
arbete, se sidan 64. Marknadsvardet for
Jernhusens fastighetsbestand uppgick till
21967 (21 305) MSEK per den 31 december
2023.

For portfoljen som helhet var det genom-
snittliga direktavkastningskravet 5,76 jamfort
med 5,45 procent 2022. For stationer och
stationsomraden var direktavkastnings-
kravet 5,22 (4,91) procent och fér depéer och
kombiterminaler 6,73 (6,71) procent och for
utvecklingsfastigheterna 5,32 (5,05) procent.
Sedan andra kvartalet 2022, som markerar
en brytpunkt i den l&nga tillvaxttrenden pa
fastighetsmarknaden, har det genomsnittliga
direktavkastningskravet 6kat med 0,52 pro-
centenheter och ligger nu pad samma niva som
aren 2018-2019. Denna 6kning ar resultatet av
hogre rantor som i kombination med stramare
tillgéng till kapital ledde till minskad aktivitet pa
fastighetsmarknaden. Samtidigt har negativa
vardeforandringar till foljd av 6kat direktavkast-
ningskrav delvis kompenserats genom tillvaxt
i hyrorna. De underliggande kassaflédena har
varit robusta och de framtida utsikterna ar
positiva for de hyresmarknader dér Jernhusen
ar representerat. Den rddande osékerheten pa
fastighetsmarknaden bestar och marknaden
genomgar en langre anpassningsperiod som
kan jdmfdras med liknande historiska perio-
der. Med tanke pa dessa paralleller ar fortsatta
justeringar av direktavkastningskraven maéijliga.
Samtidigt kan Jernhusens segment fortsatt
forbli motstandskraftiga i jamforelse med den
generella marknaden.
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FINANSIERING

Jernhusens finansiering ar nu 100 procent gron

Hallbar finansiering stod fortsatt i fokus 2023. Under aret togs de sista
stegen mot malsattningen om 100 procent héllbar finansiering. Jern-
husens strategiska méal om klimatneutralitet 2045 skapar en plattform
for gron finansiering vilket ar augorande for bolagets framtida tillvaxt och
investeringar och staller samtidigt krav pa bolaget och investerare.

Under éret inkluderades Jernhusens féretags-
certifikat i det gréna ramverket med en
l&neram om 3 miljarder, samtidigt som all
obligationsfinansiering och ny lanefinansiering
genomfdrdes inom ramen for samma ramverk.
Jernhusen kunde darfér i slutet pa aret bekréfta
att mélet om 100 procent hallbar finansiering
har uppnatts. Intresset &r stort fran investe-
rare som vill bidra till Jernhusens arbete med
med att na& de hdgt uppsatta klimatmalen.
Jernhusens héllbara verksamhet i kombination
med en stark finansiell stallning skapar goda
férutsattningar for att f& finansiering till attrak-
tiva villkor.

Upplaning via kapitalmarknaden har under
2023 varit utmanande for manga bolag till
foljd av hogre kreditmarginaler och fortsatt
hoga rantor. Det har inneburit att allt fler
fastighetsbolag har 6kat andelen bankfinan-
siering. Jernhusen har stabila kassafléden fran
forvaltningen och en hallbar affarsmodell. Ladgg
dartill en tydlig och langsiktig finansierings-

och réanteriskstrategi samt en stark rating fran
kreditvarderingsinstitutet Standard & Poors,

A med stabila utsikter, och en diversifierad
skuldportfolj. Fram trader ett bolag som ar
strukturerat och vél forberett att dvenien
svarare konjunktur fortsatta bidra till att 6ka
kollektivt resande pa jarnvég genom att inves-
tera och utveckla jarnvdgsnara fastigheter och
infrastruktur. Det ar tydligt att kapitalmarknaden
uppskattar Jernhusens héllbarhetsstrategi och
med ett starkt fortroende hos investerare kan
finansieringen ske till goda villkor.

Parallellt med obligations- och certifikatfinan-
siering sa har Jernhusen dialog med aktorer pa
marknaden for att hitta l&ngsiktiga investerare
med hdga klimat- och hallbarhetsambitioner.
Under fjarde kvartalet tecknades ett gront lane-
avtal med Aktiebolaget Svensk Exportkredit.

Finansieringskallor per den 31 december 2023

JERNHUSENS GRONA RAMUERK
Jernhusen lanserade i november 2022 ett gront
ramverk i syfte att ytterligare 6ka ambitions-

Varav
MSEK Ladneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda
kreditfaciliteter 500 - -
Icke-sakerstallda
kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program,
varav 5 338 MSEK
avser gréna
obligationer 10000 7 780 77
Foretagscertifikat-
program 3000 1856 18
Checkradknings-
kredit 200 - -
Gront lan 500 500 5
Totalt 18 200 10136 ¥ 100

! Leasingskulder om 447 MSEK ingér inte.

Lanelikviden &r 6ronmarkt for investeringar i
infrastruktur och kommer dérmed anvéndas
till utvecklingen av Jernhusens depéaer. Stark
tillvaxt i resande pé jarnvag kraver stora inves-
teringar for att tillgodose depékapacitet for
trafikoperatdrernas framtida behov.

Ui bygger partnerskap med
investerarna i syfte att nd Jernhusens
klimatmdl och ddrmed de klimatmdl
som @r uppsatta for Sverige.

Victor Josefsson, cfo

nivan och skapa internt tryck for att arbeta
mot malet om klimatneutralitet. Ramverket
stéller krav pa all finansiering och &r i linje med
EU-taxonomin, men ar ocksa fullt ut férberett
for att emittera grona obligationer i linje med
EU-Green Bonds standard. Jernhusen har valt
att stélla hogre krav an villkoren i taxonomin och
har darfor lagt till certifierings- och energikrav
i ramverket vilket tydliggor véra klimat- och
héllbarhetsmalsattningar fér sdval befintligt
bestand som framtida utveckling.

Det gréna ramverket har granskats av det
oberoende analysinstitutet Cicero, som gett
ramuerket hogsta betyg, "Dark Green”. Betyget
visar att Jernhusens krav for utveckling och
forvaltning &r marknadsledande och skapar ett
tydligt bidrag i forflyttningen mot ett klimat-
neutralt Sverige. Vidare far Jernhusen hogsta
betyg avseende styrning, vilket bekraftar
att bolaget har en bra styrmodell och ar val
férberett for att kunna nd de hogt uppstallda
kraven.
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https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/17wafUehYxwL5GPAKi8eu4/4ac134f8826be7e0789aa00ace9bb8bb/Jernhusen-Green_financing_framework-2022.pdf
https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/17wafUehYxwL5GPAKi8eu4/4ac134f8826be7e0789aa00ace9bb8bb/Jernhusen-Green_financing_framework-2022.pdf
https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/17wafUehYxwL5GPAKi8eu4/4ac134f8826be7e0789aa00ace9bb8bb/Jernhusen-Green_financing_framework-2022.pdf

FINANSIERING

DIVERSIFIERAD SKULDPORTFOLJ

Jernhusen finansiering ar valdiversifierad
med en blandning av l&neramar, foretagscerti-
fikat och obligationer som tillsammans har en

genomsnittlig kapitalbindningstid om 3,0 (2,7) ér.

Under é&ret breddade Jernhusen sin finansie-
ringsbas ytterligare da ett gront laneavtal om
500 MSEK tecknades med Aktiebolaget Svensk
Exportkredit med tio ars [Gptid.
Investeringsbehovet under aret, primart
drivet av stora investeringar i depafastig-
heter, bidrog till att skuldportfoljen har okat
i volym. Totalt emitterades obligationer for
2 400 (2 100) MSEK.
En aktiv och langsiktig ranteriskstrategi
innebdr att Jernhusen dven i en miljé med
hogre rantor kan hantera ovantad ranterisk.

Rénteforfallostruktur per den 31 december 2023

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2087 2,8
1-2ar 1749 0,2
2-3ar 1350 1,2
3-4 ar 1750 34
4-5 ar 2500 2,3
5-ar 700 21
Totalt 10136 ¥ 2,1

) Marknadsvérde av derivat om 33 MSEK samt
leasingskulder om 447 MSEK ingér inte.

Omkring 80 procent av portfoljen har fast ranta
och bolaget har en genomsnittlig rantebindning
om 2,8 (3,0) ar.

Vid arets utgang hade Jernhusen finansiella
rantederivat om nominellt 3 200 (1 900) MSEK i
syfte att hantera framtida ranterisk. Marknads-
vardet pa samtliga utestdende derivatinstru-
ment uppgick till 124 (246) MSEK, motsva-
rande en vardeférandring under aret om -121
(312) MSEK som en konsekvens av stigande
rantor.

Vid arets utgang uppgick Jernhusens netto-
laneskuld till 8 972 (8 093) MSEK. Okningen
berodde frdmst pa de projekt som genomférts
under aret. Den rantebdrande laneskulden upp-
gick samtidigt till 10 604 (9 494) MSEK.

Per den 31 december 2023 uppgick de

Genomshnittlig rénta samt kapital- och réntebindning
Ar

finansiella posterna till -178 (-127) MSEK.
Foérandringen jamfort med foregaende &r beror
huvudsakligen pa 6kad laneskuld och hégre
rantor.

Den genomsnittliga réntan under aret var
2,2 (1,3) procent. En langsiktig rénteriskstrategi
med hdg andel av laneportfolien réntesakrad
har inneburit att Jernhusen kunnat bibehalla
en relativt l8g rénta jdmfort med manga andra
bolag. Vidare kan Jernhusen med sin goda
finansiella stallning erhélla l&ga kreditmarginaler
for sin finansiering. Sammantaget innebar det
en begransad 6kning av Jernhusens genom-
snittliga rénta och tillsammans med ett stigande
driftdverskott fran verksamheten har det resul-
terat i en rantetdckningsgrad om 5,5 (6,9).

Rantetédckningsgrad och skuldkvot

Procent Ganger
5 5 12,5
4 4 100
N\
~~
—_—— -7 ~
3 -~ T - z 3 75
? w/_/ 2 50
1 1 2,5

Finanspolicy Utfall
Policy 2023-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 3,0ar
Outnyttjade kreditléften  Minst 125 % 184 %
och likvida medel/
l&neférfall inom 12
méanader
Andel sékerstalld Max 20 % 2%
belaning i férhallande till
fastighetsvardet
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ar 2,8 ar
Réntebindningstid inom  Max 60 % 21 %
12 ménader
Réntetackningsgrad Minst 2,0 5,5 ganger
ganger
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport 2023

Tydlig roll- och ansvarsfordelning
mellan Jernhusens beslutsorgan
sakerstaller effektiv styrning och
kontroll for att uppna ett hallbart
vardeskapande i bolaget. Denna
bolagsstyrningsrapport har gran-
skats av bolagets revisorer.

Jernhusen AB (publ) &r ett av flera bolag som
tillkom som ett resultat av bolagiseringen av
affarsverket Statens Jérnvadgar ar 2000/2001.
Jernhusen &gs till 100 procentav svenska sta-
ten. Bolagsstyrningen bestar av vél fungerande
principer for att pa ett effektivt och kontrollerat
satt styra och leda verksamheten. Genom

2023

Styrelsen har bland annat behandlat:

m Jernhusens arbete utifrén de tre strategierna
Portféljstrategi, Forvaltningsstrategi och Utveck-
lingsstrategi.

m Klimatrelaterad rapportering enligt TCFD och
EU-taxonomin samt kommande rapporterings-
krav enligt CSRD

m Framtida finansiell stéllning och finansie-
ringsméjligheter kopplat till grén finansiering i
relation till projektutveckling.

m De stora projekten Centralstaden Géteborg, Cen-
tralstaden Stockholm och pa Hagalunds Depa.

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

dgande i Jernhusen har under 2023 forvaltats

av Finansdepartementet.

OVERGRIPANDE STYRNING AU JERNHUSEN
Styrningen av Jernhusen utgar frén ett flertal
externa och interna regelverk som finns be-
skrivna i illustrationen pé nésta sida.

| statens agarpolicy och principer for bolag
med statligt 4gande (Agarpolicyn) redogér
regeringen for sin installning i viktiga princip-
fragor auseende bolagsstyrningen av samtliga
statligt 8gda bolag. Bland annat har beslutats att
alla statligt majoritetsdgda bolag ska tilldmpa
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Koden
tilldmpas enligt principen »fdl] eller forklara«, vil-

Férvarv av mark i Arlév utanfér Malmo for att
mojliggdra byggnation av ny depakapacitet.
Ovriga investeringar, avyttringar och strategier
rérande fastighetsbestandet.

Process for att rekrytera ny vd till bolaget da
Kerstin Gillsbro meddelat att hon dnskar ldémna
sin tjdnst som vd for Jernhusen varen 2024.
Arbetsmiljo och andra sakerhetsfragor, bade

i forvaltningen, projektverksamheten och pa
overgripande bolagsniva.

Intern kontroll och risker samt regelefterlevnad.
Ny fardplan for digitalisering.

nhusens projektutvecklingsresa pébérjades
allvar 2023. Styrelsen har fokuserat mycket pd
riskanalys av projekten, bdde ur héllbarhetsmadssigt

och finansiellt perspektiv. Att Jernhusen idag

har 100 procent grén finansiering dr ett kvitto pd
Jernhusens framdtlutade héllbarhetsabete. Under
hésten 2023 meddelade vd, Kerstin Gillsbro, att hon
vill ldmna sitt uppdrag. Jag kan konstatera att Biljana
Pehrsson, som tilltrdder som ny vd under 2024, far
overta nycklarna till ett valskott och robust bolag.

ket innebar att avvikelser fran Koden &r tillatna
men maste forklaras.

Enligt aktiebolagslagen och Koden ansvarar
styrelsen for Jernhusens interna kontroll.

Bolagsstyrningsrapporten for 2023 &r upp-
rattad som en del av Jernhusens tilldmpning
av aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
Agarpolicyn och Koden.

Rapporten ar faststalld av Jernhusens styrel-
se och verkstallande direktor. Bolagets revisorer
har ocksa genomfért en granskning av rappor-
ten. Se sidan 79.

Anette Asklin, Styrelseordférande

Avvikelser fran Koden
Eftersom Jernhusen ar helagt av svenska
staten &r vissa bestémmelser i Koden inte
tilldmpliga. Skalen for avvikelserna ar att
Jernhusen endast har en dgare medan Koden
framst riktar sig till noterade féretag med spritt
dgande. Nominering av ordférande vid arsstam-
ma, styrelseledamdter och revisorer sker enligt
de principer som beskrivs i Agarpolicyn. Dessa
ersatter Kodens regler avuseende valberedning,
vilka tas upp iregel 1.2-1.3, 2.1-2.7, del av regel
8.1 och 10.2. Valberedningen ersatts av dgarens
nomineringsprocess.

Jernhusen redovisar inte styrelseledamoters
oberoende i enlighet med regel 4.5-4.6. Dessa
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BOLAGSSTYRNING

finns for att skydda minoritetsagare, vilket det
inte finns behov av i heldgda statliga bolag.

Ytterligare en avvikelse galler delar av regel
1.1, avseende vid vilken tidpunkt som bega-
ran fran aktiedgare att f& drende behandlat pa
stdmma ska ha inkommit for att kunna tas med
i kallelsen till stamman. Syftet med regeln &r
att ge olika aktiedgare mojlighet att i god tid
férbereda sig infor arsstdmman och fa ett dren-
de upptaget i kallelsen till stdmman. | statligt
heldgda bolag saknas skél att tillampa regeln
och publicering av information om aktiedgarens
initiativratt sker darfor inte.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstamman ar Jernhusens hogsta beslutan-
de organ och det forum dar aktiedgaren formellt
utévar sitt inflytande. Arsstdmma ska enligt
Agarpolicyn héllas senast den 30 april varje ér.

Enligt riksdagsbeslut har riksdagsleda-
moter ratt att delta vid vissa bolagsstammor,
déribland Jernhusens. Agarpolicyn anger att
dven allmanheten bor bjudas in att nérvara vid
bolagsstamman.

Pa bolagsstdamman beslutar dgaren om bland
annat Jernhusens bolagsordning och finansiella
mal samt att Agarpolicyn ska gélla fér bolaget.

Jernhusen styrningsstruktur

Revisorer

Revisionsutskott

m Svensk kod for bolagsstyrning

m Statens dgarpolicy och principer for bolag med statligt &gande

Aktiedgare genom bolagsstdamma

Gemensamma enheter

Exempel pa styrande externa regelverk

Bolagsordning

Styrelsens arbetsordning

Agarens nomineringsprocess

Ersattningsutskott

Investeringsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll

Exempel pa styrande interna regelverk

m Policyer och relaterade riktlinjer:
- Policy hallbara afféarer
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- Finanspolicy
- Fastighetsvarderingspolicy
- Kommunikationspolicy

Instruktion till vd
Uppférandekod
Affarsplan och budget

m Arsredovisningslagen
m Aktiebolagslagen

Tlllsammans utgor det ramverket for den verk-
samhet som bedrivs. Las mer om Jernhusens

finansiella mal och strategiska mal for hallbart
vardeskapande och deras maluppfyllnad pa
sidorna 7-9.

Arsstimma 2023

Den senaste arsstdmman dgde rum den

24 april 2023 i Stockholm. Ordférande var
Anette Asklin, styrelseordforande i Jernhusen.
Agaren representerades av Asa Mitsell frén
Finansdepartementet. Riksdagsledaméter och
allmanheten var inbjudna att narvara.

Arsstdmman beslutade bland annat om att
godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition,
vilket innebar att 432 miljoner kronor utbetala-
des till &garen den 3 maj 2023.

Arsstdmman omualde Anette Asklin,
Kjell-Ake Averstad, Lotta Mellstrém, Magnus
Jacobson, Agneta Kores, Martin Lindgren och

Katarina Wahlin Alm. Arsstdmman valde duen
Anette Asklin till styrelseordforande.
Arbetstagarorganisationerna har enligt
svensk lag ratt att utse tvé representanter
med suppleanter till styrelsen. Akademiker-
foreningen vid Jernhusen anmalde Charlotte
Mattsson och Mari Therus som ordinarie ar-

- Personalpolicy

betstagarrepresentanter och Carl Rosberg som
suppleant.

Efter &rsstdmman 2023 bestod styrelsen av
sju stdmmovalda ledamdter och tre arbets-
tagarrepresentanter. Av de stdmmovalda leda-
moterna ar fyra kvinnor och tre man.

Protokoll och annat material relaterat till &rs-
stdmman finns p&d www.jernhusen.se.
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Arsstidmma 2024
Nasta arsstdmma kommer att hallas den 24 april
2024.

STYRELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forualtning av bolagets angeldgenheter. Det &r
dven styrelsen som Kallar till bolagsstdmma.

Valberedning/nomineringsprocess
Enligt Agarpolicyn koordineras nominerings-
processen av styrelseledamaéter i statligt agda
bolag, vars aktier inte & marknadsnoterade, av
Avdelningen for bolag med statligt &gande inom
Finansdepartementet. Avdelningen analyse-
rar vilket kompetensbehov som finns utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida
utmaningar samt befintlig styrelses samman-
sattning. Darefter faststélls eventuella rekryte-
ringsbehov och rekryteringsarbetet inleds.
Urval av ledamdter gors utifran en bred
rekryteringsbas och i enlighet med Jernhusens
personalpolicy. Syftet ar att alla, oavsett kon,
konsdverskridande identitet eller uttryck, sexu-
ell laggning, funktionshinder, etnisk och kulturell
bakgrund eller religios uppfattning, ska ha sam-
ma rattigheter, skyldigheter och maojligheter.
Personalpolicyn anger ocksa att Jernhusen ska
efterstréava en jamn konsfordelning i alla roller.

Styrelsens sammanséttning
Styrelsens ledamdter och ordférande valjs av
arsstdmman for ett ar i taget. Enligt Jernhusens
bolagsordning ska styrelsen besta av minst tre
och hogst atta ledamdter utan suppleanter. |
enlighet med Agarpolicyn &r inte vd eller ndgon
annan person frén Jernhusens ledningsgrupp
ledamot i styrelsen.

Kompetens- och erfarenhetsbredden inom
styrelsen ar god och innefattar olika omraden

Styrelsens sammanséattning, métesnérvaro samt utbetalda arvoden under 2023

Antal moéten Antal moten Arvode for Arvode for
Antal i ersattnings- Antal méten i i investerings- styrelsearbete, utskottsarbete,
styrelsemdten utskottet revisionsutskottet utskottet KSEK KSEK

Anette Asklin (ordférande i styrelsen, ersattningsutskottet
samt investeringsutskottet) 13/13 9/9 8/8 6/6 291,1 94,9
Magnus Jacobson (ordférande i revisionsutskottet) 13/13 8/8 4/4 140,7 576
Kjell-Ake Averstad 13/13 6/6 140,7 20,4
Agneta Kores ! 13/13 9/9 4/4 140,7 34,1
Martin Lindgren 12/13 6/6 140,7 20,4
Lotta Mellstrém® 13/13 9/9 8/8 a/4 - -
Katarina Wahlin Alm 10/13 6/6 140,7 20,4
Charlotte Mattsson (arbetstagarrepresentant) ! 10/13 a/4 - -
Mari Therus (arbetstagarrepresentant)? 13/13 4/4 - -
Carl Rosberg (arbetstagarrepresentant)? 6/9 4/4 - -

Efter &rsstdmman 2023 har det varit 9 styrelsemdten, 6 méten i ersattningsutskottet, 5 méten i revisionsutskottet samt 4 méten i investeringsutskottet.
Utbetalt arvode avser kalenderaret 2023. Enligt stdmmobeslut utgar inget arvode till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.

1) Ledamot i investeringsutskottet sedan arsstémman 2023.

2) Ledamot i styrelsen och investeringsutskottet sedan drsstdmman 2023.

med betydelse for Jernhusens verksamhet,
utveckling och forhallanden i Gurigt.

Nyvalda styrelseledamater introduceras i
Jernhusens verksamhetsinriktning och mark-
nad, bland annat genom verksamhetsbesdk,
samt i policyer och system for intern kontroll
och i riskhantering. Styrelsens sammanséatt-
ning framgar pa sidan 21.

Styrelsens uppgifter
Vilka é&renden som styrelsen ska behandla styrs
i huvudsak av aktiebolagslagen och styrelsens
arbetsordning, vilken faststalls varje ar av sty-
relsen. Styrelsen ansvarar for att bolaget foljer
relevanta lagar, regler, policyer och riktlinjer,
bland annat Agarpolicyn samt Koden.

Styrelsen beslutar bland annat om:

Strategi, affarsplan och budget.

Strategiska mal for hallbart vérdeskapande.

Utndmning, och vid behov avsattning, av vd.

Policydokument sasom policy for hallbara

affarer, kommunikationspolicy, finanspolicy,

fastighetsvarderingspolicy och personalpoli-

cy samt instruktion till vd.

®m Arenden som faller utanfér den [6pande
forvaltningen enligt vd-instruktionen, exem-
pelvis forvarv eller avyttring av verksamheter
och sérskilt betydelsefulla avtal.

m Investeringar 6ver 25 miljoner kronor.

Styrelsen har ett ansvar for att sakerstalla att
bolaget respekterar de manskliga rattighe-
terna, aven om det operativa ansvaret inne-
has av bolaget under vd:s ledning. Styrelsen

Jernhusens uppdrag enligt
bolagsordningen

»Jernhusen ska, inom ramen for affarsmassighet,
utveckla, férvalta och &ga fastigheter, tillhandahélla
fastighetsrelaterade tjanster och andra tjanster med
anknytning till Kollektivt resande och godstransporter
pa jarnvég samt bedriva dérmed forenlig verksamhet.
Inriktningen av verksamheten ska vara pa stationer,
stationsomraden med stationsnéra stadsutveck-
ling, dep&er samt kombiterminaler. Bolaget ska, i
samuerkan med transportsystemets aktdrer, bidra
till att de av riksdagen beslutade transportpolitiska
malen uppnas. Bolaget ska vara ledande i utveck-
lingen av ett effektivt och hallbart transportsystem

i syfte att framja och stddja kollektivt resande och
godstransporter pa jarnvag.«
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beslutar aven om personalpolicy, dar bland
annat Jernhusens arbete for, och syn pa, lika-
behandling framgér. Arbetet féljs upp arligen i
samband med medarbetarundersdkningarna
och i det systematiska arbetsmiljéarbetet.

En kartlaggning av l6ner, férmaner och andra
ersattningar sker ocksa regelbundet.

Styrelsen ska arligen l@mna en beskriuning
av de viktigaste inslagen i bolagets system for
riskhantering och intern kontroll auseende den
finansiella rapporteringen, se sidan 24.

Styrelsen ansvarar for att det finns effektiva
system sa att redovisning och férvaltning av
finansiella medel héller hog kvalitet och kon-
trolleras pa ett betryggande sétt. Styrelsen har
en genomgang med revisorerna utan att nagon
frén Jernhusens ledning ar ndrvarande.

Styrelsen &r dven ytterst ansvarig for bola-
gets héllbarhetsarbete samt innehéllet i den
lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Styrelseordforande

Styrelseordférande ansvarar for att styrelsens
arbete bedrivs effektivt, ser till att styrelsen
erhéller tillfredsstéallande informations- och
beslutsunderlag och att styrelsen fullgor sina
uppgifter. Ud och styrelseordférande stdmmer
av infor varje styrelsemdte vilka fragor som
ska tas upp pa motet. Styrelseordférande
ansvarar aven for att skriftligt samordna sty-
relsens syn i forhallande till &garen i frdgor av
avgdrande betydelse for bolaget, samt att fora
dgardialog bland annat avseende uppfdljning
av mal.

Styrelsearbetet under 2023

Under 2023 holls elva styrelsemdten, varav ett
konstituerande mote. Det konstituerande styrel-
semdtet hélls i samband med drsstdmman och
vid detta mote faststalldes styrelsens arbets-

ordning, instruktion for vd samt firmatecknings-
ratt. P4 det konstituerande motet beslutas dven
arbetsordningen for respektive utskott som
bereder vissa fragor till styrelsen. Formella be-
slut tas inte i utskotten utan i styrelsen. Fyra av
styrelsens sammantraden &gde rum i samband
med publicering av Jernhusens delérsrapporter
och bokslutskommuniké.

Vid érets samtliga ordinarie styrelsemdten,
férutom pa det konstituerande styrelsemétet,
ldmnade vd en lagesrapport och de utskott
som haft sammantrade redogjorde for vad som
diskuterats. Infor storre beslut deltog med-
arbetare fran Jernhusen fér att ge fordjupad
information till styrelsen.

Styrelsen har ocksa tréffat revisorn, utan
narvaro av vd och cfo, vid ett tillfalle under &ret.

Styrelsen har under é&ret diskuterat
Jernhusens tre huvudsakliga strategier
Portféljstrategi, Forvaltningsstrategi och
Utvecklingsstrategi for att sakerstélla strategier-
nas fortsatta relevans for att nd de langsiktiga
malen. Styrelsen har tillsammans med ledning-
en genomfort en risk-workshop. Vidare har
styrelsen diskuterat klimatrelaterad rapportering
enligt TCFD och EU-taxonomin samt kommande
rapporteringskrav enligt CSRD, intern kontroll
avseende bland annat finansiell rapportering.

Arbetsmiljo och andra sékerhetsfrégor, bade
i férvaltningen, projektverksamheten och pa
Overgripande bolagsniva, har varit &terkomman-
de 8mnen pé styrelsens agenda. Diskussioner
har forts kring framtida finansiell stéllning och
finansieringsméjligheter kopplade till grén
finansiering i relation till projektutveckling.

En stdende punkt pa styrelsemdtena ar
storre investeringar, forvarv samt avyttringar,
dér styrelsen fattar beslut. Projekten stér for en
betydande andel av Jernhusens vardeskapande
och styrelsen har under é&ret diskuterat utveck-

lingen av Jernhusens stationsndra omraden.
Uissa projekt har varit dterkommmande, bland
annat Centralstaden Stockholm, Centralstaden
Goteborg, utvecklingen av Hagalunds Depa och
forvérv av mark i Arldv utanfor Malma for att |
framtiden kunna tillskapa ny depé&kapacitet.

Styrelsen initierade ockséa en process att
rekrytera en ny vd efter att Kerstin Gillsbro
meddelat att hon slutar som Jernhusens vd.
Processen slutférdes 2024 och Biljana Pehrsson
tilltréder som ny vd i maj 2024.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inratta ett
ersattningsutskott, ett revisionsutskott och ett
investeringsutskott. Medlemmarna i respektive
utskott utses vid det konstituerande styrelse-
mote som hélls direkt efter arsstamman.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
ar att bereda fragor auseende erséattningar och
andra anstallningsvillkor for vd och duriga le-

Beslutade styrelsearvoden

dande befattningshavare. Utskottet ska ha
sarskild uppmérksamhet péa att regeringens
principer foljs vad galler ersattning och andra
anstallningsvillkor for ledande befattningshavare
i bolag med statligt dgande. Utskottet ska vidare
se till att Koden, i tilldmpliga delar, foljs och att
ersattningsrapport upprattas. Utskottet foljer
ocksa bolagets arbete med kompetensutveck-
ling och successionsplanering.

Ersattningsutskottet bestar sedan &rsstam-
man 2023 av Anette Asklin (ordférande), Lotta
Mellstrém och Agneta Kores. Fran Jernhusen
deltar dven vd och Chef HR i alla moten.

Under 2023 sammantradde ersattnings-
utskottet nio ganger. Ersattningsutskottet
har av styrelsen fatt i uppdrag att ansvara for
rekryteringsprocessen av ny vd for bolaget
vilket innebér att utskottet under aret dven haft
|6pande kontakt och ett antal arbetsmoten.

Revisionsutskott
Revisionsutskottet ska sékerstélla att den
finansiella rapporteringen och héllbarhets-

SEK 2023 2022 2021 2020
Styrelseordférande 294000 285 000 272 000 260 000
Styrelseledamot 142 000 138 000 131 000 125000
Ordférande i revisionsutskottet 44300 43000 40 000 40000
Ledamot i revisionsutskottet 34000 33000 30000 30000
Ordférande i ersattningsutskottet 30900 30000 30000 30000
Ledamot i ersattningsutskottet 20 600 20 000 20000 20 000
Ordférande i investeringsutskottet 30 900 30 000 30 000 30 000
Ledamot i investeringsutskottet 20 600 20 000 20000 20000

Arvoden beslutas av drsstdmman och avser arbete fran drsstdmman 2023 till arsstdmman 2024.
Ersattning utgdr inte till ledamot anstalld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.
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rapporteringen haller hog kvalitet. Det sker
genom att utskottet granskar de finansiella rap-
porterna, hallbarhetsrapporterna och revisions-
rapporterna samt genom att utskottet utvarde-
rar om Jernhusens interna kontroll &r tillrécklig.

Utskottet gnar sarskild uppmarksamhet at
att regeringens principer for extern rapportering
for bolag med statligt dgande foljs. Under 2023
har dessutom sérskild uppmarksamhet agnats
at frdgor kring kommande krav pa hallbarhets-
rapportering enligt CSRD.

Revisionsutskottet utvarderar och rekom-
menderar val av revisor till styrelsen samt gran-
skar och Gvervakar revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet samt sakerstaller att revisors-
arvodet overensstdmmer med offererat arvode.

Revisionsutskottet bestar sedan arsstém-
man 2023 av Magnus Jacobson (ordférande),
Anette Asklin och Lotta Mellstrom. | utskottets
moten deltar Jernhusens vd, cfo och redovis-
ningschef. Revisorerna deltar i samband med
genomgang av de externa rapporterna samt
revisionsrapporter.

Revisionsutskottet sammantrédde atta
ganger under 2023. Vid fem av dessa mdéten
deltog aven bolagets revisorer.

Investeringsutskott
Investeringsutskottet har inrgttats for att over-
vaka och bereda fragor kring Jernhusens inves-
teringar och strategiskt viktiga afférer. Utskottet
ansvarar ocksa for att antagen Policy hallbara
afféarer efterlevs samt vid behov revideras och
utvecklas.

Vid samtliga moten gér investeringsutskottet
igenom aktuella investeringar och avyttringar.

Mot bakgrund av en vaxande och alltmer
komplex projektportfolj har styrelsen beslutat
att Investeringsutskottet fran och med &rsstam-
man 2023 och initialt under en period om tva ar

ska bestéa av styrelsens samtliga ledaméter. |
investeringsutskottets moten deltar normalt vd
och cfo samt vid behov projektansvarig och/
eller affarsomrédeschef. Under 2023 holls sex
sammantraden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamdter beslutas av
&rsstamman. Arsstdmman 2023 beslutade att
arvode for styrelseordférande skulle hojas till
294 000 kronor per ar och for 6uriga styrelse-
ledaméter hojdes arvodet till 142 000 kronor per
ar. Arvode for ordfdrande i revisionsutskottet
hojdes till 44 300 kronor per &r och arvode for
ovriga ledamaoter i revisionsutskottet hojdes till
34000 kronor per &r. Arvode for ordférande i
ersattningsutskottet respektive investerings-
utskottet hojdes till 30 900 kronor per ar och
arvode for 6vriga ledamdter i ersattningsutskot-
tet respektive investeringsutskottet hojdes till
20 600 kronor per ar. Stdmman faststéllde dven,
liksom tidigare éar, att ingen erséattning utgar

till ledamot anstalld av Regeringskansliet eller
arbetstagarrepresentant. Ld&s mer om arvoden
pé sidan 19 och i not 8.

Styrelsens egen utvéardering

Styrelsen utvarderar &rligen sitt arbete. Utvér-
deringen syftar i forsta hand till att identifiera
omréaden dér styrelsearbetet kan forbattras.
Resultatet rapporteras till Avdelningen for stat-
ligt &gande hos Finansdepartementet.

For 2023 genomfdrdes utvérderingen
genom diskussion av férberedda fragestall-
ningar i syfte att forbattra styrelsearbetet.
Fragestallningarna rérde framst uppféljning av
under aret genomforda forandringar i styrelse-
och utskottsarbetet.

Aven styrelseutskotten utvarderar &rligen

sitt arbete i syfte att utveckla och foérbattra
utskottsarbetet. Resultatet aterrapporteras till
styrelsen.

REVISORER

Revisorernas uppdrag ér att oberoende granska
styrelsens och vd:s forvaltning samt bolagets
och koncernens arsredovisning och bokfdring.
Revisorerna granskar duen hallbarhetsrapporten
dversiktligt, i enlighet med &rsredovisnings-
lagen. Arsstamman véljer revisor och revisions-
utskottet utvarderar och rekommenderar val av
revisor till styrelsen.

Vid rsstdmman 2023 omvaldes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till revisorer.
Huvudansvarig revisor ar Helena Ehrenborg.
Uppdraget innehas till och med arsstdmman
2024.

Revisorerna arbetar utifrdn en revisionsplan
och rapporterar l6pande sina iakttagelser till
revisionsutskottet. Revisorerna rapporterar till
styrelsen i samband med att &rsbokslutet och
bokslutskommunikén faststalls av styrelsen.

Revisorerna inhdmtar synpunkter fran
revisionsutskottet avseende Jernhusens risker,
vilka beaktas i revisionsplanen. Under 2023 del-
tog revisorerna vid fem av revisionsutskottets
moten, vid ett mote med styrelsen utan ndrvaro

REVISOR

Helena Ehrenborg

Revisor i Jernhusen sedan 2017.
Huvudansvarig sedan 2017.

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i Akade-
miska Hus, Specialfastigheter, Alecta Fastighe-
ter, Bonnier Fastigheter och Serafimgruppen.

av personer frédn Jernhusens ledning, vid ytter-
ligare ett styrelsemote samt vid arsstémman.

STYRNING AV JERNHUSEN

Bolagsstéamman har beslutat om bolags-
ordningen och de finansiella malen samt att
Agarpolicyn ska gélla for bolaget. Tillsammans
utfér dessa ramen for Jernhusens styrning.
Inom det givna ramverket utdvar styrelsen sin
styrning framst genom att faststalla policy-
dokument, instruktion till vd, strategiska mal
for hallbart vardeskapande samt affarsplan
och budget.

Styrning utévas ocksé via den beslutsordning
som vd har faststallt. Beslutsordningen anger
samtliga medarbetares befogenheter utifran
roll.

Jernhusens ledningssystem inkluderar ett
certifierbart miljéledningssystem byggt pa
ISO 14001. | ledningssystemet fortydligas de
policyer som styrelsen beslutat om genom
riktlinjer, vilka faststélls av vd, och instruktioner,
beslutade av respektive ansvarig i Jernhusens
ledningsgrupp. Instruktioner utgdr Jernhusens
styrning i detaljfragor, fran féroreningar i mark
och byggnader och energimatare till fakturering
och tillgénglighet péa stationerna.

En koncerngemensam projektlednings-
metodik, Jernboken, anvands. Denna inkluderar
mallar, rutiner, beslutspunkter, krav pa underlag
for beslut beroende pa projektets storlek etce-
tera. Projektmetodiken har utvecklats succes-
sivt och det systemstdd som tillférdes 2021 har
fortsatt att utvecklas under aret och anvénds nu
for Jernhusens samtliga projekt. All projektuerk-
samhet i Jernhusen ska utga frdn Jernboken.

Jernhusens uppférandekod anger ramar for
hur Jernhusens medarbetare, leverantérer och
partners ska agera i afférssituationer. Chefer pa
alla nivaer ansvarar for att denna uppférandekod
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Styrelse

[S—

Anette Asklin

Styrelseordférande sedan 2021. Styrelsele-
damot sedan 2017. Ordférande i ersattnings-
och investeringsutskotten samt ledamot i
revisionsutskottet.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan
vid Géteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foreta-
gare.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseord-
forande i Arands AB och styrelseledamot i
Fabege AB, Elof Hansson Holding AB, Genova
Property Group AB samt i Fondstyrelsen vid
G6teborgs Universitet.

Tidigare befattningar: Finansdirektdr Castel-
lum AB, Finanschef Uastra Gotalandsregionen,
olika tjdnster inom Nordbanken/Gétabanken.

Lotta Mellstrom

Styrelseledamot sedan 2017. Ledamot i
ersattnings-, revisions-, och investerings-
utskotten.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet.
Huvudsaklig sysselsattning: Amnesrad och
bolagsforvaltare vid Avdelningen for bolag
med statligt dgande pa Finansdepartementet.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot
i LKAB.

Tidigare befattningar: Analytiker vid
Enheten for bolag med statligt dgande pa
Né&ringsdepartementet/Finansdepartementet,
Managementkonsult Resco AB, Controller
inom Sydkraft- och ABB-Koncernerna.

Kjell-Ake Averstad

Styrelseledamot sedan 2018. Ledamot i
investeringsutskottet.

Fodd: 1953

Utbildning: Civilingenjdr vag och vatten KTH.
och Civilingenjorsprogrammet Handelshog-
skolan Stockholm.

Huvudsaklig sysselséttning: Egen foreta-
gare.

Tidigare befattningar: Projektledare Arlan-
dabanan, Regionchef Banverket Géteborg och
Stockholm, Projektchef Citybanan i Stock-
holm, Projektégare pa Statens fastighetsverk
samt styrelseledamot Arlandabanan Projekt
AB.

Katarina Wahlin Alm

Styrelseledamot sedan 2021. Ledamot i
investeringsutskottet.

Fodd: 1968

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola.
Huvudsaklig sysselsattning: Stadsutveck-
lingsdirektor Nacka Kommun.

Tidigare befattningar: Ud NCC Property
Development Sweden, Fastighetsutveck-
lingschef Folksam, Projektutvecklingschef
Uasakronan, Projektutvecklingschef AP
Fastigheter.

Magnus Jacobson

Styrelseledamot sedan 2021. Ordférande i
revisionsutskottet och ledamot i investerings-
utskottet.

Fodd: 1958

Utbildning: Ekonomutbildningen Uppsala
universitet.

Huvudsaklig sysselséattning: Styrelseupp-
drag och egen konsultverksamhet.
Tidigare befattningar: CFO Kungsleden AB,
CFO Norrporten AB, CFO Hufvudstaden AB.

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant sedan 2017.

Fédd: 1967

Utbildning: KY Fastighetsfdrvaltare.
Huvudsaklig sysselséattning: Forvaltare
Teknik pa Stationer Region Ué&st.

Andra vasentliga uppdrag: Forbunds-
styrelseledamot i SACO-férbundet Trafik &
Jarnvag, ordférande i Akademikerféreningen
vid Jernhusen.

L ,

Agneta Kores

Styrelseledamot sedan 2021. Ledamot i
ersattnings- och investeringsutskotten.
Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjdr vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola.

Huvudsaklig sysselséattning: Ud Stena
Fastigheter Goteborg AB.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot
i Emils Karhus AB, Emilias Karhus AB samt
styrelseuppdrag med koppling till Stena
Fastigheter.

Tidigare befattningar: Lénsdverdirektor och
Landshdvdingens stéllforetradare Lansstyrel-
sen Udstra Gotalands Lan, Ud Familjebostader
Goteborg AB, Regionchef Banverket Udstra
regionen.

Carl Rosberg

Arbetstagarrepresentant sedan 2023.

Fodd: 1971

Utbildning: Kandidatexamen i byggteknik,
Halmstad hogskola.

Huvudsaklig sysselsattning: Byggprojekt-
ledare pa Jernhusen.

Andra vasentliga uppdrag: Ledamot i Akade-
mikerféreningen pa Jernhusen.

Martin Lindgren

Styrelseledamot sedan 2021. Ledamot i
investeringsutskottet.

Fodd: 1977

Utbildning: Magisterexamen Foretagsekono-
mi Hogskolan Géule, Fastighetsmaéklare Malmo
Universitet.

Huvudsaklig sysselséattning: Affarsomra-
deschef/partner Colliers International Sverige
AB.

Tidigare befattningar: Director of Operations
Nordic, Unibail Rodamco Westfield, Head of
Corporate Solutions Sweden JLL, Head of
Retail Agency Sweden Jones Lang LaSalle,
Férsaljningschef/Uthyrningschef Jernhusen.

Mari Therus

Arbetstagarrepresentant sedan 2021.

Fodd: 1967

Utbildning: Civilingenjor vég och vatten KTH.
Huvudsaklig sysselsattning: Projektledare/
projektutvecklare pa Jernhusen.

Andra vasentliga uppdrag: Vice ordférande i
Akademikerforeningen vid Jernhusen.
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foljs. Under 2023 har Jernhusen fortsatt arbetet
med att ytterligare sakerstalla leverantorers
efterlevnad av uppférandekoden.

Hallbarhetsfragor i Jernhusen

Agarpolicyn anger att bolag med statligt &gande
ska integrera héllbart féretagande i bolagsstyr-
ningen och agera féreddmligt inom omradet.
Det framgaér vidare att verksamheten ska drivas
pa ett satt som gynnar en hallbar utveckling,
det vill sdga »en utveckling som tillfredsstaller
dagens behov utan att aventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstalla sina
behov«. Udgledande for arbetet ar internatio-
nella riktlinjer, Agenda 2030 och FN:s Global
Compact.

Av sarskild vikt ar att arbeta for en sund
och saker arbetsmiljd, goda och anstandiga
arbetsvillkor, jdmstélldhet och mangfald,
respekt for manskliga rattigheter, minskad
klimat- och miljépaverkan, god afférsetik, aktivt
antikorruptionsarbete, sékerstéllande av att
missbruk inte sker av sarstallningen sésom
bolag med statligt &gande samt ansvarsfullt
agerande inom skatteomradet.

Styrelsen har darfor faststallt Jernhusens
strategiska mal for héllbart vardeskapande och
antagit en policy for hallbara affarer dar det
bland annat slés fast att Jernhusen ska vara
ett varderingsorienterat bolag. Hos Jernhusen
ska hallbart féretagande genomsyra hela
Jernhusenkoncernen, med samtliga helédgda
dotterbolag, i beslut, planering, investeringar,
inkdp och rekryteringar. Hallbart féretagande
hos Jernhusen omfattar duen verksamhet
hos leverantdrer, underleverantdrer och andra
externa parter som Jernhusen har affars-
relationer med.

Ledningsgruppen behandlar aven regelbun-
det malen for att utvardera och styra arbetet.

Las mer om Jernhusens strategiska mal for
hallbart vardeskapande pa sidorna 8-9.

Affarsomraden

Jernhusen &r organiserat i tre affarsomraden
och fyra gemensamma enheter. Affarsomra-
descheferna samt de chefer som leder de
gemensamma enheterna ingar i Jernhusens
ledningsgrupp.

De tua affdrsomradena Stationer samt
Depéer och Kombiterminaler &ger, utvecklar och
férvaltar Jernhusens fastigheter. Affarsomradet
Projektutveckling foradlar och genomfor bygg-
nationer av utvecklingsfastigheter som ags och
férvaltas av de fastighetségande affarsomréde-
na. Lds mer om verksamheten pa sidan 3.

Gemensamma enheter
Fyra gemensamma enheter med olika specia-
listkompetens stottar affarsomradena:

Ekonomi driver afférsplane- och budgetarbe-
tet samt bistar med specialister inom control-
ling, finans, finansiell rapportering, redovisning,
skatt, juridik och informationssékerhet.

HR driver och stddjer i fragor som berdr
Kkultur, ledarskap och personalpolitik for att bidra
till en attraktiv arbetsgivare med engagerade
medarbetare.

Marknad och Kommunikation driver bolagets
externa och interna kommunikation.

Teknik och Verksamhetsutveckling driver
och stddjer i fragor som berdr organisation,
strukturkapital, IT, inkdp samt bistar med teknisk
expertis.

Ud och ledningsgrupp

Ud leder tillsammans med ledningsgruppen
Jernhusens dagliga verksamhet. Ud ansvarar
for att styrningen sker enligt tilldmpliga lagar
och regler samt inom de ramar som styrelsen

faststallt, bland annat i en skriftlig vd-instruk-
tion. Instruktionen faststalls arligen av styrelsen
och klargor vd:s ansvar for den l6pande forvalt-
ningen, former for rapportering till styrelsen och
innehall i denna, krav pa interna styrinstrument
samt vilka frdgor som alltid kréver styrelsens
beslut eller anmalan till styrelsen.

Under éret sammantrddde ledningsgrup-
pen 15 ganger fér genomgang av resultat och
prognoser samt for att behandla andra fragor
av vikt. Ledningsgruppens fokus under aret har
inkluderat strategi och riskarbete i ett férandrat
omvarldslage. Riskarbetet har utvecklats ge-
nom att Bowtie - en ny modell for att utvardera
och analysera bolagets risker - har implemen-
terats. Ledningsgruppen har aven l[6pande
diskuterat fradgor kring framtida affarsmodeller
och digitalisering och haft aktivt utbyte med
internationella aktorer samt genomfort studie-
bestk. Under aret har ledningsgruppen dven
utvecklat Jernhusens ekonomistyrning, nya
analysverktyg och processen for Guergripande
afférsplanearbete. Ledningsgruppen har haft
extra fokus pa omkostnader, fastighetsport-
foljstrategi, arbetsmiljo, trygghet och sakerhets-
arbete. Ledningens sammansattning framgar

pa sidan 23.

Utvérdering av vd

Styrelsen utvarderar arligen vd:s arbete under
det géngna aret. Styrelseordférande haller dar-
efter en genomgang med vd. Vid detta tillfélle
analyseras om vd:s individuella mal uppnatts
och nya mal for det kommande aret satts upp.
Styrelsens medlemmar far efterat en redogorel-
se for vad som avhandlats och vilka slutsatser
som dragits.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Jernhusens arsstamma beslutar om riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare utifran
det forslag som styrelsen tagit fram. Jernhusen
definierar ledande befattningshavare som med-
lemmar av ledningsgruppen. Beslutade riktlinjer
dverensstdammer med regeringens principer

for erséattning och andra anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare i bolag med statligt
dgande. Riktlinjerna anger bland annat att den
totala ersattningen ska vara rimlig, mattfull och
bidra till god etik och féretagskultur. Rorlig lon
far inte utga till ledande befattningshavare.

Beredning och uppféljning av fragor kring
anstéllningsvillkor

Erséattning och andra anstallningsvillkor till vd
beslutas av styrelsen efter beredning av er-
sattningsutskottet. Ersattning till duriga ledande
befattningshavare bereds av styrelsens ersatt-
ningsutskott, pa férslag fran vd, och beslutas av
styrelsen.

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

Styrelsen ska sakerstélla att ersttningarna
foljer de riktlinjer som beslutats av drsstdmma
samt granska villkor fér motsvarande statliga
och privata foretag med jdmforbar storlek,
komplexitet och omséattning som Jernhusen.
Uppféljiningar ska ocksa regelbundet géras ge-
nom Kartléggning av léner, férméaner och andra
ersattningar.

22

ININYALSSIY108 | £202 LHOddUHSLIHEYETIYH QIW ININSINOAIESHY | NISNHNHAC



BOLAGSSTYRNING

Befintliga anstéllningsvillkor

Pension till vd byggs upp genom en premie-
baserad pensionsplan, till vilken avsattning sker
varje & motsvarande 30 procent av den pen-
sionsgrundande l6nen. Pensionsaldern for vd ar
65 &r enligt avtal. Ouriga ledande befattnings-
havare omfattas av ITP-planen. Pensionséldern
ar 65 &r for de som omfattas av ITP2 och 66 ar
fér de som omfattas av ITP1, med maojlighet att
arbeta vidare i enlighet med Kollektivavtalet.

For vd har avtal tréffats om att augangs-
vederlag utgér vid eventuell uppsadgning fran
bolagets sida. Augangsvederlaget motsvarar
fast [6n i 18 manader utéver uppséagningstiden,
vilken ar sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har en
omsesidig uppsagningstid om maximalt sex
manader och enligt avtal utgar avgangsvederlag
under sex manader vid uppsagning fran bola-
gets sida, vilket &r i enlighet med riktlinjerna.

Erséttningarna dverensstdammer med
regeringens principer for ersattning och andra
anstallningsvillkor for ledande befattningshava-
re i bolag med statligt &gande.

Ersattning till ledande befattningshavare
under 2023 framgar av not 8. Jernhusen har
aven publicerat en separat ersattningsrapport
som finns tillganglig pé jernhusen.se.

Kerstin Gillsbro

ud

Anstalld och i ledningsgruppen sedan
2010.

Fodd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

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

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

Cecilia Pettersson

Chef Affarsomrade Projektutveckling
Anstalld 2017 och i ledningsgruppen sedan
2018.

Fédd: 1972

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Affarsutvecklings-
chef vid affdrsomrade Stationer samt olika
ledar- och chefsbefattningar inom NCC
och M.

Victor Josefsson

Cfo

Anstalld 2015 och i ledningsgruppen sedan
2022.

Fodd: 1985

Utbildning: Kandidatexamen i ekonomi
Tidigare befattningar: Chef Finans
Jernhusen, finans- och businesscontroller
Jernhusen, hotellchef, affarsutvecklings-
ansvarig.

Peter Larsson

Chef Affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler

Anstalld 2011 och i ledningsgruppen sedan
2023.

Fodd: 1969

Utbildning: Maskiningenjor

Tidigare befattningar: Fastighetschef
Jernhusen, regionchef sydvast Jernhusen
och afférsutvecklare Jernhusen, platschef
Bombardier underhallskontrakt Uasttrafik,
Sitemanager Adtranz China, Serviceingen-
or ABB.

Chef Affarsomrade Stationer

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen
sedan 2011.

Fodd: 1970

Utbildning: Magisterexamen national-
ekonomi

Tidigare befattningar: Chef Hallbar
Utveckling Jernhusen, Chef Afférs-
omréade Depéer Jernhusen, Chef Strate-
gisk utveckling Jernhusen, affarsutveck-
lare Jernhusen, konsult/avdelningschef
Tyréns Temaplan.

Cecilia Osterholm
Chef Marknad och Kommunikation

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2023.

Fodd: 1974

Utbildning: Bachelor of Arts (Media &
Kultur) University of the Arts

Tidigare befattningar: Marknad- &
Kommunikationschef Alecta Fastigheter,
Epicenter. Marknad- & Kommunikations-
ansvarig AMF Fastigheter, Projektledare PR
och Public Affairs AMF.

Per Forsling

Chef Teknik och Verksamhetsutveckling
Anstalld och i ledningsgruppen sedan
2022.

Fodd: 1974

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Chef Boende och
lokaler Stockholmshem, Utvecklingschef
Fastighetsdgarna Stockholm, Uerksam-
hetskonsult Meta, Energispecialist
Lundbergs.

Sofia Campos

Tillférordnad Chef HR

Konsult sedan maj 2023 och adjungerad i
ledningsgruppen sedan december 2023.
Fodd: 1975

Utbildning: Kandidatprogrammet Personal,
arbete, organisation vid Stockholms
universitet.

Tidigare befattningar: Head of HR Nexus,
HR Director CGI Stockholm, HR Director
Visma Commerce.
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Styrelsens rapport om intern kontroll auseende den finansiella rapporteringen

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

Agarpolicyn anger att statligt gda bolag ska
vara lika val genomlysta som noterade bolag.
Jernhusen har dven obligationer noterade vid
NASDAQ Stockholm. Rapporteringen méste halla
hog kualitet for att dels ge en god beskrivning
av bolagets verksamhet, dels utgora underlag
for kontinuerlig uppféljning och utvardering av
verksamheten och uppsatta mal.

Denna rapport har uppréattats i enlighet med
Kodens avsnitt 7.4 och aktiebolagslagen (ABL)
kapitel 6, §6, och &r avgrénsad till den interna
kontrollen avuseende den finansiella rapporte-
ringen. Den interna kontrollen hos Jernhusen
kan beskrivas med det etablerade ramverket
C0S0-modellen (the Committee of Sponsoring
Organisations). COSO-modellen bestar av fem
sinsemellan beroende komponenter: kon-
trollmiljo, riskhantering, kontrollaktiviteter, infor-
mation/kommunikation samt uppféljning.

Intern kontroll och riskhantering &r en del
av styrelsens, och ledningens, styrning och
uppféljining. Malet &r att tillse att verksamheten
styrs pé ett s &ndamalsenligt och effektivt satt
som mojligt, sakerstalla en tillforlitlig finansiell
rapportering, se till att tilldmpliga lagar och reg-
ler efterlevs samt uppfylla uppsatta verksam-
hetsmal.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljén utgoérs av Jernhusens policyer,
riktlinjer, ansvar och befogenheter, strategi- och
affarsplan samt budget. Medarbetarnas kom-
petens och den etik som styrelse och ledning
kommunicerar skapar ocksa kontrollmiljon.

Jernhusens interna kontrollstruktur &r ba-
serad pa den ansvarsférdelning som faststalls
auv styrelsen i styrelsens arbetsordning samt
instruktion till vd. Utskotten &r beredande och
utskotten har ansvar for att rapportera till sty-
relsen i enlighet med arbetsordningen. Vidare
har styrelsen faststallt ett antal policyer (Policy
hallbara afférer, kommmunikationspolicy, perso-
nalpolicy, finanspolicy och fastighetsvarderings-
policy) som definierar ansvar och dtaganden
inom verksamheten. Jernhusens arbete for
och syn pa likabehandling ingar i personalpolicy.
Genom arbetsordningen har styrelsen ocksa
definierat rutiner for rapportering, investeringar
och avstdmningar. Styrelsen har genom arbets-
ordningen ocksa inrdttat ett investeringsutskott
som bereder stdrre investerings- och avytt-
ringsprojekt och rapporterar till styrelsen. Las
mer om styrelsens arbete pa sidan 18.

RISKHANTERING
Jernhusen arbetar med risker i alla processer
och har en strategisk riskmodell som stodjer
arbetet med att identifiera risker kopplade till
bolagets mal. Identifiering av risker och omhan-
dertagande av dessa sker pa ett systematiskt
satt, i enlighet med forsiktighetsprincipen. Med
tydligt definierade roller och ansvar genomfor
bolaget aktiviteter for att minimera riskernas
negativa effekter och tillvarata de majligheter
som riskerna samtidigt kan utgora.

Modellen bygger pé att risk &r definierat som
en kand osakerhet och riskens sannolikhet och
konsekvens beddms utifrdn en tregradig skala.

Identifierade risker hanteras i den l6pande
verksamheten. Bolagsovergripande risker lyfts
dven till ledningsgruppen och styrelsen for extra
fokus och for att aktiviteter enkelt ska kunna
samordnas. Under 2023 har Jernhusen aven
anvéant analysmetoden bowtie for négra risker
med en beddmd hdg konsekvens.

Las mer om riskarbetet pa sidorna 28-32.

KONTROLLAKTIVITETER

For att sakerstélla att underlag till den finansiella
rapporteringen haller hog kvalitet finns kon-
trollaktiviteter inlagda i Jernhusens processer.
Dessa inkluderar exempelvis genomgang av
budget, prognos och utfall, avyttringar, forvary,
investeringar och riskaktiviteter. Attester enligt
av styrelsen beslutad attestordning, verifikatio-
ner, avustdmningar och IT-system utgdr ocksa
kontrollaktiviteter. Stickprovskontroller genom-
fors for att 6ka graden av tillforlitlighet.

Uarje kvartal sammanstalls en rapport till sty-
relsen dar periodens utfall jdmfdrs med budget
och prognos. Rapporten beskriver dven viktiga
affarshandelser samt finansieringen.

Styrelsens beddmning &r att dessa resurser
ar tillrdckliga och att det darfér inte behdvs
nagon internrevisionsenhet. Bedémningen har
gjorts utifrén bolagets afférsidé, planer och mal
samt hur internkontrollen ar utformad.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Den av styrelsen beslutade kommunikations-
policyn slar fast att all informationsgivning
ska praglas av 6ppenhet och vara korrekt,

relevant och tillforlitlig. Alla medarbetare har
tillgéng till policyer, riktlinjer och instruktioner pa
Jernhusens intran&t. Genom artiklar pa intra-
natet och vid de informationstréaffar vd regel-
bundet héller med alla medarbetare betonas
vikten av att folja de regler som finns och
forandringar i regelverket uppmarksammas.

UPPFOLJNING

Uppfdljning sker genom Gvervakning och
utvardering av interna kontrollsystem samt
rapportering av avvikelser. Bolagets revisor
rapporterar sina iakttagelser fran den dversikt-
liga granskningen av delérsrapporten fér januari-
september samt fran revisionen av arsbokslutet
for styrelsen.

Uppfoljningar for att sékerstalla att den fi-
nansiella rapporteringen héller hog kvalitet gors
av styrelse, revisionsutskott, vd, ledningsgrupp
samt inom respektive affarsomrade. Detta
arbete fokuserar pd uppfélining av ekonomiskt
utfall och storre avvikelser mot budget samt
beslutade investeringar, storre hyresférhand-
lingar, avyttringar, forvarv och andra viktiga
affarshandelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till revi-
sionsutskottet samt till styrelsen om sin syn pa
hur den interna kontrollen fungerar auseende
den finansiella rapporteringen.
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FORVUALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027,
far harmed avge arsredovisning for koncernen och moderbolaget 2023.

UERKSAMHET

Jernhusen &r ett fastighetsbolag med néra
koppling till jarnvagen och ar heldgt av svenska
staten. Jernhusen utvecklar, forvaltar och ager
ett fastighetsbestdnd som bestar av stationer,
underhéllsdepéder samt gods- och kombitermi-
naler langs den svenska jarnudgen men ocksa
andra kommersiella fastigheter i véra stations-
omréden.

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen
AB (publ) auser central administration, ut-
vecklingsverksamhet &t dotterbolagen samt
Jernhusens styrning. Huvudkontoret ligger
i Stockholm déar de flesta av medarbetarna
arbetar. Ouriga kontor finns i Géteborg,

Malmo, Sundsvall, Uasteras och Orebro. Uerk-
samheten bedrivs i de tre affarsomrédena
Stationer, Depéer och Kombiterminaler samt
Projektutveckling.

Samtliga fastigheter dgs av dotterbolag inom
koncernen. Fastigheternas marknadsvérde
den 31 december 2023 uppgick till 22 miljarder
kronor och omsattningen 2023 uppgick till 1 827
miljoner Kronor. Fastighetsbestandet utgérs av
144 fastigheter och den uthyrbara lokalarean
uppgar till 537 000 kvadratmeter. Bestandet
finns dver hela landet i 45 kommmuner varav de
vardemassigt storsta fastigheterna ar koncen-
trerade till Stockholm, Goteborg och Malmo.

Se dven resultat- och balansraknings-
Kommentarer pa sidorna 41-42 och 44.

RAKENSKAPSARET OCH FRAMTIDA
UTVECKLING

Ar 2023 har praglats av en osaker omvérld

med geopolitiska spanningar och krig i Ukraina
och Mellandstern. Parallellt med detta har det
anstrangda makroekonomiska laget med en hog
inflation och hdga rantor kvarstatt.

Framtida osdkerhet gallande hyror och va-
kanser i kombination med hdgre finansierings-
Kostnader paverkar direktavkastningskraven
som har 8kat under aret vilket har en negativ
paverkan pa fastighetsvardena. Jernhusen har
en tydlig strategi for fastigheter langs den sven-
ska jarnvagen. Merparten av intdkterna kommer
frén depaverksamheten och resandehandel pa
stationerna, alltsé intdkter som ar kopplade till
tadgresandet som beddms ha en stark fram-
tida tillvéxt. Intdkter fran depéaer och stationer
har dven historiskt varit robusta i ett svagare
konjunkturldge. Vad géller kontorsmarknaden
ar Jernhusens bedémning att efterfragan pa
kontorslokaler i centrala och Kollektivtrafiknara
ldgen kommer att ha en relativ fordel med hogre
efterfrdgan an lokaler i andra lagen.

En stark finansiell stallning i kombination med
stabila intékter i forvaltningen skapar forutsatt-
ningar for Jernhusen att aven i ett sémre kon-
junkturlage fortsatta investera i bade befintligt
och nytt fastighetsbestand. Jernhusens stdrsta
utvecklingsprojekt omfattar miljardinvesteringar
de ndrmaste aren. Inom Centralstaden Géteborg

utvecklar bolaget Park Central, i samarbete med
NCC, och Nya Stationshuset i egen regi, som
bada ska sta fardiga infor att Uastlanken 6ppnar
i slutet av 2026. Pagaende ny- och tillbyggna-
tioner av kontors-, stations- och depéfastigheter
omfattar cirka 81 000 kum BTA och aterstédende
investeringar om cirka 4 400 MSEK. | Stockholm
planerar Jernhusen for att utveckla omrédet
kring Stockholms Centralstation genom utveck-
lingen av Centralstaden Stockholm, som bland
annat bestar av en 6verdackning av stora delar
av sparomradet och uppférandet av stations-
och kontorsbyggnader ovanpa dverdackningen.
Arbetet med ny detaljplan &r pabdrjad och
under &ret har mycket fokus legat péa férbere-
delsearbete infor det férestaende plansamrad
med Stockholms stad som kommer att dga rum
under 2024. | Arlov utanfor Malmé har Jernhusen
forvarvat mark for att skapa forutsattningar for
att mota det kade behovet av depakapacitet,
drivet av den tillvaxt i resande pa jarnuég som
skett historiskt och som forvéntas fortsatta, inte
minst till foljd av den nya jarnvags- och vagtun-
nel mellan Tyskland och Danmark som planeras
att tas i bruk 2029.

UASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

m Jernhusen foérvarvade byggratten till
Goteborgs nya stationshus Centralen som
kommer att sta i forbindelse med Uastlanken.

m NCC Property Development forvarvade 50

procent av aktierna i det bolag som ager
projektet Park Central i GOoteborg, i syfte

att tillsammans med Jernhusen uppféra

40 000 kum kontor och stationsfunktion. | de-
cember tecknades det forsta hyreskontraktet
om 3 900 kum kontor i byggnaden.

Tre fastigheter i Arlév utanfor Malma har
férvarvats och tilltratts. Tillsammans med
tidigare forvarvad men annu ej tilltradd mark
skapar det forutsattningar for att méta det
6kade behovet av depakapacitet i omradet.
Grona obligationer om 2 400 MSEK emit-
terades och bade gréna foretagscertifikat
och lan introducerades, vilket nu innebar att
Jernhusen uppnatt malet om 100 procent
gron finansiering.

S&P Global bekraftade Jernhusens kredit-
rating A med stabila utsikter.

Tillbyggnaden pa S&venas Depé utanfdr
Goteborg togs i bruk, varigenom ytterligare
4900 kum BTA depakapacitet tillskapades.
Uppsala Centralstation utségs till Arets
Station av Konsumentorganisationen
Resendrerna.

Kerstin Gillsbro informerade att hon slutar
som Jernhusens vd under varen 2024.
Styrelsen féreslér drsstdmman 2024 att dndra
det finansiella malet for belaningsgrad till 40-
50 procent, fr&n nuvarande 45-55 procent.
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FORUALTNINGSBERATTELSE

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 31 december 2023 hade Jernhusen
185 medarbetare, varav 178 var anstéllda i
moderbolaget. Bredden i verksamheten gor att
manga olika yrkesgrupper ar representerade,
bland annat projektledare, fastighetsférvaltare,
arkitekter och trafiksékerhetssamordnare.

For att Jernhusen ska lyckas med de
planerade utvecklingsprojekten och vdxa inom
forvaltningsafféren &r det viktigt att medarbe-
tarna fortsatter att utvecklas och har ratt sam-
lad kompetens. Under 2023 har identifierade
malgrupper bland Jernhusens medarbetare
utbildats i bland annat datadrivna arbetssatt,
trafiksakerhet, klimatberakningar och klimat-
risker, arbetsmiljéfragor och Jernhusens
projektstyrningsmodell Jernboken.

Jernhusens uppforandekod for medarbetare
ar, tillsammans med respekt for manskliga
rattigheter, basen i arbetet med varderingar
och afférsetik. | kombination med ett tydligt
kund- och resultatfokus &r uppférandekoden en
forutsattning for att driva verksamheten framat.
For att Jernhusen ska lyckas i sitt uppdrag ar
det viktigt att medarbetarna mar bra och har ett
héllbart arbetsliv. Kraven pa savél organisation
som individ forandras standigt och Jernhusen
stravar efter att skapa forutsattningar for att
medarbetarna ska bibehalla sin motivation och
sitt engagemang.

2023 ars medarbetarundersékning genom-
fordes i september och hade en svarsfrekvens
pa 96 procent. | undersdkningen ingar
rekommendationsindexet eNPS (Employee
Net Promoter Score), som visar i hur stor grad

medarbetarna ar beredda att rekommendera
Jernhusen som arbetsgivare. Arets eNPS blev
+35, att jamfora med +31 vid motsvarande
matning féregaende &r och branschindex
+16. For 6uriga index som mats (Ledarskap,
Teameffektivitet samt Organisatorisk och
social arbetsmiljo) &r resultatet i niva med
féregéende ar.

Ett av Jernhusens strategiska mal fér hallbart
vardeskapande handlar om trygghet och saker-
het for alla som vistas péa bolagets fastigheter.
| egenskap av arbetsgivare har Jernhusen ett
sérskilt ansvar for att se till att medarbetare
inte skadas eller far illa pa arbetsplatsen. Fér
tredje aretirad deltog Jernhusen i Hall Nollan,
en branschgemensam satsning péa att minska
skador och olyckor i byggbranschen avseende
bade fysisk och psykosaocial arbetsmiljé.

HALLBARHETS- OCH
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Héllbarhetsrapporten ar en integrerad del av
arsredovisningen. | enlighet med ARL 6 kap
11§ har Jernhusen valt att uppratta hallbar-
hetsrapporten som en fran &rsredovisningen
skild rapport, vilken omfattas av féljande
sidor: affarsmodell 2-3, risker 28-32,
styrning 6, 8-9, 11-13, 27, resultat 81-103.
Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna
16-24.

VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslér att arsstdmman i Jernhusen
AB (publ) beslutar att 357 miljoner kronor, eller
89,25 kronor per aktie, utdelas till agaren.
Styrelsen finner att féreslagen utdelning ar
férsvarlig med hansyn till de beddmnings-
kriterier som anges i 17 kap 3 § andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen avseende bolagets
verksamhet, omfattning och risker samt kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i durigt.

Fritt eget kapital i moderbolaget

SEK 2023
Balanserade vinstmedel 3445739 985
Arets resultat 876 518 297
Summa 4 322 258 282

Styrelsen foreslér att ovanstaende belopp
disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag till vinstdisposition

SEK 2023
Till aktiedgarna utdelas 357 000 000
I ny rékning balanseras 3965 258 282
Summa 4 322 258 282
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering

Jernhusen ska ge en god avkastning med optimal finansiell stallning
och driva en héllbar och sund verksamhet. Utifran detta har agaren
beslutat om finansiella mal och styrelsen har beslutat om strategiska
mal for hallbart vardeskapande for Jernhusen. For att uppna malen
behdver risker och mojligheter hanteras pa basta satt.

Jernhusens ambition &r att ha en medveten och
val avvagd riskhantering. Syftet ar att identifi-
era, minimera och omhanderta de risker som
kan innebdra att Jernhusen inte uppnér saval
kort- som l&ngsiktiga mal. Riskhantering sker
pa flera nivaer i Jernhusen och involverar alla
medarbetare. Genom lo6pande omvérldsbevak-
ning foljs och bevakas trender, sarskilt inom fas-
tighetsbranschen och transportbranschen. Med
utgéngspunkt i Jernhusens strategier och mal
genomfdr styrelse och bolagsledning arligen en
beddmning av vilka risker som &r vasentliga pa
en bolagsovergripande niva.

De identifierade riskerna beaktas i strategi-
arbetet samt i den érliga affarsplane- och
budgetprocessen. Ud och bolagsledning
ansvarar for att de bolagsévergripande riskerna
hanteras och att aktiviteterna kopplade till
dessa sammantaget & omhandertagna. Ytterst
sdkerstaller styrelsen att riskhanteringen
bedrivs &ndamalsenligt och effektivt. Inom
respektive ansvarsomréde utférs duen l[6pande
riskbeddmningar.

De bolagsovergripande riskerna omfattar
17 riskomréden som kopplas till de strategiska
malen for hallbart vérdeskapande. Risknivan
for respektive riskomrade beddms som lag,
medel eller hdg utifran sannolikheten att risken
intréffar och vilken konsekvens det kan & for
méjligheten att nd Jernhusens mal. Under
aret har styrelse och bolagsledning genomfért
riskworkshops utifran bolagets strategiska

malomréden och anvéant analysmetoden Bowtie
for nagra risker med hig konsekvens. Bowtie

ar en riskanalysmetod som belyser orsaker

och konsekvenser och som har stort fokus pa
férebyggande och begransande barridrer. Dessa
barridrer ger en tydlig bild av vilka aktiviteter
bolaget behdver arbeta med for att sdkerstélla
en effektiv riskhantering, framfor allt pa en 6uer-
gripande nivé dé aktiviteter kan samordnas.

Jernhusens péabdrjade arbete med imple-
mentering av CSRD har ocksa bidragit till 6kad
forstaelse for vilka risker och méjligheter som ar
vasentliga att hantera for att na de strategiska
malen for hallbart vardeskapande. Jernhusens
befintliga riskarbete har varit till stor nytta i
arbetet med den dubbla vasentlighetsanalysen
och kommer successivt att integreras fullt ut i
det nya arbets- och rapporteringssattet.

Sedan féregaende ar har risken for ett varu-
maérket skadas och risken att Jernhusen inte
nar klimatmalet lagts till de bolagsévergripande
riskerna. Sannolikheten for att risker géllande
skattekostnader och finansiell rapportering
skulle paverka mojligheten att nd Jernhusens
mal beddms som liten och dessa risker ingar
darfor inte l&ngre i de risker som hanteras pé en
bolagsdvergripande niva.

RISKER KOPPLADE TILL STRATEGISKA MAL FOR HALLBART VARDESKAPANDE

Mal RISKOMRADE

Séakert sunt och tryggt for alla

SANNOLIKHET KONSEKUENS FORANDRING

1. Arbetsmiljdansvar Medel Lag <>

2. Etiskt agerande Lag Lag <>

3. HKriser Medel Medel <>

4. Medarbetare - kompetensforsorjning Lag Medel <>
Lonsam tillvaxt

5. Makroekonomiska risker Hog Hog <>

6. Politiska beslut Lag Lag <>

7. Fastighetsportfolien Medel Medel <>

8. Projektuerksamhet Hog Hog <>

9. Fastighetsintakter Medel Medel <>

10. Fastighetsutgifter Medel Medel <>

11. Ny teknik som paverkar marknader och produkter ~ Medel Medel <>

12. Varumérkesrisk L&g Medel Ny

13. Refinansieringsrisk L&g Medel <>

14. Ranterisk Hog Hog <>
Klimatneutralt

15. Klimatférandringar Medel Medel <>

16. Miljopaverkan Lag Lag <>

17. Svért att na klimatmal Hog Hog Ny
Riskniva jamfort med foregdende ar:
2 Okadriskniva <> of6randrad risknivd s minskad riskniva
Kanslighetsanalys: Intékter och kostnader Resultat-

Férandring, % effekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 +/-144
Uakansgrad lokaler +/-1 procentenhet -/+13
Drift- och energikostnader +/-10 —/+ 48

Direktavkastningskrav, vardeforandring forvaltningsfastigheter
Réntenivé, marknadsrénta

+/-0,25 procentenhet
+/-1 procentenhet

-1071/+1180

-/+18
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RISKER OCH RISKHANTERING

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT FOR ALLA

RISK HANTERING

1. Arbetsmiljéansvar

| all verksamhet finns det risk for fysisk eller psykisk skada.
| depédomradena med spar och kontaktledningar finns en
hogre risk for fysisk skada och dven i bygguerksamheten
finns det storre arbetsmiljorisker. Medarbetarnas arbetsmil-
j6 och halsa ar viktiga for att Jernhusen ska vara en attraktiv
arbetsgivare och fastighetségare. Jernhusen fastigheter
ska vara sakra for besokare, medarbetare, vara hyresgaster

2. Etiskt agerande

Det finns en risk att medarbetare inom Jernhusen eller
leverantdrer som Jernhusen anlitar agerar pa ett satt som
uppfattas som otillbérligt eller oetiskt. Det kan medféra
skada for enskilda individer men duen p&verka Jernhusens
varumarke och resultat negativt. Jernhusen paverkar, direkt

3. Kriser

Kriser avser bland annat risk for antagonistiska hot som
terroristattacker, handelser som goér véra byggnader
obrukbara, attacker mot IT-system, andra brott och pan-
demier. Terroristattacker mot offentliga platser och/eller
mot nationellt samhallsviktig verksamhet dar transporter
pa jarnvédg innefattas, kan innebara skada fér manniskor
och péa byggnader. Jernhusens byggnader kan drabbas av
brand, vattenskada, skadegorelse eller annan olycka som
kan innebéra skada fér manniskor och pé& byggnader. Aven
attacker mot

4. Medarbetare - kompetensforsorjning

For Jernhusen har varje kund- och resendrskontakt stor
paverkan pa hur bolagets erbjudande, kvalitet och service
uppfattas. Medarbetarnas engagemang &ar en central driv-
kraft vad galler kundndjdheten, och dérmed dven centralt
for bolagets resultat pa lang sikt. Férmagan att attrahera

och underleverantorer. Inom vara depdomraden ar Jern-
husen infrastrukturférvaltare, vilket &r en tillstdndspliktig
verksamhet dér tillstdnd utfardas av Transportstyrelsen. |
vara byggprojekt &r det viktigt att Jernhusen och anlitade
underentreprendrer sdkerstéller att sékerhetsrutiner finns
och foljs sa att inga ménniskor skadas.

och indirekt, m&nga ménniskors liv och vart agerande riske-
rar pa olika satt inskranka individers ménskliga rattigheter
och skada bolagets anseende.

Jernhusens IT-system, intrang i vara fastighetssystem och
tekniska installationer kan leda till skada for manniskor och
byggnader, férlorad information och skada for Jernhusens
varumarke. Pandemier kan leda till &ndrade resmdnster och
darmed paverka Jernhusens intaktsmaojligheter.

och utveckla talanger samt att bygga en god service- och
foretagskultur & darmed avgorande.

Ett av Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeska-
pande &r "sdkert, sunt och tryggt for alla". Malet syftar till
att minska risken for olyckor, sakerstalla att vi arbetar etiskt
och med hansyn till ménskliga rattigheter samt forbatt-

ra den upplevda tryggheten pa stationerna. Jernhusen
bedriver ett aktivt sékerhets- och arbetsmiljdarbete for att
minimera risken for att medarbetare, bestkare, hyresgaster
eller underleverantorer skadas fysiskt eller psykiskt i och i

For att hantera risken for otillbdrligt och oetiskt agerande har
Jernhusen en strukturerad process for inkdp och uthyrning.
Jernhusen tillampar uppférandekoder som bade leverants-
rer och medarbetare &r skyldiga att efterleva. Det sker ett
|6pande arbete med leverantdrsuppfoljning for att sakerstalla
att leverantdrer foljer véra hallbarhetskrav och var uppfd-
randekod. Utbildning genomfors [6pande for medarbetarna i
uppforandekoden och i riktlinjen auseende extern

Risken for antagonistiska hot som terrorattacker hanteras
genom l6pande samverkan med myndigheter och polis.
Jernhusen genomfdr arligen Krisduningar fér egen personal
samt arbetar aktivt tillsammans med Trafikverket och tra-
fikhuvudman med att planera och genomfdra duningar som
férberedelse for allvarliga hot och handelser. Jernhusen
bedriver [6pande ett forebyggande sakerhets- och trygg-
hetsskapande arbete for att vara fastigheter och omrédena
omkring dessa ska kdnnas trygga samt ett forebyggande

Jernhusen har en strukturerad process for rekrytering

och bra samverkan med flera aktorer for att hantera
rekrytering och bemanning. | varje process utgar vi fran var
medarbetar- och ledarprofil som utgdr en koncerngemen-
sam vérdegrund. Vi bedriver ett kontinuerligt arbete med

anslutning till Jernhusens fastigheter. For att sékerstélla
trafiksékerheten inom vara depdomraden finns ett saker-
hetsstyrningssystem som féljs upp manadsvis. Jernhusen
tilldmpar uppférandekoder som bade leverantérer och
medarbetare &r skyldiga att efterleva. Jernhusen &r duen
medlemsforetag i organisationen Hall Nollan som har visio-
nen att ingen ska skada sig pa byggarbetsplatsen.

representation och motverkande av korruption, vilken
baseras pa de rekommendationer och riktlinjer for offentligt
dgda eller finansierade féretag som Styrelsen for Institutet
Mot Mutor (IMM) faststallt. Exempel pa affarsetiska dilernman
beskrivs pa intranatet. Jernhusen har en visselblasarfunktion.
| Jernhusens offentliga miljder rdder resenarsperspektivet for
att skapa trygghet, sdkerhet och tillganglighet for alla.

arbete for att minimera risken att skador uppstar pa
egendom och manniskor. Samtliga byggnader ar fullvardes-
forsékrade. Jernhusen genomfor tester av IT-sdkerheten
och vidtar atgérder utifran resultatet av dessa tester. Risken
fér nya pandemier kan Jernhusen inte vidta nagra atgarder
mot men det strukturerade arbetsséatt som Jernhusen
under pandemin uppréttade tillsammans med hyresgéster
och samarbetspartners kan ligga till grund for hantering av
eventuella nya kriser.

kompetens- och ledarskapsutveckling. Jernhusen genom-
for medarbetarundersékningar for att forsta vad medarbe-
tarna tycker ska utvecklas och férandras for att Jernhusen
fortsatt ska vara en attraktiv arbetsgivare.
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RISKER OCH RISKHANTERING

LONSAM TILLUAXT

RISK HANTERING

5. Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmé&nna ekonomiska utvecklingen,
inflation, tillvaxt och sysselséattning. Minskad efterfragan i
ekonomin och inom olika lokaltyper paverkar efterfragan pa
lokaler negativt vilket leder till 6kade vakanser, sjunkande
marknadshyror samt ingen eller &g indexupprakning av

6. Politiska beslut

Politiska beslut kan innebara férandrade férutsattningar for
Jernhusens verksamhet. Politiska beslut inom infrastruktur
kan paverka Jernhusens affér bade positivt och negativt.
Férandringar i plan- och bygglagstiftning med mera kan
paverka framtida méjligheter att genomféra investeringar

7. Fastighetsportfdljen

Uérdenedgang i fastighetsbestandet kan ha makro-
ekonomiska orsaker som paverkar direktavkastningskray,
hyresnivaer med mera men en véardenedgang kan dven
avse fastigheter pa en ort eller en enskild fastighet pa grund
férandrade forutsattningar for orten, fastighetens lage

eller fastighetens kassaflode etc. Jernhusens fastigheter
paverkas av utvecklingen av resande pa jarnvég samt

8. Projektverksamhet

Projektverksamheten innefattar ett antal risker som vid
negativt utfall kan paverka bolagets méjlighet att nd bade
strategiska mal for hallbart vérdeskapande och finansiella
mal. Jernhusen bedriver kontinuerligt ett flertal stdrre
projekt bade i detaljplanefas och genomférandefas. | de
stora projekten finns risk for tidsférskjutning och férandrade
projektvolymer under planprocessen.

9. Fastighetsintakter

Fastighetsintékterna paverkas av ett flertal bade externa
och interna faktorer. Externa faktorer kan vara minskad/
Okad efterfrdgan pa Jernhusens lokaltyper, sjunkande/
héjda marknadshyror, 6kande/sankt vakansgrad, konkurser,
indexupprakning av hyresintakter. Interna faktorer kan vara
délig forvaltningsleverans som kan leda till missndjda hyres-
gaster och 6kad vakans. Intdkterna fran kringtjanster,

befintliga hyresautal. Minskad efterfragan i ekonomin kan
leda till lagre driftnetton och lagre marknadsvéarden for
fastigheterna.

alternativt medfora fordyrningar vilket leder till lagre avkast-
ning. Andrade skattelagar kan ge hdgre skattekostnader
och darmed lagre avkastning pa eget kapital. Dataskydds-
forordningen (GDPR) innebér hogre krav &n tidigare person-
uppgiftslag och betydligt hdgre sanktionskostnad vid fel.

utvecklingen av storstadsregioner och framst inom
lokaltyperna handel, service, restaurang, kontor, hotell

och depaer. Uérdeforandringar pa fastigheter paverkar
bade resultatrakning och balansrékning samt soliditet

och belaningsgrad. Stora negativa vardeféréndringar kan
innebdra att villkor i kreditavtal bryts vilket leder till férdyrad
uppléning eller att krediterna forfaller till betalning.

I genomférandefasen finns risker som kan innebéra 6kade
kostnader, tidsforskjutning med mera. Det avser produk-
tionsrisker som till exempel tillgdng och val av leverantérer,
forsening i leveranser av material, 6kade materialkostnader,
entreprenadform, tekniskt utférande samt marknadsrisker
som uthyrnings- och vakansrisk, felbedémningar auseende
potentiell hyresniva och kundénskemal.

till exempel reklam och parkering &r rérliga och paverkas
darmed av faktorer som tillgénglighet och resandestrém-
mar.

Aktiv omvarldsbevakning. Finansiell stabilitet med en bel&-
ningsgrad inom spannet 45 - 55 procent, eller lagre.

En vél sammansatt kontraktsportfélj med spridning i upp-
sagningstid, lokaltyp och kontraktsstorlek. En stor andel av
marknads- och hyresvérdet avser fastigheter i tillvaxtorter.
Jernhusen arbetar aktivt for att bidra till att 6ka det Kollek-
tiva resandet. Fler resendrer, fler tdg och mer gods som
fraktas pa jarnvag starker marknadsvardet for Jernhusens
stationer, depéer, kombiterminaler och stationsnéra

Jernhusen féljer utvecklingen avseende politiska beslut och
lagar, férordningar, domstolsbeslut, regler och praxis inom
de omraden som &r vasentliga for bolaget och forbereder

Finansiell stabilitet med en beléningsgrad inom spannet

45 - 55 procent, eller lagre. Jernhusens fastighetsportfolj
innehaller flera olika typer av fastigheter vilket minskar
riskexponeringen. En stor andel av marknads- och hyres-
vérdet avser fastigheter pa tillvéxtorter. Vid nyinvestering
gors en bedomning sa att bolagets totala riskexponering
inte blir for hg. For att starta en byggnation av en fastighet

Huvuddelen av aktiviteterna for att hantera riskerna i
projektverksamheten sker i respektive projekt. Jernhusen
sékerstaller en god projektverksamhet genom att rekrytera
och behalla kompetenta medarbetare och sékerstélla att
det finns bra stdd for en strukturerad projekthantering.
Det finns en tydlig intern beslutsgang for investeringsbe-
slut och storre investeringsbeslut hanteras i Jernhusens
afférsrad och dérefter i styrelsens investeringsutskott fore
beslut i styrelsen. Som underlag for investeringsbeslut
finns bland annat en investeringskalkyl for bedémning av
investeringens bidrag till lonsam tillvaxt pa Kort och lang

Jernhusen arbetar systematiskt med att erbjuda trygga och
sékra fastigheter for resenédrer och besokare. Kontrakts-
portféljen omfattar ett stort antal avtal med flera olika hy-
resgaster i olika branscher. Genom att hyresavtalen forfaller
kontinuerligt pareras hyresrisker knutna till konjunkturcy-
keln. Erfaren och kompetent forvaltningspersonal arbetar
nara kunderna och har ett bra samarbete med strategiskt

fastigheter. Det finns en osékerhet kring hur efterfragan pa
kontorslokaler kommer att pdverkas nér fler véljer att arbeta
mer hemifran &n fore pandemin. Jernhusen analyserar hur
kontorsefterfragan kommer att fordndras. Véra slutsatser sa
hér l&ngt r att vara stationsnéra ldgen snarare har 6kat i att-
raktivitet efter pandemin d& manga soker ett kontor som &r
mer av en motesplats. Uara tillgangliga ldgen blir da sarskilt
attraktiva. Sjélva kontorsprodukten kan behdva férandras
och vi foljer noga utvecklingen.

oss infor de féréndringar som paverkar Jernhusen. For-
valtningsgruppen for dataskydd arbetar successivt med
sténdiga forbéattringar.

kan det finnas villkor om uthyrningsgrad. For att folja
utvecklingen pé fastighetsmarknaden sker en [6pande
analys av transaktionsmarknaden och kvartalsvis gors en
intern vérdering av fastighetsportféljen. Externvardering
utfors arligen av de fastigheter som tillsammans motsvarar
minst 80 procent av marknadsvardet.

sikt, en klimatkalkyl for bedomning av investeringens
klimatpaverkan samt beskrivning vilken nytta investering-
en bidrar till, som till exempel 6kat Kollektivt resande. Det
sker en [6pande uppféljning av projekten. Projekt duer 100
MSEK revideras av externa projektrevisorer som bland
annat féljer upp att projekten arbetar enligt den interna
projektstyrningsmodellen Jernboken. Att arbeta enligt
Jernboken minskar vara projektrisker, dkar var effektivitet
och projektkvalitet, skapar gemensam rapportering och
uppféljning samt forbéattrar erfarenhetsaterféringen.

viktiga hyresgaster. Jernhusen har en bra uthyrningspro-
cess och fastigheterna underhalls [6pande for att vara i
uthyrningsbart skick. Ui mater kundnéjdhet (NKI) rligen for
att kunna utveckla vara kunderbjudanden utifran kundernas
synpunkter. Ldpande omvérldsanalys ger information om
forandringar som kan paverka fastighetsintdkterna och
Jernhusen agerar aktivt pa denna information.
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISK HANTERING

10. Fastighetsutgifter

Avser risker for kostnader och kostnadsdkningar som Jern-
husen inte kan kompensera via avtalade hyror, index eller
vidaredebiteringstillagg.

Flera av Jernhusens fastigheter ar aldre vilket medfor
Okade underhélls- och investeringsutgifter jdmfort med ett
mer modernt fastighetsbestand. Jernhusen dger &ven

11 Ny teknik som paverkar marknader och produkter

Ny teknik kan paverka marknader och produkter. Den
tekniska utvecklingen gér snabbt och de bolag som inte
anpassar sin verksamhet och erbjudanden utifran dessa
nya férhallanden riskerar att forlora kunder, leverantérer och
medarbetare.

Inom fastighetsférvaltningen utvecklas nya digitala 6s-
ningar som ersatter gammal teknik. Det innebér dock stora

12. Varumarkesrisk

Ett skadat varumérke kan uppsta av manga orsaker. Det kan
vara orsaker som Jernhusen rader 6ver, till exempel mindre
attraktiva erbjudanden och tjénster, daligt genomférda pro-
jekt, otrygga och misskotta fastigheter. Men dven orsaker
som Jernhusen inte har lika stor radighet duer, sésom lag
punktlighet och stabilitet i jarnvagssystemet, andra aktorers
agerande eller hur opinionen uppfattar Jernhusen.

13. Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken avser svérigheter med att refinansie-
ra l&neforfall eller att finansiering kan erhallas men till hdgre
kreditmarginaler. Begrénsad tillgang till finansiering paverkar
Jernhusens majlighet att genomfdra nya investeringar

eller finansiera befintligt fastighetsbestand. Alternativt kan
finansiering erhallas men till hdga kreditmarginaler

14. Rénterisk

Risk fér negativ resultat- och kassaflodesmassig paverkan
beroende pé forandringar i marknadsrantor och kreditmargi-
naler. Marknadsrantan paverkas bland annat av central-
bankernas penningpolitik, féruéntningar om ekonomisk
utveckling, sdvél nationellt som internationellt, samt ovénta-
de handelser. Nivaerna pé marknadsrantorna kan féréndras
snabbt, medan kreditmarginalerna ar mer trogroérliga. Storre

infrastruktur pa depafastigheter och kombiterminaler vilket
ocksé kan innebéra hdga underhalls- och investeringsutgif-
ter. Kostnader kan dven 6ka pa grund av ofdrutsedda han-

delser eller féréndringar i regelverk for skatter och avgifter.

investeringar att byta ut den gamla tekniken mot den nya.
Kunderna efterfragar nya tekniska l6sningar och tjénster
samt flexiblare kontorskoncept. Nya tekniska l6sningar kan
innebara att nya aktérer kan komma in pa marknaden och
erbjuda det kunderna efterfragar. E-handeln 6kar vilket inne-
bar férre inkop i de fysiska butikerna, vilket kan leda till att
butiker efterfragar mindre lokalytor eller stanger.

Konsekuenserna av ett skadat varumérke spiller Guer pa fle-
ra omraden, sdsom samarbeten med olika intressentgrup-
per, mdjligheten till finansiering, framtida marknadsposition,
dgarens syn pa bolaget, mojlighet att behalla och rekrytera
personal med mera.

som kan innebéra problem att na det finansiella malet for
totalavkastning och rantetdckningsgrad. Det faktum att
rédande marknadslége har inneburit en realisering av den
faktiska risken i form av hogre kreditmarginaler foranleder
ingen foréndring i bedémning kring vare sig sannolikheten
eller konsekvensen au risken.

negativa foréndringar kan innebéra att Jernhusen inte klarar
det finansiella malet med en réntetéckningsgrad om lagst
2,0 génger. En stigande rénta 6ver tid innebér hojda ran-
tekostnader l&ngsiktigt vilket har en pauverkan pé& [6nsamhe-
ten om inte férandringar i rantekostnader kan kompenseras
av motsvarande resultatforbattringar i verksamheten.

Uidarefakturering till hyresgasterna av rérliga kostnader
som el och varme. Jernhusen arbetar kontinuerligt med
driftoptimering och energieffektivisering for att sanka Jern-
husens och hyresgasternas kostnader. For alla hyresavtal
finns en gransdragningslista som reglerar vad som betalas
av Jernhusen och vad som betalas av hyresgasten.

Jernhusen bevakar marknaden vad det géller teknisk
utveckling och kundernas efterfragan. Jernhusen
strévar efter att ha ratt kompetens i kombination med
ett ndra samarbete med kunder och leverantdrer. Nya
digitala l6sningar utvecklas utifrén kundernas 6nskemal.
Jernhusen fortsatter arbetet med att digitalisera bola-
gets fastigheter for att na en effektivare férvaltning.

For att minska risken for ett skadat varumérke och i stéllet
gynnas av att ha ett starkt och positivt varumarke har Jern-
husen som bolag en tydlig roll och ett uppdrag att frdmja
kollektivt resande och gods pa jarnvag. Tillsammans med
trafikoperatdrer och andra intressenter utvecklar Jernhusen
depader for att sékerstélla att det finns kapacitet for service
och underhall av tagfordon. Pa véra stationer arbetar vi
utifrdn tanken om ordning och reda med hjértat for att s&-
kerstalla trygghet for de resendrer, besokare och personal

Jernhusens refinansieringsrisk begransas genom att alltid
ha en genomsnittlig kapitalbindningstid som Gverstiger tua
&r samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel
som minst motsvarar 125 procent av samtliga laneforfall

kortare an tolv mé&nader. Jernhusen har flera finansierings-
kéllor, flera langivare och outnyttjat kreditutrymme. Utéver

En féréndring av marknadsréntan paverkar inte Jernhusen

fullt ut eftersom ranteforfallostrukturen har férdelats pa oli-
ka loptider och pa sa satt begrénsar ranterisken. Jernhusen
har processer och rutiner for en effektiv hantering av rénte-

Jernhusen bedriver ett aktivt inkdpsarbete och har en stor

andel ramavtal med leverantdrerna for att sakerstalla att in-
kop sker pa kommersiella villkor och for att minimera risker
for oférutsedda 6kade fastighetskostnader. Langsiktiga un-
derhéllsplaner upprattas for varje fastighet for att optimera

underhallsutgifterna dver tid.

Jernhusen har under 2023 tagit fram en fardplan for
digitalisering for att tydliggdra arbetet med digitalisering.
Ausikten med férdplanen &r att skapa riktning och mal i
digitaliseringsarbetet, att etablera metod for prioritering
bland olika projektférslag med koppling till digitalise-
ringsarbetet samt etablera gemensamt sprak kring
digitaliseringen.

som vistas och arbetar pa vara stationer. | vara befintliga
fastigheter och i véra utvecklingsprojekt vill vi ha en bra
dialog med alla intressenter. Jernhusen har en strukturerad
process for inkdp och uthyrning for att sékerstalla att de

vi samverkar med foljer Jernhusens héllbarhetskrav och
uppférandekod. Jernhusen har en uppférandekod som alla
medarbetare kanner till och det sker [6pande utbildning om
uppférandekoden.

detta efterstrdvas en jamn forfallostruktur i finansieringen.
Jernhusen féljer aktivt kapitalmarknaden for att kunna agera
med relativt kort varsel vid forandringar pa marknaden.
Jernhusen har en finanspolicy och finansiella mal som
faststéller riskmandat.

risken samt att réntekostnaden sékras utifran mandaten i
finanspolicyn som innebdr en finansiell begrénsning i 1 till 5
ar réntebindning.
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RISKER OCH RISKHANTERING

KLIMATNEUTRALT

RISK HANTERING

15. Klimatforandringar

De globala klimatférandringarna leder till hdjda temperaturer,
extrema vaderforhallanden som skyfall, stormar och hdjda
vattennivaer. For fastighetsbolag innebéar det en risk for
skador pa egendom och fér verksamheten i fastigheten pa
grund av dversvamningar, brander eller att byggnaderna
inte klarar av de nya vaderforhallandena och férandrade
temperaturer. Omfattande politiska, juridiska, tekniska och

16. Miljopaverkan

Fastighetsverksamheten har hog miljopaverkan bland
annat pa grund av hog energianvéndning samt material-
anvéandning, framst stal och betong och avfall vid ny-, till-
och ombyggnad. P4 ett antal av Jernhusens fastighe-

ter finns markféroreningar vilka kan innebéra en risk att
paverka manniskor och miljé negativt. | den verksamhet
som bedrivs pé fastigheterna finns det risk for nya forore-

17. Svért att na klimatmal

Hog efterfragan pa nddvandiga klimatsmarta material och
tekniker riskerar leda till brist pa tillgang respektive hdga pri-
ser vilket kan férsena, férdyra eller férsédmra omstéllningen
till klimatneutral vardekedija. Otillrdcklig styrning i projekten

marknadsmaéssiga férandringar kan bli aktuella for att uppna
ett klimatneutralt samhélle. Detta kan innebéra 6kade Kost-
nader for att bygga, utveckla och forvalta fastigheter.

ningar som utslapp av olja, kemikalier och andra miljéfar-
liga &mnen.

mot malgrénsvérden for klimatpaverkan samt bristande
kompetens, metoder och stéd medfdr risk att viinte far full
effekt i Klimatomstallningen.

Ett av Jernhusens strategiska mal for hallbart vérde-
skapande ar att bli Klimatneutralt, vilket innebar att
Jernhusens verksamhet ska ha halverad Klimatpaverkan
senast 2030 och vara klimatneutral 2045. Jernhusen
foljer forskning och utveckling inom hallbarhetsomradet
och vid ny- eller ombyggnad arbetar Jernhusen proaktivt
med miljé- och klimatfragorna. Miljéinventering

Miljdarbetet &r en integrerad del av verksamheten. Ett

av Jernhusens strategiska mal for hallbart vérdeskapan-

de innebér att Jernhusens verksamhet ska ha halverad
klimatpaverkan senast 2030 jamfért med 2020 och vara
klimatneutral 2045. Hur Jernhusen ska uppna detta beskrivs
i Fardplan for ett klimatneutralt Jernhusen. Jernhusen arbe-
tar aktivt med att minska energianvéndningen med malet
att halvera anvandningen av kdpt energi fér vara fastigheter
till &r 2030 jamfort med ar 2008. For samtliga projekt ska
det finnas en klimatkalkyl som visar pa investeringens netto
péverkan under sin livscykel. Vid val av byggnadsmaterial

Projektering av Klimatsmarta material och konstruktioner
redan fran tidiga skeden skapar forutsattningar for att sékra
tillgéng till strategiskt viktiga resurser. Fortsatt utveckling av
metoder, processer och kompetens inom bolaget, exempel-

pagér av fastighetsbestandet for att identifiera vilka
risker som finns och utifran detta uppréattas underhalls-
planer for att 6ka fastigheternas motstandskraft vid
extrema vaderhandelser. Jernhusens fastigheter ar
fullvérdesforsakrade.

ska Jernhusen alltid géra medvetna val i syfte att minska
var klimatpaverkan. Merparten av de byggnader som Jern-
husen dger har genomgétt en miljécertifiering. Jernhusen
arbetar systematiskt med att kartldgga och hantera samt-
liga fastigheters markféroreningar fram till 2025. Darmed
reduceras risken for paverkan av markféroreningar for
maénniskor och milj6. Kostnader for sanering av historiska
fororeningar tdcks i méanga fall av staten genom Miljgaran-
tin, ett avtal som tecknades i samband med att Jernhusen
bildades 2001.

vis utbildningar och var Férdplan for klimatneutralitet. Krav-
stallan gentemot leverantdrer som skapar mekanismer som
prioriterar Klimatprestandan.
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JERNHUSEN OCH KLIMATFORANDRINGARNA

Jernhusen och Klimatforandringarna - risker och mojligheter

Jernhusen péverkas av ett férandrat klimat, av Okade regleringar for att
minska klimatférandringarna och av andrade beteenden och krav fran
kunder och andra intressenter. Paverkan kan vara savél positiv som ne-
gativ. For att sakerstélla att Jernhusen star val rustat for att mota Klimat-
relaterade risker och tillvarata mojligheter i omstallningen till en ekonomi
med l&ga koldioxidutsldpp har vi genomfort klimatanalyser enligt TCFD.

KLIMATSCENARIOANALYSER
Jernhusen gor en arlig kartldggning av de risker
som kan innebéra att bolaget inte uppnar kort-
och langsiktiga mal, bedémer deras sannolikhet
och finansiella paverkan samt planerar for hur
de ska hanteras. Detta arbete beskrivs narmare
pa sidan 28. Insikten om risker relaterade till Kli-
matforandringar fordjupas genom scenarioana-
lyser med utgangspunkt i rekommendationerna
frén Task Force on Climate-Related Financial
Disclosures (TCFD) for klimatrelaterade risker
och mojligheter.

| scenarioanalyserna har tué scenarier som
utarbetats av FN:s klimatpanel, IPCC, anvants;

RCP 2.6, som innebér att Parisavtalet i princip
uppnaés, och RCP 8.5, som innebér fortsatt hdga
utsldpp av koldioxid. Grunden till arbetet ar

de workshops som genomférts tillsammans
med tva andra statligt &gda fastighetsbolag
under ledning av klimatexpertis fran SMHI for
tud a&r sedan. Riskerna och mojligheterna har
dérefter diskuterats i Jernhusens lednings-
grupp och styrelse som del i det ordinarie
riskarbetet. Darefter har skrivbordsanalyser pa
fastighetsniva utforts, i enlighet med EU:s gréna
taxonomi. Samtliga scenarioanalyser har skett
pa medelldng sikt, vilket vi har definierat som
kring &r 2050.

Klimatscenarioanalyser enligt TCFD (Task Force on Climate-Related Financial Disclosures)

Lagutsldppsscenario
RCP 2.6

Workshops samt diskussioner
i ledning och styrelse

Analys av risker och méjligheter

Strategier for att hantera

risker och tillvarata mojligheter i ett
lagutslappsscenario

Hégutslappsscenario
RCP 8.5

Workshops samt diskussioner
i ledning och styrelse

Analys av risker och méjligheter

Strategier for att hantera
risker och tillvarata méjligheter i ett
hogutslidppsscenario

lllustrationen visar schematiskt Jernhusens process for

att genomfora klimatscenarioanalyser enligt TCFD
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JERNHUSEN OCH KLIMATFORANDRINGARNA

Jernhusen i ett lagutslappsscenario omkring ar 2050

I ldgutslappsscenariot har politiska beslut och
en Okad klimatmedvetenhet bland kunder ska-
pat en kraftig omstallning av samhéllet &r 2050.
Jernhusens fastigheter kommer behdva vara
klimatneutrala och del i en cirkulér ekonomi,
bade vad géller hur vi utvecklar och férval-

tar fastigheterna och de verksamheter som
bedrivs pa dem. Det stéller nya Krav pa bygg-
teknik och byggnadernas utformning. | det har
scenariot tror vi att transportsystemet kommer
att vara omstallt till fornybara energikallor och
till stora delar ha elektrifierats. Uidare kommer
det finnas tillgang till bland annat fossilfritt stal
och betong.

Med Jernhusens tydliga héllbarhetsfokus,
natverk av kombiterminaler och Kollektivtrafik-
nara lagen har véra fastigheter majligheter
att bli noder i ett hallbart samhélle och spela
en viktig roll fér 6kad intermodalitet dér taget
samverkar med andra transportslag. En hog
klimatmedvetenhet bland kunder ger mdjlighet
till relativt hogre intakter for lokaler och andra
tjénster pa klimatsmarta fastigheter samtidigt
som en effektivare resursanvandning minskar
energibehovet. Bland investerare och l&ngivare

bedoms klimatneutrala, eller till och med klimat-
positiva, fastigheter ha en stark attraktionskraft.

Pa kort sikt kan 6kade skatter pa fossila
energikallor och andra regleringar, samt en
Okad klimatmedvetenhet bland resendrer och
de som fraktar gods, ge jdrnvdgstransporter en
konkurrensférdel gentemot andra transport-
medel sdsom lastbil, flyg och sjéfart. Okade
transporter pa jarnvag gynnar Jernhusen
eftersom det leder till 6kad efterfrdgan pa vara
jarnvagsnara fastigheter.

Pa medellédng sikt kan andra transportmedel
an tdg komma att ha elektrifierats eller pa andra
séatt bli klimatneutrala. Uar bedémning ar anda
att persontransporter och transport av gods pa
jarnvag kommer att vara det mest energieffek-
tiva transportsattet. Utdver att vara ett klimat-
smart satt att resa och transportera gods &r en
av jarnvagens stora och langsiktiga konkurrens-
fordelar dess hoga kapacitet och mojlighet att
transportera en stor madngd manniskor direkt
in i citykdrnorna. Uar bedémning &r darfor att
transport pé jarnvéag ar ett konkurrenskraftigt
transportsatt i lagutsléppsscenariot dven pa
medelléng sikt.

Samtidigt som vi ser flera mojligheter i lag-
utsléppsscenariot kan tillgang till material och
byggtekniker for att bygga klimatneutralt och
cirkulart férsenas och/eller fordyras. Det skulle
gora det svart eller dyrare &n berdknat att bygga
klimatneutralt och 6kar risken for olénsam-

ma investeringar. Det kan dven visa sig att
Jernhusen har befintliga byggnader som tek-
niskt inte gar att anpassa, eller att nddvandiga
anpassningsatgérder ar sa kostsamma, att de
inte ar ekonomiskt genomforbara. Dessa skulle
bli obrukbara enligt det har scenariot.

Uidare kan politiska beslut, eller avsaknad
av beslut, och 6kad efterfrdgan 6ka priset pa
energi, ge svarforutsagbara energipriser och
kréva energilagring och lokal produktion av el
for att klara energitillgangen.

Sammanfattningsvis visar scenarioanalysen
att lagutsléppsscenariot innebar bade omstall-
ningsrisker och omstalliningsmajligheter, men
att de fysiska riskerna &r begrénsade jamfort
med det klimat som ré&der idag.

Detta ar RCP 2.6

Scenario RCP 2.6 innebér att varlden i prin-
cip uppnar malen i Parisavtalet. | analyserna
har vi utgatt frén foljande givna forutsatt-
ningar fran IPCC och SMHI:

m Utsldppen av vaxthusgaser kulminerar
2020 och halveras till 2050, vilket leder
till 1,5-3 graders nationell temperatur-
hdjning i Sverige

m Ny fornybar energiteknik infors i stor
skala

m Kraftiga omstallningar av samhallet,
infrastrukturen och byggnader har
genomforts

m Vérldens ldnder lyckas samarbeta om
gemensamma Klimatpolitiska initiativ
och infor skatter och regleringar gallande
vaxthusgaser

m Andrade krav frén kunder och investe-
rare
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Jernhusen i ett hdgutslappsscenario omkring ar 2050

I hogutsléappsscenariot ger den generella
temperaturhdjningen bade tillfalliga (akuta) och
bestdende konsekuenser &r 2050. Vi drabbas av
snabbare temperaturvaxlingar, ett fuktigt klimat
och fler vdrmebdljor och koldknappar. Detta
Okar risken for bland annat skador och férkortad
livsldngd pa material samt storre behov av att
bade kyla och vérma inomhusluften. Stormar
riskerar att skada byggnader, riva ner kontakt-
ledningar och orsaka driftstopp i tagtrafiken.
Kraftig nederbdrd, som regn, hagel och snag,
kan ge vattenintréngning pa fastigheter, skapa
sattningar i byggnader, dverbelasta dagvatten-
och avloppssystem, ge skador pa tak, 6ka
behovet av snordjning och orsaka driftstopp
eller helt auskuren kommunikation i tagtrafiken.
Stigande vattennivaer kan leda till permanenta
duersvamningar, vattenintrdngning pa fastig-
heter, erosion och ras, avskuren kommunikation
och skador pa grundléaggning.

Utbver fysiska skador med behov av repa-
rationer kan extremuéader leda till periodvis
stangning av byggnader. Uerksamheter kan
komma att behdva evakueras tillfalligt eller
fastigheter inte alls kunna anvandas for sina
ursprungliga syften. Detta riskerar att paverka
kundndjdheten, leda till minskad efterfragan
pa fastigheter som ligger i riskomréden, eller
att specifika lokaler blir svéra att hyra ut samt

svarigheter att férsdkra vissa fastigheter.
Fastigheter som inte gar att skydda mot exem-
pelvis Gversvamningar, eller dar nodvandiga
klimatanpassningséatgarder ar s& omfattande att
kostnaderna Gverstiger fastighetens vérde, ris-
kerar att bli obsoleta. Omkring &r 2050 kommer
klimatanpassade fastigheter att ha en relativt
sett starkare attraktionskraft hos hyresgaster,
andra kunder och bland investerare.

Extremuéader kan ge storningar i tagtrafiken,
bade genom problem pa Jernhusens stationer
och depaer och genom problem i infrastruktur
som ligger utom Jernhusens Kontroll. Det riske-
rar att minska fortroendet for jarnvagen, vilket
vore en nackdel for Jernhusens jarnvagsnara
fastigheter. Samtidigt ger en Okad trangsel i
transportnatet till foljd av befolkningsdkningen
ett effektivt fardmedel som tag en fordel
jamfort med andra transportslag. | hogutslapps-
scenariot tror vi att det liksom idag kommer
att vara en stor variation i klimatmedvetenhet
bland hyresgaster och andra kunder och bland
resendrer i allmanhet.

Bendgenheten att bygga och stélla om
fastigheter till att vara klimatsmarta &r pa
motsvarande niva som idag, vilket innebér att
fastighetsbestandet i Sverige kommer att ha
en variation av Klimatneutrala och icke klimat-
neutrala fastigheter som liknar dagens variation.

Sammantaget bedomer vi att attraktionskraften
i jdrnuagsnara fastigheter kommmer att vara pa
ungefar samma niva som idag.

Vilka &tgarder som vidtas for att minska
konsekvenserna vid extremuéader ar till viss del
beroende av vad kommuner, staten och andra
aktorer forvantas gora vad galler exempel-
vis utbyggnad av dagvattennét, skyddsvallar
mot Guersvdmningar, vag- och tagralsnat. Om
Jernhusen missbedomer omfattningen av
sé&dana atgarder riskerar vi att antingen inte
vidta tillréckliga atgarder p& véra fastigheter
eller att vidta alltfér omfattande atgarder, vilket
innebar onddiga investeringar.

| det hér scenariot bedomer vi att det finns
en risk att tillgangen till klimatneutral bygg-
teknik, exempelvis fossilfritt stal och betong,
kommer att vara begransad. Givet Jernhusens
mal att vara klimatneutralt &r 2045 riskerar det
att leda till forsdmrade mojligheter att investera
i ny- och ombyggnationer.

Detta ar RCP 8.5

Scenario RCP 8.5 ar ett hdgutslapps-

scenario dar vérlden inte lyckats stélla om

utan utslappen av vaxthusgaser fortsatter
att 6ka i nuvarande takt. | analyserna har

vi utgatt fran féljande givna forutsattningar

frén IPCC och SMHI:

m Koldioxidutslappen fortsatter att oka i
dagens takt, vilket leder till 2-4 graders
nationell temperaturhdjning i Sverige

m Teknikutvecklingen mot 6kad energi-
effektivitet fortsatter, men langsamt.
Energiintensiteten ar hdg och beroendet
auv fossila branslen okar kraftigt

m Stigande vattennivéer och fler dagar
med extremvader och Gversvamningar

m Ingen tillkommande klimatpolitik och
oftrandrade beteenden hos kunder och
investerare

m Jordens befolkning 6kar fran 8 miljarder
ar 2020 till 12 miljarder
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Strategier for att hantera risker och tillvarata méjligheter

Scenarioanalyserna visar att Jernhusen

skulle pdverkas av bada scenarierna. Uar
sammantagna bedémning &r att det &r viktigt
att forbereda och anpassa verksamheten for
bade héardare klimatregler och &ndrade kund-
beteenden enligt lagutsldppsscenariot och for
aterkommande extremvader enligt scenariot
med fortsatt hoga utslapp.

Jernhusen foljer forskning och utveckling
inom héllbarhetsomradet och vid ny- eller
ombyggnad arbetar vi proaktivt med milj6- och
klimatfragorna. Ui har som maélsattning att
nybyggda kontor ska certifieras enligt BREEAM
och na nivan "outstanding” och att nybyggda
stationer och depéer ska na nivan "excellent”.
Det innebéar l&dga koldioxidutslapp och lag energi-
anvandning i fastigheternas driftsfas. Uidare ar-
betar vildpande med energibesparingsatgarder.

Fran och med 1 januari 2022 klimatdeklareras
nybyggnationer enligt Boverkets krav. For hela
verksamheten har vi ett mal att ha halverat var
klimatpaverkan 2030, jamfort med 2020, och
vara helt klimatneutrala senast ar 2045. Uidare
ar Jernhusen en aktiv inkopare av klimatbattre
material, klimatsmart energi, fjdrrvarme och
liknande.

Under 2022 genomférdes en systematisk
analys av fastighetsbestandet for att bedo-
ma riskerna vid ett forandrat klimat med mer
extremudder. Arbetet féljs upp med sérbar-
hetsanalyser for riskutsatta fastigheter for att
identifiera atgarder for att anpassa och utveckla
fastigheternas motstandskraft mot klimat-
forandringar. Atgdrderna ska framfér allt vara del
av fastigheternas ordinarie investerings- och
underhallsplaner. Inom organisationen sker en
kontinuerlig kompetensutveckling pa omradet.

RISKER OCH MOJLIGHETER | KORTHET

Scenarioanalyserna enligt TCFD har gett Jernhusen viktig végledning om klimatférandringar-

nas framtida risker och méjligheter, nedan sammanfattade i korthet.

RCP 2.6 - LAGUTSLAPPSSCENARIO

I det hér scenariot staller samhaéllet om, kunder efterfragar klimatneutrala fastigheter,
det finns tillgang till fossilfritt stal och betong och transportsystemet har stallt om till
fossilfria energikallor.

Risker och méjligheter

- - Okad konkurrens frén andra transportmedel som blivit fossilfria
- Risk att vissa fastigheter ej gér att anpassa till nya krav
- Okade drift- och byggkostnader vid ett pris pa koldioxidutslépp

+ - Jarnvagsnara fastigheter har goda méjligheter att vara noder i ett
klimatsmart samhaélle och spela en viktig roll for 6kad intermodalitet
mellan olika trafikslag. Resande och transport med tag vinner dven
fortséttningsvis pa energieffektivitet och hog kapacitet
- Klimatsmarta fastigheter har stark attraktionskraft bland langivare,
investerare och hyresgéster

Potentiell finansiell paverkan fran omstallning fram till 2050

- - Investeringar i omstallning till Klimatneutralitet
- Investeringar i energilagring och/eller lokal energiproduktion

Potentiell finansiell pdverkan omkring ar 2050

- - Minskat marknadsvérde for fastigheter som ej gatt att anpassa till
nya krav
I - Okade hyresintakter och marknadsvérden fér jarnuéagsnéra fastigheter
- Léagre finansieringskostnader for klimatsmarta fastigheter

RCP 8.5 - FORTSATT HOGA UTSLAPP AU KOLDIOXID

| det hér scenariot lyckas inte varlden stélla om utan utsléppen av véxthusgaser fortsatter att dka
i dagens takt. Jernhusen kommer dock ha kvar en hg ambitionsniva i klimatarbetet.

Risker och méjligheter

- - Délig eller obefintlig tillgang till klimatneutral byggteknik férsvarar nyinvesteringar
- Materiella skador pé fastigheter
- Minskat fértroende for jdrnuégen vid dterkommande driftstopp
- Obsoleta fastigheter dér klimatanpassning inte & majlig

+ - Okad attraktionskraft for klimatanpassade fastigheter bland investerare och
hyresgéaster
- Resande och transport med tag bibehaller sin sérstallning som klimatsmart
transportmedel

Potentiell finansiell paverkan fran omstallning fram till 2050

- - Storainvesteringar i Kimatanpassning av fastigheter

Potentiell finansiell pdverkan omkring ar 2050

- - (Okade kostnader for drift, reparationer, underhéll och férsakringar
- Lagre hyresintakter for fastigheter med aterkommande driftstopp
- Minskat eller utraderat vérde for fastigheter i riskomraden som ej gar att
klimatanpassa

I - Haogre hyresintakter fér klimatanpassade fastigheter
- Lé&gre finansieringskostnader for klimatanpassade fastigheter
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Riskernas och mdjligheternas finansiella paverkan

Nedan redovisas vilken finansiell pdverkan pa resultat- och balansrakningarna de identifierade riskerna och mdjligheterna skulle kunna leda till. Observera att berdkningarna utgér simuleringar snarare én
Jernhusens beddmning av det mest sannolika utfallet.

Finansiell
Risk/modjlighet Beskrivning kategori Métning och enhet Finansiell paverkan Hénvisning
Méjlighet Tag har konkurrensférdel som fossilfritt transportmedel pa Intakter Beddmd intaktsdkning till foljd av hogre uthyrningsgrad Fastighetsintékterna uppgick till 1 827 MSEK ar 2023. En 6kning
Kort sikt och bibehaller sedan sin attraktivitet tack vare sin och hégre hyresnivaer samt hogre 6uriga intakter fran med 10 procent innebéar en 6kning med 183 MSEK, vilket mot-
energieffektivitet och htga kapacitet. Jernhusens jarnvags- kollektivtrafiknéra fastigheter, baserat pa ett antagande att svarar 17 procent av driftdverskottet.
néra fastigheter 6kar i attraktivitet. intdkterna dkar med 10 procent. Uttryckt i MSEK och procent
au driftéverskott.
Risk Brist pa tillgang till material och byggteknik for att bygga Kli- Kostnader ~ Minskad l6nsamhet i investeringsprojekt till foljd av férseningar  Den finansiella paverkan & mycket svarbeddmd. Under 2023
matneutralt och anvdndandet av ny och obeprdvad byggteknik och férdyrningar som féljd av materialbrist och anvéndandet uppgick fastighetsinvesteringar till 1 237 MSEK. En kostnads-
innebar okad osékerhet kring investeringars [6nsamhet. av obeprovad teknik. Uttryckt i MSEK per &r och procent av 6kning om 10 procent skulle 6ka investeringarna med 124 MSEK
resultat fore skatt. och vérdeforandringar skulle paverka fastigheter negativt med
motsvarande belopp. Det motsvarar 6 200 procent av resultatet
fére vardeférandring finansiella instrument och skatt.
Risk 0m Jernhusen har byggnader som tekniskt inte gar att Tillgangar Andelen fastigheter som pa grund av sin utformning, alder eller  Det & mycket svart att beddma hur stor del av bestdndet som
anpassa till nya krav fran hyresgéster och lagstiftare eller andra faktorer inte gér att anpassa till framtida regulatoriska riskerar att inte kunna anpassas till framtida krav fran kunder
dar nddvandiga anpassningar ar s kostsamma att de inte krav och/eller krav frén kunder och andra brukare. Uttryckt i och lagstiftare. Om 10 procent av bestandet skulle bli obrukbart
ar l[dnsamma innebér det en risk att fastigheter blir ekono- MSEK i fastighetsvéarde. motsvarar det 2 197 MSEK i fastighetsvérde. De fastigheter som
miskt obrukbara. riskerar att bli obrukbara torde dock redan idag ha lagre vérde
relativt 6uriga, mer moderna, fastigheter i bestandet.
Risk Politiska beslut, eller avsaknad av beslut, och 6kad efterfrdgan  Kostnader ~ Paverkan pé energikostnaderna och driftdverskottet vid en Total anvandning av inkopt el, fjdrrvarme, fidrrkyla och gas GRI 302-1
kan 6ka priset pa energi, ge svarforutsdgbara energipriser och Okning av energipriset med 1 krona per KWh. Uttryckt i MWh, inom organisationen uppgick till 119 545 MWh ar 2023, vilket
kréva energilagring och lokal produktion av el for att hantera MSEK och procent av driftdverskottet om ingen del av den motsvarade en kostnad om 132 MSEK berédknat utifran det
osaker tillgang péa energi. Okade kostnaden vidaredebiteras hyresgadsterna. genomsnittliga priset per kWh aren 2019-2023. Vid en 6kad
kostnad med 1 kr per kWh skulle kostnaden 6ka med 120 MSEK,
vilket motsvarar 11 procent av driftéverskottet 2023. Ar 2023
vidaredebiterades 96 procent av den totala energikostnaden till
hyresgésterna.
Kostnader ~ Okade driftkostnader vid ett 6kat pris om 1 000 Kronor per Vid ett pris pa Koldioxid om 1 000 kr per ton utslapp i scope GRI 305-1, 305-2

ton for utslapp i scope 1 och 2, marknads- och platsbaserat.
Uttryckt i MSEK och i procent av driftéverskottet, baserat pa
antagandet att kdparen av materialet pafors hela kostnaden.

1 och 2 berdknat enligt den marknadsbaserade allokerings-
metoden skulle driftkostnaderna 6ka med 2 MSEK 2023, vilket
motsvarar 0,1 procent av driftdverskottet. Beraknat enligt den
platsbaserade allokeringsmetoden skulle kostnaderna 6ka med
5 MSEK, vilket motsvarar 0,5 procent av driftdverskottet.
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Finansiell
Risk/mdjlighet Beskrivning kategori Matning och enhet Finansiell paverkan Hanvisning
Méjlighet Klimatsmarta och klimatanpassade fastigheter har stark attrak-  Intakter Beddmd intdktsdkning till foljd av hogre uthyrningsgrad och Fastighetsintékterna uppgick till 1 827 MSEK &r 2023. En 6kning
tionskraft bland l&ngivare, investerare och hyresgéaster. hogre hyresnivaer for miljcertifierade fastigheter, baserat pa med 10 procent innebar en 6kning med 183 MSEK, vilket mot-
ett antagande att intékterna okar med 10 procent. Uttryckt i svarar 17 procent av driftverskottet.
MSEK och procent av driftdverskott.

Tillgangar Fastigheter som uppfyller kriterierna i det grona ramverket Per den 31 december 2023 uppgick totala tillgangar i fastig-
respektive EU:s taxonomiférordning. Uttryckt i MSEK och heter i den gréna poolen till 10 006 MSEK och marknadsvardet
procent av totala fastighetsvardet. pa de fastigheter som uppfyller kraven i taxonomin uppgick till

17 845 MSEK, vilket motsvarar 46 respekive 81 procent av det
totala fastighetsvardet. Det &r svart att veta hur mycket lagre
finansieringskostnaden fér taxonomiférenliga fastigheter &r
jamfort med 6vrig finansiering men Jernhusens bedémning ar
att den ér lagre.

Skulder Totala utestaende gréna l&neskulder i form av gréna Per den 31 december 2023 uppgick utestdende volym av gréna
obligationer, gréna foretagscertifikat och grona l&n. Uttryckt l&neskulder till totalt 10 136 MSEK, vilket motsvarar 100 pro-

i MSEK och i procent av totala laneskulder exklusive vardet cent av total laneskuld exklusive derivatinstrument. Det &r
av derivatinstrument. svart att veta hur mycket [agre finansieringskostnaden genom
gron finansiering ar j@mfdrt med icke-gron finansiering men
Jernhusens bedomning &r att den &r lagre.
Méjlighet Lagre driftkostnader for energieffektiva fastigheter och genom  Kostnader ~ Genomfdrda investeringar i lokal elproduktion, primért i Under 2023 investerades en solcellsanldggning med en effekt GRI 302-1
egen energiproduktion. form av solceller, samt egen produktion av el fran férnybara om 110 KW. Egen energiproduktion fran fornybara energikéllor
energikéllor. Uttryckt i investerad effekt per ar respektive MWh  uppgick till 320 MWh, vilket motsvarar 0,3 procent av den
producerad energi, procent av total energianvandning inom totala energianvandningen inom organisationen och en
organisationen och kostnadsbesparing i MSEK. kostnadsbesparing om 0,4 MSEK.
Risk Hogre Kostnader for reparation och underhéll till foljd au mate-  Kostnader ~ Beddmd kostnadsdkning baserat pa antagandet att repara- Under 2023 uppgick kostnadsforda reparations- och under-
riella skador pa fastigheter och forkortad livslangd pa material tions- och underhallskostnader 6kar med 10 procent. Uttryckti  hallsatgarder till 80 MSEK och aktiverat planerat underhall till
pa grund av extremvader, hogre luftfuktighet och stérre MSEK och procent av driftdverskottet och resultatet fore skatt. 326 MSEK. En 6kning med 10 procent skulle 6ka utgifterna med
variationer i temperatur. 8 MSEK respektive 33 MSEK. 8 MSEK motsvarar 0,7 procent av
driftdverskottet och 8 MSEK och 33 MSEK motsvarar tillsammans
18 procent av resultatet fére skatt.
Risk Okat behov av béde kyla och varme till f6ljd av stérre variatio- Kostnader ~ Beddmd kostnadsdkning vid ett 50 procent hogre kyl- Ett 50 procent hdgre kyl- respektive uppvarmningsbehov
ner i utomhustemperatur. respektive uppvarmningsbehov och kostnadsdkning beddms Gka energikostnaderna med 14 MSEK respektive
kopplad till 6kad effektkostnad med 50 procent. Utryckt i 1 MSEK, vilket motsvarar 1,4 procent av driftdverskottet. Dartill
MSEK och i procent av driftdverskottet. innebér 6kad effektkostnad med 50 procent att energikostna-
den Okar med ytterligare 6 MSEK, vilket motsvarar 0,6 procent
au driftéverskottet.
Risk Stormar och 6uersvdmningar orsakar driftstopp i tagtrafiken Intékter Forlorade intdkter baserat pa antagandet att 10 procent av Ar 2023 uppgick fastighetsintakterna till 1 827 MSEK. Uid ute-
och duersvamningar gor byggnader tillfalligt obrukbara. fastighetsbestandet &r obrukbart 1 manad vart femte ér. blivna intékter fran 10 procent av bestandet under 1 manad vart
Uttryckt i MSEK och procent av driftéuerskottet. femte ar skulle intékterna minska med 3 MSEK, motsvarande
0,3 procent av driftdverskottet, arligen.
Risk Permanent hdgre vattennivder gér byggnader permanent Tillgangar Andelen fastigheter som ligger i omraden med férhéjd risk for ~ Under 2022 genomférdes en inventering av fastighetsbestandet

obrukbara.

permanent hdgre vattennivaer.

med avseende pé bland annat havsnivahdjningar och permanent
vattenintrangning frén vattendrag. Inventeringen visade att
ingen av fastigheterna beddéms dversvdmmas permanent fram
till &r 2050. Bedémningen &r darfor att det inte finns nagon risk
fér negativ finansiell pdverkan pa grund av permanent hogre
vattennivaer som gor fastigheter helt obrukbara.
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Finansiell
Risk/mdjlighet Beskrivning kategori Matning och enhet Finansiell pdverkan Hanvisning
Risk Hojda forséakringspremier for fastigheter generellt och for Kostnader ~ Okad Kostnad fér forsakringspremier baserat pd antagandet att ~ En dubblering av férsakringspremierna fér en fiardedel av
fastigheter i riskomraden i synnerhet. premierna dkar med 100 procent for en fjdrdedel av bestandet  fastighetsbestandet och en 6kning med 50 procent for reste-
och med 50 procent for resterande fastigheter. Uttryckt i MSEK  rande bestand skulle 6ka kostnaden med 2 MSEK, motsvarande
och procent av driftdverskottet. 0,2 procent av driftéverskottet.
Risk Hogre vattenkostnader till foljd av investeringsbehov i vatten-  Kostnader — Kostnadsokning vid en prisékning pa vatten med 100 procent.  Under 2023 uppgick vattenférbrukningen till 342 992 kbm. En
och avloppsnaten och férsamrad tillgang pé vatten. Uttryckt i MSEK och procent av driftéverskottet. dubblering av vattenpriset inklusive fasta avgifter skulle 6ka
kostnaderna med 8 MSEK, vilket motsvarar 0,7 procent av
driftdverskottet.
Méjlighet, risk Tag har konkurrensfordel som fossilfritt transportmedel pa Intakter Beddmd intaktsdkning till foljd av hogre uthyrningsgrad och Fastighetsintékterna uppgick till 1 827 MSEK &r 2023. En 6kning

kort sikt och bibehaller sedan sin attraktivitet tack vare sin
energieffektivitet och hdga kapacitet. Jernhusens jarnvéags-
néra fastigheter okar i attraktivitet

TCFD-index

hogre hyresnivaer samt hogre duriga intakter fran Kollektiv-
trafiknara fastigheter, baserat pa ett antagande att intékterna
Okar med 10 procent. Uttryckt i MSEK och procent av drift-
dverskott.

med 10 procent innebéar en 6kning med 183 MSEK, vilket mot-
svarar 17 procent av driftéverskottet.

STYRNING STRATEGI RISKHANTERING INDIKATORER & MAL

A. Beskrivning av styrelsens 6vervakning av A. Beskrivning av Klimatrelaterade risker och mdjligheter A. Beskrivning av organisationens processer for att A. Beskrivning av organisationens indikatorer for att
klimatrelaterade risker och mdjligheter. organisationen har identifierat. identifiera klimatrelaterade risker. utvardera klimatrelaterade risker och mojligheter.
Sidorna 18, 22, 28 Sidorna 34-36 Sidorna 28, 33 Sidorna 8, 37-39

B. Beskrivning av ledningens roll auseende bedémning och B. Beskrivning av paverkan fran risker och méjligheter pé organi-  B. Beskriuning av organisationens processer for B. Beskrivning av utslépp av Scope 1, 2 och 3 enligt
hantering av klimatrelaterade risker och mojligheter. sationens verksamhet, strategi och finansiella planering. hantering av klimatrelaterade risker. Greenhouse Gas Protocol.
Sidorna 8-9, 22, 28, 32-36 Sidorna 34-36 Sidorna 8-9, 33-36 Sidorna 92-94

C. Beskriuning av organisationens beredskap att stélla om C. Beskriuning av integrationen av ovanstaende C. Beskrivning av organisationens mal fér att hantera

strategin med hansyn till olika klimatrelaterade scenarier.

Sidan 36

processer i organisationens generella riskhantering.

Sidorna 8-9, 33-36

klimatrelaterade risker och majligheter.

Sidorna 8-9, 90-95
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BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Rapport over totalresultat

1 januari-31 december

MSEK Noter 2023 2022
Fastighetsintdkter

Hyresintakter 1-4 1436 1314
Ouriga fastighetsintékter 1-4 391 324
Summa fastighetsintakter 1827 1638
Fastighetskostnader

Driftkostnader -338 -290
Energi -141 -136
Underhall -80 -66
Fastighetsskatt -22 -21
Fastighetsadministration -177 -160
Summa fastighetskostnader 5 -757 -675
Driftéverskott 1071 963
Central administration 6 -48 -40
Strategisk utveckling 6 -43 -44
Resultat fran andelar i intresseféretag 17 - 0
Finansiella poster 10-11 -178 -127
Férvaltningsresultat 7-8 801 753
Vérdeforandring fastigheter -803 973
Uérdeftrandring derivat 28 -121 312
Vardeférandring finansiell skuld -104 -
Resultat fore skatt -227 2037
Skatt 12 38 -400
Periodens resultat -189 1637
Kan omklassificeras till periodens resultat:

Vérdeforandring elderivat -53 4l
Skatt hanforlig till vardeférandring elderivat 11 -8
Ourigt totalresultat » -42 32
Periodens totalresultat -231 1670
Periodens resultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -188 1639
Innehav utan bestdmmande inflytande -1 -1
Resultat per aktie, SEK -47 410
Genomsnittligt antal aktier 4,000 000 4,000 000

b Qurigt totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Kommentar till rapport over totalresultat

FASTIGHETSINTAKTER
Fastighetsintdkterna 6kade med 12 procent under &ret, framst
till féljd av indexupprakning, hogre omsattningshyror och om-
férhandlade hyresavtal. Ouriga fastighetsintékter har paverkats av
en forsakringsersattning om 21 MSEK.

Av hyresintakterna fran lokaler utgjorde 115 MSEK omséttnings-
hyra eller volymbaserad hyra utduer minimihyra och av intékterna
frén markupplatelse utgjorde 80 MSEK rorliga parkeringsintakter.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen i befintligt bestand uppgar till -1 MSEK under
aret. De enskilt storsta nyuthyrningarna har gjorts pa central-
stationerna i Stockholm och Goteborg. Storst negativ paverkan
har uppségning av hyresautal pa N&ssjo respektive Hagalunds
Depé samt i Malmo Foajén haft. Omférhandling av ett antal hyres-
avtal i depdbestandet har paverkat nettouthyrningen i befintligt
fastighetsbestand positivt.

Nettouthyrning

MSEK 2023 2022
Befintligt fastighetsbestand

Nyuthyrning 29 19
Omférhandlingar 10 6
Uppsagt for avflytt -39 -14
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand -1 11
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 42 S
Uppsagt for avflytt -14 -6
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 29 -1
Nettouthyrning totalt 28 10
Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,4 (7,2) procent.
Minskningen beror frémst pa uthyrning av tidigare vakanta lokaler och
pa Okat hyresvérde till f6ljd av indexupprakningar.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna ékade med 12 procent framst pa grund
av hégre drift-, underhélls- och administrationskostnader. Okade
driftskostnader avser framst 6kade kostnader for stadning och
infrastrukturforvaltning medan 6kade administrationskostnader

Specifikation av vardeférandring fastigheter

framst avser hogre personalkostnader.

MSEK 2023 2022
Driftnettoeffekt 731 1316
Projektresultat -167 136
Direktavkastningskrav -1 366 -479
Summa vérdeférandringar -803 973

FORUALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent vilket forklaras av
att 8kningen av fastighetsintdkterna &r hogre an 6kningen av
fastighets- och finansieringskostnaderna.

FINANSIELLA POSTER

Finansiella poster for &ret var 51 MSEK hdgre &n féregaende ar.
Den frdmsta forklaringen till 6kningen &r hdgre marknadsrantor,
men dven en hogre réntebdrande skuld har paverkat utfallet.

JAMFORBART FASTIGHETSBESTAND

Forvaltningsresultatet i jgmférbart bestand kade med 6 procent,
vilket forklaras av att 6kningen av fastighetsintakterna ar hogre an
Okningen av fastighets- och finansieringskostnaderna.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Uardeforandringar fastigheter under perioden ar negativa

och motsvarar 3,8 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Skillnaden mot féregdende ar kan huvudsakligen hanforas till hoj-
da direktavkastningskrav som delvis motverkas av nyuthyrningar,
omforhandlingar och 6kade lokalhyror.

VARDEFORANDRING DERIVAT

Vérdeforandringar derivat avser i sin helhet vardeférandringar pa
rantederivat. Den negativa vérdeférandringen om -121 (312) MSEK
beror pa den rantenedgédng som skett under slutet av aret.

VARDEFORANDRING FINANSIELL SKULD

Uardeforandring finansiell skuld avser ett samarbetsavtal géllande
utveckling av projektet Park Central i Goteborg. Se redovisnings-
principer pa sidan 52 for ytterligare information.
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BOKSLUT KONCERNEN

SKATT
Den effektiva skatten var postiv och motsvarade 16,6 procent av
periodens resultat fére skatt. Den effektiva skatten har paver-
kats framst av vardefdrandring av finansiell skuld som &r en ej
avdragsgill post.

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 1 456
(1 796) MSEK, varav 1 343 (1 657) MSEK ligger till grund
for uppskjuten skattefordran.

Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till
9390 (8 525) MSEK.

VARDEFORANDRINGAR ELDERIVAT

Vérdeforandringar for elderivat har paverkats negativt av
sjunkande priser pa el. Uppskjuten skatt pa vardeférandringarna
redovisas till nominell skattesats 20,6 procent.

Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
MSEK
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Forvaltningsresultat, kvartal
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- Rullande arsvarde, genomsnittsvérde per kvartal

Andel av hyresvéarde per anvandningsomrade,
Affarsomrade Stationer
Ourigt, 7 %
Lager, forrad, 2 %

Stationsverksamhet, 3 % \\‘

Restaurang,
kafé, 19%

739 MSEK Kontor, hotell,

o

Handel, butik, 23 %

Andel av hyresvéarde per anvéndningsomrade,
Affairsomrade Depaer och Kombiterminaler

Ourigt, 6 %

Kontor, 6 %“
Lager, logistik, 12 %.

684 MSEK

Industri, depa, 76 %

42

N3NH3INOY LNISHOE | £202 LH0ddYHSLIHEYETIYH A3W ONINSINOA3HSHY | NISNHNHAC



BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Rapport over finansiell stallning

MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31  MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anléggningstillgangar Eget kapital

Forvaltningsfastigheter 13-14 21967 21289 Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10057 10718

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 14-15 108 127 Innehav utan bestdmmande inflytande 36 37

Immateriella tillgangar 15 14 18 summa eget kapital 21 10 093 10 756

Andelar i intressefdretag 17 - -

Derivat 28 140 283 Langfristiga skulder

Summa anléggningstillgangar 22 229 21717  Uppskjuten skatteskuld 22 2208 2254

Omséttningstillgangar I?éntebérande skulder 23 7195 6061

Kundfordringar 18 288 315 0vriga skulder 2ol -

Rantebarande kortfristiga fordringar 1045 782 Derivat 8 33 22

Ouriga fordringar 19-20 239 o35 Ausattningar 24 102 128

Likvida medel w8 384 Summa langfristiga skulder 9789 8 464

Fastigheter som innehas for forsaljning 13-14 - 16 Kortfristiga skulder

Summa omsattningstillgangar 2020 1732 Réntebirande skulder 23 3389 3407

SUMMAR TILLGANGAR 24249 23 448 Derivat 8 1 8
Leverantdrsskulder 378 215
Ovriga skulder 25-26 600 598
Summa kortfristiga skulder 4367 4229
Summa skulder 28 14156 12693
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24249 23 448
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BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Kommentar till rapport over finansiell stallning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per den 31 december dgde Jernhusen 144 (143) fastigheter
i 45 (45) kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick
till 537 000 (542 000) kvadratmeter. Fastigheter beldgna i
Stockholmsregionen, Goteborg och Malmd motsvarade 80
(80) procent av marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under perioden
6kat med totalt 662 (1 731) MSEK. Férandringen forklaras huvud-
sakligen av investeringar. Negativa vardeférandringar under aret
beror pa hojda direktavkastningskrav, som delvis motverkats av
Okade hyresintakter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet
har 6kat med 0,31 procentenheter under perioden och var vid
periodens utgéng 5,76 (5,45) procent.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 1 541
(825) MSEK, varav vardehgdjande underhall uppgick till 326
(218) MSEK. Majoriteten av investeringarna under perioden
avser investeringar i utvecklingsfastigheter. Pagéende projekt
framgar av sidan 11.

Avyttringar

Under perioden har tre fastigheter i Nykoping och en mindre
del av en fastighet i Angelholm, som alla har kontrakterats for
forsaljning tidigare &r, frantratts. En del av en mindre fastighet i
Halmstad har kontrakterats for forséljning och frantrétts under
perioden.

RANTEBARANDE SKULDER

Under &ret har den réntebadrande nettolaneskulden 6kat med
879 MSEK och uppgér till 8 972 (8 093) MSEK. Belaningsgraden
har under perioden 6kat till 40,8 (38,0) procent av fastighets-
vérdet. Per den 31 december bestod l&neportféljen av 100
procent gron finansiering bestdende av 7 780 MSEK gréna
obligationer, gréna ldn om 500 MSEK och gréna foretagscertifikat
om 1 856 MSEK.
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BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Eget kapital

Forandringar i koncernens eget kapital

Balanserat

Innehav utan

Ourigt tillskjutet resultat inklusive bestdmmande
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande Totalt
Utgdende eget kapital 2021-12-31 400 1887 7151 9437 39 9477
Lamnad utdelning - - -390 390 - -390
Avyttring dotterféretag - - - - -1 -1
Arets totalresultat - - 1671 1671 -1 1670
Utgéende eget kapital 2022-12-31 400 1887 8432 10719 37 10 756
Lamnad utdelning -432 -432 -432
Arets totalresultat -230 -230 -1 -231
Utgéende eget kapital 2023-12-31 400 1887 7770 10 057 36 10 093
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BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

1 januari-31 december

MSEK 2023 2022 MSEK 2023 2022
Den l6pande verksamheten
Driftdverskott 1071 963 Finansieringsverksamheten
Central- och projektadministration -91 -84 Nyupplaning av rantebdrande skulder 2903 1472
Aterlaggning av auskrivningar och utrangeringar 44 3g  Amortering av réntebdrande skulder -1807 1477
Betald ranta -187 -120 Forandring av langfristiga skulder 147 -
Erhallen ranta 30 7 Transaktion med innehavare utan bestdmmande inflytande - -1
Betald skatt 2 7 Utbetald utdelning -432 -390
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 869 798  Kassafléde fran finansieringsverksamheten 812 -396
Periodens kassaflode 64 -698
Férandringar av rorelsekapital Likvida medel vid arets borjan 384 1082
Foérandring av kundfordringar 27 -223 Likvida medel vid arets slut 448 384
Forandrﬁng av Guriga korta fordringar w294 490 Avustdmning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Forandring av leverantdrsskulder 163 34
Férandring av Guriga Korta skulder -85 186 Icke kasfs?qo:e.spauerkande
‘orandringar
Kassaflode frén den lopande verksamheten 680 304 R g L
Omklassi- Férandring
. ficering marknads-
Investeringsverksamheten MSEK 2022-12-31 Kassafloden (Kort/langt)  vérden | 2023-12-31
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -1 156 -822 -
I . : : Derivat 283 -22 -121 140
Forvarv av forvaltningsfastigheter -349 -3 B Bagninastilaa hanfortiaa til
: . . : umma anléggningstillgédngar hanfarliga ti
A%ytﬁrlng ak_) forvaltr.wlngsfastlgheter 79 166 finansieringsverksamheten 283 -22 -121 140
Forvar avinventarier 2 L Foretagscertifikat och MTN-program 5640 1130 16 6785
Inuest.erlng i |_mmater|?lla tillgéngar - -5 Leasingskulder w0 33 > 51 410
meln? v mﬂtre‘sseforet.ag - 68 Derivatinstrument 22 11 33
Kassaﬂ?de frén |nuester|ng.sverksamheten -1428 -607 Finansiell skuld 0 147 104 551
Kassafléde fran den operativa verksamheten -748 -302 Summa langfristiga skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 6 082 1244 29 125 7 479
Foretagscertifikat och MTN-program 3367 -16 3351
Leasingskulder 40 -2 38
Derivatinstrument 8 11 -18 1
Summa kortfristiga skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 3416 - =7 -18 3390
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BOKSLUT KONCERNEN

Koncernen - Kommentar till kassaflodesanalys

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN Auyttringar, kvartal

Kassaflodet frdn den [6pande verksamheten fore féréndringar MSEK

av rorelsekapital har 6kat till foljd av hogre driftéverskott &n 00

foregéende ér.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 30

Okningen av det negativa kassaflddet frén investeringsverksam-

heten beror framst p& hdgre investeringar i utvecklingsfastigheter

och forvarv av forvaltningsfastigheter. 200

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSUERKSAMHETEN

Foérandringen av kassaflodet fran finansieringsverksamheten 100 S .

beror framst pad amorteringar av obligationer och nyupplaning. | - o B
Férandring lngfristiga skulder avser inbetalningar fran - B I "'- :
Jernhusens samarbetsparter projektet Park Central i Géteborg. 0 o 10 210 340 el 0 2 0 3 0 &0 1 6 2 0 3 K0 AR Lo 20 310 Ko L 20 3K &

2019 2020 2021 2022 2023

- Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Investeringar och forvarv, kvartal
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BOKSLUT MODERBOLAGET

Moderbolaget - Resultatrakning

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsférvaltning, central admini-
stration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intékterna uppgick till 328 (318) MSEK och
kostnaderna uppgick till -330 (-308) MSEK. Finansiella poster 6kade till 596 (55) vilket forklaras av att
ar 2021 anteciperades utdelningar fran dotterbolag vilket innebar att moderbolaget for ar 2022 inte
redovisade nagon intakt fran utdelningar. Utdelningar avuseende 2022 har redovisats som intakt 2023.
Resultatet fére skatt uppgick till 943 (301) MSEK.

1 januari-31 december

1 januari-31 december

MSEK Not 2023 2022 MSEK Not 2023 2022
Fastighetsrorelsen Bokslutsdispositioner
Ouriga forvaltningsintakter 2-4 328 318 Overavskrivningar 0 1
Erhéllna koncernbidrag 349 234
Fastighetskostnader Summa bokslutsdispositioner 349 235
Ovriga forvaltningskostnader S -238 224
Driftverskott 89 94 Resultat fére skatt 943 301
Central administration 6 -48 -39 Skatt 12 66 48
Strategisk utveckling 6 -43 =44, Arets resultat 877 253
Rorelseresultat 7-8 -2 10
Resultat per aktie, SEK 219 63
Finansiella poster Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000
Resultat fran andelar i dotterféretag 9 -205 38 . ) . L .
Utdelning frén andelar | dotterforetag 259 Inmoderbo!.aget finns inga poster som redovisas i durigt totalresultat varfor summa totalresultat
Rénteintdkter och liknande resultatposter 10 262 170 Gverensstammer med periodens resultat.
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -220 -152
Summa finansiella poster 596 55
Resultat efter finansiella poster 593 65
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BOKSLUT MODERBOLAGET

Moderbolaget - Balansrakning

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar, fordringar pé de fastighetségande

dotterbolagen samt likvida medel.

MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31 MSEK Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Immateriella anldggningstillgangar Bundet eget kapital

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande Aktiekapital 4 000 000 aktier a nominellt 100 kronor 400 400

arbeten 15 La 18 Reservfond 100 100

Summa immateriella anldggningstillgangar 14 18 Fritt eget kapital

Materiella anléggningstillgdngar Balanserat resultat 3446 3625

Maskiner och inventarier 15 9 9 Arets resultat 877 253

Summa materiella anléaggningstillgangar 9 9 Summa eget kapital 21 4822 4378

Finansiella anléggningstillgangar Obeskattade reserver

Andelar i koncernbolag 16 1813 2018 pckumulerade Guerauskrivningar 1 1

Fordringar hos koncernbolag 701 500 Summa obeskattade reserver 1 1

Andelar i intressefoéretag 17 - -

Uppskjuten skattefordran 22 274 340 Skulder

Summa finansiella anldggningstillgangar 2788 2858 Langfristiga skulder

Summa anléggningstillgangar 2811 2885 Réntebarande skulder 23 6 785 5633
Summa langfristiga skulder 6 785 5633

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder

Fordringar hos koncernbolag 1 306 1037 Réantebérande skulder 23 3351 3374

Rantebarande kortfristiga fordringar 1039 744 Leverantdrsskulder 39 53

Ouriga fordringar 18 17 25 skulder till koncernbolag 1 5

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 27 46 Guriga skulder 25 2¢ 36

Summa kortfristiga fordringar 2390 1850  Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 100 71

Likvida medel 9921 8815  summa kortfristiga skulder 3514 3538

Summa omséttningstillgangar 12311 10 665 Summa skulder 10 299 9172

SUMMA TILLGANGAR 15122 13550  SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15122 13550
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BOKSLUT MODERBOLAGET

Moderbolaget - Eget kapital

Férandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat

inklusive arets
MSEK Aktiekapital Reservfond resultat Totalt
Utgéende eget kapital 2021-12-31 400 100 4015 4515
Ldmnad utdelning - - -390 -390
Arets resultat - - 253 253
Utgaende eget kapital 2022-12-31 400 100 3878 4378
Ldmnad utdelning - - -432 -432
Arets resultat - - 877 877
Utgdende eget kapital 2023-12-31 400 100 4322 4822
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BOKSLUT MODERBOLAGET

Moderbolaget - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

MSEK 2023 2022
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat -2 10
Auskrivningar 7 6
Betald ranta -200 -138
Erhallen ranta 262 170
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore féréandringar av rérelsekapital 67 48
Férandringar av rérelsekapital

Forandring av 6vriga korta fordringar 569 -307
Foérandring av leverantorsskulder -14 20
Forandring av 6uriga korta skulder -7 -303
Kassaflode fran den lopande verksamheten 615 -542
Investeringsverksamheten

Investering i immateriella anldggningstillgangar - -5
Foruérv av inventarier -3 -4
Auyttring av dotterbolag - 67
Aterbetalning l&n -201 287
Kassaflode fran investeringsverksamheten -204 345
Kassaflode fran den operativa verksamheten 411 -196
Finansieringsverksamheten

Upptagna lén 2904 1472
Amortering av skuld -1775 -1 445
Utbetald utdelning -432 -390
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 696 -363
Periodens kassaflode 1107 -559
Likvida medel vid arets borjan 8815 9374
Likvida medel vid arets slut 9922 8815

Avstamning av tillgangar och skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Icke kassa-
flodes-
paverkande
MSEK 2022-12-31 Kassafloden  foréndringar 2023-12-31
Foretagscertifikat och MTN-program 5633 629 23 6 285
Gront lan - 500 - 500
Summa langfristiga skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 5633 1129 16 6 785
Foretagscertifikat och MTN-program 3374 -23 3351
Summa kortfristiga skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 3374 1128 =23 3351
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REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Redovisnings- och varderingsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027, &r
moderbolag i Jernhusenkoncernen. Jernhusen
AB (publ) har sitt sate i Stockholm med adress
Udstra Jarnvagsgatan 23, Box 520, 101 30
Stockholm, Sverige. Koncernredovisningen och
arsredovisningen for Jernhusen AB (publ) for
det rakenskapséar som slutar den 31 december
2023 har godkants av styrelsen och verkstal-
lande direktdren den 23 februari 2024 och
forelaggs till arsstdmman den 24 april 2024 for
faststallande. Koncernens verksamhet beskrivs
i forvaltningsberattelsen.

UTTALANDE OM OUERENSSTAMMELSE MED
TILLAMPADE REGELVERK
Koncernredovisningen for Jernhusen och
dess dotterbolag ar uppréattad i enlighet med
International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna arsredovisning innefattar
tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sésom de
har godkants av EU. Koncernredovisningen ar
vidare upprattad i enlighet med svensk lag och
med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner, frén Radet for finansiell rapportering, och
Statens agarpolicy och principer for bolag med
statligt 4gande sdsom beslutade den 27 februari
2020.

Moderbolagets arsredovisning &r upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning
av rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell
rapportering. Detta innebar att varderings- och

upplysningsprinciper enligt IFRS tillampas
med de avvikelser som framgér av avsnittet
Moderbolaget péa sidan 56.

GRUNDER FOR UPPRATTANDET AV
REDOVISNINGEN

Tillgéngar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden med undantag for forvalt-
ningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar
och skulder som redovisas till verkligt varde.
Finansiella tillgangar och skulder som redovisas
till verkligt varde ar derivatinstrument.

Alla belopp ar i miljoner svenska kronor
(MSEK) om inget annat anges, och auser peri-
oden 1 januari-31 december 2023 (2022) for
resultatrakningsrelaterade poster respektive 31
december 2023 (2022) fér balansrakningsrelate-
rade poster. Aurundningsdifferenser kan gora att
noter och tabeller inte summerar. Koncernens
funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar
svenska kronor (SEK).

ANVANDNING AU BEDOMNINGAR

Upprattandet av finansiella rapporter i enlighet
med god redovisningssed kraver att foretags-
ledningen och styrelsen gor bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt durig infor-
mation. Uppskattningarna och beddémningarna
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal faktorer som under rddande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa upp-
skattningar och antaganden anvands sedan for
att faststélla de redovisade vérdena pé tillgdngar

och skulder som inte annars framgér tydligt frén
andra kallor. Det slutliga utfallet kan komma att
avvika fran resultatet av dessa uppskattningar
och bedémningar.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de
beddmningar och antaganden som ligger i var-
deringen av forvaltningsfastigheter. Uardering
av forvaltningsfastigheter gors arligen savél
internt som av externt varderingsféretag. Under
aret har totalt 26 fastigheter, motsvarande 84
procent av fastighetsbestandets marknads-
varde, kontrollvérderats externt. Se not 13 for
mer information.

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

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Inga nya och dndrade regelverk, standarder och
tolkningsuttalandet har haft ndgon vésentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

KOMMANDE STANDARDER/
REKOMMENDATIONER

Inga nya eller andrade redovisningsstandar-
der beddms ha en vésentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget
och samtliga bolag, ddr moderbolaget direkt
eller indirekt innehar mer an 50 procent av ros-

terna eller p& annat satt har ett bestdmmande
inflytande, det vill sdga dar moderbolaget expo-
neras for, eller har ratt till, rérlig avkastning fran
sitt engagemang och kan péaverka avkastningen
genom sitt inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt forvarus-
metoden, vilket innebar att eget kapital som
fanns i dotterbolagen vid férvarustidpunkten
elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital
ingér endast den del av dotterbolagets eget
kapital som intjanats efter férvarvet. Under
aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat
inkluderas i koncernredovisningen med belopp
avseende innehavstiden.

Genom en forvarusanalys i anslutning till
rorelseforvarvet faststalls anskaffningsvardet
for andelarna eller rorelsen samt det verkliga
vérdet av forvérvade tillgangar samt Guer-
tagna skulder och eventualforpliktelser. Vid
rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden
Overstiger nettovardet av férvarvade tillgangar
och skulder och eventualférpliktelser, redovi-
sas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar
negativ redovisas denna direkt i rapport dver
totalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder, intak-
ter eller kostnader eller orealiserade vinster och
forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i
sin helhet vid upprattandet av koncernredovis-
ningen.

Orealiserade vinster som uppkommer fran
transaktioner med intresseforetag elimineras
i den utstrackning som motsvarar koncernens
dgarandel i bolaget. Andel av eget kapital av-
seende innehav utan bestdmmande inflytande
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redovisas som en sarskild post inom eget ka-

pital separat fr&n moderbolagets dgares andel
av eget Kapital. Sarskild upplysning ldmnas om
andel av arets resultat tillhérande innehav utan
bestdmmande inflytande.

REDOVISNING AU PROJEKTET PARK

CENTRAL

Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om
forséaljning av 50 procent av aktierna i det bolag
som innehar fastigheten inom projektet Park
Central i Goteborg. Avtalet har ett tuingande
aterkdpsatagande. Under 2023 frantradde
Jernhusen aktierna. Jernhusen har bedémt
att denna transaktion inte ska ses som en
forsaljning utan redovisar transaktionen som
ett finansieringsavtal. Inbetalningen frén
férsaljningen redovisas initialt som en skuld.
Skulden redovisas [8pande till verkligt varde
Over resultatrakningen da aterbetalningsbelop-
pet &r baserat pa det underliggande vérdet pa
fastigheten. N&r fastighetens varde férandras
paverkas dven skulden. Uardeférandringen
redovisas i rapport 6ver totalresultat pa raden
for vardefdrandring finansiell skuld. Skulden
redovisas som durig langfristig skuld i koncer-
nens rapport dver finansiell stallning fram till
aterkdp. Vérdering av finansieringsavtalet sker
enligt samma principer som vérdering av for-
valtningsfastigheter, enligt niva 3 inom verkligt
vardehierarkin enligt IFRS 13.

NARSTAENDE PARTER

Narstdende bolag till Jernhusen definieras

som statliga bolag eller affarsdrivande verk
med marknadsmassiga krav dar staten har

ett bestdmmande inflytande. Med narstdende
avses aven de foretag dér Jernhusen kan utéva
ett bestdmmande, betydande eller gemen-
samt bestdmmande inflytande vad géller de

operativa och finansiella beslut som fattas, det
vill séga koncernforetag, intresseféretag och
joint venture. Som nérstaende fysiska personer
definieras ledande befattningshavare, styrelse-
ledamater samt néra familjemedlemmar till
sadana personer.

SEGMENTSRAPPORTERING

Ett rorelsesegment definieras som en del

av bolaget, en komponent, som bedriver en
afférsverksamhet fran vilken den kan & intakter
och kostnader, vars rorelseresultat regelbundet
granskas av bolagets hogste verkstallande
beslutsfattare och for vilken det finns fristaen-
de finansiell information. Jernhusenkoncernen
organiseras och styrs efter tre affarsomréden
varav tva utgor rérelsesegment enligt IFRS 8,
Stationer samt Depaer och Kombiterminaler. Se
vidare not 1.

INTAKTSREDOVISNING

Hyreskontrakt hanfdrliga till Jernhusens forvalt-
ningsfastigheter ar ur ett redovisningsperspek-
tiv att betrakta som operationella leasingavtal
enligt IFRS 16. Intékter for infrastrukturforvalt-
ning samt utfakturerad fastighetsskatt redovi-
sas som hyresintakt. Hyresintakter periodiseras
linjart dver avtalsperioden dar endast den del
av intékten som avser aktuell period redovi-
sas. Det innebér att forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i
samband med uppsagning av hyresavtal i fortid
intaktsfdrs direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgésten.

Ovriga fastighetsintékter utgors av intékter
fran energi, stationsavgifter, férvaringsboxar
och fotoautomater, taxiangdring och reklam
vilka redovisas nér tjansterna utfors i enlighet
med IFRS 15.

Intakter fran fastighetsforsaljningar bok-
fors pé fréantrddesdagen. Detta géller dven vid
forsaljning av fastighet via bolag. Ranteintakter
resultatfors i den period de avser.

LEASINGAVTAL SOM LEASETAGARE
Jernhusens leasingavtal som leasetagare
bestar i allt vasentligt av ett tomtrattsavtal,
utver det férekommer duen lokalhyresavtal.
For duriga leasingavtal tilldmpar koncernen det
praktiska undantagen, att redovisa betalningar
hanforliga till korttidsleasingavtal (kortare &n
tolv ménader) och avtal dér den underliggande
tillgangen har lagt varde, som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatrakningen.

Tomtréatter betraktas som eviga hyresavtal
och amorteras darfor aldrig. Nyttjanderatts-
tillgangen redovisas som forvaltningsfastighet
till verkligt varde. | resultatrakningen redovisas
kostnaden for tomtrattsavgdalder i sin helhet
som en finansiell kostnad da dessa beddms
utgora ranta enligt IFRS 16.

For lokalhyresavtalen har koncernen exklu-
derat sd kallade icke-leasingkomponenter fran
hyresbeloppet.

INVENTARIER

Inventarier tas upp till historiska anskaffnings-
varden efter avdrag for avuskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet

av tillgdngen, sédsom inkdpspriset samt utgifter
direkt hanférbara till tillgdngen f&r att bringa den
pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.

P& under aret anskaffade tillgéngar beréknas
auskrivningar med beaktande av anskaffnings-
tidpunkt. Auskrivningar gors linjart, vilket innebar
lika stora avskrivningar under nyttjandeperioden:

m Inventarier, 5-10 &r

m Fordon, 5 ér

m Datorer, 3 ar

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprovas vid varje arsslut.

SAKRINGSREDOVISNING

Fran och med 2022 tilldmpar Jernhusen
sakringsredovisning av kassafloden i syfte att
hantera kassaflodesrisker kopplat till elpriser
genom anvandandet av elderivat. Genom
terminer prissakrar Jernhusen inkopskostnaden
for el pa 1-4 ars sikt. FOr ett derivatinstrument
som ar ett sakringsinstrument i en kassaflodes-
sakring redovisas den effektiva delen av
forandring i varde i dvrigt totalresultat och
ackumuleras i sakringsreserven i eget kapital,
medan eventuell ineffektiv del redovisas direkt
i resultatrékningen.

Om villkoren for sakringsredovisning inte
l&ngre ar uppfyllda, dverfors de ackumulerade
vardefdrandringarna som redovisas i durigt
totalresultat till resultatréakningen i efterfol-
jande period d& den sékrade posten paverkar
resultatet. Vardeforéndringar fran den dag
villkoren for sdkringsredovisning upphor att
galla redovisas direkt i resultatrakningen. Om
den sakrade transaktionen inte l@ngre forvantas
ske, dverfors sakringsinstrumentets ackumule-
rade vardeférandringar omedelbart fran durigt
totalresultat till resultatrakningen.

NEDSKRIUNINGAR

Koncernens redovisade tillgangar beddéms vid
varje balansdag for att augora om det finns indi-
kation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tilldmpas
avseende nedskrivningar av andra tillgangar

an finansiella tillgangar vilka redovisas enligt
IFRS 9, férvaltningsfastigheter vilka redovisas
till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna
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skattefordringar. Om en analys av koncernens
redovisade varde pa materiella anldggnings-
tillgangar (exklusive forvaltningsfastigheter)
indikerar att det redovisade vardet dverstiger
tillgdngens atervinningsvérde, vilket ar det hog-
sta av nettofdrsaljningsvardet och nyttjandevar-
det, sker nedskriuning till tervinningsvérdet.
Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrak-
ningen i den period vardenedgang under bok-
fort varde pavisas. | det fall en tidigare nedskriv-
ning inte langre &r motiverad aterférs denna
till sitt nettovarde, det vill saga, ursprunglig
nedskrivning med avdrag for de avskrivningar
som skulle ha gjorts om nedskrivning inte skett.
Géllande principer fér nedskrivning av finansiella
tillgangar se avsnitt Finansiella instrument.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Med finansiella intdkter avses ranteintak-

ter pa bankmedel, fordringar, finansiella
placeringar, derivat, utdelningsintakter samt
positiva valutakursdifferenser. Med finansiella
kostnader avses kostnader kopplade till lan,
skulder och derivat. Har ingar dven kostna-
der for [6pande bankavgifter samt negativa
valutakursdifferenser.

Den del av rantekostnaden som avser ranta
under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras och reducerar sdledes
de finansiella kostnaderna. Rantan beréknas
utifrén genomsnittligt vadgd uppléningskostnad
for koncernen.

Ranteintakter pa fordringar och réntekost-
nader péa skulder berdknas 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 transaktionskostnader och eventuella

rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungliga vardet av fordran och det belopp
som erhélls vid forfall. Utdelningsintékt redovi-
sas nar ratten att erhélla betalning faststallts.

INTERNPRISSATTNING

Ersattning avseende tjanster utférda mellan
koncernbolagen debiteras enligt marknads-
massiga villkor. Inom koncernen utnyttjas moj-
ligheten att ge koncernbidrag enligt skattemas-
sigaregler.

AUSATTNINGAR AUSEENDE MILJOATER-
STALLANDE ATGARDER OCH RATTSLIGA KRAV
Ausattningar for miljéaterstéallande atgarder och
rattsliga krav redovisas nar Jernhusen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse till foljd
av tidigare handelser dar det & mer sannolikt
att ett utflode av resurser kravs for att reglera
atagandet 8n att sa inte sker, samt att beloppet
har berédknats pa ett tillforlitligt satt.

VARDERING OCH REDOUVISNING AU
AUSATTNINGAR TILL PENSIONER
Koncernens pensionsforpliktelser enligt allméan
pensionsplan tryggas genom en forsakring
i Alecta. Enligt ett uttalande frén Radet for
finansiell rapportering, UFR 10, &r detta att anse
som en formansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. Da Alecta inte tillhandahél-
ler den information som Kkrévs for att redovisa
pensionsplanen enligt ITP som en férmans-
bestamd plan, redovisas den som en avgifts-
bestamd plan.

Arets avgifter for pensionsforsakringar enligt
ITP som &r tecknade i Alecta uppgar till 18
(20) MSEK. Alectas dverskott kan fordelas till
férsakringstagarna och/eller de férsakrade. Vid
utgéngen av 2023 uppgick Alectas dverskott i
form av den Kollektiva konsolideringsnivan till

157 (172) procent. Den Kkollektiva konsolide-
ringsnivan utgoérs av marknadsvérdet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsatagandena
berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte Guerensstam-
mer med IAS 19.

Koncernens andel av totala sparpremier for
ITP 2 i Alecta uppgar till 0,05955 procent och
koncernens andel av totalt antal aktiva forsékra-
de i ITP 2 uppgér till 0,02978 procent.

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

INKOMSTSKATTER

Inkomstskatten i resultatrdkningen férdelas pa
aktuell och uppskjuten skatt. Skatteeffekten
hanforlig till poster som redovisas direkt mot
Ourigt totalresultat redovisas tillsammans med
den underliggande posten direkt mot durigt
totalresultat.

Uid redovisning av inkomstskatter till-
l&mpas balansrakningsmetoden. Enligt denna
metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
fordringar for alla skillnader mellan en tillgdngs
eller skulds bokférda varde och dess skatte-
massiga varde, sa kallade temporéra skillnader.
Detta innebér att det finns en skatteskuld eller
skattefordran som forfaller till betalning den dag
tillgédngen eller skulden realiseras. | Jernhusen
finns tre enskilda kategorier som vasentligt
paverkar uppskjuten skatt: fastigheter, derivat
och underskottsavdrag. Uppskjuten skattefor-
dran hanforlig till underskottsavdrag redovisas,
eftersom det &r troligt att framtida skattemas-
siga dverskott kommer att finnas tillgangliga,
vilka kan nyttjas mot underskottsavdragen.

Vid férandring av de tre ovan ndmnda enskilda
kategorierna samt kategorierna osakra kund-

fordringar och dvrigt, férandras saledes aven
den uppskjutna skatteskulden/-fordran, vilket
redovisas i resultatrakningen som en uppskju-
ten skattekostnad eller -intakt.

Utover uppskjuten skatt redovisas i resultat-
rakningen dven aktuell skatt, vilken motsvarar
den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran
arets skattepliktiga resultat, justerat fér eventu-
ell skatt auseende tidigare perioder.

Aktuell skatt berédknas utifran géllande skatte-
sats, som for 2023 &r 20,6 procent, och uppskju-
ten skatt berdknas utifrdn den skattesats som
ar beslutad att galla da temporara skillnaderna
aterfors, se vidare not 12 och 22.

FORUALTNINGSFASTIGHETER

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som
innehas i syfte att generera hyresintékter eller
vardestegring eller en kombination av dessa.
Samtliga av Jernhusen dgda eller via tomt-
rattsavtal nyttjade fastigheter, som huvud-
sakligen omfattar kontor, butiker, verkstéder,
restauranger och vantsalar, bedéms utgora
forvaltningsfastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde med vardeférandringar i resultatrakning-
en som en del av posten Vardeforandringar
fastigheter. Uerkligt varde for samtliga fastig-
heter har faststallts genom en intern varde-
ringsmodell som finns beskriven i not 13. For att
sdkerstalla den interna varderingen gors extern
vardering pa cirka 83 procent av bestandet.
Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad
av fastigheter redovisas som en del av posten
Forvaltningsfastigheter. Arbeten avseende
underhéllsatgérder i samband med ombyggna-
tion och hyresgéastanpassningar aktiveras da de
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ses som varderingshdjande. Med varderings-
hojande menas att atgarden ska ge en framtida
ekonomisk fordel, jamfort med fore atgarden
och darmed paverka marknadsvardet.

Vid stdrre ny-, till- och ombyggnader av
fastigheter, verstigande 10 MSEK, aktiveras
ranteutgifter till dess att projektet fardigstallts
och slutbesiktning skett. Fastighetskép och
fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltrades-
respektive frantrddesdagen.

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

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel bestér av banktillgodohavanden.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument ar varje form av avtal
som ger upphov till en finansiell tillgang eller

en finansiell skuld. Dessa omfattar likvida
medel, rantebédrande fordringar, kundfordringar,
leverantorsskulder, uppléning, obligationer samt
derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvarde motsvarande instrumen-
tets verkliga varde med tillagg for transak-
tionskostnader. Efterféljande varderingar
efter anskaffningstillfallet sker till verkligt
varde eller upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrdntemetoden bero-
ende pa vilken Klassificering det finansiella
instrumentet tillhdr. Om redovisningen sker till
verkligt varde alternativt upplupet anskaff-
ningsvarde redovisas vardeforandringen dver
resultatrakningen. Redovisning sker darefter
beroende av hur de finansiella instrumenten
har klassificerats enligt nedan. Finansiella
tillgdngar och finansiella skulder redovisas

i balansrakningen nér bolaget blir part i de
avtalsmassiga villkoren. Kundfordringar
redovisas i balansrakningen nar faktura har
skickats. Skulder redovisas nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet fore-
ligger att betala, dven om faktura 8nnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar
faktura mottagits.

En finansiell skuld, eller en del av en finan-
siell skuld, bokas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats eller
16pt ut. En finansiell skuld, eller en del av en
finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats
eller l6pt ut. Férvarv och avyttring av finansiella
tillgangar redovisas pé affarsdagen, som utgor
den dag da bolaget forbinder sig att férvarva
eller avyttra tillgangen.

For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive l6ptid notera-
de pé bokslutsdagen och allmént vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt niva 2, IFRS 13 punkt
81-85. Kundfordringar ar belopp héanforliga
till kunder avseende sélda varor eller tjanster
som utfors i den [6pande verksamheten.
Kundfordringens forvantade l6ptid 8r Kort och
samtliga kundfordringar har darfor klassifice-
ras som omsattningstillgangar. Kundfordringar
redovisas initialt till transaktionspriset.
Kundfordringar som har en vasentlig finansie-
ringskomponent varderas déremot till verkligt
varde. Koncernen innehar kundfordringarna i
syftet att insamla avtalsenliga kassafléden och
varderar dem darfor vid efterféljande redovis-
ningstidpunkter till upplupet anskaffningsvérde
med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Koncernen tillampar den férenklade metoden
for berdkning av forvantade kreditforluster.
Metoden innebér att forvantade forluster under

fordrans hela [6ptid anvands som utgangspunkt
for kundfordringar och avtalstillgéngar.

For att berdkna forvantade kreditforlus-
ter har kundfordringar och avtalstillgdngar
grupperats baserat pa kreditriskkaraktaristika
och antal dagars dréjsmal. De férvantade
kreditforlustnivaerna baserar sig pa kundernas
betalningshistorik. Historiska forluster justeras
sedan for att ta hansyn till nuvarande och
framétblickande information om makroeko-
nomiska faktorer som kan paverka kundernas
mojligheter att betala fordran.

Redovisning till upplupet anskaffningsvar-
de auseende dvriga fordringar innebér att det
finansiella instrumentet varderas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for nedskrivning pa
grund av finansiella tillgangar som inte gér att
driva in. Jernhusen provar per balansdagen
om det finns objektiva beldgg som indikerar
att nedskrivningsbehou foreligger géllande en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella till-
gangar. Nedskriuningen for finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
berdknas som skillnaden mellan tillgdngens
redovisade varde och nuvardet av uppskat-
tade berdknade kassafloden. Nedskrivningen
redovisas i resultatrakningen. Nedskrivningar
av l&nefordringar och kundfordringar aterfors
om de tidigare skalen till nedskrivningar inte
l&ngre foreligger och full betalning fran kunden
forvantas erhéllas.

Jernhusen klassificerar finansiella tillgangar
i tva kategorier: tillgdngar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde eller tillgangar
som redovisas till verkligt varde via resultat-
rakningen. For mer detaljerad information
om de finansiella instrument som Jernhusen
innehar, se not 28.

Klassificering av finansiella tillgdngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde
Koncernen klassificerar endast sina finansiel-
la tillgdngar som tillgangar som redovisas till
upplupet anskaffningsvérde da féljande krav ar
uppfyllda:
m Tillgdngen ingér i en affdrsmodell dar malet
ar att inkassera avtalsenliga kassafloden, och
m Avtalsvillkoren ger vid specifika tidpunkter
upphov till kassafldden som enbart bestar
av kapitalbelopp och rénta pa det utestaen-
de kapitalbeloppet.

Klassificering av finansiella tillgangar

som redovisas till verkligt varde via

resultatréakningen

Koncernen redovisar foljande finansiella till-

gangar till verkligt varde via resultatrakningen:

m Investeringar i skuldinstrument som inte
kvalificerar att redovisas vare sig till upplupet
anskaffningsvarde enligt ovan eller till verk-
ligt varde via ovrigt totalresultat.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Finansiella skulder som inte innehas fér handel
varderas till upplupet anskaffningsvérde.
Upplupet anskaffningsvarde bestédms utifran
den effektivranta som berdknades nér skulden
togs upp. Det innebdr att duer- och undervarden
periodiseras dver skuldens loptid.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt
indirekt metod, vilket innebdr att nettoresulta-
tet justeras for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar under perioden, samt for
eventuella in- och utbetalningar som hanfors
till investerings- eller finansieringsverksam-
hetens kassafloden.
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NOTER

MODERBOLAGET

Avvikelserna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper motiveras av
de begrénsningar Arsredovisningslagen (ARL)
medfor i tilldmpningen av IFRS i moderbolaget
samt de beskattningsregler som mojliggdr en
annan redovisning for juridisk person an for
koncernen.

Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade reser-
ver i moderbolaget utgor skattepliktiga tempo-
rara skillnader. P& grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sarredovisas inte
den uppskjutna skatteskuld som &r hanforlig
till de obeskattade reserverna i moderbolaget.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas i moderbolaget
enligt ARL med utgdngspunkt i anskaffnings-
vérdet.

Leasingavtal

IFRS 16 tilldmpas inte i moderbolaget utan
istallet tilldmpas undantaget i RFR 2 att redovisa
leasingavtalen som en kostnad linjart dver
leasingperioden.

Intresseféretag

Andelar i intressefdretag redovisas i moderbola-
get enligt anskaffningsvardesmetoden. Erhallna
utdelningar redoivsas i resultatrakningen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbola-
get enligt anskaffningsvardemetoden. Préuning
av vardet pa koncernbolag, sker nar det finns
indikation pa vérdenedgang eller minst arligen.

Eget kapital

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en
6kning av andelar i koncernbolag. Hos motta-
garen redovisas tillskottet direkt mot fritt eget
kapital. | moderbolaget gors i balansrakningen
en uppdelning mellan fritt och bundet eget kapi-
tal, i enlighet med ARL. Ingen s&dan uppdelning
gors i koncernredovisningen.

Koncernbidrag

Jernhusen AB (publ) redovisar bade erhéllna
och [@mnade koncernbidrag som boksluts-
dispositioner.

Not1 Segmentsrapportering

Jernhusen &r organiserat i tva fastighets-
dgande affdrsomraden som klassificeras som
rorelsesegment, Stationer respektive Depéer
och Kombiterminaler. Ouriga enheter bestar av
affarsomradet Projektutveckling, som féradlar
och genomfor byggnationer av utvecklings-
fastigheter, vilka ags och forvaltas av de fastig-
hetsdgande affdrsomradena, samt ett antal
koncerngemensamma enheter som exempelvis
Uerksamhetsutveckling och Ekonomi. De fastig-
hetsdgande affarsomradena styrs och foljs upp
frémst péa driftéversskott och vardefdrandring
fastigheter. Affarsomrade Projektutveckling
styrs och foljs framst upp utifrén de projekt-
resultat som genereras pa utvecklingsfastig-
heter. Koncerngemensamma intékter och
kostnader fordelas inte ut pa affarsomraden
utan paverkar duriga enheters rérelseresultat.

RORELSESEGMENT

m Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och
forvaltar stationer. Stationerna ar effektiva
och trygga knutpunkter for kollektivtrafiken,
samtidigt som de innehéller service som
butiker, restauranger och kaféer. | stations-
omradena finns dven kontor och hotell.

m Affdrsomrade Depéer och Kombiterminaler
ager, utveckKlar och férvaltar underhallsdepaer
for person- och godstag samt kombiterminaler
for omlastning av gods mellan vdg och jarnvag.

KUNDER

Jernhusen har en kund som star fér mer dn
10 procent av intakterna. Dessa intakter han-
férs till affarsomradena Stationer samt Depéer
och Kombiterminaler.

Fastighetsintakter per fastighetsdgande affarsomrade Helar Helar
MSEK 2023 2022
Affarsomrade Stationer

Lokaler 663 605
Markupplatelse 100 101
Summa hyresintakter 763 706
Energi 48 44
Stationsavgifter 98 103
Reklamintékter 44 45
Ovrigt 88 54
Summa fastighetsintakter 1040 953
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler

Lokaler 533 483
Markupplatelse 32 29
Infrastrukturforvaltning 113 101
Summa hyresintakter 679 613
Energi 78 65
Ovrigt 36 13
Summa fastighetsintakter 792 691
Guriga enheter och koncernelimineringar

Ourigt -5 -6
Summa -5 -6
Summa fastighetsintakter koncernen 1827 1638
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Resultat per fastighetsdgande affairsomrade

Helar Helar Avstdmning segmentsrapportering 2023 Depaer Ejfordelade
MSEK 2023 2022 och kombi-  poster och
Driftduerskott MSEK Stationer terminaler elimineringar Totalt
Stationer 580 515 .
N _ - Fastighetsintédkter
Depéer och Kombiterminaler 510 448 T
Ouriga enheter och koncernelimineringar -19 1 I:Iyresmtakter 763 679 ° 1436
Summa driftouerskott 1071 963 Qvriga fastighetsintakter 277 114 0 391
Summa fastighetsintakter 1040 792 -6 1827
Externa och interna fastighetsintédkter per fastighetsidgande affairsomrade Fastighetskostnader
Externa Interna Totalt Driftkostnader -248 -90 - -338
MSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022 Energ 63 78 - -141
Stationer 1036 947 5 5 1040 g5z Underhal 46 -34 - -80
Depaer och Kombiterminaler 791 691 1 0 792 691  Fastighetsskatt -20 -1 - -22
Ouriga enheter - - - 1 0 0 Fastighetsadministration -84 -80 -13 -177
Summa 1827 1638 6 6 1833 1643 Summa fastighetskostnader -461 -283 -13 =757
Koncernelimineringar - - -6 -6 -6 -6 Driftéverskott 580 510 -19 1071
Summa fastighetsintakter 1827 1638 - - 1827 1638 Central administration - - -48 -48
Strategisk utveckling - -11 -32 -43
Fastighetsuppgifter per affairsomrade Depaer och Finansiella poster 8 - 171 178
Stationer Kombiterminaler Totalt | Fgrualtningsresultat 572 499 -270 801
Antal fastigheter 87 56 143 Uérdeféréndring fastigheter -1076 273 - -803
Hyresvarde, MSEK 739 683 1422 Vardeférandring finansiella instrument - - -121 -121
Totalavkastning, % -36 98 08 Vérdefdréndring finansiell skuld - - -104 -104
Lokalarea, kum 190 000 346 000 537 000 Resultat fore skatt 504 772 -495 227
Aterstaende Kontraktstid, &r 43 49 4,6
Ekonomisk vakansgrad, % 6,3% 4,2% 5,4%
Specifikation av marknadsvardeféréndring per afférsomrade .
Depéer och
MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvérde 2022-12-31 13989 7 316 21 305
Driftnetto 223 508 731
Projektresultat -247 79 -167
Direktavkastningskrav -1052 =314 -1 366
Delsumma vérdeféréndring -1076 273 -803
Investeringar 607 630 1237
Férvéarv 59 244 303
Omvérdering leasingtillgéngar enligt IFRS 16 4 - 4
Fréntrédden -30 -50 -80
Marknadsvérde 2023-12-31 13553 8414 21 967
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NOTER

Avustamning segmentsrapportering 2022 Depder Ejférdelade
och kombi-  poster och

MSEK Stationer terminaler elimineringar Totalt
Fastighetsintékter
Hyresintakter 706 613 -5 1314
Ovriga fastighetsintakter 247 78 -1 324
Summa fastighetsintékter 953 691 -6 1638
Fastighetskostnader
Driftkostnader -222 -69 1 -290
Energi -62 74 - -136
Underhall -39 -28 - -66
Fastighetsskatt -20 -1 1 -21
Fastighetsadministration -94 -72 6 -160
Summa fastighetskostnader -438 -243 7 -675
Driftoverskott 515 448 1 963
Central administration - - -40 -40
Strategisk utveckling - - -44 -44
Resultat frén andelar i intresseforetag 0 - - 0
Finansiella poster - - -127 -127
Forvaltningsresultat 515 448 -210 753
Vérdeforandring fastigheter 388 586 - 973
Vérdeforéndring finansiella instrument - - 312 312
Resultat fore skatt 903 1033 102 2037
Not 2 Koncerninterna transaktioner
MODERBOLAGET Koncerninterna transaktioner
Merparten av Jernhusen AB:s foérvaltningsintak- Moderbolag
ter avser tjanster relaterade till fastighetsverk-
samheten som debiterats koncernbolag. Inkdp 2023 2022
fran koncernbolag avser framst hyreskostnader. ~ Intakter, % 1000 1000

Koncerninterna transaktioner i procent av to- Kostnader, % 17 13

tala intdkter och kostnader framgér av foljande
tabell:

Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nérstdende har gjorts pa
marknadsmassiga villkor och omfattar statliga
bolag eller affarsdrivande verk med marknads-
massiga krav dér staten har ett bestdmmande
inflytande. Nedan framgér de vésentliga transak-
tionerna med nérstaende som skett under aret.

Transaktioner med narstaende

Under 2023 har Jernhusen auven avyttrat fastig-
heter pa marknadsmassiga villkor till kormnmuner,
statliga bolag och afférsdrivande verk. Se mer
pa sidan 64. Fér mer information om personer i
ledande befattningar, se not 8.

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Foérséljning av varor och tjanster
Statliga bolag/verk
SJ 339 279 - -
Trafikverket 135 160 - -
Arlandabanan Infrastructure 22 24 - -
Green Cargo 14 20 - -
Summa 509 484 - -
Kop av varor och tjanster
Statliga bolag/verk
Trafikverket 134 69 - -
Infranord 28 34 - -
Samhall 15 16 - -
Summa 178 119 - -
Fordringar
Statliga bolag/verk
SJ 25 55 - 02
Trafikverket 2 10 - -
Green Cargo 1 1 - -
Summa 28 65 - 0,2
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NOTER
| nedanstaende tabell presenteras vad transak-
tionerna med narstadende framst bestar av.

Statliga bolag/verk Intékter

Kostnader

SJ Uthyrning av kontor

Uthyrning av tdgdepéer
Uthyrning av butikslokaler
Uthyrning av teknikutrymmen

Trafikverket
Uthyrning av kontor

Uthyrning av forradsutrymmen

Arlandabanan Infrastructure
stationsfunktioner

Green Cargo
Uthyrning av kontor

Upplatelse av yta for angdring samt

Uthyrning av férrédsutrymmen

Energikostnader

Samhall Stadkostnader
Infranord Fastighetsunderhall
Not 4 Fastighetsintakter
Av de totala fastighetsintékterna ar 286
(223) MSEK héanforligt till omsattningsbase-
rade intékter. Av dessa utgdr 16 (6) procent
intdkter utover grundhyra.
Fordelning av fastighetsintakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Lokaler 1191 1083 - -
Markupplatelser 132 131 - -
Infrastrukturforvaltning 113 101 - -
Summa hyresintékter 1436 1314 - -
Energi 126 109 - -
Stationsavgifter 98 103 - -
Reklamintakter 53 45 - -
Ourigt 114 66 328 318
Summa ovriga fastighetsintakter 391 324 328 318
Summa 1827 1638 328 318

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEK V arshyra, %
20242 811 97 319 24,4
2025 325 68 197 151
2026 202 81 164 12,6
2027 112 35 74 57
2028 28 26 85 6,5
2029 15 20 49 3,8
2030- 60 113 418 32,5
Totalt 1553 440 1306 100,0

DForfallostrukturen omfattar &uen kommande avtal. Endast bashyra och index ingar.
2Av de kontrakt som forfaller under 2024 avser 70 MSEK avtal om upplatelse av jarnvagsinfrastruktur som lGper tillsvidare
med 12 méanaders forldngning, varav huvuddelen & med hyresgaster som hyr depdkapacitet med langre l6ptider.

Not 5 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 757
(674) MSEK. | dessa belopp ingér savél
direkta fastighetskostnader, sésom
kostnader for drift, energi, underhéll och
fastighetsskatt, som indirekta fastighets-
kostnader i form av uthyrnings- och fastig-
hetsadministration.

DRIFTKOSTNADER
Driftkostnader bestar bland annat av fastighets-
hetsskotsel, stddning och bevakning.

UNDERHALLSKOSTNADER
Underhallskostnader bestéar av savél planera-
de som l6pande atgarder for att vidmakthalla
fastighetens standard och tekniska system.
Planerat underhdll aktiveras da det ses som
varderingshdjande. Med vérderingshdjande
menas att atgérden ska ge en framtida eko-
nomisk fordel, jamfoért med fére atgarden, och
dérmed péverka marknadsvardet.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt utgar med en procent pa
taxeringsvardet for kontorslokaler och med
en halv procent for industrilokaler. Flertalet av
Jernhusens fastigheter ar kommunikations-
fastigheter vilka inte sétts nagot taxerings-
varde och darmed ingen fastighetsskatt.

LEASINGAVUTAL | MODERBOLAGET

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak
lokalhyror, bilar och kontorsmaskiner och

har en forfallotidpunkt inom 5 &r. Av dessa
uppgick arets leasingkostnader till 28 (23) MSEK.
Aterstdende kostnader under l6ptiden uppgar
till 79 (55) MSEK, varav 24 (18) MSEK auvser kom-
mande 12 ménaderna.
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NOTER

Fastighetskostnader

Koncern Moderbolag

MSEK 2023 2022 2023 2022
Driftkostnader

Energi, varme, vatten 141 136 - -
Fastighetsskotsel 135 104 - -
Stadning och renhéllning 52 35 - -
Bevakning 55 47 - -
Utlagg for vidarefakturering 16 11 - -
Avskrivningar 19 18 - -
Ourigt 61 73 - -
Summa 478 426 - =
Underhall 80 66 - -
Summa 80 66 - N
Fastighetsskatt 22 21 - -
Summa 22 21 - -
Fastighetsadministration

Erséattning till anstéllda 153 138 148 138
Ouriga personalrelaterade kostnader 4q 5 4 5
Auskrivningar 21 5 0 0
Lokal- och kontorskostnader 51 36 63 64
Konsultkostnader 9 19 9 19
IT-kostnader 15 15 15 15
Aktiverade projektutgifter -80 -65 0 -5
Ourigt 3 8 -1 -1
Summa 177 160 238 234
Summa fastighetskostnader 757 675 238 234

Not 6 Central administration och strategisk utveckling

| centrala administrationskostnader ingér
framst kostnader for styrelse, koncernledning,
stabsfunktioner och central marknadsforing.

Strategisk utveckling omfattar kostnader for
affarsutveckling som inte direkt kan kopplas till
dagens fastighetsbestéand.

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Erséattning till anstéllda 23 21 23 21
Ovriga personalrelaterade kostnader 1 1 1 0
Strategisk utveckling 43 44 43 44
Ourigt » 24 19 24 19
Summa 91 84 91 84

1 Merparten av kostnaderna hanfors till marknadsforing, arsredovisning, konsultarvoden och lokaler.

Not 7 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade
revisionen av arsredovisningen samt styrelsens
och vd:s férvaltning. Med revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget avses granskning av
férvaltning eller ekonomisk information som ska
utforas enligt forfattning, bolagsordning, stadgar
eller avtal som inte innefattas av revisionsupp-

draget och som ska utmynna i en rapport, ett
intyg eller ndgon annan handling som &r avsedd
dven for andra an Jernhusen.

Skatteradgivning &r konsultation i skatteratts-
liga fragestéliningar. Ouriga uppdrag &r rédgiv-
ning som inte gér att hénfdra till nAgon av de
andra kategorierna.

Koncern Moderbolag

MSEK 2023 2022 2023 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Revisionsuppdrag 1 1 1 1
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 0 0 0
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga uppdrag - - - -
Summa 2 1 2 1
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NOTER

Not 8 Personal och styrelse

ERSATTNING OCH FORMANER

Jernhusen foljer statens principer for ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt dgande.
For vidare information se sidorna 22-23.

Pensioner

Pension till vd byggs upp genom en premie-
baserad pensionsplan, till vilken avsattning
sker varje ar motsvarande 30 procent av den
pensionsgrundande l6nen. Ledande befatt-
ningshavare och dvriga anstéllda omfattas av
ITP-planen. Pensionséldern fér vd &r 65 ar enligt
avtal. For dvriga ledande befattningshavare
och dvriga anstéllda &r pensionsaldern 65 &r for
dem som omfattas av ITP2, och 66 &r fér dem
som omfattas av ITP1, med mdjlighet att arbeta
vidare i enlighet med Kollektivavtalet.

Léner, andra erséattningar och sociala kostnader

Uppségningstid och avgangsvederlag

For vd har avtal traffats 2010 om att augangs-
vederlag utgar vid eventuell uppségning fran
bolagets sida. Avgangsvederlaget motsuvarar
fast [6n i 18 manader utbver uppséagningstiden,
vilken &r sex manader. Avugangsvederlaget &r
inte pensionsgrundande, men fullt auraknings-
bart och utgér inte vid pensionering. Ouriga
ledande befattningshavare har en émsesidig
uppséagningstid om maximalt sex manader och
enligt avtal utgar avgangsvederlag under sex
maénader vid uppsagning fran bolagets sida,
vilket ar i enlighet med statens principer for
erséattning och anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt &gande.

Koncern Moderbolag
KSEK 2023 2022 2023 2022
Loner och ersattningar
Styrelse, vd, vice vd och duriga ledande
befattningshavare 16217 15034 16 217 15034
Ovriga anstillda 132 735 119684 129 243 116 472
Summa 148 952 134718 145 459 131 506
Sociala kostnader
Styrelse, vd, vice vd och duriga ledande
befattningshavare 9459 9348 9459 9348
varav pensionskostnader 4316 4593 4316 4593
Ouriga anstallda 72 951 70 950 71622 69 660
varav pensionskostnader 23408 25710 23215 25467
Summa 82 410 80298 81081 79 008

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledamoter
i Jernhusen AB:s styrelse utgar erséttning enligt
arsstdmmans beslut, vilket framgér av tabellen

till hoger. Styrelsen har ratt till ersattning for
utlégg.

Ersattning till styrelse 2023

Ersattnings- Investerings-
KSEK Styrelse utskott Revisionsutskott utskott
Anette Asklin, ordférande Y 291 31 34 31
Kjell-Ake Averstad 141 - - 20
Magnus Jacobson 2 141 - 44 14
Agneta Kores 141 20 - 14
Martin Lindgren 141 - - 20
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Katarina Wahlin Alm 141 - - 20
Summa 995 51 78 119
1 Ordftrande i erséttningsutskott och investeringsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.
3 Ingen erséttning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.
Ersattning till styrelse 2022

Erséattnings- Investerings-
KSEK Styrelse utskott Revisionsutskott utskott
Anette Asklin, ordférande 281 30 32 30
Kjell-Ake Averstad 136 - - 20
Magnus Jacobson 2 136 - 42 -
Agneta Kores 136 20 - -
Martin Lindgren 136 - - 13
Lotta Mellstrém - - - -
Katarina Wahlin Alm 136 - - 20
Summa 959 S0 74 83

) Ordftrande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.

3 Ingen erséttning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.
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Ersattning till ledande befattningshavare fram-
gar av nedanstaende tabeller:

Erséttning till ledande befattningshavare 2022

Ersattning till ledande befattningshavare 2023

Ouriga  Pensions-
KSEK Fodd Grundlon férmaner? kostnad? Summa
Kerstin Gillsbro, Verkstéllande direktor 1961 4661 5 1419 6 086
Sofia Campos, Chef HR 3) 3 1975 165 - - 165
Asa Dahl, Chef Affarsomrade Stationer 1970 1861 72 471 2404
Henrik Fontin, Chef HR och Kommunikation 9 1978 376 21 92 489
Per Forsling, Chef Teknik och
Uerksamhetsutveckling 1974 1488 93 506 2087
Victor Josefsson, cfo 1985 1727 5 397 2129
Peter Larsson, Chef Affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler 1969 1260 10 475 1746
Cecilia Pettersson, Chef Projektutveckling 1972 2023 49 556 2628
Micael Suensson, Chef Affarsomrade Depder och
Kombiterminaler © 1961 477 1 125 602
Cecilia Osterholm, Chef Marknad och
Kommunikation 7 1974 1103 5 274 1382
Summa 15140 261 4316 19717

Y Bil- och halsoférmaner.
2 InKlusive kostnad for sjukférsakring.

3 Sofia Campos tilltrddde som Chef HR 14 april 2023 och ingér i ledningsgruppen som adjungerad medlem sedan 1 decem-

ber 2023. Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode.
9 Henrik Fontin [&mnade rollen som Chef HR och Kommunikation 31 mars 2023.
% Peter Larsson tilltrddde som Chef Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler 1 april 2023.
% Micael Svuensson [dmnade rollen som Chef Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler 31 mars 2023.
7) Cecilia Osterholm tilltrddde som Chef Marknad och Kommunikation 1 april 2023.

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2023 2022
Antal Varav mén Antal Varav méan
Styrelseledamdter 7 3 7 3
Uerkstallande direktdr och andra ledande
befattningshavare 8 3 7 4
Summa 15 6 14 7

Ouriga  Pensions-

KSEK Fodd Grundlon férméaner? kostnad? Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstallande direktor 1961 4478 5 1372 5855
Peter Anderson, Ekonomidirektor 3 1970 703 14 244 962
Asa Dahl, Chef Affarsomrade Stationer 1970 1801 52 557 2410
Henrik Fontin, Chef HR och Kommunikation 1978 1471 84 433 1988
Per Forsling, Chef Strategisk utveckling 9 1974 535 35 245 815
Victor Josefsson, cfo ¥ 1985 1128 5 262 1394
Anders Mellring, Chef Uerksamhetsutveckling © 1963 2181 - - 2181
Cecilia Pettersson, Chef Projektutveckling 1972 1973 6 675 2653
Micael Suensson, Chef Affarsomrade Depaer och

Kombiterminaler 1961 1779 5 804 2588
Summa 16 049 205 4593 20 846

Y Bil- och hélsoférmaner.
2 Inklusive kostnad for sjukférsakring.

3 Peter Andersson auslutade sin anstéllining 30 april 2022

“ Per Forsling tilltradde den 15 augusti 2022 en ny roll som Chef Strategisk utveckling. Fran den 12 oktober 2022 utokades
ansvaret till att ocksd omfatta Jernhusens verksamhetsutveckling och IT.

9 Victor Josefsson tilltrddde som cfo 1 maj 2022.

8 Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode. Anders Mellring ldmnade rollen som Chef Uerksamhetsutveckling den

12 oktober 2022.

Medelantal anstallda

Koncern Moderbolag

2023 2022 2023 2022

Kvinnor 77 68 74 65

Man 104 107 100 102

Summa 181 175 174 167

Moderbolag

Nyckeltal anstéllda 2023 2022
Antal anstallda 178 166
Genomsnittlig anstallningstid, &r 7,2 7.2
Personalomsattning, % 6,9 13,2
Anstéllda som omfattas av kollektivautal, % 100 100
Genomsnittlig alder, &r 49 49
Konsfordelning (kvinnor/mén), % 42/58 40/60
Konsfordelning chefer (kvinnor/man), % 50/50 47/53
Total sjukfranvaro, % 21 2,6
varav Korttidsfranvaro, % 0,7 10
varav langtidsfranvaro, % 1.4 16
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Not9 Resultat fran andelar i dotterféretag

Moderbolag

MSEK 2023 2022
Resultat fran avyttring av dotterforetag - 38
NedskKrivning av andelar i dotterforetag -205 -
Summa -205 38
Not 10 Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Ranteintakter fran koncernbolag - - 233 163
Ovriga rénteintékter 30 7 30 6
Summa 30 7 262 170
Not 11 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Réantekostnader och liknande resultatposter 208 134 214 148
Rantekostnader fran koncernbolag - - 6 4
Summa 208 134 220 152

Not 12 Skatt

| resultatrékningen fordelas skatten péa tva pos-

ter, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell

skatt utgar fran érets skattepliktiga resultat,

som vanligtuis skiljer sig fran det redovisade

resultatet frdmst beroende pa:

m Skillnader i redovisningsprinciper mellan
bolagen och koncernen.

m Avyttrade fastigheter skattefritt via bolags-
forsaljning.

m Skattemassiga avskrivningar pa fastigheter,
vilka inte ingér i koncernens redovisade
resultat.

m Kvittning av vinster mot forluster som har
uppstatt tidigare ar.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 20,6
procent for beskattningsaret 2023.
Se not 22 fér mer information.

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt 2 -7 - -
Uppskjuten skatt 36 -393 -66 48
Summa 38 -400 -66 48
Skatt pa arets resultat enligt géllande skattesats,
20,6 % 47 -420 -194 -62
Skatteeffekt au:
bolagsforsaljning 1 15 0 8
utdelning fran dotterféretag - - 156 -
nedskrivning av andelar i dotterféretag - - -42 -
ej avdragsgill ranta -1 - - -
e] avdragsgill vardeférandring finansiell skuld -21 - - -
Overtaget negativt réntenetto - - 9 -
nyttjiande av ej aktiverade underskottsavdrag 6 5 - 4
omudrdering av underskottsavdrag - - 6 -
duriga skattemassiga justeringar 3 5 0 2
justeringar hanférliga till féregéende ar 3 -6 0 0
Summa 38 -400 -66 -48
Effektiv skattesats, % negativ 196 7,0% 159
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastig-
heter till ett internt bedémt verkligt varde
(marknadsvarde), vilket kvalitetssédkras genom
att cirka 83 procent av bestédndets marknads-
varde varderas av en oberoende part. Det totala
marknadsvardet per den 31 december 2023
uppgar till 21 967 (21 305) MSEK, vilket &r en
6kning om 662 (1 731) MSEK. Detta forklaras
framst av investeringar och férvarv om 1 541
(825) MSEK och vérdeforandring om -803

(974) MSEK. Uérdeforéandringen motsvarar -3,8
(4,6) procent av det totala fastighetsbestandet
(exKlusive kdp och forsaljningar under éaret). Se.
aven sidan 54-55.

Specifikation av marknadsvérdeférandring

Koncern

MSEK 2023 2022
Marknadsvarde 1 januari 21 305 19574
Investeringar 1237 822
Forvarv 304 3
Omvardering leasingtillgangar q 121
Avyttrade fastigheter -80 -188
Vérdeforandringar -803 974
Marknadsvérde 31 december 21 967 21305Y
Marknadsvarde exklusive

leasingtillgangar 21 606 20 948

1) Yarav 16 MSEK redovisas som Fastigheter som innehas
for forsaljning.

VASENTLIGA ATAGANDEN

| koncernen finns kontrakterade investeringar
och férvarv som annu inte redovisats i balans-
rakningen. Varje investering eller forvarv dar
kvarvarande belopp overstiger 25 MSEK redovi-
sas som ett vasentligt dtagande. De vasentliga
dtagandena hanfors till framtida férvarv av mark
villkorat lagakraftuunnen detaljplan. Uasentliga
atagande avseende investeringar och forvary
beddms totalt uppga till 125 (165) MSEK. | durigt
har Jernhusen inga vasentliga &taganden vad

géller att férvarva, reparera, underhélla eller
férbattra nagon forvaltningsfastighet. Dock har
Jernhusen &tagande att fardigstalla pabor-

jade investeringar, vilka framgar i ausnittet
Investeringar. Vdsentliga investeringar framgar

av sidan 11.

VARDERINGSMODELL

Jernhusen fastighetsportfdlj ar spridd saval
geografiskt som mellan olika segment, fran
nybyggda kontorsfastigheter i centrala ldgen
i storstadsregioner, till stationsfastigheter i
mindre stdder samt underhéllsdepéer och
godsterminaler belagna vid viktiga jarnvags-
knutar. Regelsystemet, IFRS 13, innebar att
vardet som huvudregel ska bestédms pa basis
av transaktioner. En 6vervagande del av vérdet
faststalls enligt kassaflodesmetoden. Har
anvands marknadsbedémda parametrar, vilka
sa langt som mdjligt &r transaktionsbaserade.
Jernhusens véardering av férvaltningsfastig-
heter sker enligt niva 3 inom vérderings-
hierarkin i IFRS 13. Ingen férandring av nivé
har skett under aret.

Kassaflodesmetoden

Av Jernhusens totalt beddmda marknads-
varde faststalls storsta delen av vérdet med
en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av en fastighet
med kassaflodesmetoden bygger pa bedém-
ning av en fastighets avkastningsférmaga.
Metoden bestér av en analys av de forvantade
framtida betalningsstrommar som fastigheten
antas generera. Jernhusens modell bygger pa
en tiodrig kassaflodeskalkyl dar det bedémda
kassaflodet ar 1-10 samt restvérdet nuvar-
desberaknas. Vid kalkylperiodens slut beddéms
fastighetens restvarde genom att dividera ett
normaliserat marknadsmassigt driftnetto med
ett marknadsmassigt direktavkastningskrav.
Av vasentlig betydelse for fastighetsbestan-

dets berdknade vérde ar direktavkastnings-
kravet och antagandet betraffande den
framtida reala tillvaxten, vilka ar de tyngst
vagande vardedrivande faktorerna i varde-
ringsmodellen.

Ortsprismetod

Ett antal av Jernhusens fastigheter har ett [agt
eller negativt kassaflode varfor vardering med
kassaflodesmetoden inte kan anvandas for att
berdkna ett marknadsvarde som aterspeglar
marknadens betalningsvilja. For dessa fastig-
heter anvands ortsprismetoden. Metoden inne-
bar att vardet pé fastigheten beddms utifran
genomforda kop pé den lokala fastighetsmark-
naden for jdmfdrbara objekt. Kdpeskillingen vid
dverlatelserna analyseras och bearbetas och
relateras till vardepaverkande faktorer. Dessa
faktorer varierar men normalt ar det laget pa
fastigheten, storleken pa byggnaden i kvadrat-
meter och typ av fastighet. | de fall jimforelse-
objekten pa orten &r for fa analyseras genom-
férda kép pa jamforbara orter. | avusaknad av
transaktioner baseras uppfattningen pé radande
makroekonomiska faktorer.

Byggratter

Byggratter som Jernhusen avser att bebygga
varderas enligt géllande detaljplan. Principen
ar att fastigheten varderas som om det stod
en byggnad motsvarande storleken och typen
av byggrétt pa fastigheten. Dérefter berdknas
produktionskostnad och exploateringsvinst.
Byggrattsvardet bestdms genom en procentuell
andel av exploateringsvinsten. Uissa fastig-
heter byggréattsvarderas trots att en detaljplan
saknas, eftersom Jernhusens beddmning ar
att en séddan kommer att skapas. Osékerhet
och risk hanteras genom vasentligt forsiktiga
antaganden avseende det framtida bedémda
driftnettot i fastigheten samt produktionskost-
nad. Dessutom beddms byggstarten flera ar
framat i tiden vilket paverkar marknadsvardet

negativt jdmfort med en fardig detaljplan som
tillater omedelbar byggstart.

Foérsaljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forséljning,
men dar tilltrdde ej skett, galler vardering enligt
forsaljningspriser. Orsaken till att en fastighet
inte &r tilltradd, forutom normalt forséaljningsfor-
farande, kan vara avvaktan pa fastighetsbildning
eller att villkor om ny detaljplan ska uppfyllas.
Vid risk for uteblivet tilltrade hanteras risken
enskilt genom att inte vardera fastigheten till
fullt férsaljningspris.

INTERN VARDERING

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastig-
heter till ett internt bedémt verkligt varde
enligt IFRS 13 och har per den 31 december
2023 internt varderat samtliga fastigheter. Med
verkligt vérde, marknadsvarde, avses det pris
som sannolikt skulle erhéllas om fastigheten
bjods ut pé en fri och 6ppen marknad med
tillrdcklig marknadsféringstid utan partsrela-
tioner och tvéng. Uarderingen har genomforts
med en kassaflddesmodell, eller med en
tilldmpning av denna, for att bestdmma vardet
motsvarande 93 (92) procent av det totala
vardet. Direktavkastningskrav och fastighetens
framtida intjaningsférmaga har tagits fram pa
ett enhetligt satt och anvants konsekvent i
varderingarna.

Antaganden om driftnetton

Uid beddmning av respektive fastighets
framtida intjéningsférmaga har den befintliga
kontraktportfdljen analyserats. Efter respek-
tive avtals utgang har en bedémning gjorts

om avtalet kommer att sdgas upp for auflytt,
omfdrhandlas till nya villkor eller l6pa vidare pa
oforandrade villkor. Fastighetskostnader utgors
av drift-, energi-, underhalls- och fastighetsad-
ministrationskostnader. Dessa bestéms med
utgangspunkt i historiskt utfall och budget fér
kommande ar.
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| Jernhusens bestand aterfinns allt fran un-
derhéllsdepaer till stationsfastigheter. Den ge-
nomsnittliga hyresnivéan i Jernhusens bestand
ar 2 100 (2 000) SEK per kvadratmeter, medi-
anen &r 1 400 (1 400) SEK per kvadratmeter.
Driftkostnaderna uppgar till 600 (500) SEK per
kuadratmeter och medianen &r 600 (500) SEK
per kvadratmeter. Den genomsnittliga langsikti-
ga ekonomiska vakansgraden i bestandet &r 6,0
(6,0) procent.

Genomshnitt
Indata i bestandet Median
Hyra, SEK/kum 2100 1400
Driftkostnader, SEK/kum 600 600
Ekonomisk vakansgrad, % 6,0 8,0

Antaganden om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar individuellt for varje
fastighet och hdmtas fran marknadsinformation
for den aktuella delmarknaden genom ortspris-
analys. Det direktavkastningskrav som tilldmpas
for att beddma ett restuérde om tio &r, anpas-
sas efter fastighetsmarknaden med hansyn
till fastighetens geografiska lage (makro- och
mikroldge), teknisk standard och lokalernas
flexibilitet att anpassas for annan verksamhet.
For stations- och kontorsfastigheter bestams
direktavkastningskravet for respektive lokaltyp.
Dérefter viktas direktavkastningskravet genom
att bestdmma respektive lokals andel av det
totala hyresvérdet. For depéer, gods- och
kombiterminaler samt Guriga fastigheter be-
doms direktavkastningskravet for fastigheten i
sin helhet och viktas ej.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet
i portféljen bedéms till 5,76 (5,45) procent.
Portféljens direktavkastningskrav hojs som ett
resultat att marknadens direktavkastningskrav
pa grund av stigande réntor. Medianen i bestan-
det &r 8,0 (8,0) procent.

Genomshnitt i
Indata bestandet Median
Direktavkastningskrav,
koncernen % 5,76 8,00
Direktavkastningskrav
Affarsomrade Stationer, % 5,18
Direktavkastningskrav
Affarsomrade Depder och
Kombiterminaler, % 6,66
Kalkylranta, % ! 7,76 10,00

U | vardebeddmningen anvénds en kalkylrdnta som
baseras péa en riskfri realrdnta med kompensation for
inflationsforvantningar och generell samt objektsspeci-
fik fastighetsrisk.

Marknads- Direktavkast-
Regioner vérde Andel, % ningskrav, %
Stockholm 10497 48 519
Goteborg 4317 20 5,55
Malmd 2823 13 5,79
Riks 4331 20 727
Summa 21967 100 5,76

EXTERN VARDERING

For att kvalitetssakra den interna varderingen
har 26 (26) fastigheter, motsvarande 83 (84)
procent av bestandet varderats av extern part,
Cushman & Wakefield och Newsec. Urvalet har
gjorts med utgéngspunkt i de vardemassigt
storsta fastigheterna. Den externa varde-
ringen av de utvalda fastigheterna uppgar till
18 672 (16 991) MSEK. Det internt bedémda
vardet av samma fastigheter uppgaér till 18 155
(17 883) MSEK vilket ar -517 (892) MSEK l&gre
an externa, motsvarande -2,8 (5,0) procent. Det
kan konstateras att det interna vérdet stdmmer
val 6uerens med det externa dven om diskre-
panser férekommer pa enskilda fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvardering &r resultatet av en
uppskattning vid en bestamd tidpunkt.
Fastigheternas marknadsvarde berdknas utifran
antaganden om forvantade hyresintakter,
fastighetskostnader, ekonomisk vakans samt
direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende
pa konjunkturlage, efterfrdgan pé fastigheter
och réntelage. Vid internvarderingen antas ett
osadkerhetsintervall p4 +/- 10 procent. Detta ger
ett vardeintervall pd 19 770 - 24 164 MSEK. Som
ett komplement till detta gors en kanslighets-
analys som visar vardeforandring vid férandring
av direktavkastningskravet, vilket framgar av
tabellen nedan.

Kanslighetsanalys

Marknads- Forandring,

véarde MSEK
Direktavkastning
-0,25% 23147 1180
-0,10% 22 425 458
0% 21 967 0
0,10% 21 526 -441
0,25 % 20896 -1071
Driftnetto
10% 24411 2444
5% 23189 1222
0% 21967 0
-5% 20 745 -1222
-10% 19523 -2 444

Not 14 Leasingavtal

De leasingavtal dér koncernen &r leasetagare
avser lokalhyresavtal samt ett tomrattsavtal.
Leasingavtalen skrivs normalt for fasta perioder
mellan sex méanader och &tta &r men mojlighe-
ter till férlangning kan finnas.

Koncern

MSEK 2023 2022
Auskrivningar pa nyttjanderéatt

tomtratt - -
Auskrivningar pa nyttjanderéatt

lokaler -14 =27
Summa -14 -27
Réntekostnader -9 -7
Utgifter hanforliga till

Korttidsleasingavtal - -1

Utgifter hanforliga till
leasingavtal for vilka den
underliggande tillgangen ar
av lagt vérde som inte &r
korttidsleasingautal - 0
Utgifter hanforliga till variabla
leasingbetalningar som inte
ingéar i leasingskulder -3 -4

Totalt kassaflode gallande
leasingauvtal -43 -41

Redovisat varde nyttjanderatt

tomtrétt 361 357
Redovisat varde nyttjanderatt
lokaler 88 106

Justeringar av nyttjanderattsavtalen framgar av
not 13 for tomtrattsavtalet respektive not 15
for lokaler. Se dven not 23 avseende leasing-
skulder.
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Not 15 Ovriga materiella och immateriella anlidggningstillgangar

Koncern 2023 2022

Immateriella Immateriella
MSEK tillgangar Lokaler Maskiner Inventarier Summa tillgdngar Lokaler Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvérde 21 207 2 119 348 17 180 2 115 313
Arets investeringar - - - 5 5 S - - 7 11
Omklassificering - - - - - - - - -3 -3
Omuvaérdering leasingtillgangar enligt IFRS 16 - 18 - - 18 - 27 - - 27
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 21 225 2 124 371 21 207 2 119 348
Ingdende auskrivningar -3 -101 -2 -98 -204 - =74 -2 -90 -166
Arets avskrivningar enligt plan -4 -34 - -7 -46 -3 -27 - -8 -38
Utgéende ackumulerade avskrivningar -8 -136 -2 -105 -249 -3 -101 -2 -98 -204
Utgéende planenligt restvérde 14 88 - 20 122 18 106 - 21 145
Av arets auskrivningar enligt plan i koncernen om -46 (-38) MSEK redovisas -26 (-21) MSEK som driftkostnader och -19 (-17) MSEK som fastighetsadministration.
Moderbolag 2023 2022

Immateriella Immateriella
MSEK tillgdngar Maskiner Inventarier Summa tillgdngar Maskiner Inventarier Summa
Ingdende anskaffningsvarde 21 - 36 57 17 - 31 48
Arets investeringar - - 3 3 5 - 4 9
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 21 - 38 60 21 - 36 57
Ingdende avskrivningar -3 - -27 -30 - - -25 -25
Arets avskrivningar enligt plan -4 - -2 -7 -3 - -2 -5
Utgéende ackumulerade avskrivningar -8 - -29 -37 -3 - -27 -30
Utgéende planenligt restvérde 14 - 9 23 18 - 9 27

Av arets auskrivningar enligt plan i moderbolaget om -7 (-5) MSEK redovisas -7 (-5) MSEK som &uriga férvaltningskostnader.
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Not 16 Andelar i koncernbolag

Bokfort varde Bokfort varde
Bolagets namn Orgnr Séate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2023, MSEK 2022, MSEK
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598 Stockholm 3500 000 100 100 158 158
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2000 000 100 100 500 500
Jernhusen Uerkstéader AB 556616-7408 Stockholm 1000 000 100 100 315 315
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100 000 100 100 27 27
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50 000 100 100 20 20
Uésteras Central AB 556053-8059 Udsteras 2576 51 51 S 5
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645 Stockholm 1000 100 100 51 51
Jernhusen Holding 3 AB 556692-8445 Stockholm 1000 100 100 520 520
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607 Stockholm 1000 100 100 50 50
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939 Stockholm 1000 100 100 0 0
Jernhusen Holding AB 556794-9168 Stockholm 1000 100 100 B4 64
Jernhusen Holding 2 ABY 556835-1372 Stockholm 500 100 100 - 205
Jernhusen Holding 5 AB 556692-8395 Stockholm 1000 100 100 0 0
Jernhusen Holding 6 AB 559016-4397 Stockholm 50 000 100 100 87 87
Jernhusen Holding 7 AB 559131-9701 Stockholm 50 000 100 100 0 0
Cityterminalen i Stockholm AB 556255-1928 Stockholm 1000 100 100 15 15
Jernhusen Holding 8 AB 559237-6056 Stockholm 50 000 100 100 0 0
Jernhusen Holding 9 AB 559237-6049 Stockholm 50 000 100 100 0 0
Jernhusen Holding 10 AB 559234-3510 Stockholm 50 000 100 100 0 0
Jernhusen Bygg och Projektutveckling AB 559237-0414 Stockholm 50 000 100 100 0 0
Summa 1813 2018

U Samtliga aktier har avyttrats under 2023.
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Not 17 Andelariintresseforetag och joint ventures

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Ingédende anskaffningsvérde - 68 - 30
Resultatandel - - - -
Avyttrad verksamhet - 68 - -30

Not 18 Kundfordringar

Bokfort varde vid arets slut

Intresseféretag

Are Centrum AB (556624-4678) avytirades
under 2022. Innehavet redovisades som ett
intressefretag da Jernhusen hade en réstandel
pé& 28,2 procent. Eftersom verksamheten i Are
Centrum AB ansags vara verksamhetsnara, re-
dovisades resultatandelarna i rorelseresultatet.

Koncern
MSEK 2023 2022
Kund- och hyresfordringar 294 324
Reserv for osakra fordringar -6 -9
Summa 288 315
Kontraktsstorlek
Kontraktsvarde, MSEK Antal kontrakt Andel, % Arshyra, MSEK Andel, %
0,0-0,09 857 52,6% 21 1,6%
0,1-0,4 347 21,3% 87 6,5%
0,5-0,9 167 10,3% 119 8,9%
1,0-24 160 9,8% 245 18,4%
2,5-4,9 52 3,2% 173 13,0%
50-99 24 1,5% 170 12,7%
100- 21 1,3% 520 39,0%
Summa 1628 100% 1335 100%
Avsattning for osadkra kundfordringar

Koncern
MSEK 2023 2022
Ausattning vid arets borjan 9 5
Reservering for befarade kundférluster 2 S
Konstaterade forluster -5 0
Avsattning vid arets slut 6 9
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Aldersanalys

Forfallna Forfallna Forfallna Férfallna
Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt
MSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Koncern
Kund- och hyresfordringar 313 309 -3 -2 -2 1 -1 0 8 17 315 324
Summa 313 309 -3 -2 -2 1 -1 17 315 324

Kuartalsvis gors en individuell bedémning av samtliga forfallna hyres- och kundfordringar for att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Avséattning for osdkra kundfordringar uppgick till 6 (9) MSEK motsvarande 2 (3) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.

Not 19 Ovriga fordringar

Not 21 Eget kapital

Koncern Moderbolag AKTIEKAPITAL
MSEK 2023 2022 2023 2022  Enligt bolagsordningen for Jernhusen AB (publ) fordelat pa 4 000 000 aktier. Bolaget &gs till 100
Mervardesskattefordran _ _ _ 11 Skabolagets aktiekapital utgora lagst 400 MSEK procent av svenska staten.
Fordran pé staten avseende milj4tagande 6 6 i ~ochhogst 1 600 MSEK. Kvotvéardet ar 100 SEK. Styrelsen foreslér att 357 MSEK, motsvaran-
Skattefordran 13 9 17 13 Aktiekapitalet var per den 31 december 2023 de 89,25 SEK per aktie, delas ut till &garen.
Reversfordran fran fastighetsavyttringar - 5 - -
Handpenning 13 - - = VINSTDISPOSITION
Ouriga fordringar 18 16 _ 1 Fritt eget kapital i moderbolaget:
Summa 61 65 17 25  SEK 2023
Balanserade vinstmedel 3445739 985
Arets resultat 876 518 297
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter SIS S
Koncern Moderbolag Styrelsen foreslér att ovanstaende belopp disponeras enligt nedan.
MSEK 2023 2022 2023 2022 .
Styrelsens forslag till vinstdisposition:
Upplupna intakter 92 109 - -
SEK 2023
Forutbetalda hyreskostnader 9 7 6 5 - —
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 78 53 22 40 Till aktiedgaren utdelas 357000000
S 179 169 27 46 I ny rékning balanseras 3965 258 282
Summa 4322 258 282
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Not 22 Uppskjuten skatt

Fastigheternas redovisade varde i koncer-

nen Gverstiger det skattemassiga vardet

med 12 136 (12 780) MSEK, varav 11 525

(12 332) MSEK utgor grund for uppskjuten

skatteskuld. For duriga tillgangar och skulder i

koncernen 6verstiger det redovisade vardet det

skattemdssiga vérdet med 94 (269) MSEK.
Kvarvarande underskottsavdrag i kon-

cernen uppgick till 1 456 (1 796) MSEK,

varav 1 343 (1 657) MSEK ligger till grund

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

for uppskjuten skatt. Fér moderbolaget &r
motsvarande belopp 1 440 (1 788) MSEK,
varav 1 343 (1 649) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatteskuld i har redovisats till
nominell skatt om 20,6 (20,6) procent av nettot
av ovanstaende poster och uppgick till 2 208
(2 254) MSEK for koncernen och 274 (340) MSEK
fér moderbolaget.

2023 2022
MSEK Underlag Skatt 20,6 % Underlag Skatt 20,6 %
Fastigheter 11 966 2 465 12 332 2 540
Derivat 124 26 246 51
Elderivat -12 -2 al 8
Underskottsavdrag -1 343 =277 -1657 -341
Osékra kundfordringar -6 -1 -9 -2
Tillgdngar hanforliga till leasingauvtal 449 92 456 94
Skulder hanforliga till leasingavtal -449 -92 -460 -95
Ourigt -13 -3 -4 -1
Enligt balansrakningen 10718 2208 10944 2254
Uppskjuten skattefordran, moderbolag

2022 2022
MSEK Underlag Skatt 20,6 % Underlag Skatt 20,6 %
Underskottsavdrag 1328 274 1649 340
Ourigt - - 1 0
Enligt balansrdkningen 1328 274 1650 340

Not 23 Rantebarande skulder

Koncern Moderbolag

MSEK 2023 2022 2023 2022
Langfristiga skulder
Leasingskulder 411 425 - -
Skulder till kreditinstitut 500 - 500 -
MTN-program 6 285 5633 6 285 5633
Ovriga - 3 - -
Summa 7195 6061 6 785 5633
Kortfristiga skulder
Leasingskulder 38 33 - -
Foretagscertifikat och MTN-program 3351 3374 3351 3374
Ovriga - - - -
Summa 3389 3407 3351 3374
Vid arets utgéng hade Jernhusen finansierings- Ranteforfallostruktur
kéllor om totalt 18 200 (17 700) MSEK varav Effektiv
10 000 (10 000) MSEK ausag ett MTN-program, MSEK Belopp rinta, %
500 (500) MSEK auséag en sékerstalld kreditfaci- T > 087 8
litet i bank, 3 000 (3 000) MSEK avséag ett fore- ey L 749 0'2
tagscertifikatprogram, 500 (0) MSEK avsag ett SEE 1350 1'2
Gront lan i bank och 200 (200) MSEK avusag en S 750 3'4
checkrakningskredit. Utdver detta ar dven 4 000 . !
(4 000) MSEK langfristiga icke sakerstallda kre- 4—5°ar 2500 23
ditfaciliteter upphandlade som back-up-finan- > 700 21

Totalt 10136 2,1

siering. Samtliga kreditfaciliteter har covenanter
avseende soliditet och réntetdckningsgrad. Vid
arets utgang var samtliga av dessa uppfyllda.
Réntebédrande skulder uppgick vid arets
slut till 10 835 (9 468) MSEK varav 7 780
(7 155) MSEK avsag utestdende obligationer
under MTN-programmet och 1 856 (1 852) MSEK
avsag utestédende foretagscertifikat som i sin
helhet &r kortfristiga. Av checkrakningskrediten
var vid drets utgéng inget utnyttjat, likt férega-
ende ar.
Leasingskulderna bestar till stor del av tomt-
rattsavtal, vilka anses vara pé evig l6ptid.

! Marknadsvérde av derivat om 33 MSEK och leasingskul-
der om 447 MSEK ingdr inte.
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Finansieringskallor

Not 25 Ovriga skulder

Varav
MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Sakerstillda kreditfaciliteter 500 - - Koncern Moderbolag
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4000 - - MSEK 2023 2022 2023 2022
MTN-program 10000 7780 76,8 Skatteskuld 2 0 - -
Foretagscertifikatprogram 3000 1856 18,3 Handpenningar avseende fastighetsavyttringar 25 28 0 28
Checkrékningskredit 200 - - Personalrelaterade skulder 8 8 8 7
Gront lan 500 500 49 Mervardesskatteskuld 34 56 -6 -
Totalt 18 200 10136 100,0 Ovriga skulder 15 35 22 -
Summa 84 127 24 36
Loptidsanalys (inklusive réntebetalningar och derivat)
MSEK 0-1ar 1-2 ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar 5-ar v . v
Réntebarands skuder . rantebetainingar? 2 s see  1ws 1w sz NOt26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Derivat? -81 -82 =77 -58 -30 -14
Totalt 165 3494 3585 1321 1533 513 Koncern Moderbolag
Y Fér [an och derivat med rérlig rnta har Stibor antagits vara samma som péa balansdagen under hela ldneperioden. MSEK 2023 2022 2023 2022
Forutbetalda hyresintakter 365 337 5 -
. . Upplupna rantor 59 38 58 38
NOt 24 Ausattnlngar Upplupna l6ner inkl. sociala avgifter 24 24 23 23
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 69 73 14 10
Ausattningarna fran tidigare ar avser exploate- Summa 516 471 100 71

ringsatagande avseende frantrddda fastigheter i
Malmd och ett forlustbringande leverantérsavtal.
Ausattningarna féruédntas betalas ut inom 5 ar.

Koncern
MSEK 2023 2022
vid ingéngen av aret 128 146
Tillkommande avsattningar redovisade i resultatrdkningen - -
Nyttjad avsattning -26 -18
Summa 102 128
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Not 27 Stallda panter och eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
MSEK 2023 2022 2023 2022
Fastighetsinteckningar 500 500 - -
Dotterbolagsreverser - - 500 500
Summa 500 500 500 500

Till foljd av att Jernhusen anvander sig av
marknadsfinansiering har vissa sdkerheter
bestaende av reversfordringar pa dotterbolag
pantsatts. Som sakerhet for ndmnda revers-
fordringar har inteckningar i delar av dotterbola-
gens fastighetsbestand pantsatts, begrénsat till
ett varde om 500 (500) MSEK.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Merparten av Jernhusens fastigheter &r belasta-
de med markfororeningar. Ett avtal med staten
finns sedan bolagiseringen, vilket innehaller en
miljégaranti som tacker Jernhusens ansvar som
fastighetsagare for miljoféroreningar hanforliga
till tiden fore bolagiseringen. Jernhusen kan
darfor endast drabbas av kostnader vid sanering

som inte omfattas av garanti, till exempel vid
sanering for bostadsdndamal.

TUVISTER
| alla mer omfattande verksamheter uppstar
generellt tvister som en del av den dagliga
afférsverksamheten. Jernhusen var per arsskif-
tet ej part i ndgon vasentlig tvist i domstol ut-
dver ett antal pagaende drenden i hyresndmnd.
Jernhusen gor bedémningen att det per
balansdagen inte fanns négot framstallt er-
sattningskrav som kan fa en betydande effekt
pa Jernhusens eller koncernens finansiella
stéllning eller [Bnsamhet.

Not 28 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella tillgdngar inom Jernhusenkoncernen
bestér framst av marknadsvardet av derivat-
instrument och korta placeringar av likvida
medel. Jernhusens finansiella skulder bestar
till storsta del av obligationer och foretagscer-
tifikat, vilka upptagits framst for att finansiera
koncernens fastigheter, samt marknadsvardet
av derivatinstrument. For att faststélla verkligt
varde anvands marknadsréantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant
vedertagna berdkningsmetoder, vilket innebar
att verkligt varde faststalls enligt niva 2, IFRS 13
punkt 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avse-
ende finansiella derivatavtal med de stora
affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet av finansiella instrument
som omfattas av ISDA-avtal uppgar till 124
(246) MSEK och redovisas brutto i rapport duer
finansiell stallning.

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

Uad avser moderbolaget sa géller det-
samma forutom for derivatinstrument dar
bokfort varde ar noll. Det verkliga vardet for
derivatinstrument med positivt varde var per
arsskiftet 146 (275) MSEK, och for derivatin-
strument med negativt varde 22 (29) MSEK.
Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat
med -121 (312) MSEK.

FINANSIELL RISKHANTERING INOM
JERNHUSENKONCERNEN

For att ta tillvara stordriftsférdelar och synergi-
effekter inom finansverksamheten 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 finansverksamheten ska bedrivas,

vilka finansiella risker Jernhusen har och hur
dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finans-
fragor fordelas. Policyn faststéller dven rutiner
for internkontroll och rapportering. Jernhusen
ar exponerat mot ett antal finansiella risker, dar
rante-, motparts- och refinansieringsriskerna ar
de Kklart storsta. Transaktionsvolymen i utlandsk
valuta ar liten och valutarisken ddrmed mycket
begransad.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for negativa oférutsedda
svangningar i finansiella poster beroende pa
foérandringar i marknadsrantorna och kredit-
marginaler. Nivaerna p& marknadsréantorna kan
forandras snabbt medan kreditmarginalerna ar
mer trogrorliga. En fordndring av marknadsran-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom
ranteforfallostrukturen har fordelats pa olika
|6ptider och péa s& satt begrénsar rénterisken.
Den genomsnittliga dterstdende rantebind-
ningstiden i Jernhusens portfdlj ska vara 1-5
ar, varav maximalt 60 procent far ha rénteforfall
inom ett &r.

Uid en dgonblicklig férandring av marknads-
rantan med +/-1 procentenhet fran och med
balansdagen den 31 december 2023, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med -/+ 18 MSEK under den nédrmaste
12-ménadersperioden. Om Jernhusen daremot
haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden
paverkas med -/+ 101 MSEK.

Uid drets utgang uppgick den effektiva
(framatriktade) rantan till 2,1 (1,7) procent och
den genomsnittliga réntebindningstiden till 2,8
(3,0) ar. Rantebindningen har minskat genom
forfall av Kort rantebindning, utomstdende ran-
teswapkontrakt per den sista december 2023
var ett nominellt underliggande vérde om 3 200
(1 900) MSEK. Ranteforfallostrukturen avseen-
de l&n inklusive rénteswapkontrakt framgér av
tabelleninot 23.
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Nar ranteswapkontrakt anvands for att erhélla
upplaning med fast ranta uppstéar ett marknads-
varde i respektive instrument. Marknadsvardet
varierar dels beroende péa foréandringar i
marknadsrantan, dels beroende pa instrumen-
tens aterstdende 6ptid. Vardeférandringen pa
Jernhusens finansiella instrument har under
aret varit positiv pa grund av den rénteuppgang
som skett. Den orealiserade vardeforandring-
en for Jernhusen derivat var i slutet av aret
-121 (312) MSEK. Genom att binda réntorna pa
langre perioder med hjalp av derivatinstrument
minskas den kassaflodesmassiga ranterisken.

Vardeférandring derivat

MSEK Verkligt varde
Varde derivat 1 januari 2022 246
Vardeforandring -121
Vérde derivat 31 december 2023 124
Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte
fullféljer sina dtaganden. Jernhusen ingér
endast kreditloften och finansiella derivatavtal
med de stora afférsbankerna pé den svenska
marknaden och har ISDA-avtal med samtliga
av dessa, vilket begransar risken. Utbver detta
begransas dven motpartsrisken genom att
Jernhusen sprider motpartsexponeringen
avseende derivatkontrakt mellan flertalet mot-
parter. Dessutom har en beloppsgrans for hur
stor exponering bolaget f&r ha gentemot en och
samma motpart beslutats.

Forluster pa kund- och hyresfordringar upp-
star nér kunder forsatts i konkurs eller av andra

skal inte kan fullfolja sina betalningsdtaganden.
Riskerna begrénsas genom att koncernen véljer,
utifrén en fastslagen policy, kunder med kon-
kurrenskraftig verksamhet och god betalnings-
formaga.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att
svarigheter uppstar med att refinansiera
lanefdrfall, eller att det tillfalligtuis uppstar
storningar péa kapitalmarknaden som kan leda till
att nyupplaning inte kan ske till rimliga kostna-
der. Jernhusens refinansieringsrisk begransas
genom att alltid ha en genomsnittlig kapitalbind-
ningstid som Gverstiger tva ar samt bekraf-
tade kreditfaciliteter och/eller likvida medel
som minst motsvarar 125 procent av samtliga
l&nefdrfall kortare &n 12 manader. Utver detta
efterstravas en jamn forfallostruktur i portfoljen.
Jernhusen hade vid arets utgang en genom-
snittlig kapitalbindning pa 3,0 (2,7) ar uppdelat
pa en langfristig finansiering med 6ptider upp
till fem ar.

Valutarisk

Valutarisk &r risken att férandringar i valuta-
kurser negativt paverkar kassafldde. Valuta-
kursférandringar paverkar dessutom resultat-
och balansrdkning vid omrdkning av utlandsk
valuta till svenska kronor. D& Jernhusen har liten
transaktionsvolym i utlandsk valuta ar expone-
ringen mycket begransad.

Bokfort varde

MSEK Véardering/Klassificering 2023 2022
Finansiella tillgédngar

Kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 288 315
Réntebarande kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 1039 782
Ovriga Kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 15 18
Likvida medel Uerkligt varde via resultatrakningen 448 384
Summa 1790 1499
Derivat

Derivat med positivt varde Uerkligt varde via resultatrakningen 146 283
Summa 146 283
Ouriga finansiella skulder

Ovriga réntebérande skulder Upplupet anskaffningsvarde 7195 6 061
Leverantdrsskulder Upplupet anskaffningsvarde 378 215
Kortfristiga rantebadrande skulder Upplupet anskaffningsvarde 3640 3407
Ovriga Kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvarde 13 35
Summa 11 226 9718
Derivat

Derivat med negativt vérde Verkligt varde via resultatrdkningen 33 30
Summa 33 30

Jernhusen gor bedémningen att det inte finns
nagra vasentliga skillnader mellan verkligt
varde och bokfort varde avseende finansiella
instrument varfor det verkliga vardet bedéms

overensstamma med bokfort varde.

Not 29 Handelser efter balansdagen

| februari 2024 utsag styrelsen Biljana Pehrsson
till ny vd i bolaget. Datum for tilltrdde som vd ar

faststéllt till den 1 maj 2024.
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UNDERTECKNANDE AU ARSREDOVISNINGEN

Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade férsakrar att koncern- och
arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder
IFRS, s&dana de antagits av EU, respektive god

Anette Asklin
Ordférande

redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och bolagets stéllning och resultat,
samt att koncernforvaltningsberattelsen och
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande over-

sikt dver utvecklingen av koncernens och bola-
gets verksamhet, stallning och resultat samt be-
skriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som de bolag som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 23 februari 2024

Kjell-Ake Averstad
Styrelseledamot

Martin Lindgren
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Magnus Jacobson
Styrelseledamot

Lotta Mellstrém
Styrelseledamot

Mari Therus
Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstallande direktor

Vér revisionsberattelse har avgivits
den 23 februari 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Styrelsen och verkstallande direktoren forsak-
rar att Jernhusens hallbarhetsrapport 2023 har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagens
6:e kapitel samt GRI Standards.

Agneta Kores
Styrelseledamot

Katarina Wahlin Alm
Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Ui har utfért en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Jernhusen AB for
ar 2023. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingdr péa sidorna 25 - 74 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med &rsredovisningsla-
gen och ger eni alla vasentliga auseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stall-
ning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for éret enligt
International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman fast-
staller resultatrakningen och balansrakningen
for moderbolaget samt rapport dver totalresul-
tat och rapporten dver finansiell stéllning for
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om ars-
redovisningen och koncernredovisningen ar

forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har overldmnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Ui har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Uart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses
i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Ui anser att de revisionsbevis vi har inhamtat
ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for
véra uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning
Jernhusen &r ett fastighetsbolag med néra
koppling till jarnvagen och ar helagt av svenska
staten. Jernhusen utvecklar, forvaltar och ager
ett fastighetsbestadnd som bestar av stationer,
underhéllsdepéer samt gods- och kombitermi-
naler ldngs den svenska jarnuagen men ocksa
andra kommersiella fastigheter i stationsomré-
den i syfte att bidra till 6kat Kollektivt resande

och att fler transporter sker pa den svenska
jarnvdgen. Det faktum att den verksamhet som
bedrivs i fastigheterna skiljer sig i karaktar och
syfte innebar auen att fastighetsobjekten inom
bestandet &r diversifierade och krdver specifika
stéllningstaganden vid beddémning av verkligt
varde beroende pa fastighetstyp.

Ui har utformat var revision genom att fast-
stélla vasentlighetsniva och beddma risken for
vasentliga felaktigheter i de finansiella rappor-
terna. Ui har sérskilt beaktat de omraden dar
den verkstéllande direktdren och styrelsen gjort
subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har
gjorts med utgangspunkt fran antaganden och
prognoser om framtida handelser, vilka till sin
natur dr osékra. | Jernhusens fall auser sddana
omréden framst vardering av férvaltnings-
fastigheter och vardering av uppskjuten skatt,
vilka ocksa beddmts utgodra de stdrsta riskerna
for vasentliga fel. Vi har granskat vardet av fas-
tigheterna respektive beddémning av uppskjuten
skatt med tillhérande process for att faststalla
redovisat varde samt den interna kontrollen over
finansiell rapportering, rutiner och processer uti-
frén beddmda risker. Risken for att styrelsen och
verkstallande direktéren asidosétter den interna
kontrollen har beaktats, och bland annat har vi
dvervagt om det finns beldgg for systematiska
awvikelser som givit upphouv till risk for vasentli-
ga felaktigheter till féljd av oegentligheter.

Ui har en koncernansats som omfattar
granskning av samtliga vasentliga fastigheter

inom koncernen. Ansatsen innebér att va-
sentliga affarsprocesser for den finansiella
rapporteringen sdsom exempelvis varderings-
processen, intéktsprocessen, inkdpsprocessen
och l6neprocessen granskas centralt utifran

ett koncernperspektiv duen om koncernens
fastigheter redovisas i olika juridiska enheter.
Koncernens tillgangar utgors till ca 91 procent
av forvaltningsfastigheter, varderade till verkligt
varde, och &r sdledes revisionens huvudfokus.

I tillagg till processgranskningen har vi centralt
granskat ett urval av varderingarna med stod av
PwC:s varderingsspecialister.

Vasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paver-
kades av var bedémning av vasentlighet. En
revision utformas for att uppnéa en rimlig grad av
sakerhet om huruvida de finansiella rappor-
terna innehéller ndgra vasentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegent-
ligheter eller fel. De betraktas som vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
féruantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststallde
vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland
for den finansiella rapportering som helhet (se
tabellen nedan). Med hjélp av dessa och kvali-
tativa 6vervaganden faststéllde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara gransknings-
atgarders karaktar, tidpunkt och omfattning,
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samt att bedoma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Vi valde totala tillgangar som riktmarke for
var dvergripande beddémning av vasentlighet
for rdkenskaperna som helhet mot bakgrund av
att vardet pa forvaltningsfastigheterna har en
vasentlig pdverkan och betydelse for koncer-
nens finansiella stéllning. Ouergripande vasent-

Koncernens
vasentlighetstal

Motivering av valet
av vasentlighetstal

lighetstal faststalldes till 250 miljoner kronor
vilket motsvarar 1% av av koncernens totala
tillgéngar. Nivan 1 procent av totala tillgangar &r
en vedertagen och godtagbar kvantitativ vasent-
lighetstroskel. Vi definierade aven en specifik
vasentlighet for revisionen av resultatrelaterade
poster.

Overgripande vasentlighetstal: ca 250 miljoner kronor, vilket
motsvarar 1 procent av koncernens totala tillgangar.

Ui valde totala tillgdngar som riktmarke for var Guergripande bedémning
av vasentlighet for rékenskaperna som helhet mot bakgrund av att vardet

pa forvaltningsfastigheterna har en vésentlig paverkan och betydelse fér
koncernens finansiella stallning. Nivan 1 procent av totala tillgdngar &r en
vedertagen och godtagbar kvantitativ vasentlighetstroskel.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller duen annan infor-
mation &n arsredovisningen och koncernredo-
visningen och &terfinns pé sidorna 2-15 och
sidorna 80-107. Den andra informationen bestér
dven av Jernhusens Ersattningsrapport som vi
inhdmtade fore datumet for denna revisions-
berattelse. Det ar styrelsen och verkstéallande
direktdren som har ansvaret for den andra
informationen.

Vért uttalande avuseende arsredovisningen
och koncernredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med be-
styrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar det vart
ansvar att ldsa den information som identi-
fierats ovan och 6vervaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &uen den kunskap vii
ovrigt inhamtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i 6urigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehéller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det auseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktdren
som har ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS, s& som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedomer ar nodvandig for att uppratta
en &rsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens férméga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tilldmpligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direkttren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte
har n&got realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan
att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter
i durigt, bland annat Gvervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppné en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hog grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for
revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberattelsen.
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SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt vér professionella bedom-
ning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandlas inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omréaden.

Sérskilt betydelsefullt omrade
Vérdering av forvaltningsfastigheter

Ui hdnvisar till Férvaltningsberdttelsen och beskrivningen 6ver Jernhusen-koncernens samman-
fattning av viktiga redovisnings- och vdrderingsprinciper samt férvaltningsfastigheter not 13.

Uardet pé forvaltningsfastigheterna upp-
gar per 2023-12-31 till 22,0 miljarder kronor.
Forvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del
av balansrakningen och varderingen av forvalt-
ningsfastigheterna ar till sin natur behaftad med
osdkerhet och foremal for ledningens bedém-
ningar av t ex den specifika fastighetens skick,
framtida hyresintakter och lokala marknadsut-
veckling. Jernhusens fastighetsportfdlj har en
bred geografisk spridning och &r diversifierad
da den verksamhet som bedrivs i fastigheterna
skiljer sig at och det bedrivs dven projekt-
utveckling i delar av fastighetsbestandet.
Jernhusens varderingsprocess styrs av en
faststalld varderingspolicy. Jernhusen genom-
for interna fastighetsvarderingar fyra ganger
per &r vilka duen, till stor del, kvalitetssakras
via arliga externa varderingar. Jernhusens
varderingsteam har en dialog med 6vriga delar
av Jernhusen for att sdkerstalla att vardering-
arna innehaller korrekt och relevant data. Det
innefattar analys och kontroll av indata till varde-
ringsmodellerna fran bolagets system, exem-
pelvis avseende hyresnivéer, ytor, vakansgrader
samt overgripande analys av utvecklingen per
fastighetstyp och geografiskt lge.

Bland Jernhusens fastigheter finns objekt
med speciella egenskaper dar tillgang till direkt
jamforbar marknadsinformation ar begransad.
Jernhusens kunskap om hyresgasternas verk-
samheter i kombination med flera olika kéllor for
marknadsinformation och egenutvecklad meto-
dik for analys av marknadsdata utgér underlaget
for vardebedémningarna.

Det stora inslaget av de uppskattningar och
bedomningar for faststéllande av verkligt varde,
vardenas kanslighet for férandringar i antagan-
den och beddmningar liksom postens storlek
gor att varderingen av forvaltningsfastigheter ar
ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

Hur var revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Vi har foljt upp tidigare ars kartlaggning av
Jernhusens process for fastighetsvardering,
tilldmpad metodik samt utvérderat det interna
varderingsteamets kompetens och erfaren-
het. Revisionsteamet, tillsammans med PwCs
varderingsspecialist, har inhamtat och granskat
ett urval av varderingsrapporterna vad galler de
mest vasentliga antagandena i varderingarna
sdsom prognostiserat driftnetto, avkastnings-
krav, framtida investeringar och specifika lokala
marknadsforutsattningar. Vi har utvarderat dess
matematiska riktighet och riktigheten i dess
grunddata, s& som hyresintakter, samt huruvida
varderingarna foljer Jernhusens riktlinjer for
vardering och &ndamélsenlig varderingsmetod.
Som en del av detta arbete har vi intervjuat
ansvarig personal géllande de mest vasentliga
antagandena i varderingarna.

Vért arbete har fokuserat pa de stérsta
férvaltningsfastigheterna i portfélien men dven
beaktat fastighetstyp och geografiskt lage da
fastigheterna i bestandet ar diversifierat och
innefattar objekt med speciell karaktar och
verksamhet. De fastigheter dar det varit storst
variationer i varde jamfort med tidigare period
har agnats sarskild uppmarksamhet.

Jernhusen har latit ett externt fastighets-
varderingsinstitut vardera ca 80% av det totala
bokforda vardet av forvaltningsfastigheterna

per 31 december 2023 i syfte att kvalitetssakra
det interna vérderingsutfallet. Ui har pé stick-
prousbasis j@dmfort de externa varderingarna
mot de interna varderingsrapporterna utifran
avkastningskrav och prognostiserade drift-
netton, uthyrbar yta och l&ngsiktiga vakanser.
Uasentliga avvikelser har analyserats och ut-
varderats. Uidare har vi tagit del av de analyser
Jernhusen utfort gallande utfallet av de externa
vérderingarna och pa sé vis skapat oss en upp-
fattning om grunden for eventuella avvikelser.

Uarderingarna baseras pa bedémningar och
&r till sin natur behaftade med en inneboende
osadkerhet. Baserat pa var granskning &r var be-
démning att de av Jernhusen anvéanda antagan-
dena ligger inom ett acceptabelt intervall.

Ui har som ett resultat av var granskning
inte rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till
revisionsutskottet.
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Sarskilt betydelsefullt omrade
Vérdering av uppskjuten skatt

Ui hdnvisar till Férvaltningsberdttelsen och beskrivningen 6ver Jernhusen-koncernens samman-
fattning av viktiga redovisnings- och vdrderingsprinciper samt uppskjuten skatt not 22.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgar till
netto 2 208 MSEK. Posten utgors i huvudsak av
uppskjutna skatteskulder hanforliga till skillna-
den mellan bokftrda och skattemassiga varden
pa fastigheter samt uppskjutna skattefordringar
hanforliga underskottsavdrag.

Berakningen av uppskjuten skatt ar komplex
och innehaller en hdg grad av uppskattningar
och beddmningar. Det avser till exempel m&j-
ligheten att nyttja aktuella underskottsavdrag,
effekter vid direktforsaljning av fastigheter eller
forsaljning i bolagsform och stallningstaganden i
samband skattemassiga justeringar.

Koncernen har redovisat uppskjutna skatte-
fordringar hanforliga till underskottsavdrag som
férvantas kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordring-
ar baseras pa féretagsledningens bedémning
av storleken pé och tidpunkterna for framtida
beskattningsbara vinster samt tolkning av

tilldmplig skattelagstiftning. Fordringarnas varde
ar kénsliga for forandringar i de antaganden och
beddmningar bolaget gjort. Risken ligger i att
det bokforda vardet pa de uppskjutna skatte-
fordringarna kan vara ¢ver- eller underskattat
och att varje justering av vardet direkt paverkar
érets resultat och effektiv skattesats.

D4 vérdering av uppskjuten skatt i hdg grad ar
férknippad med uppskattningar och bedémning-
ar samt postens storlek ar det att betrakta som
ett for revisionen séarskilt betydelsefullt omréde.

Hur var revision beaktade det séarskilt betydelsefulla omradet

Vi har i vér revision utvérderat Jernhusens stall-
ningstaganden kring vardering av uppskjuten
skatt samt granskat berakning av uppskjutna
skatter. Granskningsatgérderna har fokuserat pa
att utvardera bolagets process och verktyg for
berdkning av den uppskjutna skatten samt pa
att stickprovsvis testa rimligheten i berakningen
av fastigheternas bokforda och skattemassiga
varden vilket dven innefattar érets skattemassi-
ga justeringar. Vidare har vi analyserat tillampa-
de principer och bedémningar kopplade till vér-
dering av koncernens underskottsavdrag. Vi har
stallt forfragningar till féretagsledningen, tagit
del av och utvérderat koncernens modell for att
uppskatta koncernens framtida resultatutveck-
ling samt underliggande berdkningsunderlag.
Erhéallen information har analyserats med beak-
tande av koncernens nuvarande affarsplan.

Sammantaget har vi skapat oss en uppfatt-
ning om rimligheten i bolagets beddmning av
mojligheten att nyttja underskottsavdragen mot
framtida skattepliktiga vinster samt varderingen
av koncernens temporara skillnader avseende
fastighetsvardet.

Vér uppfattning &r att de beddmningar och
antaganden som bolaget gjort ligger inom ett
acceptabelt intervall.

Vi har som ett resultat av var granskning
inte rapporterat nagra vasentliga iakttagelser till
revisionsutskottet.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utbuer var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstallande direktdrens
férvaltning for Jernhusen AB for &r 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrinet for rakenskaps-
aret.

Grund for uttalanden
Ui har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Ui &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6urigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens
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 beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i durigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande be-
doma bolagets och koncernens ekonomiska si-
tuation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad séa att bokféringen, medelsforvaltning-
en och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ourigt Kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direktoren ska skota den l6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgéarder
som ar nddvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgoras i Gverensstdmmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltning-

en, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet,

ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rim-
lig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstallande direktéren i

nagot vasentligt avseende:

m foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig
till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget

® pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Véart mal betréffande revisionen av férslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och dérmed vért uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka atgarder eller forsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar
for revisionen av forvaltningen finns pé
Revisorsinspektionens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 16-24 och for
att den &r upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Uér granskning har skett enligt FARs rekom-
mendation ReuR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr 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 véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
forenliga med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar samt ar i Guerens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, utsigs
till Jernhusen ABs revisor av bolagsstdmman
den 24 april 2023 och har varit bolagets revisor
sedan den 27 april 2017.

Stockholm den 23 februari 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

1 januari-31 december

1 januari-31 december

MSEK 2023 2022 2021 2020 2019 MSEK 2023 2022 2021 2020 2019
Resultatrékningar Fastighetsrelaterade uppgifter

Fastighetsintakter 1827 1638 1514 1446 1622 LoKalarea, kum 537 000 542 000 548 000 582 000 586 000
Driftkostnader inkl. energi och fastighetsskatt -500 -447 -492 -451 -499 Marknadsvérde fastigheter, MSEK 21 967 21 305 19574 17973 17 922
Underhall -80 -66 -60 -84 -56 Investeringar och férvérv i fastigheter, MSEK 1541 825 517 427 484
Fastighetsadministration -177 -160 -162 -187 -183 Fastighetsforsaljningar, MSEK 80 188 150 14 439
Driftoverskott 1071 963 801 744 884 Overskottsgrad, procent 56,3 58,9 529 51,5 54,5
Central administration och strategisk utveckling -91 -84 -82 -86 -92 Direktavkastning, procent 49 4,7 43 41 54
Resultat frén andelar i intresseforetag - 0 13 5 1 Totalavkastning, procent 0,8 91 104 17 8,6
Finansiella poster -178 -127 -124 -135 -136 Ekonomisk vakansgrad, procent 54 72 76 51 4.8
Forvaltningsresultat 801 753 607 528 658 Finansrelaterade uppgifter

Vérdeforéndring fastigheter -803 973 1231 -365 702 Soliditet, procent 416 459 wl 414 oy
Vérdeforandring derivat -2l 312 128 4 16 Rintebérande nettolaneskuld, MSEK 8972 8093 8073 8257 8378
Vérdeforandring finansiell skuld -104 Belaningsgrad, procent 408 380 412 459 467
Resultat fére skatt -227 2038 1966 167 1343 Skuldkuot, ggr 91 9.2 112 125 106
Skatt 38 -400 -334 -30 217 Rantetackningsgrad, ggr 55 69 58 49 58
Arets resultat -k L EE EEE =2 L Genomsnittlig rénta, procent 2,2 1,3 12 14 14
Balansréakningar Réntebindningstid, r 2,8 30 31 34 31
Tillgangar Aukastning pa eget Kapital, procent -1,8 16,2 18,7 17 14,3
Forvaltningsfastigheter 21967 21289 19574 17974 17 922 Buriga uppgifter

Ouriga materiella anlaggningstillgangar 108 127 130 168 166 Antal anstalida 185 174 183 191 196
Immateriella tillgangar 14 18 17 2 -

Derivat 140 283 86 72 93

Omsattningstillgangar 2 020 1732 1700 1131 774

Summa tillgangar 24249 23 448 21507 19 345 18 955

Eget kapital och skulder

Eget kapital ¥ 10093 10 756 9477 8013 8094

Langfristiga skulder 9789 8 464 7 666 7 475 7259

Kortfristiga skulder 4367 4229 4364 3858 3602

Summa eget kapital och skulder 24249 23 448 21507 19 345 18 955
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GRI-RAPPORTERING

Om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsredovisningen fér Jernhusen-
koncernen &r integrerad i &rsredovisning-

en. Det innebdr att hallbarhetsaspekter

finns med i de flesta av &rsredovisningens
delar, se hanvisningar i GRI-indexet nedan.
Hallbarhetsredovisningen ar uppréattad i enlighet
med arsredovisningslagen och GRI Standards
2021 med tilldgg av relevanta delar av det
tidigare sektorstillagget Construction and Real
Estate.

Héallbarhetsredovisningen omfattar precis
som tidigare Jernhusen AB och dess heldagda
dotterbolag, dock ej Cityterminalen i Stockholm
AB som ej ar integrerat i Jernhusens AB:s verk-
samhet.

Under 2023 har Jernhusen implementerat
ett nytt system for uppfolining och hantering
av héllbarhetsrelaterade data, till stor del den
data som presenteras nedan i héllbarhetsredo-
visningen. Syftet med att implementera ett nytt
system ar att kunna folja upp och styra bolagets
hallbarhetsarbete mer kvalitativt och struktu-
rerat. Genom detta har ocksa tillgang getts till
Exiobases utsldppsfaktorsdatabas for kostnads-
baserade utslappsberédkningar. Aven om mélet
ar att rapportera faktiskt data fran klimatberak-
ningar kommer delar av Jernhusens verksam-
het berdknas baserad pa kostnader framover,

och dé ger utsldppsfaktorerna i Exiobase en
hogre kvalitet.

Detta innebér att viss forandring i augrans-
ning har skett till drets rapport. Framfér allt ror
det berdkning av utslapp av vaxthusgaser inom
scope 3, dar dven historiska rapporterade data
har réknats om for att skapa jamforbarhet. Om
nagon férandring i urval och omrakning har skett
forklaras det under respektive not.

Jernhusen har inte identifierat nagra sarskil-
da begransningar i rapporteringen. UtGver ovan
beskrivna andringar finns inte heller sarskilda
omstandigheter av betydelse for jdmforelse
mellan perioder eller mellan organisationer.

Samma rapporteringscykel anvands for
hallbarhetsredovisningen som for den duriga
redovisningen, det vill sdga kalenderar.

Arets rapport &r den sextonde hallbarhets-
redovisningen som Jernhusen publicerar.
Samtliga aspekter och indikatorer ar externt
oversiktligt granskade av oberoende revisorer.

Den senaste redovisningen publicerades i
februari 2024.

For fragor kring Jernhusens héllbarhetsarbe-
te och denna redovisning, kontakta hallbarhets-
chef Pia Orthén pa telefon 08-410 626 00.

Allmanna upplysningar

HALLBARHETSSTYRNING

I tillagg till statens dgarpolicy ges riktning-

en for Jernhusens hallbara vardeskapande i
Jernhusens policys. Samtliga policyer, se sidan
24, faststélls arligen av styrelsen och har, for-
utom Policyn fér hallbara affarer som finns pa
Jernhusens hemsida, beslutats vara for internt
bruk.

Tillsammans med tillhdrande riktlinjer och
instruktioner samt uppférandekoder for med-
arbetare respektive leverantorer, anger de hur
vi ska agera och kommunicera ansvarsfullt inom
omraden som miljohansyn, ménskliga rattig-
heter, arbetsvillkor, antikorruption och affarsetik.
Jernhusen star bakom och agerar utifran FN:s
Global Compact, FN:s vagledande principer for
foretag och manskliga rattigheter och OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag. | det ingér
att tilldmpa forsiktighetsprincipen, se exempel
i not CRES5 pa sidan 101 samt pé& sidan 24, och
att utféra konsekvensanalyser (due diligence),
exempelvis kring faktisk och potentiellt negativa
paverkan pa de manskliga rattigheterna.

Grundlaggande manskliga rattigheter ska
vara kanda, respekteras och tilldmpas av alla
anstallda. Utbildning och information till med-
arbetare sker med jamna mellanrum, sarskilt
fér omraden med forhodjda risker. Se exempel i
riskavsnittet pa sidan 28.

STYRELSENS ROLL OCH ANSVAR

Styrelsens forstéelse for Jernhusens verk-
samhet samt vara utmaningar och méjligheter
kopplat till hallbart vardeskapande utvecklas
kontinuerligt. Arligen sammanstalls rapporter till
styrelsen kring vasentliga frégor sdsom regel-
efterlevnad, antikorruption och effekterna av
vart trafiksékerhetsarbete.

Styrelsen & sammansatt sé att vasentliga
kompetensomréden finns representerade.
Utbver det ordinarie styrelsearbetet och studie-
besdk var ett fokusomrade under 2023 EU:s
nya rapporteringsdirektiv CSRD och Jernhusens
implementering av det.

Enligt styrelsens arbetsordning ska styrelsen
halla férteckning dver ledamadternas vasentliga
uppdrag i andra styrelser eller annan ledande
stallning. | det fall det bedoms foreligga risk for
intressekonflikt i en fraga deltar den eller de
ledamdter som anses javiga varken vid bered-
ning eller beslut i frdgan. Transaktioner med
Jernhusen narstaende parter framgar av not 3.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/bolagsstyrning/

GRI-RAPPORTERING

Upplysningar

2-7, 2-8 Medarbetare och annan personal

Uppgifterna om medarbetare och personal
avser antal personer per den siste december.
Andel anstéllda som &r inrikes fédda med tva
utrikes fodda foraldrar var 5 procent ar 2023.

Antal anstallda, férdelade pa anstallningstyp och kén

Antal anstéllda, férdelade pa kontor och kon (inkl. konsulter)

2023 2022 2021

Kvinnor Mén Kvinnor Man Kvinnor Man
Tillsvidareanstallda heltid 71 98 64 91 61 99
Tillsvidareanstallda deltid 3 6 2 8 3 10
Visstidsanstallda heltid 0 0 0 1 0 2
Uisstidsanstallda deltid 0 0 0 0 0
Summa 74 104 66 100 64 111
Konsulter anlitade av Jernhusen &r ofta specia-
lister eller involverade i projektutvecklingsverk-
samheten. Antal konsulter har dkat till 2023 till
féljd av 6kad projektvolym. Langtid r 6 mana-
der eller langre, och Korttid upp till 6 manader.
Antal konsulter, fordelade pa anstéllningstyp och kdn

2023 2022 2021

Kvinnor Mén Kvinnor Man Kvinnor Man
Langtid heltid 5 14 2 6 4 7
Langtid deltid 4 0 S 1 3
Korttid heltid 1 5 4 1 2
Korttid deltid 0 2 1 0 1
Summa 9 25 7 15 6 13

Med anstallda menas personal anstalld hos
Jernhusen. Storre projekt med entreprenader
raknas ej.

2023 2022 2021
Kvinnor Man Kvinnor Mén Kvinnor Mén
Stockholm (huvudkontor) 58 84 53 74 55 80
Goteborg 13 23 10 21 8 24
Malmd 8 20 6 17 4 17
Sundsvall 4 0 4 0 3 0
Uésteras 0 0 2 0 2
Orebro 0 1 0 1 0 1
Summa 83 129 73 115 70 124
2-21 Arlig total erséttning
HE — 2023
0gst total ersattning har bolagets vd. Total
ersattning for alla anstéllda omfattar l6ner och Forhallande mellen hogst betald och 63
pensionskostnader. D3 systemstéd or att r:ngdeluar_(_je for alla anstéllda (exKlusive hdgsta
. ; - . arliga erséattning)
berdkna medianvarde saknas redovisas medel- R e
Forhallande mellan 6kning for hogst érlig 14

varde nedan. ersattning och medelvarde fér alla anstallda

(exklusive hogst betalda)

2-27 Efterlevnad av lagar och forordningar

Jernhusen har under rapporteringsperioden
inga betydande fall av bristande efterleunad av
lagar och férordningar. Saledes har inga sanktio-
ner alagts bolaget och inga boter har erlagts.
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GRI-RAPPORTERING

2-28 Engagemang och medlemskap i organisationer

Organisation Engagemang
Jarnvégsbranschens Samverkansforum (JBS) Medlem
Fastighetsdgarna Medlem

Sweden Green Building Council (SGBC)

UIC (Union Internationale des Chemins de fer)
Byggvarubeddémningen (BUB)

City i Samverkan

Hall Nollan

Belok

Svenska Féreningen for Entreprenad- och Konsultratt (SUEFEK)

Byggherrarna
Transportsektorns samuverkan infér samhaéllsstérningar (TP SAMS)

Partnersamverkan for en forbattrad kollektivtrafik

FN:s Global Compact

Lokal fardplan for en klimatneutral bygg- och anldggningssektor i Malmd 2030 (LFM30)
BIM Alliance

CCBuild

FN:s végledande principer for féretag och méanskliga réttigheter

OECD:s riktlinjer for multinationella féretag

ILO:s kdrnkonventioner om skéliga arbetsuvillkor

Ud ingér i styrelsen
Medlem

Medlem

Medlem

Medlem, medgrundare
Medlem

Medlem

Medlem
Medlem

Medlem
Medlem
Medlem
Medlem
Anslutna
Efterlever
Efterlever

Efterlever

Uasentliga fragor (GRI 3-1 - 3-3)

Uppslutningen kring FN:s globala utvecklings-
mél och etableringen av EU-taxonomin har,
tillsammans med Jernhusen strategi, taxo-
nomiférenliga ramuerk for emittering av grona
obligationer och klimatférandringarnas finan-
siella paverkan pa bolaget (TCFD), utvecklat
synen pa bolagets héllbarhetskontext. Den &r
dock under fortsatt konstant utveckling, bland
annat till foljd av branschens standiga framsteg
inom héllbarhetsomradet. Inférandet av CSRD
satter dessutom ytterligare ljus pé vikten av

att integrera Jernhusens vasentliga fragor med
bolagets strategi och affarsmodell.

Jernhusen kan gora skillnad for det kollektiva
resandet och fraktandet av gods med tag i
Sverige, bidra positivt till miljons och klimatets
utveckling och forbattra manniskors livskvalitet i
bolagets hela vardekedija. Kontrollen och paver-
kansmdjligheten &r storst i den egna verksam-
heten och hos direkta partners men bolagets
inflytande stracker sig 6ver hela vardekedjan.

Vara intressenter och vasentliga @mnen

Jernhusens intressenter aterfinns bland annat
bland befintliga och potentiella kunder, leve-
rantdrer, aktorer i eller sammanléankade med
fastighets- och transportbranschen, kommu-
ner och deras invanare, dgare och finansidrer
samt medarbetarna pa Jernhusen. Samverkan
och dialog sker dagligen med ménga av dem,
exempelvis i kundmdten och olika samverkans-
form. Utvalda intressentgrupper samt aktu-
ella @mnen och hur l6pande dialog sker med
respektive intressent listas i tabellen nedan.

Lds mer om Jernhusens intressenter pa sidan
6. For intressen som inte alltid har en tydlig
féretrédare radfragas experter for att fa fordju-
pad forstdelse. Det har de senaste aren skett
avseende manskliga rattigheter i var vérdekedija
samt miljo- och Klimataspekter.

Intressenter identifieras utifran verksamhet,
marknad och héllbarhetsaspekter i form av en
bred bruttoforteckning av potentiellt vasentliga
frégor och omraden.
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GRI-RAPPORTERING

Intressentdialog
VEM - Intressent

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

Resenérer

Agare

Banker, finansinstitut och placerare

Kommuner och kommuninvéanare

Leverantérer

Medarbetare

Regionala Kollektivtrafikmyndigheter och trafikféretag

UTVUALDA DIALOGER 2023
Jernhusen fortsatter att arbeta med resenars-
undersokningar som verktyg for dialog med
resendrerna. Under dret har en ny metod testats
genom att lata resendren svara pa enkatfragor
digitalt via QR-kod. Resultat fran den digitala
datainsamlingen har jamforts med pappers-
enkater, vilket gav viktiga insikter i hur intres-
sentdialogen kan genomfdras. Arbetet med att
utveckla dialogen med resenaren kommer att
fortsatta under 2024. Resultatet fran resenars-
undersokningarna har foljts upp per station och
utgor tillsammans med Stationsguiden underlag
for kommande aktiviteter i affarsplan.
Jernhusen utfér kundnojdhetsundersok-
ningar (NKI) varannat ar, dar den senaste utfor-
des under hosten 2022. 586 kunder tillfragades
varav 194 svarade i intervju- och enkatform. De

UAD - Exempel pé aktuella &mnen

Lonsamhet, effektiva och Kollektivtrafiknara kontor och
lokaler, god inomhus- och arbetsmiljo, energi, avtal och
prissattning, avfallshantering, upplevelse, trygghet, sékerhet
och trivsel

Trygg och tillganglig stationsmiljo, orienterbarhet, bra
serviceutbud

Effektiv verksamhetsstyrning, finansiella mal, hallbart
vardeskapande, afférsetik, respekt fér manskliga rattigheter,
bidrag till de transportpolitiska malen och annat som foljer
av Agarpolicyn

Goda och langsiktiga relationer, god lonsamhet,
héllbarhetsprestanda, taxonomiférenlighet

Stadsutveckling med hdg Kkvalitet, kollektivtrafikforsorjning,
blandad bebyggelse, detaljplaner, god gestaltning och
arkitektur

Rattvis upphandling, goda arbetsuvillkor, miljokrav, ménskliga
rattigheter, uppfoérandekod

Arbetsmiljo, utvecklingsmdjligheter, likabehandling,
verksamhetsfragor

Stationsavgift, stationsmilj6, depakapacitet.

viktiga aspekter fér kunderna och deras upple-

velse av Jernhusen var dé& nedan punkter, vilka

bedoms fortsatt vara aktuella:

m Information och kommunikation, kontakt
och relation, proaktivitet, tillganglighet och
service.

m Hallbarhet och miljd

m Uision och gemensamma mal, samarbete

m Underhall av lokalerna

Hos Jernhusen ar dialogen inom bolaget, mellan
medarbetare och mellan medarbetare och

chef n&gra av bolagets viktigaste verktyg. Via
avdelningsmaoten efter varje styrelsemote gar
information ut om hur det gér fér bolaget samt
viktiga och aktuella hdndelser. Jernhusens
intranat ar ytterligare en kanal fér att nd ut med
information samt dela kunskap inom bolaget.

HUR - Exempel pa aktiviteter och forum for dialog

Personlig kontakt via kundansvariga och forvaltare, NKI,
kundforum, intervjuer

Personlig kontakt via forvaltare, driftpersonal och
ordningsvakter, resendrsundersokningar, djupintervjuer

Agarrepresentation i styrelsen, drsstdmma, dgardialog,
arsredovisning och annan l6pande rapportering,
natverkstraffar, ordférandemoten

Finansiella rapporter, kontakt vid handel med
foretagsobligationer, finansmarknadsdagar, personlig
kontakt, intervjuer

Lépande kontakter med politiker och tjdnsteman pé flera
orter, medborgardialog i planprocesser

Intervjuer, upphandlingar, regelbundna méten med
ramavtalsleverantorer, dialog i projekt

Lépande dialog i medarbetarsamtal, eNPS, ledarutveckling
for chefer, vd-informationstraffar, intranat, intervjuer,
kompetensutvecklingsdagar

Nyhetsbrev, personlig kontakt, branschforum, intervjuer

Arligen genomfars ett par medarbetarunder-
s6kningar dar alla medarbetare far chansen att
anonymt svara pa ett antal fragor.

Med Jernhusens geografiska spridning pagar
dialog med manga kommuner och ndrboende
for att ta del av deras intressen och fragor kopp-
lat till verksamheten eller projekten som pagér.
De regionala Kollektivtrafikmyndigheterna ar en
annan viktig aktor dar dialog pagér for att ha ett
bra samarbete.

Kommunikation med dgaren sker bland annat
genom agardialog, rapportering och uppfoljning
samt vid de natverkstréffar som ordnas fér de
statligt 8gda bolagen.

Las mer om Jernhusens l6pande dialog med

olika intressenter i ausnittet om intressenter
pa sidan 6.

VASENTLIGA AMNEN 2023

| grunden bestér intressenternas mest vasent-
liga fragor. Pandemins effekter pa det kollektiva
resandet har avtagit och bestksantalet har
aterigen 6kat pa flertalet av bolagets stationer,
och omséttningen hos hyresgasterna déarmed
aterhdmtat sig.

Det ar fortsatt viktigt att Jernhusens fastig-
heter och verksamheter &r sékra, sunda och
trygga for alla att vistas pa, oavsett om du &r
resenar, besokare, hyresgast, leverantor eller
medarbetare. FOr att sdkerstalla det arbetar
Jernhsen sténdigt med fragor som halsa, sdker-
het och arbetsvillkor samt méanskliga rattigheter
som tillganglighet. Jernhusen har, till foljd av det
mer instabila omvarldslaget, gjort insatser for
att stérka sakerheten péa de allménna platserna,
bland annat genom att tydliggéra gransdrag-
ningar och ansvarsomraden mot myndigheter,
kommuner och andra aktorer. | noterna 403-9
och 403-10 kan du ldsa mer om Vér strdvan mot
sakra, sunda och trygga fastigheter for alla.

Darutover ses Jernhusens roll i det fram-
vaxande mobilitets- och godstransportsystemet
(delvis kopplat till klimatpaverkan) och rollen
som aktdr pa offentliga platser, med fokus pé
sociala aspekter, som ett viktigt omrade for
Jernhusen. Det géller inte minst i véra pdgdende
stadsutvecklingsprojekt kring centralstationerna
i Goteborg och Stockholm.

Det ar tydligt att vara intressenter faster allt
stdrre vikt vid miljon och framfor allt klimatfra-
gan. Det lyfts exempelvis fram som ett av de
fyra viktigaste omraden i fjolarets kundnojd-
hetsundersdkning. Speciellt klimatpaverkan
till féljd av materialanvdndning, transporter till
och frén vara fastigheter, aufall och den energi
som anvands lyfts fram som Jernhusens mest
vasentliga miljopaverkan. Energianvandning
med tillhérande kostnader var fortsatt aktuellt
under 2023. Som foljd av detta fortsatter vi att
utveckla rapporteringen av Jernhusens direkta
och indirekta klimatpaverkan.
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GRI-RAPPORTERING

Process for att identifiera rapportens innehall

Processen for att faststélla Jernhusens va-
sentliga hallbarhetspaverkan l6per kontinuerligt
under aret. Den bygger vidare pa foregdende
ars omfattande vésentlighetsanalyser. Med dem
som bas revideras och verifieras var kontext
[6pande.

Jernhusens process for identifiering av
vasentliga fragor:

1. Jernhusens paverkan pa omvérlden
Potentiella vésentliga hallbarhetsomraden &r
sammanstéllda i en bruttolista utifrén bland
annat GRI:s aspektregister samt det tidigare
sektorstillagget Construction and Real Estate,
Jernhusens miljdaspektregister, aspektregister
for sociala fragor, FNs globala mal, klimatmal,
Sveriges miljémal, befintliga och méjligen
kommande lagkrav, EU:s taxonomi, TCFD,
trender och andra perspektiv som Sustainability
Accounting Standards Boards (SASB) forteck-
ning dver fragor som &r relevanta for fastighets-
bolag. Den nya sektorsbilagan for fastighets-
sektorn har vid denna rapports fardigstallande
annu inte publicerats av GRI.

Jernhusens avdelning for hallbar utveckling
samt fackkunniga pa andra avdelningar iden-
tifierar, kvantifierar och viktar bolagets paver-
kan, bade positiv och negativ samt direkt och
indirekt. Arets beddémning &r i huvudsak baserad
pa allvarlighet och omfattning. Kommande &r
ar ambitionen att beakta faktisk och potentiell
paverkan mer stringent. Paverkansomradets
vikt for samhéllet i stort ingér i analysen.

2. Omraden som paverkar viktiga intressen-
ters bedémningar och beslut
| den l6pande kontakten med intressenter
fors kontinuerligt viktiga fradgor som Kklimat-
paverkan, energianvandning, trafiksakerhet,
trygghet, afférsvillkor och arbetsmiljo fram. |
mer organiserade intervjuer och dialoger med
representanter for intressentgrupperna inham-
tas respondenternas behov och férvantningar.
Utgangspunkt for efterfoljande analysen &r
intressenternas spontana asikter och svar pa
Oppna fragor, svar pa fragor baserade pa paver-
kanssammanstallningen (i steg 1) och i ndgon
man Jernhusens nuvarande vasentliga fragor.
Kompletterande underlag utgors av
N6jd Resendrsundersdkning (NRI), N6jd
Kundundersdkning (NKI), medarbetarundersék-
ning (eNPS) samt dialog med exempelvis strate-
giska leverantdrer eller expertis inom miljo,
klimat och manskliga rattigheter.

3. Vasentlighetsanalys - sammanvéagning av
paverkan och intressenter
Resultaten av arets och tidigare intressent-
dialoger och vasentlighetsanalyser vags
samman. Sammantaget forblir de tidiga-
re vasentliga héllbarhetsfragorna viktiga.
Tyngdpunksskiftningar sker nar flera intressent-
grupper for fram nya, eller forstarker tonvikten,
vid sérskilda omraden. Ett exempel pa det &r att
samtliga intressentgrupper med stérre tyngd
for fram Klimatpaverkan som vasentlig varfor
bolagets arbete och rapportering p& omradet
fortsatter att intensifieras.

4. Validering

Vasentliga omraden presenteras for
Jernhusens ledningsgrupp som en del av det
|6pande ledningsarbetet. Ledningsgruppen far
ta del av underlag i féruag och resultatet dis-
kuteras samtidigt som férdjupande frégor kan
stallas. Genom detta har resultatet validerats av
ledningen.

De omraden som ar av stor vikt for intres-
senterna och som Jernhusen har hdg paver-
kan p& men som inte rapporteras, ar antingen
lagkrav som hanteras genom andra processer,
eller & omraden dar mer arbete behdvs for
att identifiera Jernhusens roll och hur den kan
rapporteras pa ett relevant satt. Ett exempel pa
det senare ar Jernhusens roll och agerande i
det framvédxande mobilitets- och godstransport-
systemet.

Kommande féréndring av processen till foljd
av CSRD

Till foljd av CSRD kommer processen for att
identifiera Jernhusens vésentliga hallbarhets-
paverkan att férandras till 2024 ars rapport.
Jernhusen har under 2023 pabdrjat en dubbel
vasentlighetsanalys enligt riktlinjerna i CSRD for
att identifiera utat- och indtgédende paverkan.
Analysprocessen kommer att integreras i bola-
gets tidigare processer for vasentlighetsanalys.

Hallbarhetsstyrning

Jernhusens tre strategiska mal for hallbart var-
deskapande ar beslutade utifran ett vasentlig-
hetsperspektiv och ar alla kopplade till de roller
i vilka Jernhusen skapar samhallsnytta, las mer
pa sidorna 8-9. De vésentliga aspekter med
tillhérande indikatorer Jernhusen rapporterar pa
ar sdledes pé foljande sidor samlade i omradena
Sakert, sunt och tryggt for alla, Klimatneutralt
samt Lonsam tillvaxt.

Ansvaret for styrning, genomfdrande och
uppfoljning av allt vi gér pa Jernhusen finns
i linjeorganisationen. Det inkluderar dven de
delar som ingér i héllbarhetsrapporten, lds mer
i bolagsstyrningsrapporten med start pa sidan
16. Var Policy for hallbara affarer beskriver hur
vi langsiktigt och p& kommersiella villkor pa ett
ansvarsfullt satt bidrar i omstallningen till ett
héllbart transportsystem i Sverige.
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Sakert, sunt och tryggt for alla

Genom att erbjuda resenérer sékra, trygga

och tillgangliga bytespunkter och stationsnara
stadsmiljoer ger vi fler ménniskor tillgang till ett
resurseffektivt kollektivt resande. Sedan 2020
ar ett av bolagets tre dvergripande strategiska
mal att hela vér verksamhet ska vara saker,
sund och trygg for alla som kommer i kontakt
med véra fastigheter och vér verksamhet.

Utdver stationsomraden berdr det duen
sakerhetsaspekter for verksamma pa vara
depdomraden och kombiterminaler. De spar-
anlaggningar och den hégspanning som finns
pa dessa fastigheter medfor risker som vi for-
sOker reducera genom sakerhetsutbildningar for
personal som vistas i ndrhet av sparmiljén. Pa
kombiterminalerna ar exempelvis arbetsuvillkor
for arbetstagare hos godstransportdrer en viktig
trygghetsfrdga som vi forsoker pdverka genom
bland annat kravstéllning i var uppférandekod
for leverantorer.

Under 2023 skadades en person allvarligt i
Jernhusens projektverksamhet. Las mer om
det pd sidan 89.

Vért Kualitetsprogram fér stationsnéra
stadsutveckling definierar hur vi genom ratt val
i utvecklingsprojekten skapar levande stations-
omréden dér manga manniskor trivs. Den
fysiska miljon tillsammans med de verksam-
heter och de manniskor som befolkar den &r
véra frémsta medel for att skapa platser som ar
inkluderande, trygga och attraktiva.

For véra stationer anvander vi Jernhusens
stationsguide som systematiskt verktyg for att
forbattra resendrsupplevelsen. Stationsguiden
medger aven utvardering av stationsmiljon och
fungerar sdledes som ett verktyg for systema-
tisk férbattring. Stationsmiljon beddms utifran
en femgradig skala i fem dimensioner. Utifran
onskad kvalitetsniva identifieras forbatt-
ringsomréden som efter genomfdérande kan
utvérderas med samma verktyg. Sedan 2021

har Jernhusen genomfort ett projekt for att
validera den nuvarande Stationsguiden samt
hitta utvecklingsmajligheter. Det har gjorts ge-
nom att anvanda verktyget "Station Experience
Monitor”, dar viktiga insikter har natts men dven
kualiteten pé det nuvarande verktyget bekraf-
tats. Uerktyget ar utvecklat av nederlandska
Nederlandse Spoorwegen for att utvardera en
stations funktionalitet.

Véra attraktiva stationsmiljoer med genero-
sa Oppettider och stora inslag av allmén plats
attraherar hela samhaéllet, duen socialt utsatta
manniskor och individer med tvivelaktiga upp-
sat. For att skapa attraktiva miljoer ar langsiktigt
och systematiskt arbete viktigt, liksom att
engagera partners. Under 2023 formalisera-
des samarbetet med platssamverkan med
Stockholm stad, Region Stockholm samt Capio
Vard fér hemldsa genom ett samuerkansavtal.
Dér har en gemensam vision och mal tagits
fram for 2023 och 2024 dar alla i malgruppen far
erbjudande om stdd eller lotsning till samhal-
lets stddsystem och personer som behover
vidare vérd eller st6d kommer hjalpas till ratt
instans. Genom insatserna finns en forhoppning
om att antalet stadigvarande runt Stockholm
Centralstation att minska. Genom bolagets
partners expertis far Jernhusen bade battre for-
staelse for problematiken och kraft att hantera
problemen pa ett ansvarsfullt s&tt.

Malet foljs upp bland annat genom att se pa
antalet rapporterade fall eller incidenter under
exempelvis not 205-3, 403-9, 403-10 och 406-1.
Las mer om hur Jernhusen jobbar fér att skapa

sdkra, sunda och trygga miljéer pa sidan 8 och
under noterna som foljer for det har vasentliga
omrédet.

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter, vidtagna
atgarder och klagomalsmekanism

Jernhusen har en visselblasarfunktion, dit miss-
ténkta fall av bland annat korruption, miljobrott,
arbetsmiljobrott och andra allvarliga missfor-
hallanden kan rapporteras. Tjénsten tillhanda-
héalls via en extern leverantor (WhistleB) for

att anonymiteten hos en uppgiftslémnare ska
kunna garanteras. Tjansten finns tillgénglig pa
startsidan for Jernhusens officiella webbplats
(www.jernhusen.se) och pé Jernhusens intra-
nat. Chef Sakerhet, Chef HR och Chef Juridik
ansvarar som grupp for arenden rapporterade
till visselblasarfunktionen. De hanterar inkomna

drenden och beslut kring eventuella atgarder
konfidentiellt. PAgaende drenden rapporteras
regelbundet till Jernhusens ersattningsutskott.
Under 2023 inkom inga drenden kopplat till
korruption via visselblgsarfunktionen.

Antal inkomna fall 2023 2022 2021

Visselblésarfunk-

tion 0 S 0
varauv relevanta 0 1 0

Ovriga kanaler 0 0 0
varauv relevanta 0 0 0

308-1 Hoga krav pa leverantorer

416-1

En forutsattning for var verksamhet ar alla véra
leverantorer. Under 2023 gjordes inkop for 1,7
miljarder kronor fran 1 448 leverantorer. Med
total inképsvolym avses de inkdp som gjorts
aktivt genom upphandling, och som inte utgodrs
av koncerninterna mellanhavanden, myndig-
hetsavgifter, pensionsavsattningar eller andra
ej pdverkbara kostnader. Flera av Jernhusens
leverantorer ar strategiskt viktiga samarbets-
partners for att mota hyresgasters och rese-
narers forvantningar. Hit hor driftspersonal,

lokalvardare och bevaknings- och véktarseruice.

Véra inkop sker néstan uteslutande i Sverige,
men leverantorsleden for materialforsorjning
har global réckvidd. Vart inflytande minskar och
risken for bristfalliga arbetsférhallanden och
miljéfarlig verksamhet &kar ju fler led som ingar
i leverantorskedjan, och av denna anledning
kravstéller vi alla vara byggentreprendrer att
maximalt ha tva underentreprendrsled.

Inkop sker bade i forvaltningsverksamheten
och i utvecklingsprojekten. Nu nar Jernhusen

stér infor en tyngdpunktsforskjutning frén eni
huvudsak forvaltande verksamhet till en mer
utvecklande roll sker ocksa en forflyttning av
exponering i leverantorskedijan. | byggprojekt
finns risk for exempelvis korruption och asido-
satt arbetsrétt, darfor inleddes 2021 ett arbete
med att utveckla véra arbetssatt kring utvérde-
ring av kvalitet och villkor i fler led i leverantdrs-
kedjan.

Under 2022 fortsatte arbetet genom
utvérdering av olika samarbetspartners och
system for att hitta ratt verktyg och metoder
for att samla in relevant information for att fatta
battre beslut och gora battre affarer, och det
valda verktyget har implementerats under andra
halvaret av 2023. | det nya verktyget mojliggérs
en fordjupad utvardering och uppfoljning av
leverantdrerna, parallellt med insamling och rap-
portering av bolagets duriga hallbarhetsrelatera-
de data, och en viktig funktionalitet i verktyget
ar mojligheten att dela leverantorsutvarderingar
med andra stora svenska fastighets
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bolag inom ramen for ett branschgemen-

samt initiativ, FIHL (Fastighetsbranschens

Inititativ for Hallbara Leverantdrsled). Med

anledning av arbetet med det nya systemet

utférdes ingen leverantdrsutvérdering for éret

2022. | borjan av 2024 genomfordes det for for-

sta gadngen i det nya systemet, med avseende

pa 2023 ars leverantdrer.

Jernhusen process for utvardering och risk-
profilering av bolagets viktigaste leverantérer,
som utfallet nedan avser, bestar av tre delar:

m Leverantdrerna utvarderas via en extern
enkat som tagits fram i samarbete med
dvriga fastighetsbolag i FIHL, dér de genom
sjalvskattning far besvara fragor pa hur de
uppfyller krav inom olika hallbarhetsomra-
den, och poéngbeddms utifran uppfyllande-
grad. Frageomradena motsvarar kraven i
Jernhusens uppférandekod och innehaller
flera fragor kopplade till omrédena som GRI-
indikatorn representerar.

® Andra delen bestar av en separat riskklass-
ning av leverantdrerna kopplat till bransch-
tillhorighet och sarskild riskflaggning av
enskilda nyckelomraden baserat pa enkat-
svaren. En leverantdr kan dérfor f& hogt total-
betyg i utvérderingen och anda riskflaggas
baserat pa enskilda faktorer.

m Slutligen l@nkas varje dygn dven leveranto-
rernas ekonomiska status och kreditvardig-
het in fran Creditsafe.

Urvalet av leverantdrer som utvérderas ar
baserat pa deras strategiska paverkan pa
Jernhusen och omfattar vanligen 10-20 procent
av leverantdrerna, vilket normalt motsvarar cirka
80 procent av totala inkopsvolymen. Till foljd av
varierande inkdpsbehov representerar de stra-
tegiskt viktiga leverantdrerna olika stor andel av
inképsvolymen varje ar.

Resultatet av leverantdrsuppfoliningen sam-
manstaélls i form av riskprofiler for leverantorer-
na i en databas som medarbetarna kan anvanda
for att gora underbyggda leverantorsval med
l&gre risk. Databasen ar dessutom gemensam
med dvriga fastighetsbolag i FIHL som nyttjar
samma verktyg for sin leverantérsuppfoljning.
Detta innebar att aven utvarderingsdata for
leverantdrer som Jernhusen sjalva inte utvar-
derat finns tillganglig.

Status for de utvarderade leverantdrerna
visas grafiskt i systemgrénssnittet pa saval
enskilda leverantdrer som pé aggregerad niv4,
och det finns dven majlighet att mer i detal]
granska vad som ligger bakom utfallet. Exempel
pa afférsnytta med arbetsséattet & minimering
av kostnadsdkning och l&gre risk for forseningar
i projektgenomfdrande genom att leveranto-
rer med lag leveranskualitet eller tvivelaktiga
arbetsvillkor kan undvikas.

Andelen av den totala inkdpsvolymen for de
strategiskt viktiga leverantdrerna uppgar 2023
till 68 procent. Att den inte nér 80 procent och &r
lagre an tidigare ar beror péa ett antal samver-
kande faktorer:
® Franvaro av stdrre entreprenadprojekt under

aret, vilket gor att andelen mindre kép av

engangskaraktar far stérre genomslag.

m Beloppsgransen for mindre leverantorer
som inkluderats i utvarderingen har hojts
frédn 300 KSEK till 500 KSEK for att bli mer
relevant.

m Ett antal stora leverantdrer som tidigare in-
kluderats bland de strategiskt viktiga leveran-
térerna och dérmed ingatt i utvarderingen har
exkluderats for 2023 framst pa grund av att
de ar statliga eller kommunala bolag i mono-
polstallning, till exempel energibolag och
Trafikverket, och det varit svart att fa svar pa
tidigare utvarderingsenkater.

2023 2022 2021
% av % av % av
inkops- inkops- inkops-
Antal volym Antal volym Antal volym
Leverantérer som utvérderats 235 68% i.u. i.u. 254 83%
Uarav besvarade den externa enkaten 168 56% i.u. iu. 182 72%

403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem

Jernhusens ledningssystem for hélsa och sa-

kerhet &r tillgéngligt pé intranatet och omfattar
samtliga medarbetare och inhyrd personal. Har
finns dven rutiner, policyer och riktlinjer fér vart
systematiska arbetsmiljoarbete. Det systema-

tiska arbetet omfattar risker (18s mer pa sidorna
28-32), ansvar och arbetsmiljduppgifter som
foljer av rollen som arbetsgivare, byggherre,
fastighetsagare, infrastrukturférvaltare och
innehavare av elanlaggningar.

403-2 Riskidentifiering, riskbedomning
och incidentundersokning

Det &r viktigt for Jernhusen att kdnna till, be-
déma och hantera risker och faror innan dessa
har en negativ inverkan pa var egen och/eller
entreprendrers personals halsa och sakerhet.
Vart systematiska arbetsmiljoarbete syftar fill
att vi ska bedriva en verksamhet dar arbets-
miljcrisker, oonskade handelser och ohélsa fore-
byggs. Riskidentifiering och riskeliminering ar
grunden i arbetsmiljoarbetet och gors lopande

i var verksamhet, vid specifika handelser, infor
stora projekt samt infor férandringar i organi-
sationen. Skyddsronder gors kontinuerligt och
skyddsombud dger ratten att stoppa arbete om
det inte utfdrs pa ett sékert sétt. Skyddsronder
féljs vid behov upp i en arbetsmiljokommitté
varefter bolagets ledningsgrupp informeras vid
behov. | medarbetarundersdkningen kan dven
eventuella risker i den psykosociala arbets-
miljon identifieras.

Vid intraffade incidenter, tillbud eller olyckor
startar alltid en uppféljning/utredning for att
identifiera orsak och vidta korrigerande atgarder
for framtiden. Anmalan av olyckor, arbetsskada
eller risker sker till ndrmaste chef, HR eller
skyddsombud och tillbudsrapport uppréattas.
Missférhéllanden kan duen anméalas anonymt till
visselblasartjansten.

Beroende pa incidentens art kopplas rétt
instans in for uppféljning och atgard. HR samlar
in eventuella tillbudsrapporter som rér véra an-
stallda, dessa foljs upp i arbetsmiljokommittén
|6pande. Vid exempeluis trafiksékerhetsinciden-
ter startar var trafiksékerhetsgrupp en utred-
ning enligt de rutiner som foreskrivs genom vért
trafiksakerhetsansvar.
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403-3 Halsovardstjanster

Arbetsmiljé och hélsa ligger hdgt pa agendan i
organisationens olika forum och foljs aven upp
pa individniva genom kontinuerliga avstam-
ningar mellan chef och medarbetare. Vi foljer
halsorisker duen pa dvergripande bolagsniva via
var arliga medarbetarundersokning bland annat
gallande stressniva, arbetsklimat och balans
mellan jobb och fritid.

Jernhusen jobbar aktivt for att forebygga

ohalsa och erbjuder efter behov halsovards-
tjdnster genom samarbete med traditionell
féretagshalsovard, men dven genom andra
aktorer, for att framja bade fysiskt och psyko-
socialt vdlmaende. Tua exempel péa det &r att
alla anstallda erbjuds en grundlaggande halso-
kontroll vartannat &r och kontinuerlig tillgang till
stdd hos extern samarbetspartner vid behov.

403-4 Samrad och kommunikation om arbetshalsa

och sakerhet

Arbetsmiljckommittémadten tillsammans med
samverkansmoten halls kontinuerligt samt vid
pakallat behov, dér representation fran bade

arbetsgivare- och arbetstagarsidan finns med.
Vdra skyddsombud har ockséa en viktig roll i det-
ta arbete och finns med vid riskbeddémningar.

403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshalsa och sakerhet

Halsa och sékerhet utifran roller - riskbeddmning
och ansvarsfordelning ar obligatoriska aktiviteter
som genomférs bade internt och externt. Detta
ar sarskilt viktigt vid arbete i véra fastigheter dér
Vi ger spér och kontaktledning men dven inom

403-6 Friskvard

Friskvérd och sociala arbetsmiljofaktorer till-
sammans med en bra balans mellan arbete och
fritid &r i fokus pd Jernhusen. For att paverka
allas hélsa i en positiv riktning och ge véra
medarbetare en mojlighet att utveckla sin egen
halsokompetens ger Jernhusen stdd och upp-
muntran till olika former av friskvard. Genom
att erbjuda friskvardsbidrag tillsammans med
andra halsofrdmjande insatser vill Jernhusen

byggprojekten pa andra fastigheter. Jernhusen
tillgodoser ocksa att medarbetare genomfér
utbildningen "Béttre arbetsmiljc" for att framja
en god allméan kunskap om arbetsmiljo och halsa
pa arbetet.

hjalpa till med forutsattningarna for att ha ett
friskare liv och ddrmed ma battre. Jernhusen
har en aktiv friskvardsgrupp som arrangerar
inspirationsforeldsningar, tavlingar och andra
gemensamma aktiviteter. Under 2023 har bland
annat l6pning, innebandy, yoga och thaiboxning
arrangerats.

403-7 Forebyggande arbetsmiljoarbete knuten

till affarsrelationer

Jernhusens verksamhet omfattar manga olika
byggnader och markomraden. Delar av var
verksamhet, exempelvis projektutvecklingen,
innebar forhojda arbetsmiljorisker, lds mer i
riskavsnittet pa sidorna 28-32. Nagra av de
aktdrer vi samarbetar med i vara projekt och
var fastighetsférualtning &r leverantorer, bygg-
entreprencrer och deras underentreprencrer
samt hyresgaster.

Jernhusens uppforandekod for leverantdrer
i kombination med tydliga krav i upphandlings-
dokument &r exempel pa hur vi skapar for-
utsattningar for god arbetsmiljo tillsammans
med véra samarbetspartners.

Som engagerade bestallare foljer vi upp

véra krav och instruktioner genom ett aktivt
deltagande i férvaltningen och i véra projekt.
Utgangspunkten ar att skapa tydlighet kring de
aktiviteter som vi som byggherre och fastig-
hetsdgare kan pédverka i syfte att skapa goda
férutsattningar till en god och sdker arbetsmiljo i
véra olika projekt och fastigheter.

Som en av grundarna av, och aktiv medlem i,
Hall Nollan jobbar vi med standiga forbéattringar
inom arbetsmiljo pa byggen, ett arbete som
gynnar bade oss sjalva, branschen och vara
samarbetspartners. Inom Hall Nollan &r vi aktivt
representerade i sdval Styrgrupp som flera olika
arbetsgrupper.

403-8 Antal arbetstagare som omfattas av ett lednings-
system for halsa och sakerhet

Samtliga Jernhusens medarbetare omfattas av

de policyer, riktlinjer och andra krav som fram-

gar av vart interna ledningssystem for halsa och

sakerhet. Ledningssystemet innehéller duen
styrande dokument som géller foér vara konsul-
ter, leverantdrer och entreprendrer.
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403-9 Arbetsrelaterade skador

403-10 och halsa

Olycksfrekvensen é&r l&g och det férekommer
inga aterkommande olyckor. Historiskt har ett
fatal olyckor intraffat, d& i samband med idrotts-
aktiviteter tillhandahallna av Jernhusen eller i
samband med resa till arbetsplatsen.

Jernhusens spéaranldggningar och de hég-
spanningsanldggningar som framfér allt finns i
depéer och pa kombiterminaler &r exempel pa
delar av Jernhusens verksamhet som innebar
forhojd olycksrisk fér bade medarbetare och
andra som har vara fastigheter som arbets-
plats. For att f& i sparmiljon maste utbildningen
Uistelse i spar genomgéas med godkant resultat.
For att fa arbeta inom sparanldggningen kravs
att en sakerhetsplanering genomfors och
resurser tillsatts som ar speciella for arbeten
inom jarnvagen. Kunskaperna ska befastas vart
tredje ar.

Under 2023 skadades en anstélld hos en un-
derentreprendr till Jernhusen allvarligt inom ra-
men fér Jernhusens platsutveckling inom depa.
Internt och externt utredningsarbete startade
direkt i samband med handelsen. Med avstamp
i utredningen kommer atgérder att vidtas for att
inget liknande ska handa igen.

Stress ar den vanligaste arbetsrelaterade sjuk-
frénvaron. Olyckor relaterade till fall, Kldmning,
skarskador eller andra fysiska skador ar sallsyn-
ta hos egen personal d& vi ar en tjansteman-
na- och bestallarorganisation men ar exempel
pa férekommande orsaker i var vardekedja. Se
vidare i not 403-6 for forebyggande halsofram-
jande atgarder for att skapa bra balans mellan
arbete och fritid och férebyggande av stress.
Dagar nedan avser arbetsdagar om atta
timmar och antalet arbetsdagar 2023 for
Jernhusen var 247. Samtliga dagar raknas fran
forsta sjukdag. Underleverantérer omfattas inte
av redovisningen. Andel redovisas i procentu-
ell frénvaro utav antal arbetsdagar, med antal
kvinnor/man inom parentes. Antal tillfallen av
korttids- och langtidsfranvaro anges ej da de &r
fa i relation till antalet medarbetare och darfor
skulle kunna vara utpekande. Med anstallda
menas personal anstélld hos Jernhusen. Storre
projekt med entreprenader ar inte medraknade.

Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro, fordelade pa kon (k/m) (exkl. konsulter) i den egna verksamheten

2023 2022 2021
Antal/andel Antal/andel Antal/andel
Antal till-  franvaro- Antal till-  franvaro- Antal till-  franvaro-
Typ fallen dagar féllen dagar fallen dagar
Olycksfall, antal 1 0 0 0 0 0
Korttidssjukfranvaro iu. 0,66% i.u. 0,95% i.u. 0,51%
(0.44%/ (0.51%/ (0,30%/
0,22%) 0,44%) 0,21%)
Langtidssjukfranuvaro i.u. 1,40% i.u. 1,63% i.u. 1,97%
(0,24%/ 0,77%/ (0,94%/
1,16%) 0,86%) 1,03%)
D&dsfall, antal 0 0 0 0 0 0

Ett av Jernhusens tre strategiska mal for
hallbart vardeskapande fokuserar péa att vér
verksamhet ska vara saker, sund och trygg for
alla for alla som kommer i kontakt med oss eller
véra fastigheter. Malet omfattar entreprendrer
och leverantorer som bidrar till utvecklingen av
véra fastigheter, hyresgéster och andra som
har véra fastigheter som sin arbetsplats samt
resendrer och besOkare péa véra stationer. Malet
syftar till att ingen ska komma till allvarlig skada
till foljd av vart ansvar som arbetsgivare, bygg-
herre, fastighetsagare, infrastrukturforvaltare
och innehavare av starkstrémsanlaggningar.
Matetalet ar ett satt att folja upp resultatet av
vart systematiska sdkerhets- och trygghets-
arbete och krav péa skaliga villkor och ménskliga
rattigheter i leveranttrskedijan.

Malet &r definierat som att ingen ska skadas
s& allvarligt att det leder till mer 8n 24 timmars

sjukfrénuaro, varken av fysiska eller psykis-
ka skal. Dessa fall redovisas under allvarlig
olycka i tabellen. Malet antogs december 2020
varfor 2021 var forsta aret utfallet ingick i var
rapportering. Till 2023 inkluderas aven statis-
tik frén Affarsomrade Projektutveckling och
Affarsomrade Stationer. Innan redovisades
enbart statistik fran Affarsomrade Depéer och
Kombiterminaler.

Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro
i bolagets vardekedja

Antal tillfallen

Typ 2023 2022
Olycksfall 9 9
Tillbud 39 12
Allvarlig olycka 1 0
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406-1 Diskrimineringsdrenden och vidtagna atgarder

Jernhusens roll som samhallsfunktion stéller
hoga krav pa efterlevnad av de manskliga
rattigheterna. Under 2016 uppdaterades upp-
férandekoden for leverantdrer och 2017 beslu-
tade styrelsen om uppdaterad uppférandekod
for medarbetare. 2018 genomfordes en
genomlysning av bolagets arbete med mansk-
liga rattigheter for att identifiera risker och
forbattringsomraden. Genomlysningen bidrog
aven till att fortbilda medarbetare i de manskliga
rattigheterna. Som en del i att utveckla bolagets
héllbara féretagande genomférs kontinuerligt
vardegrundsarbete och utbildning i arbetsmiljo.
Alla vaktare verksamma péa Jernhusens
stationer &r anstéllda i bevakningsforetag som
utbildar all sin personal enligt bevaknings-
foretagens kravstallande (BYA-utbildning) vari
manskliga rattigheter ingér. Efterlevnaden foljs
upp i regelbundna moten. Som uppféljining pa
omradet redovisar Jernhusen antal inkomna
klagomal som har koppling till krédnkning av
manskliga rattigheter och diskriminering.
Klagomal definieras i redovisningen i den
har noten som fall dar intressenter har framfort
konkret missndje i ett enskilt &rende kopplat till
Jernhusens verksamhet. For 2023 &r klagomal
framfdrda till Jernhusen via press, Jernhusens
visselbldsarfunktion och Jernhusens sociala
medier (Facebook, Twitter och Instagram)
inkluderade. Klagomal framforda till leverantorer,
hyresgéaster eller andra kunder &r ej inkluderade.
Gangse hantering av inkomna drenden,
inklusive klagomal kring méanskliga rattigheter,

ar att den som mottar drendet vidarebefordrar
det till ansvarig person inom Jernhusen eller,
nar ansvaret aligger annan part, underrattar
denne nér sa &r mdjligt. Ansvaret fér hantering
av klagomalen ligger pa den del av organisatio-
nen som klagomalet berér. Vid behov stodjer
enheter som sakerhetsavdelningen.

Under 2023 har inget diskrimineringsérende
som bedomts vara relevant kommit till bolagets
vetskap.

For rapporteringséndamal stammer projekt-
ledaren for hallbarhetsredovisningen av alla
inrapporterade klagoméal mot de 30 artiklarna
i Allman forklaring om de manskliga rattig-
heterna. De klagomél som kategoriseras som
relevanta utreds vidare. Efter utredning vidtas
erforderliga &tgérder bade for att hantera det
specifika klagomalet och for att i mdjligaste
man férebygga att en liknande situation ska
uppsté igen. Till méjliga forebyggande atgarder
hor utbildningar och upprattande och kom-
plettering av styrdokument som instruktioner
och riktlinjer. De flesta klagomal som framfors
uppfyller inte definitionen av klagomal ovan och
kategoriseras darfor som ej relevanta.

Syftet med att inkludera flera publika inrap-
porteringskanaler i dataunderlaget &r att 6ka
mdjligheterna att fAnga upp klagomal &ven fran
individer som av olika anledningar inte anvander
visselblasarfunktionen. | det arbetet &r dven
drenden som inte beddms vara relevanta klago-
mal enligt ovan vérdefulla.

2023 2022 2021 2020
Antal klagomal ! kopplade till manskliga rattigheter 2 0 0 0 0
Ejrelevanta 0 0 0 0
Relevanta dér vidare utredning skett 0 0 0 0
Hanterade och avslutade drenden 0 0 0 0

U Med klagomal avses i detta sammanhang att Jernhusens kunder, medarbetare eller andra intressenter har framfort
konkret missndje i ett enskilt arende kopplat till Jernhusens verksamhet. Allmanna synpunkter och generella missndjes-

yttringar anses i detta sammanhang inte som klagomal.

2 Enligt FN:s rad for manskliga rattigheter och vagledande principer for féretag och manskliga rattigheter.

Klimatneutralt

Genom att utveckla fastigheter invid jarnvags-

systemet bidrar Jernhusen till att fler reser och

transporterar gods med tag i Sverige, vilket &r

positivt ur Klimathdnseende. Utdver depaer,

kombiterminaler och stationer prioriteras hotell

och kontor eftersom dessa byggnadstyper i sta-

tionsndra lagen framjar Kollektivt resande mest.
Samtidigt har fastighetsutveckling och

-forvaltning generellt en negativ paverkan

pa Klimatet, framfor allt till f6ljd av utslapp

relaterat till:

m Material

m Energianvandning

m Avfall

m Transporter till och fran fastigheterna.

Sedan 2020 &r ett av bolagets tre dvergripande
strategiska mal att hela var verksamhet ska
vara Klimatneutral senast &r 2045. Mélet &r i
linje med Parisavtalet och Sveriges nationella
klimatmal. M&let innefattar att vi ska ha halverat
var paverkan till 2030 jamfort med 2020.
Bolagsmalet féljs upp genom totala utslépp i
ton CO,e, medan intensitetsmattet kg CO,e/BTA
anvands for projekt. For att jobba systematiskt
med att minska bolagets negativa paverkan har
en Fardplan for klimatneutralt Jernhusen tagits
fram som beskriver vér kontext, vart dtagande
och vér vag till att nd mélet. Fardplanen uppda-
teras och konkretiseras kontinuerligt, dar nasta
uppdatering kommer att ske under varen 2024.
Till f6ljd av implementationen av det nya
systemstodet forklarat pa sidan 81 har majlig-
heten getts att berékna bolagets Klimatpaver-
kan pé ett nytt satt. Tidigare har Jernhusens
klimatpaverkan i scope 3 till storsta del omfattat
bolagets projektverksamhet men med tillgéng
till andra kostnadsdata kan nu ytterligare delar
av verksamheten omfattas, sdésom media och
IT. FOr att sékra jamfoérbarhet mellan &rens utfall

har Jernhusen beslutat att rakna om basaret.
Uad som har réknats om och hur vi géatt tillvdga
redogors nedan under not 305-1, 305-2 och
305-3.

Resurseffektivitet och material med l&g
klimat- och miljépaverkan &r, tillsammans
med aterbruk i stor skala samt andra cirkuldra
resursfloden, avgorande for att lyckas. Har vill
Jernhusen vara en aktiv aktor genom att bidra
till bade utbud och efterfragan.

Under ett par ars tid har organisationen
kompetensutvecklats i klimatfragan, bolagets
paverkan och hur den kan minimeras. En bred
grundkompetens har byggts i organisationen
och dartill har vissa roller erbjudits fordjupade
utbildningar. Att forsta &r forsta steget till att
kunna gora battre val. Parallellt byggs system-
stod och rutiner for att effektivt kunna han-
tera denna stora mangd data och gdra den till
beslutsunderlag i vardagen.

Fér utvecklingsprojekten finns malgransvar-
den fér olika byggnadstyper som ger ett rikt-
varde for maximal mangd utslapp relaterat till
uppférandefasen. Utifran varje projekts specifi-
ka forutsattningar, som preciseras i programfa-
sen, asatts projekten ett projektspecifikt vérde
som blir en koldioxidbudget for genomférandet.
Ett liknande arbetssatt auses implementeras i
férvaltningen.

Utbver att styra pa intensitetsmatt rappor-
teras klimatpaverkan i enlighet med GHG-
protokollets tre scope. Lds mer om vara mal pa
sidorna 8-9 och i fardplanen.

Det &r komplext och tar tid att komplettera
de konventionella dimensionerna tid, kostnad
och kvalitet med klimatfragan sé att det pa
riktigt andrar hur Jernhusen gor affarer.

For att bygga och dela erfarenhet och
kunskap ar bolaget aktiva i flera sammanhang.
Exempelvis &r Jernhusen medlemmar i Lokal
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Fardplan Malmé 2030 (LFM30) som ér ett lokalt
initiativ for en klimatneutral bygg- och anlagg-
ningssektor 2030 i Malmdregionen. Basen for

LFM30 ar metodutveckling i framkant och ett
Oppet samarbete mellan aktorer knutna till
branschen.

Totala utslapp av vaxthusgaser Basar
Ton CO,e 2023 2022 2020
Scope 1 82 41 32
Scope 2

Platsbaserat 534l 5479 5634
Marknadsbaserat 925 1390 2156
Scope 3

Platsbaserat 23 807 22 279 16 986
Marknadsbaserat 21 448 19997 14779
Totalt platsbaserat 29230 27 799 22651
Totalt marknadsbaserat 24814 23710 19174

302-1 Energianvandningen inom organisationen

En av Jernhusens fastighetsbestands stdrsta
paverkan p& miljén 8r anvéndning av energi.
Dérfor foljs energianuéndningen noggrant pa
manatlig basis och inkdpt el &r fran férnybara
kallor. Aven fjarrvarme och fjarrkyla kommer till
stor del frén fornybara kéllor men d& komplett
information saknas l@mnas ingen uppgift om
fordelningen.

Grunden for matning ar de huvudmatare som
finns for respektive mediaslag pa fastigheter-
na och som redovisar faktisk inkdpt energi till
fastigheten. Dessa matare mater den energi
som sammantaget kops in av Jernhusen for
nyttjande pa Jernhusens fastigheter, bade
som fastighetsenergi och for hyresgésternas
verksamhet. Utbver den av Jernhusen inkopta
energin har hyresgaster eget energiinkop pa
vissa fastigheter, men den energianvandningen
redovisas inte har. Som komplement till huvud-
matarna har Jernhusen ett stort antal under-
matare for att mata energi till hyresgaster och
till specifika, energikravande system. Matningen
férbattras successivt och allt fler system kan
skiljas ut.

| samband med ombyggnationer av byggnader
finns &uen mojlighet att komplettera anldgg-
ningens system sa att méatning av byggnadens
olika komponenter kan genomforas. Genom
att mata energianvandningen till de fastighets-
tekniska installationerna erhalls gott underlag
for det fortlopande arbetet med energieffekti-
visering och driftoptimering. Det gor ocksé att
awvikelser och onormal drift uppmarksammas
pa ett tidigt stadium och att effekterna av dessa
driftfall kan minimeras. Energianvandningen
féljs upp och sammanstalls ménadsvis pa
fastighetsniva och per mediaslag.

| &r hdmtas energidata fran energiuppfdlj-
ningssystemet istéllet for direkt fran energi-
leverantoren. Det gor att energi som kops in till
Jernhusens fastigheter men sedan séljs vidare
till en annan fastighet kan rdknas bort. Det resul-
terar i en minskad redovisad energimangd i den
har noten. Till foljd av detta har duen 2022 och
2021 h&mtas fran samma kélla och rapporterad
energimangd korrigerats till den hér arsredo-
visningen. For tidigare rapporterade siffror, se
arsredovisningen for 2022.

Den ej normalérskorrigerade energianvandning-
en har 6kat ndgot jamfért med 2022. Det beror
pa en 8kning i anvandningen av fjdrrvarme till
fastighetsenergi.

Energianvdndning inom organisationen (inkopt energi)

MWh 2023 2022 2021
El 67 360 67 780 69 545
Fjarrvarme 48 036 45173 54726
Fjarrkyla 3085 3710 3533
Biogas 1064 1067 1342
Summa 119545 | 117731 129 147

302-3 Energieffektivisering
302-4 och energiintensitet

Effektivisering av energianvandningen har stort
fokus i férvaltningen av Jernhusens bestand.
Malet &r att fram till 2030 halvera energi-
intensiteten definierat som méangden inkopt
energi per kvadratmeter bruksarea (kWh/BRA).
Energianvandningen ar normalérskorrigerad och
innefattar dven hyresgasternas egna energi-
abonnemang, varfor anvandningen ar hogre an
vad som anges i not 302-1. Dartill & energi-
anvandningen och arean i denna not justerad
efter arets jamforbara besténd. | jdmforbart
bestand inkluderas fastigheter avusedda for
l&ngsiktigt &gande som varit under normal
férvaltning under &ret och inte genomgaétt stérre
forandringar. Storre forandring ar exempelvis
ombyggnation, verksamhetsforéndring eller

Energieffektivisering och energiintensitet

Jernhusen investerar for att 6ka sin egen
produktion av el fran fornybara kallor, primart

i form av solceller. Under 2023 har en ny sol-
cellsanlaggning fardigstallts i Goteborg, med en
produktionskapacitet pa 104 kW.

Egen produktion av el fran férnybara kallor

MWh 2023 2022 2021

Solel 320 387 118

auyttring som paverkar energianvandningen pa
ett sddant satt att fastigheten inte blir relevant
for jamforelse.

Energieffektiviseringen baseras pa den totala
energibesparingen frén el, varme och kyla.
Resultatet av energieffektiviseringsarbetet be-
raknas genom differensen mellan féregaende
ars normalérskorrigerade energianvandning for
j@mforbart bestand. Arbetet med energieffek-
tivisering och driftoptimering specificeras i not
305-5 nedan.

Under 2023 sanktes energiintensiteten med
3,1 procent relativt 2022, vilket innebar att
Jernhusen har energieffektiviserat 39 procent
j@mfoért med baséaret 2008.

2023 2022 2021
MWh kWh/BRA MWwh  kWh/BRA MWh  kWh/BRA
Total anvandning 130680 188 135562 194 142 562 219
Effektivisering -6 -25 1,0
Effektivisering, relativt féregéende ar, % -3,1% -11% 0,5%
Effektivisering, relativt basaret 2008 ar, % -39% -37% -29%
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305-1 Utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

Sedan 2022 har Jernhusen bara en gasanldgg-
ning amnad for varmeproduktion. Utslapp
kopplade till férbranningen pa den kvarvarande
anlaggningen &r noll fér 2023 till foljd av anvan-
dandet av biogas som brénsle. Utslappsfaktorn
for biogasen omfattar vaxthusgaserna kol-
dioxid, lustgas och metan och ar hdmtad fran
Energiféretagen. Utslappen fran gasanvandning
representeras av en eldstad med naturgas som
energikélla. Utsléppsfaktorn ar hamtad fran
leverantoren.

Lackage fran kylaggregat som innehaller
kéldmedia motsvarar pafyllnadsméangden,
nagot som kan hdmtas fran arliga besiktnings-
protokoll. Data fran utslapp av kéldmedia slapar
efter med ett r pa grund av att besiktnings-
protokollen fran foregdende é&r inte &r fardiga i
tid till &rsredovisningen. Under 2022 identifie-
rades lickage pé tvé aggregat. Arets rapporte-
ring innehaller precis som 2022 de besiktnings-
pliktiga aggregaten pa Jernhusens fastigheter.
Malet &r att uttka till att rapportera ldckage frén
fler aggregat.

Direkta utslipp av vaxthusgaser (Scope 1)

Utslapp frén foretagsbilar rapporteras
sedan 2022 pé information fran leasingbola-
get. For poolbilar levereras faktiska utslapp
medan formansbilar berdknas pa respektive
fordons korda distans och utslappsfaktorer
frén Trafikverket, AIB och Energimyndigheten.
Utsl8pp fran privat bil i tjdnst har tidigare
rapporterats inom scope 1 men ar nu flyttad till
affarsresor under scope 3.

Vid omrakningen av baséret 2020 har
utsldppen fran férbrénning av gas korrigerats
efter upptackt av felaktig berdkning. Utslappen
for foretagsbilar rapporterades tidigare som
0 ton CO,e till f6ljd av brist pa data. Inga nya
data har erhallits, men da foretagsbilar anvan-
des under aret har ett snitt for 2021-2023
kombinerat med Transportstyrelsens utsléapps-
faktor for personbilar rapporterats fér 2020.
Det tidigare rapporterade basaret i Scope 1 var
102 ton CO,e inklusive privat bil i tjdnst, numera
i scope 3. Utan privat bil i tjanst var det 10 ton
CO.e.

Basar
Ton CO,e 2023 2022 2020
Gas for varmeproduktion 29 1,2 10
Foretagsbil 15 15 31
Kéldmedia 65 25 i.u.
Summa 82 41 32

305-2 Utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)

Sedan 2022 redovisas utslapp for alla tre
energislag enligt bAde den marknadsbaserade
(Market based method) och den platsbaserade
(Location based method) allokeringsmetoden.
For den marknadsbaserade allokeringsmetoden
berdknas CO,e-utslappen utifran vilken produkt
Jernhusen Koper av leverantdren, medan den
platsbaserade metoden redovisar utsléppen for
respektive nadt och leverantors standardprodukt.
Jernhusen amnar kOpa ursprungsgaranterad
eller klimatneutral energi dar det & majligt, och
undersdker l6pande mojligheten att konver-
tera ytterligare energiabonnemang till battre
miljoval. Under 2023 konverterades 27 av
Jernhusens fjarrvarmeabonnemang till Klimat-
neutral energi eller energi med battre miljéval.
Genom att vara en aktiv och kravstéllande part
hoppas Jernhusen bidra till att fler leverantorer
producerar mer energi med battre miljoval.

Nytt fér 2023 ars rapportering &r att utslépp
kopplat till hyresgéasternas anvandning av energi
inkdpt av Jernhusen redovisas i Scope 3, under
kategori 13 for nedstroms hyrda tillgangar.
Denna férandring har dven gjorts for tidigare ar
for att skapa fortsatt jdmforbarhet. Fordelningen
mellan scope 2 och 3 baseras pa taggning av
energidata i Jernhusens system for energiupp-
féljning.

For elinkdp blir de marknadsbaserade
utsléppen noll, d& Jernhusen kdper ursprungs-
garantier for varje inkopt kilowattimme el. For
den platsbaserade allokeringsmetoden anvands
en utslappsfaktor fér den nordiska elmixen,
som avser béde produktionen av el och utslépp
kopplat till import och export. Utsléppsfaktorn
togs fram 2021 av Naturvardsverket. Det anges
ej vilka vaxthusgaser som ar inkluderade i
utsldppsfaktorn.

Utslapp for fjarrvarme och fjarrkyla ar
berédknat pa utslédppsfaktorer inhdmtade fran
Energiféretagen for varje enskild energi-
producent och avser 2022 ars medelutslépp
av koldioxidekvivalenter per omvandlad kWh.
Utslappsfaktorerna for fidrrvdrme omfattar
vaxthusgaserna koldioxid, metan och lust-
gas. Har redovisas de utsldpp som kopplas till
férbrénningen vilket motsvarar huvudparten av
utsldppen. Nagra av Jernhusens leverantorer
finns inte med i Energiféretagens sammanstall-
ning, och for de fallen har Jernhusen kontaktat
energiproducenten direkt for inhdmtning av
varden. For de platsbaserade utsldppen valjs
utsldppsfaktorn for leverantérens standard-
produkt, medan for de marknadsbaserade
utsléppen valjs utsldppsfaktorn for den produkt
Jernhusen betalar for.

Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 2) Basar
Ton CO,e 2023 2022 2020
Platsbaserat

El 3060 3172 3398
Fjarrvarme 2257 2269 2187
Fjérrkyla 24 38 48
Marknadsbaserat

El 0 0 0
Fjarrvarme 924 1390 2124
Fjérrkyla 03 03 32
Summa platsbaserat 5341 5479 5634
Summa marknadsbaserat 925 1390 2156
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305-3 Utsléapp av 6vriga indirekta vaxthusgaser (Scope 3)

Jernhusens mest vdsentliga klimatpaverkan
harstammar frdn material, transporter, avfall och
den energi som anvands pa vara fastigheter.
Det medfér att var rapportering av Klimatpaver-
kan i Scope 3 sker i kategorierna nedan.

Jernhusen arbetar kontinuerligt med att
utveckla metoder och system for att kunna
mata och styra Klimatpaverkan. For projekt-
verksamheten anvands kg CO,e/BTA som
enhet. L4s mer om hur Jernhusen arbetar med
att minska klimatpé&verkan i Fardplan for ett
klimatneutralt Jernhusen.

Som beskrivet pa sidan 81 och 90 har
Jernhusen fatt féréndrade férutsattningar
for berdkning av utsldppen av vaxthusgaser.
Framfor allt géller det Scope 3 dér en mer
omfattande kostnadsdata numera anvands och
en uppdelning mellan kategori 1 och 2 for forsta
gangen gors. Det forsta harleds till att kost-
nadsdata nu hdmtas ifrén ett annat system an
tidigare, dar Jernhusen har kostnader fran alla
inkp 6ver hela organisationen till skillnad fran
det tidigare urvalet av data som framst kom fran
projektverksamheten. Det senare har linjerats
med Fastighetsagarnas vagledning for rappor-
tering av utslapp i Scope 3 for fastighetsagare
i den man det har varit mégjligt. Mer information
om de férdndringar som har gjorts finns i be-
skrivningen for respektive kategori. Jernhusen
har aven genom anvandandet av Position
Green tillgang till utsléppsfaktordatabasen
Exiobase, vars utsldppsfaktorer har anvants till
all kostnadsdata.

Till foljd av forandringen i omfattning av
klimatrapporteringen har utfallen frdn basaret
till 2023 réknats om utifrédn det nya dataurvalet.
Uad som har raknats om, hur det har gjorts och
vad det tidigare rapporterade utfallet var inom
respektive kategori finns nedan i berdknings-
grunderna for utsldppskategorierna. Det tidigare
rapporterade utfallet fér basaret inom scope 3

var 5 822 ton CO,e. For tidigare rapporterade
siffror, se &rsredovisningen for 2022.

De platsbaserade utsldppen inom scope 3
berdknades 2023 till 23 807 ton CO,e och de
marknadsbaserade till 21 448 ton CO,e, vilket &r
en 6kning jamfort med 2022 och basaret 2020.
Okningen beror p& en 6kad projektuerksamhet.

Berakningsgrunder for respektive utslapps-
kategori:

1. Kopta varor och tjanster
Kategori 1 har tidigare omfattat alla
utslapp Kopplade till varor och tjanster
inom Jernhusens projektuerksamhet. Nytt
for 2023 ar att dven alla andra delar av
verksamheten &r inkluderade. Till skillnad
fran tidigare 8r &ven delar av Jernhusens
projektverksamhet flyttade till kategori 2, i
enlighet med Fastighetsdgarnas vagledning
for rapportering av scope 3. Den projekt-
verksamhet som inkluderas i kategori 1 ar
den som definierats som ej vdrdehdjande.
Arets rapportering inom kategori 1 &r base-
rad p& kostnadsdata, det vill séga de belopp
i suenska kronor bolaget har kopt olika varor
och tjanster for. | &r kommer kostnadsdata
frén ett annat system &n tidigare, dar kost-
nadsdata fran alla Jernhusens inkop lagras.
Data &r uppdelat i ett antal underkategorier,
exempelvis personalvérd och forsakring-
ar. En utslappsfaktor har ansatts till varje
kategori utifran den bast matchande faktorn
i Exiobase. Tidigare har erfarenhetsvarden
utgjort utslappsfaktorn, vilket vi @mnar Gver-
ga tilligen nér mer och béttre erfarenhets-
data erhélls och kan anpassas till nya data.
For att skapa jamforbarhet har &uen tidigare
ars utslépp berédknats utifrdn det nya urvalet
av data. Tidigare var utfallet for baséret i
den hér kategorin 4 082 ton CO,e.

Kapitalvaror

Jernhusen rapporterar 2023 for forsta
gangen utslépp i kategori 2, dér férdelning-
en mellan kategori 1 och 2 &r gjord utifran
Fastighetsagarnas vagledning. Utsladpp
berdknade med hjélp av kostnadsdata fran
inkop av varor och tjanster i vardehojande
verksamhet &r darmed det som redovisas
har. Kostnadsdata ar fran samma system
som for kategori 1, dér systemets under-
kategorier for kostnader har kopplats ihop
med utsléppsfaktorer fran Exiobase. For att
skapa jamforbarhet har dven tidigare ars
utslapp berdknats utifran det nya urvalet av
data. Tidigare var utfallet for baséret O ton
CO,e i kategori 2.

Bransle- och energirelaterade aktiviteter
Hér redovisas klimatpaverkan fran produk-
tion och transport av energi och bréansle
inkopt av Jernhusen och anvant inom
Jernhusens verksamhet eller pa dess
fastigheter. Motsvarande Klimatpaverkan
frén energi inkopt av hyresgasterna inklude-
ras i kategori 13. Nytt for 2023 ar att utslapp
frén framstallande av brénsle till Jernhusens
poolbilar &r inkluderat. For elanvandningen
ar utslappsfaktor hdmtad Naturvardsverket,
dar det inte redovisas vilka vaxthusgaser
som ingér. Utsléppsfaktorerna for fjdrrvarme
hémtas ifran Energiféretagens hemsida
(www.energiforetagen.se) och &r uppdelad
i en direkt del (forbranning) och i en indirekt
del (produktion och transport av branslet),
dér den senare &r utslépp i scope 3. Till
denna berdkning anvandes den plats-
baserade utsldppsfaktorn. Anvand biogas
kommer ifran producenter i Danmark och

ar tillverkad enligt Energinet.dk:s certifie-
ringssystem. Utslappsfaktorerna for biogas
hamtas ifran Energiféretagens hemsida. For
bade fjdrrvdrme och biogas ingar véxt-
husgaserna koldioxid, metan och lustgas.
Aven fér naturgas anvands utslappsfaktor
fran Energiféretagen, som inte anger vilka

véxthusgaser som ingér. Utslappsfaktor

for bransle till poolbilar hdmtas fran
Trafikverket, AIB och Energimyndigheten.
Tidigare var utfallet for baséret 1 186 ton
CO,e i den hér kategorin.

Uppstroms transport och distribution

Hér redovisas berdknad paverkan fran tran-
sporter till och fran Jernhusens fastigheter
i samband med projekt i kategori 1 och 2.
Det berdknades forut pa det tidigare data-
urvalet for kostnadsdata. | och med tillgang
till Exiobase utsléppsfaktorer ingér utslapp
inom kategori fyra numera i kategori 1 och 2.
Tidigare var utfallet fér basaret 199 ton CO.e
i kategori 4.

Avfall

Klimatpaverkan fran projektuerksamheten
till foljd av avfall i kategori 1 och 2 har tidiga-
re berdknats utifran det tidigare urvalet av
kostnadsdata med utslappsfaktor baserad
pa erfarenhetsvarden. Numera baseras
kostnadsber&dkningen pa det nya urvalet av
kostnadsdata. Aufall fran Jernhusens egna
kontor ar berdknade utifrdn schabloner

for hur mycket avfall kontorsanstallda ger
upphov till. Tidigare var utfallet for basaret
320 ton CO.e.

Affarsresor

Resebyran beraknar utslépp fran flygresor
baserat pa faktiska data och anvénder
utsldppsfaktorer fran DEFRA. Utslapp fran
tagresor &r berdknade av SJ och MTR, till
skillnad fran féregaende ar d& de berdkna-
des med hjalp av Naturvardsverkets verktyg
for berakning av transportutslépp och dis-
tanser levererat frén resebyran. Utslapp re-
laterat till hotell har beraknats med hjalp av
data fran resebyran dver antal natter i olika
l&nder, samt utldgg for logi. Dartill redovisas
utslépp frén konferens och studiebesok pa
raden for hotell, och berdknas med hjalp av
kostnadsdata. Utslapp kopplat till taxiresor
har beréknats genom utlagg och privat bil i
tjdnst genom redovisade kilometer. Resor
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13.

med privat bil i tjansten redovisas fran och
med 2023 i kategori 6. Tidigare redovisades
den i not 305-1 for utsldpp inom scope 1.
Aven har har utfallet for baséret raknats om,
dé det tidigare var 12 ton CO,e.

Anstalldas pendling

Paverkan av pendlingsresor berédknas uti-
fran antaganden om éarligt antal arbetsdagar
forlagda till kontor, andel som kor bil och
genomsnittlig korstracka. Utslappsfaktor
kommer fran DEFRA. Resor med Kkollektiv-
trafik raknas som koldioxidneutrala precis
som cykel och géng. Basaret har raknats
om efter nya utsléppsfaktorer i det nya
systemet for hallbarhetsdata. Tidigare rap-
porterat utfall for baséret var 22 ton CO.e.
Nedstroms hyrda tillgangar

Tidigare har utslépp fran hyresgasters
energianvandning av Jernhusens inkdpta
energi varit inkluderade i berakningen av
Scope 2. Det till foljd av att vi av matteknis-
ka skal inte har kunnat separera energi-
anvandningen fran fastighetsenergin. Sedan
2017 har Jernhusen i ett bolagsoverskridan-
de matarprojekt forbattrat mojligheten till att
gora det, vilket gor att vi nu for férsta gang-

en rapporterar Klimatpaverkan i kategori 13.
Den rapporteras inom tva olika kategorier.
Den forsta kategorin innehéller utslapp

frén verksamhetsenergin av Jernhusens
energiinkop. Den berdknas utifrdn samma
berdkningsmetod som inom Scope 2, alltsa
bade som plats- och marknadsbaserad.
Utslappen frén produktion och transport av
bransle rapporteras i kategori 3. Den andra
kategorin innehaller utslépp frdn hyresgas-
ternas egna energiinkdp. Har har Jernhusen
i dagslaget ingen kunskap om vilken produkt
som Kkops in, varav utslappen enbart rappor-
teras utifrdn den platsbaserade metoden.
Nar hyresgasten koper in gas och vetskap
om typ av gas saknas rapporteras utslapp
fran anvéndning av naturgas. Utsldppen
frén produktion och transport av bransle ar
inkluderade i denna kategori. Jernhusen vill
framover rapportera klimatpaverkan av av-
fall frén verksamheten pé fastigheten, men
besitter inte data for det annu. For att skapa
jamforbarhet har dven tidigare &rs utslapp
berdknats utifrén den nya principen. Tidigare
var utfallet for baséret 0 ton CO_e.

Utslapp av 6vriga indirekta vaxthusgaser (Scope 3)

Basar

Ton CO,e 2023 2022 2020
1. Kopta varor och tjénster 6210 6 007 6781
Mindre renovering, lokalanpassning och reparationer 1971 2185 3303
Lopande och planerad skotsel och underhall 2206 1849 1798
Ourigt 2033 1973 1679

2. Kapitalvaror 11 962 10639 4774
Nyproduktion (Klimatdeklaration) 9584 8483 3746
Nyproduktion (utéver Klimatdeklaration) 0 0 0
ROT (vérdehdjande) 2379 2157 1028

3. Brénsle- och energirelaterade aktiviteter (platsbaserade) 1477 1509 1536
3. Brdnsle- och energirelaterade aktiviteter (marknadsbaserade) 1119 1128 1123
4. Uppstroms transport och distribution 0 0 0
5. Avfall 558 489 323
Bygguerksamhet 555 486 319
Egen verksamhet 34 3.4 4

6. Affarsresor 92 101 43
Flyg 38 23 9
Tag 03 13 1,3
Taxi 1,7 0,4 03
Hotell 46 53 20
Personbil (privat bil i tjansten) 7 11 13

7. Anstélldas pendling 40 40 35
13. Nedstroms hyrda tillgangar (platsbaserade) 3467 3494 3494
13. Nedstréms hyrda tillgdngar (marknadsbaserade) 1466 1593 1700
Uerksamhetsenergi inkopt av Jernhusen (platsbaserad) 2 069 1998 1913
Verksamhetsenergi inképt av Jernhusen (marknadsbaserad) 68 97 119
Hyresgasters energiinkdp 1398 1496 1581
Hyresgasters avfall i.u. i.u. i.u.
Summa (platsbaserat) 23807 22279 16 986
Summa (marknadsbaserat) 21 448 19997 14779
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305-5 Minskning av vaxthusgasen koldioxid

Jernhusen arbetar systematiskt med att hela
tiden forbattra energiprestandan pa fastighe-
terna for att minska energianvandningen och
darmed utslappen av vaxthusgaser. Det arbetet
sker framst genom energieffektiviseringspro-
jekt och driftoptimering, men duen uppmuntran
till férandrade beteenden och ombyggnationer
som syftar till férbattrad energiprestanda.
Nedan presenteras fyra av de projekt ge-
nomférda 2023 som har haft som mél att leda
till en effektivisering p& minst 20 procent sett till
prestandan péa de specifika komponenterna pro-

Energieffektiviseringsprojekt

jektet omfattar. | projekten i tabellen har bland
annat mer effektiva belysningsarmaturer och
ventilationsaggregat installerats och reduktio-
nerna av vaxthusgasutslépp i projekten uppgar
estimerat till sammanlagt 93 ton CO.e.
Reduktionen av Koldioxidekvivalenter galler
primart scope 2-utslapp, men dven till viss del
scope 3-utsldpp i kategori 3. Utsldppsfaktorerna
som anvants for att berékna reduktionen ar
samma som for respektive mediaslag enligt den
platsbaserade metoden i not 305-2.

Beraknad Minskad
effekti- Reduktion energi-
viseringi avutsldpp anvandning

Plats Kalla Media procent ton CO,e/ar MWh
Byte av ventilationsaggregat Goteborg Centralstation  Berdkning  El, varme 67% 15 207
Byte av inomhusbelysning Orebro Centralverkstaden Berédkning EL 86% 17 180
Installation av energiglas Hallsberg Centralstation ~ Berdkning Uarme 55% 0,9 17
Byte av inomhusbelysning Orebro Centralverkstaden Berékning El 83% 61 658
Summa 93 1061

I [Bpande forvaltningen sker ett kontinuer-
ligt arbete med driftoptimerande atgérder.
Mélsé&ttningen &r att energieffektivisera
Jernhusens fastigheter och verksamhetens
energianvandning med bibehallet eller battre
inomhusklimat. | samarbete med Jernhusens
driftpartner foljs energianvandningen upp
manadsuvis, dér energiavvikelser och driftopti-
merande &tgérder redovisas per fastighet. Detta
underlag sammanstalls varje manad och f6ljs
upp centralt for att sdkerstélla att arbetet fortlo-
per i bibehallen takt.

Sedan 2017 har Jernhusen ett bolagstack-
ande digitaliseringsprojekt dar fastigheterna
en efter en digitaliseras. Syftet med projektet
ar bland annat att ge battre forutsattningar for

en energieffektiv fastighetsdrift, och i langden
leda till en minskad energianvéndning om 20
procent. | projektet far fastigheterna ett mo-
dernt styrsystem som tillter fastighetsdrift pa
distans, och manuellt avldsta méatare ersatts av
nya fjarravlasta matare. Dar det ar nddvandigt
installeras dven nya matare for att fa en hdgre
detaljeringsgrad i matningen.

Lonsam tillvaxt

Jernhusens fastigheter fyller en viktig funktion
i samhallet. Samtidigt har verksamheten en
negativ pdverkan pa omuérlden, till exempel
genom utslapp av vaxthusgaser. Genom att
sakerstalla en lonsam tillvaxt ges forutsattning-
arna att arbeta med var paverkan pa omvarlden
och nad malen om Kklimatneutralitet och sadkert,
sunt och tryggt. Lds mer om malen och hur de
foljs upp pa sidorna 8-9.

Ett framtidssakrat fastighetsbestand ar ba-
sen fér var ekonomiska béarkraft. Det inkluderar
byggnader och fastigheter som &r sunda for
manniskor och miljo, attraktiva for hyresgaster
och besokare, samt motstandskraftiga mot kli-
matférandringar. Sedan 2021 arbetar Jernhusen
med Kklimatscenarioanalyser for verksamheten
enligt TCFD (Task-Force on Climate-Related
Financial Disclosure) for att sakerstalla att vi star
vél rustade infor de risker klimatforandringar-
na innebdr for oss som bolag, och kan ta vara
pa de mojligheter som uppstér. Lds mer om
Jernhusens arbete med klimatférandringarnas

effekter pa sidorna 33-39.

For att sakerstélla alla fastigheters framtida
varde och funktionalitet utférdes fastighets-
specifika klimatriskanalyser under 2022. De,
tillsammans med analysen i TCFD, ligger till
grund for en bolagsovergripande handlingsplan
for att klimatsakra vara fastigheter. Under 2023
har hela Jernhusens organisation utbildats
om Klimatrisker, och utvalda roller har &ven
fatt fordjupad utbildning. Det &r ndgot som
kommer att fortsatta duen under kommande
ar. Vid utbildningstillfallena har information
om bade generella och fastighetsspecifika
klimatrisker formedlats, vilket ska resultera i
fastighetsspecifika handlings- och atgéards-
planer. Ambitionen &r att majoriteten av klimat-
anpassningsatgarderna ska implementeras i
den ordinarie underhallsplanen. For de fastig-
heter och byggnader dér risker har identifierats

som hdga har sérbarhetsanalyser pabdrijats
genom platsbesok. Under aret har duen
stodsystem for att utveckla bolagets arbete i
fragan undersokts och utvérderats. Bland annat
testas ett visualiseringsverktyg for att kunna
kombinera information om klimatrisker med
annan relevant information, som till exempel
var pa fastigheten kanslig teknik sitter eller
markfororeningar finns. Det ar ett arbete som
kommer fortsatta under kommande ar.

Under aret har Jernhusen fortsatt implemen-
tera taxonomins och det grona ramuerkts krav
i bolagets rutiner, kravlistor och anvisningar. Pa
sa satt forbattrar vi forutsattningarna for att ha
en taxonomifdrenlig verksamhet. Utdver taxo-
nomiférenlighet innehéller det grona ramverket
krav pa energiprestanda och miljocertifiering av
byggnader, dar bolagets arbete om det senare
finns att ldsa om pa sidan 36. Jernhusens
grad av taxonomifdrenlighet samt andelen
gron finansiering ses som ett satt att utvardera
var framgang pa omradet och kommuniceras
férutom i &rsredovisningen genom Jernhusens
arliga Green Financing Investor Report som
finns att l[&sa under finansiell information och
obligationsprogram pa www.jernhusen.se. Las
mer om Jernhusens gréna finansiering pa
sidan 14, medan mer om taxonomin gér att l8sa
nedan.
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Taxonomirapportering

EU:s taxonomiforordning &r ett satt att katego-
risera verksamheter utifrdn deras paverkan pa
klimatet och miljén. Genom att definiera vad
som &r hallbart kommer investeringar att kunna
styras mot de verksamheterna. For att en viss
ekonomisk verksamhet ska Klassificeras som
miljémassigt hallbar sé ska den bidra vasentligt

till ett eller flera av EU:s sex faststallda miljémal,

inte orsaka betydande skada for ndgot av de
duriga mélen samt uppfylla vissa minimikrav
inom social hallbarhet.

Jernhusens verksamhet bestar i att dga,
forvalta och utveckla jarnvagsnara fastigheter.
Uerksamheten traffas av ett antal olika ekono-
miska verksamheter definierade i taxonomin
och har méjlighet att bidra till miljémal 1, be-
grénsning av klimatférandringar, och miljémal 2,
anpassning till klimatférandringar. Jernhusens
verksamhet beddéms dock frdmst bidra till
miljémal 1, varfor bolagets ekonomiska verk-
samheters taxonomiférenlighet har utvarderas
mot detta miljomal. Uerksamheterna traffas
av ett antal tekniska kriterier som omfattas av
Annex 1, den bilaga till den delegerade ratts-
akten for klimat som innehaller beskrivningar
av verksamheter och granskningskriterier for
miljdmal 1. Jernhusens stationer, depaer och
kombiterminaler samt stationsverksamhet pa
fastigheter som inte dgs av Jernhusen syftar
till att stddja jarnvdgen och skapa forutsatt-
ningar fér 6kat kollektivt resande pé jérnvag
och inkluderas déarfor inom verksamhet 6.14
Infrastruktur for jdrnvagstransport. Andra
fastigheter i bestandet, déribland kontors- och
hotellfastigheter, traffas av verksamhet 7.7
Férvarv och dgande av byggnader. Jernhusen
bedriver duen bygg- och projektutveckling
i jarnvagsnara lagen, denna verksamhet
traffas av antingen 6.14 Infrastruktur for
jarnvagstransport eller 7.1 Uppférande av nya
byggnader. Utdver det bedriver koncernen viss

reklamverksamhet pé fastigheter som inte ags
av Jernhusen samt tillfalliga verksamheter pa
ett fatal fastigheter. Dessa omfattas inte av
nagon aktivitet i taxonomin.

Under 2023 publicerade EU vilka verksam-
heter som klassas som hallbara under miljomal
3 (Hallbar anvandning och skydd av vatten och
marina resurser), 4 (Ouergéng till en cirkular
ekonomi), 5 (Férebyggande och kontroll av
féroreningar) och 6 (Skydd och aterstéllande av
biologisk mangfald) samt de kriterier som behd-
ver uppfyllas for att vara férenlig med respek-
tive mal. Jernhusens verksamhet beddms inte
omfattas av ndgon ekonomisk verksamhet for
miljomal 3, 5 och 6. Miljémal 4 har ddremot en
verksamhetskategori for bygg- och fastighets-
verksamhet dar Jernhusens projektutveckling,
renoveringar och ombyggnationer omfattas av
de ekonomiska verksamheterna 3.1 Uppforande
av nya byggnader, 3.2 Renovering av befintliga
byggnader och 3.3 Rivning av byggnader och
duriga anldggningar. Annu anses Jernhusens
verksamhet framst bidra till miljomél 1 och dar-
med har inte taxonomiférenlighet utvarderats
for miljémal 4.

Tabell 1-5 i Bilaga XII till den delegerade
akten (EU) 2022/1214 bedéms ej tillampliga och
redovisas ej eftersom Jernhusen inte bedriver
verksamhet inom kéarnkraft eller fossil gas.
Tabell 1 skulle enbart innehalla "Nej" i alla falt.

PRINCIPER FOR RAPPORTERING

Som huvudprincip har Jernhusen antagit att
samtliga fastighetsintékter, investeringar och
fastighetskostnader som &r forknippande med
en viss verksamhet har samma klassning som
den aktuella verksamheten. Ett undantag ar
investeringar i utredningar och projektering for
annan verksamhet &n den som for narvarande
bedrivs pa fastigheten. De investeringarna

har klassificerats enligt den verksamhet de ar

syftade att leda till, forutsatt att det bedomts
rimligt att byggnation kommer att paborjas i
nértid.

Fastighetsintakter, som redovisas i koncer-
nens rapport 6ver totalresultat, motsvarar for
Jernhusen taxonomins definition av omsatt-
ning. De driftkostnader som enligt taxonomin
ska inga i OpEx &r begransade till kostnader for
reparation och underhall och &r dérfor vasentligt
l8gre an de driftkostnader Jernhusen rappor-
terar i totalresultatet. Kapitalutgifter i tabellen
motsvarar taxonomins definition av CapEx
(tillagg till materiella och immateriella tillgang-
ar inklusive rorelseforvarv under det berérda
rakenskapsaret fore auskrivningar och alla slags
omvérderingar). De totala kapitalutgifterna fram-
gar av raderna "Forvarv" och “Investeringar” i
not 13 och raden "Arets investeringar” i not 15.

Samtliga fastighetsintakter liksom samtliga
driftkostnader har allokerats direkt till respek-
tive verksamhet genom att de redovisats pa
resultatstallen som ar unika for varje fastighet
eller verksamhet pa fastigheter som inte dgs av
Jernhusen. Kapitalutgifter redovisas pa unika
projektnummer, varav de flesta ar kopplade till
en viss fastighet.

De kapitalutgifter som inte omfattas av taxo-
nomin avser koncernovergripande investeringar
som inte &r hanfdrliga till ndgon verksamhet
definierad i taxonomin. Den omsattning och de
driftkostnader som inte omfattas av taxonomin
utgdrs huvudsakligen av intdkter frén, och kost-
nader for, markfastigheter, daribland parkerings-
fastigheter, utan koppling till infrastruktur samt
reklamintdkter och tillhérande kostnader pa
fastigheter som inte ags av Jernhusen.

GRANSKNING AV TEKNISKA KRITERIER

Under 2023 har Jernhusens fastigheter och
utvecklingsprojekt som omfattas av taxonomin
stdmts av mot samtliga tekniska Kriterier for
vasentligt bidrag och att inte orsaka betydan-
de skada. Gemensamt for alla fastigheter och
projekt har varit det fortsatta arbetet med
klimatrisker dar klimatresilienta fastigheter stér
hogt pa Jernhusens agenda. For fastigheter
under verksamhetskategori 6.14 Infrastruktur
for jarnvagstransport uppfylls majoriteten av
taxonomins Kriterier for befintlig byggnad ge-
nom att svensk lagstiftning foljs.

For Jernhusens kontor- och hotellfastigheter
som omfattas av ekonomisk verksamhet 7.7
Forvarv och dgande av byggnader har Kriterium
foér primérenergital (fér byggnader uppforda den
31 december 2020 eller tidigare) ater stdmts
av genom att berékna priméarenergitalet och
jamfaort det mot gransvarden for att vara inom
de 15 procent basta byggnaderna gallande
energiprestanda i det nationella byggnads-
besténdet. Den stdrsta utmaningen géllande
taxonomiforenlighet ar just gransen for topp
15 procent, dér ett antal av fastigheterna inom
ekonomisk verksamhet 7.7 inte klarar Kriteriet.
Dér fortsatter arbetet for att forbattra energi-
prestandan med malsattningen att komma inom
topp 15 procent.

For Jernhusens utvecklingsprojekt inom
ekonomisk verksamhetskategori 6.14 tillampas
ytterligare kriterier géllande avfallsgenerering
och -hantering vid rivning och konstruktion,
samt kriterier gallande biologisk mangfald
och kénslig natur. Ldngt gdngna projekt med
utarbetade hallbarhetsprogram har antagits som
forenliga med taxonomin d& styrningen pekar
mot det. | de projekt dar hallbarhetsprogram-
men inte anses tillrackliga eller dar insynen i
projekten inte varit tillrdcklig har projekten tills
vidare antagits inte vara forenliga med taxono-
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min, tills styrning mot taxonomiforenlighet har
upprattats eller projekt avslutas och kan foljas
upp.

Utvecklingsprojekt inom verksamhets-
kategori 7.1 Uppférande av nya byggnader har i
regel till denna arsredovisning antagits inte vara
forenliga med taxonomin da de flesta projekt ar
i for tidiga skeden for att kunna avgdra taxono-
miforenlighet eller inte. Dar projekten kommit
langre ar taxonomiforenlighet inarbetat i pro-
jektens hallbarhetsprogram genom Kkraustallning
pa uppfyllnad av alla kriterier och férenlighet ar
darmed antagen. Samtliga utvecklingsprojekt
inom 7.1 dmnas att certifieras enligt BREEAM,
vilket ses som ett stort hjélpmedel vid upp-
féljning av projektens taxonomiforenlighet.

Alla utvecklingsprojekt inom verksamheterna
6.14 och 7.1 kommer att foljas upp vid avslutat
projekt for att sékerstalla att projektet upp-
fyllde alla tilldmpliga Kriterier inom respektive
verksamhetskategori i taxonomin.

Under &ret har utmaningar med ett antal
kriterier inom projekten identifierats, framfor allt
Kriteriet att inte orsaka betydande skada kopp-
lat till miljomal 4 som rér avfallshantering. Till
foljd av det har en ny instruktion for material-
och avfallshantering tagits fram. Andra Kriterier
som identifierats som utmanande &r att inte
orsaka betydande skada for miljémal 3, Hallbar
anvandning och skydd av vatten och marina
resurser och 5, Forebyggande och kontroll av
fororeningar, vilka bevakas i projekten.

SOCIALA MINIMISKYDDSATGARDER
For att en verksamhet ska vara taxonomifor-
enlig kréus dven att de sociala minimiskydds-
atgarderna &r uppfyllda. Som fastighetsagare till
ett varierat fastighetsbestand stélls Jernhusen
infor méanga olika typer av utmaningar réran-
de framfor allt manskliga rattigheter. Under
2018 genomférdes under ledning av Enact en
gapanalys av Jernhusens arbete utifrdn FN:s
vagledande principer for foretag och manskliga
rattigheter. Dar identifierades och kvantifie-
rades riskomraden i Jernhusens verksamhet
och vardekedja. Exempel pa for Jernhusen
utmérkande riskomraden som uppdagades ar
tillganglighet pa stationer, sdkerhet vid sarskilda
aktiviteter i eller i nérhet av sparomréden, samt
arbetsvillkor for arbetstagare hos godstranspor-
térer som trafikerar vara kombiterminaler.

Resultatet av gapanalysen har varit ett stort
bidrag till Jernhusens arbete med manskliga
rattigheter, som ar djupt rotat i organisationen
i form av personal, processer och rutiner i den
dagliga verksamheten. D& detta anses vara
ett viktigt amne for Jernhusen ligger ett stort
fokus pa férebyggande arbete, samarbeten
med andra aktorer, kravstallning, sdkerhets-
styrning, utbildning, anvisningar och kontroller.
Manskliga rattigheter ar dven implementerat i
flertalet policyer, bland annat Jernhusens policy
for héllbara afféarer, kommunikationspolicy och
personalpolicy. Krav rérande social hallbarhet
stalls dven i uppforandekoder for bdde med-
arbetare och leverantdrer. Namnda dokument
behandlar dven till stor del antikorruption, sunda
konkurrens och skattefrégor, dar dven specifika
riktlinjer finns.

Amnet foljs kontinuerligt upp inom ramen
for den l8pande verksamheten, exempelvis
sammanstalls olyckor och tillbud som relaterar
till vart ansvar som innehavare av jarnvags-
infrastruktur, samt genom revisioner inom

projekten. Olyckor och tillbud bade i egen
verksamhet och i vardekedjan sammanstalls

i noterna 403-9 och 403-10, &8s mer pa sidan
89. Arbetsrelaterade skador och halsa pa sidan
89. Fall av missforhallanden kan dven anmélas
anonymt genom Jernhusens visselblésarfunk-
tion. De drendena sammanstalls i not 406-1
Diskrimineringsdrenden och vidtagna atgarder,
l&s mer pa sidorna 89-90. Fall av inskrankning
av manskliga rattigheter och antikorruption
rapporteras aven inom ramen for bolagets
Compliance-rapport som delges ledning och
styrelse. Om fall av missférhéallanden géallande
manskliga rattigheter uppdagas medverkar
Jernhusen till gottgdrelse i den man det &r
mojligt.

Med ovan beskrivna processer anser vi att
Jernhusen uppfyller taxonomins krav p& mini-
miskyddsatgarder. Under 2023 har Jernhusen
inte haft ndgon fallande dom rérande méanskliga
rattigheter, Korruption, skattearenden eller sund
konkurrens.

Jernhusen kommer att utveckla arbetet inom
social hallbarhet, dels som en f6ljd av kraven i
taxonomin och CSRD men ocksé for att det &r
ett viktigt omrade for Jernhusen. Mélet med det
ar att fortydliga ansvarsfordelning i organisatio-
nen samt ytterligare forbattra processer bade i
férebyggande och atgardande syften.

BILAGOR

Nedan redovisas ytterligare tabeller for eko-
nomiska verksamheter som bidrar till flera
miljémal, som bilagor till tabellerna pé sidorna

98-100.

Andel av kapitalutgifter

Taxonomi- Taxonomi-

forenlighet omfattning

per mal per mal

CCM 92 % 100 %

(ofef2] 0% 100 %

WTR 0% 0%

CE 0% 28%

PPC 0% 0%

BIO 0% 0%
Andel av driftkostnader

Taxonomi- Taxonomi-

forenlighet omfattning

per mal per mal

CCM 95% 99 %

ccA 0% 99 %

WTR 0% 0%

CE 0% 0%

PPC 0% 0%

BIO 0% 0%
Andel av omséttningen

Taxonomi- Taxonomi-

forenlighet omfattning

per mal per mal

CCM 83% 97 %

ccA 0% 97 %

WTR 0% 0%

CE 0% 0%

PPC 0% 0%

BIO 0% 0%
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Kapitalutgifter (CapEx) 2023-01-01 - Kriterier auseende att inte orsaka
2023-12-31 Kriterier for vasentligt bidrag* betydande skada (DNSH)
k3 EY E3 EY
e 3 e 3 .
o 2 o 8 Andel kapi-
a ] ] ] talutgifter
> a 3 a 3 férenliga
3 o = 2 o 3 med taxo-
@ = = 3. .
by = = @ = = g’. 3 nomikraven
< 3 3 e 5 3 3 e 5 o eller som
F F | B g 2 g 5 & Z 4o | £ f i i
s 3, = % bl £ ) = % 3 £ ) o omfattas av Kat"(-.?g.orl Kateg"orl
g g g: g: ) e 3 §’ g: ) a 3 @ taxono- mdjlig- omstall-
é E’ a a < [ EY 2 a a < (1] -3 3 § mikraven, godrande nings-
= 5 S g g ) g 3 S g g ) ) 3 S 3 2022-01-01 - verksam- verksam-
Ekonomiska verksamheter 2 ] ] 2 8 S 2 3 a 2 8 g 2 El a 4] 2022-12-31 het het
MSEK % [J;N; N/ELJ; N; N/EL J; N; N/EL J; N; N/EL J; N N/EL J;N;N/EL| J/N /N J/N - J/N J/N /N | IN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AU TAXONOMIN?
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Infrastruktur for jarnvagstransport CCMB.14 1090 71 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J 59 E
Uppférande av nya byggnader CCM 7.1 330 21 J N N/EL N/EL N/ N/EL J J J J J 7
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 1 o J N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J 0
De miljéomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas
kapitalutgifter (A.1) 1421 92 92% 0% 0% 0% 0% 0% 67
Uarav mdjliggérande verksamheter 1090 71 71% 0% 0% 0% 0% 0%
Uarav omstallningsverksamheter 0 0 0%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Infrastruktur for jarnuégstransport CCAB.14 1 0 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 10
Uppférande av nya byggnader CCA 7.1 /CE3.1 100 6 EL EL N/EL N/EL EL N/EL 21
Férvarv och dgande av byggnader CCA 77 13 1 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 1
Kapitalutgifter hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte dr miljomassiga hallbara (ej taxonomifdrenliga) (A.2) 114 7 32
Kapitalutgifter fran verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 1535 99 99
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter fran de verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 11 1
Totala kapitalutgifter (A+B) 1546 100

Taxonomiférenliga kapitalutgifter utgdr 92 procent av de totala kapitalutgifterna fér 2023, vilket &r en 6kning med 25 procentenheter jamfért med 2022. Skillnaden beror huvudsakligen pé ett antal stora
taxonomiférenliga investeringsprojekt inom kategori 6.14 Infrastruktur for jarnvagstransport.

1 J - Ja, verksamheten omfattas av och &r férenlig med taxonomin for det relevanta miljomalet, N - Nej, verksamheten omfattas av men &r inte férenlig med taxonomin for det relevanta miljomalet.
N/EL - Omfattas ej, verksamheten omfattas inte taxonomin for det relevanta miljomalet, EL - Uerksamhet som omfattas av taxonomin for det relevanta miljomalet.
2 De taxonomifdrenliga kapitalutgifterna avser i sin helhet investeringar i fastigheter.
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Driftkostnader (OpEx) 2023-01-01 - Kriterier auseende att inte orsaka
2023-12-31 Kriterier for vasentligt bidrag* betydande skada (DNSH)
@ D 3 D
- 3 e 3 .
g: 3 g: & Andel drift-
@ 3 @ g kostnader
> 3 a 3 a forenliga
5 o o 4
a 2 = o = = me.d taxo-
- = = = = 3 nomikraven Kate-
2 5 5 o = E} 5 (=] = > .
s o | & & 3 a | &8 B z & |2 eller som oo
] F = c o £ 23 & - ] £ 73 s omfattas av Kategori om-
3 3 g: g: S e 3 g: §= S s 3 @ taxono- mojlig- stall-
% % 2 a . ) E3 2 a a < e E3 o ‘?,. mikraven, gérande nings-
= H 2 5 5 ) 5 3 < 5 5 2 5 3 < 3 2022-01-01 verksam- verk-
2 Q Q «Q «Q a Q o «Q «Q @ «Q M Q.
Ekonomiska verksamheter < (1] [4] 2 E 3 E 3 a 2 2 E1 2 3 a [4] --2022-12-33  het samhet
MSEK % |J;N; N/EL J; N; N/EL J; N; N/ELJ; N; N/ELJ; N; N/EL J; N; N/EL | J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Infrastruktur for jarnvagstransport CCMB.14 88 94 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J 91 E
Uppforande av nya byggnader CCM 71 0 0 J N N/EL N/EL N N/EL J J J J 0
Féruarv och dgande av byggnader CCM 7.7 1 1 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J 1
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas
driftkostnader (A.1) 89 952  95% 0% 0% 0% 0% 0% 92
Uarav mojliggdrande verksamheter 88 94 94% 0% 0% 0% 0% 0%
Uarav omstallningsverksamheter 0 0 0%
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte &r miljoméassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Infrastruktur for jarnvagstransport CCAB.14 0 0 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 1
Uppférande av nya byggnader CCA71/CE31 0 0 EL EL N/EL N/EL EL N/EL 0
Férudrv och dgande av byggnader CCA 7.7 3 4 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL
Driftkostnader hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte ar miljomassiga hallbara (ej taxonomifdrenliga) (A.2) 4 [ 6
Driftkostnader fran verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 93 99 98
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftkostnader fran de verksamheter som inte omfattas av taxonomin (B) 1 1
Totala driftkostnader (A+B) 94 100
1 J - Ja, verksamheten omfattas av och &r férenlig med taxonomin for det relevanta miljomalet, N - Nej, verksamheten omfattas av men &r inte forenlig med taxonomin fér det relevanta miljomalet

N/EL - Omfattas ej, verksamheten omfattas inte taxonomin for det relevanta miljmalet, EL - Verksamhet som omfattas av taxonomin for det relevanta miljomalet.
2 Per den 31 december bestod Jernhuens totala finansiering av 46 procent taxonomifdrenliga noterade obligationer och med och 54 procent finansiering genom eget kapital och rérelseskulder samt taxonomiférenliga lan och féretags-
certifikat. Med antagandet att de taxonomifdrenliga driftkostnaderna darigenom &r hanférliga till verksamheter som till 46 procent har finansierats med taxonomiférenliga noterade obligationer, &r 51 procent av driftkostnaderna hén

forliga till verksamheter som inte har finansierats genom taxonomiférenliga noterade obligationer.
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Omséttning 2023-01-01 - Kriterier auseende att inte orsaka
2023-12-31 Kriterier for vasentligt bidrag * betydande skada (DNSH)
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k3 > k3 Y
¢ 3 e 3
T B
Andel
> a § a ‘é < 'Pmséttning
a 2 = 2 = g forenlig med
o = = - £ = @ El taxonomikra-
o = = o @ = = o o =
< 3 3 = 5 3 3 = o ) ven eller som
<) 3 £ F3 Q 3 ] z Q < : i
3 =3 =4 m = @ =4 = - c 3 a omfattas av Kategori Kategori
o @ g ) g & = g 5 =3 & = a B st "
3 o o S o ° 3 o o ° ° 3 @ taxonomikra- mdjlig- omstall-
& 5| & g < g g r |& & < § 7z =¥ |g ven, gérande nings-
= E - 2 2 E 2 3 < g & 3 & 3 §|%§ 2022-01-01 verksam- verk-
Ekonomiska verksamheter 2 a S 2 2 g 2 3 a 2 2 g 2 3 a ] - 2022-12-31 het samhet
MSEK %  [J;N;N/EL J; N; N/EL J; N; N/EL J; N; N/ELJ; N; N/ELJ; N; N/EL| I/N /N J/N J/N - J/N /N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Infrastruktur for jarnvagstransport CCMB.14 1445 79 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 80 E
Uppférande av nya byggnader CCM 7.1 6 0o J N N/EL N/EL N N/EL J J J J J J J
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 63 3 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J
De miljémassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas
omsaéttning (A.1) 1514 83° 83% 0% 0% 0% 0% 0% 84
Uarav mdjliggérande verksamheter 1 445 79 79% 0% 0% 0% 0% 0% 80
Varav omstallningsverksamheter 0 0 0% 0
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljémassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)
Infrastruktur for jarnvagstransport CCAB.14 84 5 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL
Uppférande av nya byggnader CCA7.1/CE3.1 0 0 EL EL N/EL N/EL EL N/EL
Férudrv och dgande av byggnader CCA 7.7 184 10 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 9
Omséttningen hos de verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte dr miljomassiga hallbara (ej taxonomifdrenliga) (A.2) 267 15 15
Omsattning fran verksamheter som omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 1782 97 98
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omsiéttning fran de verksamheter som inte omfattas av
taxonomin (B) 46 3
Total omséttning (A+B) 1827 100
1 J - Ja, verksamheten omfattas av och &r férenlig med taxonomin fér det relevanta miljomalet, N - Nej, verksamheten omfattas av men &r inte férenlig med taxonomin for det relevanta miljomalet.
N/EL - Omfattas ej, verksamheten omfattas inte taxonomin for det relevanta miljomalet, EL - Uerksamhet som omfattas av taxonomin for det relevanta miljomalet.
2 Av den taxonomifdrenliga omséattningen utgdr hyresintakter 1 240 MSEK och dvriga fastighetsintakter 272 MSEK.
3 Per den 31 december bestod Jernhuens totala finansiering av 46 procent taxonomiforenliga noterade obligationer och med och 54 procent finansiering genom eget kapital och rérelseskulder samt taxonomiférenliga lan och féretags-

certifikat. Med antagandet att den taxonomiférenliga omséattningen darigenom &r hanforliga till verksamheter som till 44 procent har finansierats med taxonomiférenliga noterade obligationer, &r 51 procent av omséattninge hanforlig till
verksamheter som inte har finansierats genom taxonomifdrenliga noterade obligationer.

100



GRI-RAPPORTERING

CRE8 Miljoklassning och certifiering av byggnader

Jernhusen arbetar kontinuerligt med att
miljocertifiera sina byggnader. Certifieringarna
fungerar som ett verktyg for att kvalitetssakra
héllbarhetsstandarden i vara byggnader och
leverera pa kraunivaerna i Jernhusens gréna
ramverk. Sedan 2018 anvander sig Jernhusen
av systemet BREEAM In-Use som primar
certifieringsmetod for befintliga stations- och
kontorsbyggnader, och BREEAM-SE for utveck-
lingsprojekt. Under 2020 certifierades aven

en depabyggnad med BREEAM In-Use med
lyckat resultat, vilket resulterat i att ytterligare
tua depéer certifierades under 2023. Tidigare
har Jernhusen miljoklassat depabyggnaderna
med det egenutvecklade Miljo- och kvalitets-
systemet MoK. MoK &r baserat pa Miljébyggnad
Befintlig Byggnad 2.2, men innehéller anpass-
ningar pé indikatorniva och ytterligare indikato-
rer som ar anpassade till industriverksamheten
som bedrivs pa fastigheterna. Alla depabyggna-
der klassades inom MoK till 2020.

Till foljd av betydligt langre och mer kostsam-
ma certifieringsprocesser togs ett beslut under
2023 att byggnader inte léngre ska ny- eller
omcertifieras pa niva Good. Samtidigt fattades
beslut om att inte fortsatta miljéklassa depa-
fastigheter med MokK. Efter att ha genomfort
certifiering och klassning pa merparten av det
befintliga bestédndet beddémer Jernhusen att vi
nu har en mycket god bild dver byggnadernas
prestanda och har infért badde nya rutiner, krav
och atgérder i fastighetsfdrvaltningen for att
upprétthélla standarden.

Strategin for certifiering ser for narvarande ut
enligt foljande:

PROJEKTUTVECKLINGSFASTIGHETER

Mal for nybyggnation:

m Kontorsbyggnader BREEAM-SE Qutstanding
m Stationsbyggnader BREEAM-SE Excellent

m Depabyggnader BREEAM-SE Excellent

STATIONER

Ett tiotal prioriterade byggnader, primart
stationsbyggnader med hdga resenarsfloden,
kommer &uen fortsattningsvis att certifieras pa
nivé Very Good.

DEPABYGGNADER OCH KOMBITERMINALER
Tva byggnaders &r under certifieringsprocess
foér niva Good. Vid omcertifiering ska de férsoka
hdjas till Very Good.

Under 2023 har 15 byggnader ny- eller
omcertifierats med BREEAM In-Use. Ytterligare
ett antal har skickats in till BRE men har till fljd
av BRE:s nya granskningsrutiner inte hunnit
godkannas.

Miljéklassade och -certifierade byggnader

2023 2022
BREEAM-SE 2 2
BREEAM In-use 15 27
Miljébyggnad 2 2

Pagaende certifieringar

2023 2022
BREEAM-SE 6 4
BREEAM In-use 10 16

CRES Mark som ar sanerad eller i behov av sanering

Under 2017 genomfdrdes en systematisk in-
ventering av hela Jernhusens fastighetsbestand
for att identifiera potentiella riskfastigheter.
Sammanlagt identifierades 113 fastigheter med
kanda eller potentiella markfororeningar. | enlig-
het med forsiktighetsprincipen har Jernhusen
sedan 2018 arbetat systematiskt med att
sakerstélla att fastigheterna ska vara fria fran
markfororeningar som ar farliga for manniskor
eller miljo. Det gors genom undersokningar,
provtagningar och vid behov sanering. Farliga
féroreningar 8r de som sprider, eller riskerar
sprida, sig eller r okénda och riskerar fa negativ
paverkan i framtiden vid exempelvis exploate-
ring eller annan markbearbetning.

Noten redovisar all mark dér Jernhusen
kanner till eller misstanker féroreningar som
potentiellt fororenad mark. Den sanerade
marken auser det arbete som gjorts under aret.
Den totala ytan potentiellt fororenad mark kan
variera kraftigt mellan dren beroende pa trans-
aktioner av fastigheter och motsvaras darfor
inte alltid av saneringar motsvarande minsk-
ningen av ytan.

Potentiellt férorenad mark tas fram genom
att hela ytan berdknas for fastigheter dar det
identifierats riskobjekt eller féroreningar ar kan-
da. Frén detta dras sedan all sanerad yta (fran
alla dokumenterade ar) av for alla fastigheter
som fortfarande ingar i bestandet.

2023 2022 2021
Sanerad
férorenad mark,
m?2 7 330 742169 67 675
Atgardsutredd
mark, m2 674415 256118 Y 177110
Total yta
potentiellt
férorenad
mark, m2 3112487 4046218 4166515
Total yta, m? 6699960 | 6708674 6877490

1 2022 rapporterades dessa varden pé fel plats i tabellen.

101

9NIH3LHOddYE-1H9 | £202 LHOddUHSLIHYYETIYH QIW ONINSINOAIESHY | NISNHNHAC



GRI-RAPPORTERING

GRI-index

Vasentliga amnen

Anvéanda standarder och ldmnade upplysningar

Sidhanvisning

Avsteg fran GRI

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Organisationen och redovisningsprinciper

Aktiviteter och anstdllda

Styrning

Strategi, policyer och praxis

Intressentengagemang

Vésentliga fragor - GRI 3: Vasentliga fragor 2021

GRI 2: Generella upplysningar 2021

2-1
2-2
2-3
2-4
2-5
2-6
2-7
2-8
2-9
2-10
2-11
2-12

2-13
2-14
2-15
2-16
2-17
2-18
2-19
2-20
2-21
2-22
2-23
2-24

2-25
2-26

2-27
2-28
2-29
2-30
3-1
3-2
3-3

Information om organisationen

Enheter som omfattas av hallbarhetsredovisningen
Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson
Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar
Externt bestyrkande

AKtiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser
Medarbetare

Medarbetare som inte &r anstéllda
Sammansattning och struktur for styrning
Nominering och val av hégsta styrande organ
Ordférande for hogsta styrande organ

Hbgsta styrande organets roll i arbetet med Guersyn och hantering
av paverkan

Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan

Hbgsta styrande organets roll i relation till hallbarhetsredovisningen
Intressekonflikter

Kommunikation av Kritiska fragestallningar

Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet
Utvérdering av det hdgsta styrande organets arbete
Ersattningspolicy

Process for att faststélla ersattningar

Arlig total ers&ttning

Uttalande om strategi for hallbar utveckling

Vérderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande

Forankring av vérderingar, principer, standarder och normer
géllande uppférande

Processer for att avhjalpa negativ paverkan

Mekanismer for radgivning och rapportering av angeldgenheter for
organisationen

Efterlevnad av lagar och férordningar
Medlemskap i organisationer

Metod for intressentengagemang
Kollektivautal

Process for att faststalla vasentliga fragor
Lista pa vasentliga fragor

Styrning av vasentliga fragor

3,52
52-53, 81
81

81

16-24, 104
2-3,6,8-9,11-13, 86-87
27,82
27,82
16-23
16-21,23
21

16-20

18, 21-22
18,21-22, 81

18-22, 52-53, 67-68
18,81

19,81

20, 81

22-23,61

22-23,61

82

4-5, 22

8,16-17, 20, 27, 86-88, 97
17,29, 81

97
29, 81, 86-87, 90

82

83

6, 83-85

62

83-86, 90, 95
83-86, 90, 95
83-86, 90, 95

D& systemstdd for att berdkna medianvarde saknas redovisas medelvarde
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GRI-RAPPORTERING

Vasentliga amnen

Anvéanda standarder och ldmnade upplysningar

Sidhanvisning Avusteg fran GRI

SAKERT, SUNT OCH TRYGGT FOR ALLA
Specifika upplysningar GRI 200: Ekonomi
Antikorruption GRI 205 (2016)

Specifika upplysningar - GRI 400: Socialt
Anstélldas hélsa och sdkerhet GRI 403 (2018)

Antidiskriminering GRI 406 (2016)

Sociala krav pé leverantérer GRI 414 (2016)
Specifika upplysningar GRI 300: Milj6é
Miliékrav pd leverantérer GRI 308 (2016)
KLIMATNEUTRALITET

Specifika upplysningar GRI 300: Miljo
Energi GRI 302 (2016)

Utsldpp GRI 305 (2016)

LONSAM TILLVAXT
Férorenad mark GRI G4 - Fastighetssupplement
Certifierade byggnader GRI G4 - Fastighetssupplement (GRI C1)

205-3 Bekréaftade korruptionsincidenter och vidtagna atgérder

403-1 Halso- och sakerhetshanteringssystem

403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och incidentundersokning
403-3 Halsovardstjanster

403-4  Samrad och kommunikation om arbetshélsa och sdkerhet
403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshélsa och sékerhet

403-6 Friskvard

403-7 Fdrebyggande och lindring av arbetsmiljders hélsa och sékerhet
Resultat hdlsa och sdkerhet

403-8 Antal arbetstagare som omfattas av ett ledningssystem for hélsa
och sékerhet

403-9 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar

403-10 Arbetsrelaterad halsa

406-1 Diskrimineringsdrenden och vidtagna &tgérder

414-1 Andel nya leverantdrer som beddmts utifran sociala krav

308-1 Andel nya leverantdrer som beddmts utifrdn miljokrav

302-1 Energianvéndning inom organisationen

302-3 Energiintensitet

302-4 Minskning av energianvandning

305-1 Direkta utslépp av vaxthusgaser (Scope 1)

305-2 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 2)
305-3 Andra indirekta utslépp av vaxthusgaser (Scope 3)
305-5 Minskning av véxthusgasutslapp

CRE5 Mark som sanerats eller &r i behov av sanering
CRE8 Miljoklassning och certifiering av byggnader

86

87

87

88
27,88
27,88
88

8,10, 88

88

89

89

89-90

6, 8, 86-87 Leverantérsuppféljiningen utférs pa total méngd leverantdrer.

6, 8, 86-87 Leverantdrsuppféljiningen utférs pa total mangd leverantdrer.

91,95
91,95
91,95
92

92-93
93-94
8-9, 95

101
14, 36, 101

103

9NIH3LHOddYE-1H9 | £202 LHOddUHSLIHYYETIYH QIW ONINSINOAIESHY | NISNHNHAC



GRI-RAPPORTERING

Revisorns rapport éver 6versiktlig granskning av Jernhusens hallbarhets-
rapport samt yttrande auseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL JERNHUSEN AB, ORG.NR 556584-2027

Inledning

Ui har fatt i uppdrag av styrelsen i Jernhusen
AB (“Jernhusen”) att dversiktligt granska
Jernhusens héllbarhetsrapport for ar 2023.
Foretaget har definierat hallbarhetsrapportens
omfattning pa sidan 2, vilket duen utgor den
lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
hallbarhetsrapporten och den lagstadgade
héllbarhetsrapporten

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsrapporten
inklusive den lagstadgade héllbarhetsrapporten
i enlighet med tilldmpliga Kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa
sidan 81 i hallbarhetsrapport, och utgérs av de
delar av GRI Standards som &r tillampliga for
hallbarhetsrapporten, samt av féretagets egna
framtagna redovisnings- och berdkningsprin-
ciper. Detta ansvar innefattar aven den interna
kontroll som beddms nodvandig for att upprétta
en héllbarhetsrapport som inte innehaller vé-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hall-
barhetsrapporten grundad pa var duersiktliga
granskning och lédmna ett yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Uart upp-
drag &r begransat till historisk information och
inkluderar inte framatriktad information.

Ui har utfort var duersiktliga granskning i
enlighet med ISAE 3000 (omarbetad) Andra be-
styrkandeuppdrag an revisioner och dversiktliga
granskningar av historisk finansiell information.
En 6versiktlig granskning bestar av att géra
férfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsrappor-
ten, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra dversiktliga granskningséatgérder. Vi har
utfort var granskning avseende den lagstadga-
de hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation ReuR 12 Revisorns yttrande
om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.

En Qversiktlig granskning och en granskning
enligt ReuR 12 har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god
revisionssed i durigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1
(International Standard on Quality Management)
och har darmed ett allsidigt system for kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner auseende efterlevnad av

yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdu-
ningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till
Jernhusen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6urigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningséatgéarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning och granskning enligt
ReuR12 gor det inte maojligt for oss att skaffa
0ss en sé&dan sékerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig
granskning och granskning enligt RevR12 har
darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Vér granskning av hallbarhetsrapporten utgar
fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda Kriterierna, som definieras ovan. VUi anser
att dessa kriterier ar l@mpliga for upprattande av
hallbarhetsrapporten.

Ui anser att de bevis som vi skaffat under
var granskning ar tillréckliga och &ndamals-
enliga i syfte att ge oss grund for vara uttalan-
den nedan.

Uttalanden
Grundat pa vér dversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att hallbarhetsrappor-
ten inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet
med de ovan av styrelsen och féretagsledning-
en angivna Kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprat-
tats.

Stockholm den 23 februari 2024
Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

Ordlista och definitioner

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP
BTA: Bruttototalarea. Summan av alla vaningsplans area,
begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

C0,e/BTA: Utsldpp av véxthusgaser i enheten kilogram
Koldioxidekvivalenter (CO,e) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekvivalenter & en enhet for att méta den
samlade klimatpéauerkan fran utslépp av olika véxthusgaser.
Jernhusen mater utsldppen per BTA for att fa jamforbarhet
mellan &ren dé& storleken pa bestandet dndras.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet for outhyrd lokalarea
i forhallande till det totala hyresvérdet. Hyresvardet for
vakanta lokaler i utvecklingsfastigheter inkluderas inte.

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och duriga
kostnader direkt hanforliga till fastighetsférualtningen.

Fastighetsintédkter: Hyresintakter fran lokaler, markuppléa-
telser och infrastrukturforvaltning samt duriga fastighets-
intékter. Ouriga fastighetsintékter auser framst energi,
stationsavgifter, reklamintakter och duriga rorliga intakter.

Forvaltningsresultat: Forualtningsresultat visar pa det
operativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet
anvands for att det visar hur stort resultat bolaget skapar
frén den operativa verksamheten och for att det ger en
jamfdérbarhet med andra fastighetsbolag.

Hyresvarde: Kontrakterade lokalhyror kommande 12
manaderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokal-
area vid periodens utgang. Uantsalsintakter &r exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jdmforbart bestadnd avses

de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande ér.
Forvérvade fastigheter och fardigstéllda projekt medtages
och féregéende &r justeras for motsvarande period. Under
aret frantradda fastigheter &r exkluderade.

Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area
i utvecklingsfastighet. | lokalarea ingar inte area for véantsal.

Nettouthyrning: Nettot av arshyran fér omférhandlingar,
nyférhandlingar och avflyttningar.

Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga
skeden samt kostnader inom fastighets- och projekt-
utvecklingsverksamheten som inte allokerats till fastig-
hetsinvesteringar.

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val avgrénsad del
av fastighet med stérre pagéende ny- eller ombyggnation.

Vardeforandringar fastigheter: Uardeforandringen utgérs
auv fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid ingdngen av perioden,
periodens investeringar, férvérvade och frantrédda fastig-
heter.

Ouerskottsgrad: Driftduerskott i procent av fastighets-
intékter. Ouerskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad
krona frén den operativa verksamheten som bolaget far
behélla. Det &r en form av effektivitetsmatt som ar jamfor-
bart mellan dren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande toluméanaders
resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget Kapital.
Aukastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning
fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt nyckeltal
som 6ver tid visar bolagets formaga att ge avkastning pa
dgarens insatta kapital. Det dr ocksd, med hansyn tagen
till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet
mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Ranteb&rande nettoladneskuld i procent
av fastigheternas redovisade varde. Belaningsgrad &r ett
riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r
beldnad med réntebérande skulder. Det &r ett vedertaget
maétt inom fastighetsbranschen och belyser Kapitalstruk-
turen i ett bolag.

Direktavkastning: Rullande tolvméanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa
verksamheten i férhallande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott: Driftouerskott &r ett vedertaget begrepp
inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den di-
rekta fastighetsaffaren, det vill sdga intdkter och kostnader
kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands

for att det ger jamforbarhet med andra fastighetsbolag
men dven for att visa den interna utvecklingen av verk-
samheten.

Effektiv ranta: Den genomsnittliga framéatriktade rantan
inklusive tillagg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig ater-
stdende l6ptid for alla rantebarande skulder inklusive
outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den
korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckel-
talet anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig ranta: Periodens genomsnittliga réntesats
pa rantebarande laneskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditldften och likvida
medel dividerat med Kortfristiga réntebarande skulder.
Likviditetskvoten visar pa koncernens formaga att hantera
refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna.

Rantebarande nettolaneskuld: Rénteb&rande skulder
inklusive réntederivat minus réntebarande fordringar inklus-
ive rantederivat och likvida medel.

Réntebindningstid: Genomsnittlig rantebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande laneskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till ranteswapkontrakt och rénte-
capkontrakt.

Réntetackningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseforetag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och
forsaljning av intressefdretag. Rantetackningsgrad &r ett
finansiellt matt som visar hur méanga ganger bolaget klarar
auv att betala sina réntor med resultatet frdn den operativa
verksamheten. Rantetdckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot: Rantebarande nettolaneskuld dividerat med
rullande tolvmanaders férvaltningsresultat exklusive finan-
siella poster och resultat fran intresseforetag. Skuldkuoten
beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.

Skuldséattningsgrad: Rénteb&rande nettolaneskuld divide-
rat med eget kapital vid periodens utgang. Skuldsattnings-
grad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett
riskmatt som belyser hur manga ganger bolaget &r belénat
i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar
samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning
pé eget kapital.

Soliditet: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala
tillgéngar vid periodens slut. Soliditet visar i hur stor grad
bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapital-
struktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning: Rullande tolumanaders forvaltnings-
resultat, exklusive finansiella poster och resultat fran
intresseforetag, plus vardeforandring fastigheter i
procent av genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive
vardeférandringar, frdn den operativa verksamheten

i férhallande till tillgdngarnas varde.

OVRIGA BEGREPP
CoP: Communication of Progress relaterar till FN:s Global
Compact och dess 10 principer.

CSRD: Corporate Sustainability Reporting Directive ar EU:s
direktiv om foretags héllbarhetsrapportering. Direktivet

ar en del av EU:s grona giv och syftar bland annat till att
standardisera féretags hallbarhetsrapportering for att skapa
jamforbarhet.

GRI: Global Reporting Initiative &r ett internationellt obero-
ende standardiseringsorgan som hjélper féretag och andra
verksamheter att forsta och kommunicera sin paverkan
avseende klimatforandringar, manskliga rattigheter och
korruption.

ILO: International Labour Organisation.
TCFD: Task Force on Climate-Related Financial Disclosures

ar ett ramverk for att identifiera ett bolags Klimatrelaterade
finansiella risker och mdjligheter.
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KONTAKTINFORMATION

Har nar du oss

STOCKHOLM

Jernhusen AB (publ)

Box 520
101 30 Stockholm

Besoksadress: Uastra Jarnvagsgatan 23

GOTEBORG
Jernhusen

Box 1025

405 21 Goteborg
BesoOksadress:
Drottningtorget 5

MALMO
Jernhusen
Lokgatan 8
211 20 Malmo

SUNDSVALL
Jernhusen

Box 703

851 21 Sundsvall
BesoOksadress:
Sjogatan 23

Projektledning: Jernhusen

Design, layout och illustrationer: Paues Media och Waldton Design
Texter: Jernhusen och Hallvarsson och Halvarsson AB

Fotografier och visionsbilder: Anders Klapp, Andreas Lundberg, Per
Myrehed, Eddie Lothman, Peter Phillips, Pixprovider, Reiulf Ramstad
(Krook & Tjader)

Omslagets framsida: Hagalunds Depa

Omslagets baksida: Géteborgs Centralstation och Sdvenas Depa
Tryck: TMG Stockholm 2024

WIS,

v

“wy

3041 0376
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Telefon:
08-410 626 00

E-post:
info@jernhusen.se

Hemsida:
www.jernhusen.se

Jernhusen &r ett publikt féretag med séte i Stockholm.

Org.nr 556584-2027

& Jernhusen
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