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Park Central och Goteborg Grand Central i
Centralstaden Goteborg bérjade byggas.
Planerad invigning av stationsfunktionen i
bada byggnaderna blir i slutet av 2026 da del
av Uastléanken dppnar for trafik.

Varbergs Resecentrum borjade byggas och
planeras att tas i drift i juli 2025.

Projekt- och genomférandeavtal for en ny
svarubyggnad pa Hagalunds Depa teckna-
des, med planerat fardigstéllande 2026.

des och frantraddes.

Det finansiella malet for beldningsgrad éndra-
des fran 45-55 procent till 40-50 procent. Det
tydliggor att Jernhusen ska ha lagre finansiell
risk i en mer intensiv investeringsfas.

Biljana Pehrsson tilltrédde som ny vd.
Detaljplan for ytterligare 140 000 kvadrat-
meter BTA i Centralstaden Goteborg vann.
laga Kraft.

Jernhusen invigde sitt nya huvudkontor i
egna lokaler pa Stockholms Centralstation.
Utformningen av Kontoret har gjorts med

Finansiella nyckeltal 2024 2023
Totala intdkter, MSEK 1906 1827
Forvaltningsresultat, MSEK 804 801
Overskottsgrad % 58,1 58,6
Belaningsgrad % 42,3 40,8
Rantetdckningsgrad, ggr 51 55
Totalavkastning, % 5,8 0,8
Utdelning, MSEK 3581 357

Jernhusens andel i Uasteras Central avyttra-

D Styrelsens férslag.

hdga klimatambitioner och utfallet visar
pa en aterbruksandel om 86 procent for
byggmaterial och 90 procent auseende
inredning.

+ S&P Global bekréftade bolagets rating,
A/A-1, stabila utsikter.

+ Byggnationen av Ué&stra Uagnhallen pa
Hagalunds Depé startade, med planerat
fardigstallande 2026.

- Ett fjdrde strategiskt mal for hallbart varde-
skapande infordes: Positiv kundupplevelse.

24,0

Fastighetsvarde 2024-12-31, miljarder SEK

1,9

Totala intdkter 2024, miljarder SEK

Jernhusens vision

Vi skapar attraktiva och hallbara platser
dar manniskor trivs och inspireras.

Las mer om Jernhusen pa jernhusen.se

OM DENNA RAPPORT

Jernhusens legala arsredovisning inkluderar forvaltningsberéat-

telse och finansiella rapporter och omfattar sidorna 44-89.
Hallbarhetsinformationen i &rsredovisningen har genomgatt

oversiktlig granskning av Jernhusens revisorer, se Revisorns

rapport éver 6versiktlig granskning av hallbarhetsrapporten pa

sidan 119. Hallbarhetsrapporten finns integrerad i delar av ars-

redovisningen som inte omfattas av revisionsberattelsen och
anses darmed vara upprattad som en rapport skild fran arsredo-
visningen i enlighet med ARL 6:11. Omfattningen av rapporten
framgar av GRI-index pa sidorna 117-118.

Den av revisorerna granskade Bolagsstyrningsrapporten
aterfinns pa sidorna 32-42. Revisors granskning av bolagsstyr-

ningsrapporten aterfinns pa sidan 94. Kommentarer till resul-
tatrakningsposter avser jamférelse med motsvarande period
féregaende &r om inget annat anges. For balansrakningsrelate-
rade poster avser jamférelsen den 31 december 2023. Avrund-
ningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen
medverkar till en vélfungerande
och hdllbar infrastruktur, som
gor att fler resendrer och trans-
portérer vdljer jarnvdgen. Udrt
mdl ar att vara ett féredéme
inom alla aspekter av hdllbarhet.

Jernhusen 8gs av svenska staten och ar
specialiserat pa kommersiella fastigheter

nara den svenska jarnvagen. Genom en aktiv
férvaltning och vardeskapande fastighets-
utveckling skapar vi héllbar tillvaxt med god
l[6nsamhet for &garen. Det ger forutsattningar
for en positiv kund- och resenarsupplevelse
och férutsattningar att skapa varde for medar-
betare, samhélle och andra intressenter.
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Ui arbetar med stationer, stationsnara
stadsutveckling, depaer samt kombitermi-
naler. Tillsammans med transportsystemets
aktorer bidrar Jernhusen till att, inom ramen
for affarsmassighet, uppfylla riksdagens
transportpolitiska mal.

Stationer

Vi forvaltar och utvecklar 35 av Sveriges
stationer. Stationerna ar effektiva och trygga
knutpunkter for Kollektivtrafiken, samtidigt
som de innehaller service som vara kunder
efterfrdgar, som butiker, restauranger och
kaféer. Dotterbolaget Svuenska Reseterminaler
medverkar till att resendrer och andra beso-
kare mdts av trygga, trivsamma och funktio-
nella vantsalar i stationerna, vilket ytterligare
forbattrar kunduplevelsen. Stationerna ags av
Jernhusen eller andra fastighetsagare.

Stationsomréaden
Genom var stationsnéra stadsutveckling
skapar vi forutsattningar for nytt liv i stations-
omraden sa att fler kan bo, arbeta och vistas
nara det kollektiva resandet.

Depaer

Ui dger depéer pa 14 orter, fran Luled i norr till
Malmd i soder. Depéaerna ligger néra de stora
trafikstraken och sakerstaller att tagféretagen
har tillgang till underhall for sina fordon. Pa
depaerna sker tvatt, service och reparationer
av saval persontadg som godstag.

Kombiterminaler

Vid vara fem kombiterminaler omlastas varje
ar cirka 150 000 enheter gods mellan jarnvag
och lastbil. Kombiterminalerna ligger centralt
placerade i logistiska knutpunkter.
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Ud har ordet

Det ar med glddje jag blickar en forsiktig dterhamtning i och med sjun-
tillbaka p(‘j ett ar med starkt kande inflation och sankt styrranta.

- : - Trots den volatila period som Sverige och
forualtnlngsresultat och hog fastighetsmarknaden befunnit sig i under

/nuesoter/ngfstakt, detta TI’OTS. 2024 avslutar Jernhusen aret med stérkt
den lagkonjunktur som Sverige finansiell stéllning. Jernhusens strategi,
befunnit ng i under Gret. l&ngsiktiga affar och sedan tidigare stabila

Tégsuerige vdxer och Jernhusen finansiella position har bidragit till en mot-
taktar d tvecklinaen nom standskraft i vikande konjunktur. Var laga

a .GI’ . S .ec ge,_ S beléningsgrad och hoga réntetdckningsgrad
aktiv forvaltning och vdrdeska- har bidragit till att vi kunnat fortsatta finan-
pande utveckling av stationer, siera verksamheten till bra villkor via obliga-
stationsomrdden depc",er och tionsmarknaden och fortsatta utveckla for
kombiterminaler - attraktiva och ~ amtidens vaxande tagsverige,

%1l I - .. isk Nér forsaljningen i detaljhandeln minskade
allbara p atser ddr mdnniskor pa nationell niva, till féljd av ldgre konsum-

kan trivas och inspireras. tionsutrymme hos hushéllen i lagkonjunktu-
rens spar, paverkades inte forsaljningen inom
Under ett antal &r har sdval privatpersoner stationerna pa samma satt. Omsattningen
som foretag i och utanfor Sverige haft stora Okade pa véra storsta stationer jamfort med
utmaningar till foljd av bland annat skenande ar 2023. Det har sin forklaring i att kolleKtivt
inflation, hogt réanteldge och stegrande ener- resande pé jarnvag har fortsatt att 6ka med en
gipriser. Under 2024 var manga dverens om breddad kundbas som foljd. Enligt Trafikver-
att botten ndddes i Sverige. Aret har préglats kets prognoser om framtidens tagresande
av fortsatt lagkonjunktur med svag BNP-till- kommer resandet med t&g 6ka med 46 pro-
vaxt och forsvagad arbetsmarknad. | den cent fram till 2045 jamfort med 2019. Redan
bransch som Jernhusen verkar, tog det sig idag har vi drygt en halv miljon besékare i vara
frdmst uttryck i lag aktivitet pa transaktions- stationer varje dag och forbereder oss for att
marknaden och en sval obligationsmarknad. kunna valkomna manga fler.

Under senare delen av aret kunde vi till slut se
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“Ui ser omraden runt jarnvagsstationen
som en helhet, dar var specifika
kompetens bidrar till en attraktiv,
levande och trygg miljo, reducerat
klimatavtryck och ekonomisk
hallbarhet.”

Biljana Pehrsson, vd Jernhusen
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Centralstaden Goteborg féregangare
| Goteborg pagér forberedelserna for fullt for
att hantera den prognostiserade ¢kningen
av tagresande. Ny kapacitet tillfors genom
Vastldnken och arbetet med den nya tunneln
ar i full gang. Jernhusen utvecklar i samband
med detta stationen och stationsomradet
runt Goteborgs Centralstation, dar de forsta
husen ska sta redo for att ta emot resenarer
och besdkare i slutet pa 2026. Under aret
har vi tagit de forsta spadtagen fér dessa tva
byggnader. Goteborg Grand Central blir sjdlva
stationshuset dér butiker, kaféer, restauranger
och kontor samspelar med den befintliga sta-
tionshallen. Park Central har fokus pa kontor
och handel samt en egen stationsuppgéng.
Jernhusens maéli Centralstaden Goteborg,
ar att skapa en plats i hjartat av Géteborg
dar fler kan bo, arbeta och leva med direkt
tillgéng till Kollektivtrafiken. Under 2024 har
flera viktiga milstolpar uppnétts. Mark- och
miljoéverdomstolen meddelade i slutet av
april att den detaljplan vi verkat for i mer an
13 &r har vunnit laga kraft, vilket mojliggdr
byggnation av 140 000 kum Kkontor, hotell,
handel och bostader i direkt anslutning till
centralstationen. Tillsammans med tidigare
beslutade detaljplaner innebar det att Jernhu-
sen utvecklar omkring 200 000 kum ny stads-
och stationsmiljo i omradet kring Goteborgs
Centralstation.
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Nya tagdepaer, verkstader och saneringhallar
Forutom vart arbete med att mota 6kat Kollek-
tivt resande genom att skapa attraktiva statio-
ner och miljéer fér resendrer sa fokuserar vi
ocksé pa att bygga ut och bygga nya depaer,
verkstader och andra fastigheter for att mota
vara kunders behov att ta hand om fler tag.
Stora investeringar i nya depaer, sanerings-
hallar och svarvanldggningar gors i Hagalund i
Solna, en av norra Europas storsta tagdepa.
Parallellt med utvecklingen av nya indu-
strifastigheter arbetar Jernhusen med att
modernisera det befintliga bestdndet och
utdka underhéllskapaciteten for tagtrafiken
i Goteborg och Malmg, allt i syfte att mota
efterfragan fran vara kunder.

Fokus pa hallbart resande och tillvaxt

Under &ret har vi bade ¢kat investeringstakten
och breddat investerarbasen. Jernhusens
ramuerk for gron finansiering har varit starkt
bidragande till att vi har kunnat attrahera fler
investerare som delar var malsattning om att
driva pa den gréna omstallningen av samhal-
let. Vart langsiktiga fokus nar vi investerar i
férvaltning och utveckling av fastigheter ar
alltid lénsamhet och att investeringarna ska
bidra till ett 6kat kollektivt resande och mer
gods pa jarnvag. Vi ser omraden runt jarn-
vagsstationen som en helhet, dar var speci-
fika kompetens bidrar till en attraktiv, levande
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och trygg milj6, reducerat Klimatavtryck och
ekonomisk hallbarhet.

Klimatarbetet viktigare dn ndgonsin
Klimatférandringarna blir allt mer patagliga.
Enligt EU:s funktion for klimatdvervakning,
Copernicus, var jordens medeltemperatur
2024 den hdgsta som hittills har uppmatts
och uppvarmningen ar hogre an Parisavtalets
mal pa 1,5 grader. Ui kénner stort ansvar infor
var egen paverkan. En fastighet paverkar
klimatet under hela livscykeln, men den mest
utslappsintensiva fasen ar alltid byggan-

det. Jernhusens utvecklingsarbete sker i
samklang med jarnvégens tillvaxt. Vi maste
utveckla och bygga nytt for att méta framti-
dens behov. Darfor &r vart klimatarbete viktigt
och patagligt i alla vara projekt med primar
inriktning pa att minimera klimatavtrycket i
de mest utslappstunga segmenten: materia-
lanvandning, avfallshantering, energianvand-
ning och transporter. Vi har ocksa fokus pa
aterbruk nar vi demonterar byggnader och i
forvaltnings- och utvecklingsprojekt.

Starkt beredskap

Det osakra omuarldslaget har satt bered-
skaps- och sdkerhetsfragorna i fokus. | ljuset
av detta har Jernhusen under aret vidtagit
olika &tgarder, daribland internrevision avse-
ende stationer och byggarbetsplatser, en

genomlysning av var kontinuitetsplanering,
utbildningsinsatser inom cybersakerhet samt
riskinventering av vara depaer fér att identi-
fiera prioriterade atgarder. Det kan exempel-
vis handla om uppgraderingar av skalskydd
och kameradvervakning, eller att tillsammans
med kunderna forbattra sdkerhetskulturen.
Jernhusen har dven, i samverkan med ett
flertal olika akttrer och inom ramen for ett
regeringsuppdrag till Myndigheten fér sam-
hallsskydd och beredskap, forstarkt hand-
lingsberedskapen nér det géller terrorattentat
och andra allvarliga handelser.

Ny affarsplan och vision stakar ut riktningen
Jernhusen ér i en tillvaxtfas. Ledningsgruppen
har under hosten arbetat fram en ny affars-
plan som stracker sig till 2030 med en tydlig
riktning och malbild som hela organisationen
kan samlas kring. Planen har presenterats for
och godkants av Jernhusens styrelse. Uar
ambition har varit att sammanfoga samhalls-
byggnadsperspektivet med ett tydligare
kund- och resenérsfokus. Parallellt med
affarsplanen har vilandat i en ny vision for
Jernhusen: Vi skapar attraktiva och hallbara
platser dar manniskor trivs och inspireras.
For att pa ett tydligt satt styra mot den
uppdaterade visionen har Jernhusens tre
strategiska mal for hallbart vérdeskapande
kompletterats med ett fjdrde mal. De tidigare

Biljana Pehrsson, Ud fér Jernhusen.
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malen; Lénsam tillvéxt, Sakert, sunt och
tryggt, och Klimatneutralt, atfoljs numera
av malet Positiv kundupplevelse. Kundper-
spektivet &r i sig inte nagot nytt fér Jernhu-
sen. Vi forvaltar aktivt befintliga fastigheter
och utvecklar nya men det har alltid varit
manniskor vi jobbar med och for. Det nya

ar att vi med maélet Positiv kundupplevelse
konkretiserar detta och pa ett tydligare satt
styr hela verksamheten mot kontinuerliga
férbattringar i vara kundrelationer.

Efter mina forsta nio manader péa plats som
vd kan jag konstatera att Jernhusen ar ratt
plats att vara pa om man, som jag, drivs av
att jobba med hallbar stadsutveckling. N&r
jag for forsta gangen klev innanfor doérrarna
till Jernhusens huvudkontor i maj 2024 var
kanslan att jag kom till ett valskott och stabilt
bolag med kompetenta och engagerade
medarbetare. Mina ménga moten under aret
med Kollegor, kunder, &gare, investerare och
samarbetspartners, har forstarkt den bilden.
Jag ser med tillforsikt fram emot att fortsatta
det viktiga arbetet tillsammans med alla fan-
tastiska medarbetare under 2025.

Biljana Pehrsson
ud
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Omuarlden ar osaker, men

|arnvagsbehovet ar fortsatt stort

Aret som gétt kénnetecknades
av en orolig omvdrld, med 6kad
osdkerhet Kkring klimatet, geopo-
litiken och samhdllsekonomin.
Samtidigt blev det dn tydligare
att jagrnudgssystemet kommer
att behdva byggas ut med kraft.
Jarnvdgsbranschen formule-
rade under dret en gemensam
syn pd framtidens mobilitet och
jarnudgssystem, med Kkunden i
centrum.

Jarnvagen spelar avgérande roll
i omstéllningen
Under &ret som gétt har varldens behov av
klimatomstallning skarpts ytterligare. EU:s
funktion for klimatovervakning, Copernicus,
meddelade i bérjan av 2025 att jordens med-
eltemperatur 2024 var den hdgsta som hittills
har uppmatts. Det &r det forsta kalenderéret
som den globala medeltemperaturen har
overstigit Parisavtalets mélsattning om att
begransa den globala uppvarmningen till 1,5
grader i férhéallande till férindustriell niva.

| anstrangningen att hejda den globala upp-
varmningen kommer omstallningen av vara
system for mobilitet och transport att vara
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centrala. Jarnudgen betraktas au manga som
en hornsten i framtidens héllbara mobilitet.
Enligt EU:s myndighet fér miljofragor, Euro-
pean Environment Agency (EER), berdknas
resande och godstransporter 6ka vdsentligt
fram till 2030. Okningen férvantas dga rum
bade pad vag och jarnvéag. Myndigheten pekar
samtidigt pa att andelen héllbara transporter
kommer att behdva véxa &nnu snabbare for
att en tillrdcklig omstallning av transportsys-
temet ska komma till stand, vilket i sig driver
utbyggnad av jarnvagen inom EU.

Svensk jarnvag expanderar
| Sverige har resandet med tag 6kat kraftigt
under den senaste tiodrsperioden, framst
i form av regional kollektrafik och runt vara
storstadsomréden. Fortsatt expansion ar att
vanta. | Trafikverkets senaste basprognos okar
persontrafiken pé jarnvag med 46 procent
mellan 2018 och 2045. Godstrafiken berdknas
6ka med 33 procent under sammea period. Nya
resmonster och medvetna satsningar - politiska
och kommersiella - har drivit utvecklingen.
Storre forandringar av jarnvagssystemet utanfor
Sveriges granser har ocksa betydelse. Ett viktigt
exempelivardande ar byggandet av férbindel-
sen genom Fehmarn Balt-sundet, som forvantas
leda till 6kad trafik i sbdra Sverige.

| oktober 2024 ldamnade regeringen infra-
strukturpropositionen till riksdagen, med

Prognos for person- och godstrafikens utveckling

L _____J G
MILJONER PERSON- TRANSPORTERAD GODS-
KILOMETER PER AR MANGD, TUSEN TON

25000 150 000
0 Trafikverkets prognos
O for persontrafikens
6kning 2019-2045
20 000 120 000
15000 90 000
10000 60 000
O Trafikverkets prognos
O for godstrafikens
6kning 2019-2045
5000 30000
2019 2045

Kalla: Trafikverkets basprognoser 2024-04-02
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férslag pa transportpolitikens inriktning for
planperioden 2026-2037. Riksdagen beslu-
tade i december i enlighet med regeringens
férslag. Den nationella politiska inriktningen
innebar omfattande satsningar pa vidmakthal-
lande och utveckling av vag och jarnvag under
perioden. De 6vergripande transportpolitiska
maélsattningarna kvarstar: En samhéllsekono-
miskt effektiv och langsiktigt hallbar trans-
portforsdrining for medborgare och néringsliv
i hela landet ska sakerstallas. Malsattningarna
innehaller ocksé ett funktionsmal som avser
tillganglighet, och ett hdnsynsmal som &r
inriktat pa sakerhet, miljo och halsa.

En ny syn pa mobilitet

Under duerskadlig tid kommer vi att se en
omfattande utveckling av jarnvagen. Det
inbegriper ocksa dess sidosystem i form av
stationer, stationsomréden, depéer, kombiter-
minaler och stationsnara stadsmiljéer. Under
aret togs mot den bakgrunden branschge-
mensamma steg for att definiera vad som
ska vara végledande i de kommande arens
arbete med att utveckla jarnvagen. Aktdrer
som trafikerar jarnvéagen, fordonstillverkare,
fastighetsfdrvaltare och aktdrer som arbetar
pa jarnvdgen tog inom ramen fér Jarnvags-
branschens samverkansforum (JBS) fram
ett visionsdokument. Det &r brett férankrat
och gér i linje med internationella bransch-
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och mobilitetstrender. | visionen framhalls
transportsystemets betydelse for tillvaxt

och trygghet, men ocksa vikten av kundan-
passning och en syn pa transportsystemet
som integrerat och en helhet. Smidiga byten
mellan olika trafikslag kommer att bli allt
viktigare. Station och stad kommer att knytas
samman an mer. Allt fler digitala verktyg
tillkommer, inte bara i driften av jdrnvdgen och
bangarden, utan ocksa fér att géra kundens
upplevelse s& bra som mdijligt.

Orolig samhallsekonomi men positiva signaler
Som kommersiell aktdr padverkas vi av den
samhéllsekonomiska utvecklingen, inte minst
genom kopkraften pa véra stationer men
ocksa efterfrdgan pé ovriga lokaler.
Inflationen fortsatte att falla under 2024. |
bérjan av aret dversteg inflationstakten matt
som KPI fem procent, och vid &rets utgang
hade den fallit till knappt en procent. Parallellt
fick lagkonjunkturen faste bade i Sverige och
i viktiga exportmarknader. Detta medfdrde att
Riksbanken beslutade om sankningar av styr-
rantan under &ret. Lagre rantor har inneburit
ett 6kat intresse for kommersiella fastigheter
med hdgre transaktionsvolymer under aret.
Samtidigt har en svagare arbetsmarknad
inneburit lagre efterfrdgan pa kontor, men déar
kolektivtrafiknara lagen visar sig vara viktigare
an nagonsin.

De kraftiga obalanser mellan utbud och
efterfrdgan som uppstod i vérldsekonomin i
samband med covid19 och Rysslands fullska-
liga invasion av Ukraina ddmpades under éret.
Samtidigt s&g vi under 2024 fortsatta krig i
omuvarlden och svara geopolitiska spanningar.
Den férhdjda samhéllsekonomiska osékerhet
som praglat omvdrlden pa senare tid kuvarstar.

Jernhusens styrelse och ledning séatter
riskhantering hdgt pa dagordningen och
sakerstaller att den genomsyrar arbetet i
verksamhetens alla delar, bade operativt

och finansiellt. Bolaget arbetar exempelvis
utifrén en tydlig finansierings- och ranterisk-
strategi och arbetar tillsammans med andra
samhéllsaktorer for att forbereda atgarder i
handelse av oplanerade driftsavbrott.

Jernhusen bedriver verksamhet i den
samhéllsviktiga funktionen transporter. Ui ser
det som avgorande att bolaget som organisa-
tion &r robust och att verksamheten bedrivs
utifrdn god riskhantering och ett l&ngsiktigt
forhallningssatt.
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Finansiella mal

Jernhusens finansiella mél beslutas av dgaren. Tillsammans med
bolagsordningen och statens dgarpolicy och principer fér bolag
med statligt dgande utgbr de ramen for Jernhusens styrning och

verksamhet.

Totalavkastning

Procent

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

* =« Mal: minst 6 procent under en konjunkturcykel
~— Rullande 10 &r, genomsnitt

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

Belaningsgrad

Procent
60

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Mal: -2023: 45-55 procent, 2024-: 40-50 procent
~— Rullande 10 ar, genomsnitt

Beldningsgrad &r ett riskmatt som anger bolagets finansiella
stabilitet. Malet &r uttryckt som ett intervall for att uppna finansiell
flexibilitet under investeringsintensiva perioder men samtidigt vara
pé en niva som mojliggor finansiell styrka dver tid.

Réantetdckningsgrad
Ganger
8

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

+«+ Mal Mer an 2 ganger
— Rullande 10 &r, genomsnitt

Réntenivaer och skuldséttning kan variera Gver tid. For att saker-
stélla att Jernhusen har en verksamhet som kan béra bolagets
réntekostnader, mats réntetéckningsgraden.

Utdelning
MSEK
800

600

400

200

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20242

® Maltom2019: 1/3 av drets resultat fore skatt,
efter aterldggning av vérdeforandringar
Mal fr o m 2020: 40-70 procent av &rets resultat, efter
aterlaggning av vardefdrandringar och dartill hérande
uppskjuten skatt

De é&rliga utdelningsbesluten ska beakta genomforandet av bolagets
strategi, finansiell stéallning samt kapitalstrukturmalet beldningsgrad
faststallt av &garen.

Mal
=6 %

Totalavkastningen ska uppga till minst 6 procent under en
konjunkturcykel.

Mal
40-50 %

Maélet &r att beléningsgraden ska uppga till mellan 40 och 50
procent?.

Mal
>2,0 ggr

Réntetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger.

Mal
40-70 %
Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och 70 procent av arets

resultat efter skatt (efter aterldggning av vardefdrandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt).

Utfall

7,0 %

Genomsnittlig totalavkastning for de senaste tio aren &r 7,0 procent.

Totalavkastningen fér 2024 uppgick till 5,8 (0,8) procent. Okningen
beror pa positiva vardeforandringar péa fastigheter.

Utfall

42,3 %

Jernhusens beldningsgrad uppgick till 42,3 (40,8) procent.
Okningen under &ret beror pé& hégre laneskuld fér att finansiera
pagéende projekt. Genomsnittlig beldningsgrad for de senaste tio
aren &r 44,6 procent.

Utfall

5,1 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,1 (5,5) ganger. Minskningen
fran féregéende &r beror pa hogre rantekostnader. Genomsnittlig
rantetdckningsgrad for de senaste tio dren uppgar till 5,7 ganger.

Utfall

0,
S5 %
Styrelsen foreslar arsstdmman 2025 en utdelning om 358 (357)
MSEK, vilket motsvarar 55 (55) procent av utdelningsbart resultat.

1 40-50 procent fran och med 1 januari 2024, dessférinnan var malet 45-55 procent.

2 Styrelsens forslag.

10 FINANSIELLA MAL

JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Strategisk styrning

Med utgdngspunkt i vdrt
uppdrag att dga, utveckla

och férvalta fastigheter har
Jernhusen under éret arbe-
tat fram en ny affdrsplan som
bland annat innehdller en jus-
terad vision, affdrsidé och ett
adderat strategiskt mal for
hdllbart vardeskapande.

Jernhusen ager kommersiella jarnvagsnara
fastigheter med stora fléden. Vi &r experter
pa fastigheter i jdrnvdgsnara ldgen och arbe-
tar med hyresgaster och andra kunder i fokus
for att fler ska valja att resa och transportera
gods med tég.

Var affarsidé bygger pa att vi skapar l&ng-
siktiga varden for kunder, medarbetare, dgare
och andra intressenter. Det gor vi genom aktiv
forvaltning och véardeskapande utveckling. Vi
meduverkar till en valfungerande infrastruktur.

Uar nya vision handlar om att vi skapar
attraktiva och héllbara platser dar manniskor
trivs och inspireras. For att arbeta strate-
giskt mot visionen har malet Positiv kund-
upplevelse adderats till véra sedan tidigare
formulerade strategiska mal fér hallbart var-
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deskapande. Ovriga mal fokuserar p& l[6nsam
tillvaxt, sdkerhet, trygghet och sunda arbets-
férhallanden samt klimatarbete for klimatneu-
tralitet. De strategiska malen &r langsiktiga
och utgdr en grund for en langsiktig och
héllbar verksamhet duer tid. Uar strategi ar att
fokusera pa dgande av fastigheter som fram-
jar tagtrafik, det kollektiva resandet pé& jarnvag
och som séakrar viktig jarnvagsfunktionalitet.

Var l[6pande forvaltning kdnnetecknas av att
den bidrar till trygghet och service for rese-
naren och ger driftsakra funktioner for floden
pa jarnvagen. Fastighetsforvaltningen har ett
starkt kundfokus och bidrar till att resandet pa
jarnvédg fungerar effektivt.

Utvecklingsportféljen ger forutsattningar
att harmonisera med ett vaxande behov av
jarnvagsnéra fastigheter. Uar utveckling sker
i samklang med jarnvagens utbyggnad och
vi bygger primért for ldngsiktigt eget dgande
och férvaltning.

For att kunna bedriva verksamheten kraus
manga aktiviteter och samarbeten med véra
intressenter, ndgot som resulterar i en lang
och méngfacetterad vardekedja.



Jernhusens

Udrt uppdrag och vdra strategier
styr vad vi arbetar med och hur
vi gor det. De har stdtt i centrum
ndr Jernhusens vdrdekedja har
kartlagts.

Som ett fastighetsbolag med en specialiserad
verksamhet har vi en komplex och omfat-
tande vérdekedja med manga aktorer. Ui foku-
serar pa att skapa varde for vara intressenter
samtidigt som vi tar ansvar i varje led i kedjan.

Ett system med stort samhéllsvarde
Med fastigheter som &r en del av det svenska
jarnvdgsnatet har Jernhusen en viktig roll
i Sveriges héllbara transportsystem. Uar
verksamhet bidrar till att 6ka det kollektiva
resandet pa jarnvag och ar darigenom en del
av ett system som skapar stort varde, b&de
nationellt, regionalt och lokalt. Uara depéer
mojliggdr effektivt tdgunderhall och séker-
staller att rena och véalfungerande tag avgar
i tid. Genom véra kombiterminaler frémjar vi
godstransporter med lag klimatpaverkan.
Uéra stationer och Suenska Reseterminalers
cirka 135 véntsalar ar en del av médnga mann-
iskors vardag, bade som handelsplatser och
som viktiga knutpunkter i deras resor. Uara
fastigheter utgor dessutom arbetsplats for
maéanga genom véra hyresgasters verksamhe-
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vardekedi|a

ter. VUi ldgger stor vikt vid att véra fastigheter
ska vara trygga och sdkra miljoer for alla.

For vara dgare och finansidrer skapar vi
varde genom att sékerstélla en stabil och
l&ngsiktig avkastning. Genom att kontinuerligt
utveckla och optimera véra fastigheter dkar vi
deras varde och attraktionskraft.

Fran rdmaterial till vardeskapande fastigheter
Jernhusen &r beroende av resurser, produk-
ter och tjdnster for att kunna forvalta och
utveckla stationer, depder, kombiterminaler,
kontor och hotell. Inom projektverksamheten
ar byggféretag och material- och produktleve-
rantdrer viktiga samarbetspartners, och inom
forvaltningsverksamheten samarbetar vi med
energileverantdrer och foretag inom drift,
lokalvérd och bevakning. Langre bak i varde-
kedjan blir rdmaterial genom tillverkning och
foradling till energi, material och produkter
som sedan transporteras till vara fastigheter.
Jernhusens medarbetare har unika kom-
petenser och specialistkunskaper kopplade
till fastighetsutveckling, férvaltning och
jarnvagsinfrastruktur och bidrar dagligen
till att skapa varde foér bade Jernhusen och
vara kunder. Fér medarbetarna finns goda
mojligheter att vaxa och trivas. Las mer om
Jernhusens medarbetare pa sidan 45.
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Jernhusens vérdekedja strécker sig fran ansvarsfull utvinning av rdvaror

och tillverkning av material, till byggnader néra jarnvagen som bidrar till

transport pd jarnvagen och utveckling av den stationsnéra staden.




Jernhusens arbete med dubbel vasentlighet

Med utgdngspunkt i vardeked-
jan har Jernhusens vdsentliga
héllbarhetsfragor identifierats
utifrdn ett dubbelt vésentlig-
hetsperspektiv. Detta innebdr
att Jernhusens och omvdrl-
dens pdverkan pé varandra har
analyserats.

Analysen ar baserad pa de krav som anges

i EU:s rapporteringsdirektiv CSRD med
tillhérande rapporteringsstandarder ESRS

och utférdes i det férberedande arbetet infor
Jernhusens CSRD-rapportering. Syftet med
CSRD &r att fa foretag att bidra mer aktiut till
hallbar utveckling och ansvarstagande genom
forbattrad och mer enhetlig rapportering.
Sedan sommaren 2024 & CSRD en del av
svensk lagstiftning.

Utifran Jernhusens vardekedja har bolagets
positiva och negativa paverkan samt finan-
siella risker och mdjligheter identifierats och
verifierats av externa och interna intressenter.
Alla paverkansaspekter, risker och mojligheter
har sedan beddmts for att urskilja de mest
vadsentliga amnena.

Efter att vasentlighetsbedémningen var klar
genomfordes en gap-analys for att identifiera
skillnader mellan Jernhusens nuvarande
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hallbarhetsuppféljning och -rapportering, och
de krav som stalls enligt CSRD. Denna analys
hjélper Jernhusen att férsta var férbattringar
behdus och utgdér underlag for de atgarder
som Kkréus for att kunna rapportera enligt kra-
ven. Under hela processen har arbetet stamts
av och férankrats med Jernhusens lednings-
grupp och styrelse.

Uésentliga @mnen identifierade
Resultatet av Jernhusens dubbla vésentlig-
hetsanalys visar vilka hallbarhetsfragor som
ar mest relevanta for foretaget och dess
intressenter. Tre av ESRS sé kallade &mnes-
standarder &r véasentliga ur ett paverkan-
sperspektiv, medan tre &r dubbelt vasentliga,
alltsa bade vasentliga ur ett pdverkans- och
finansiellt perspektiv. De @mnen som har
beddmts vara vdsentliga, och som aterfinns i
figuren, dverensstammer val med Jernhusens
strategiska mal for héllbart vardeskapande
och bolagets tidigare vasentlighetsanalys.
Att minska klimatp&verkan och tillgodose
sékra, sunda och trygga miljoer &r centrala
delar av Jernhusens dagliga verksamhet.
Arbetet med biologisk mangfald kommer att
intensifieras under kommande 4ar, till exempel
genom projektspecifika planer for gronska.
L&s mer om Jernhusens dubbla vasentlig-
hetsanalys pa sidan 100.

Dubbel vasentlighetsanalys

Ej vasentligt
Omraden dér Jernhusen inte paver-
kar omvaérlden eller omvérlden inte
paverkar Jernhusen finansiellt i
vasentlig omfattning

M Fororening

M Uatten och marina resurser

" Paverkade samhéllen

' Konsumenter och slutanvandare

M Milj [ Socialt M Bolagsstyrning

Dubbel vasentlighet

Omraden dér Jernhusen paverkar
omuadrlden och omvérlden paverkar
Jernhusen finansiellt i vasentlig
omfattning

M Klimatférandringar

B Resursanvandning och cirkular
ekonomi

" Medarbetare i vardekedjan
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Anpassning till CSRD

Genom att fokusera p& Jernhusens vasentliga
omraden férbereder vi oss for att uppfylla
kraven i CSRD. Ui arbetar kontinuerligt med att
forbattra processer och samarbeten for att
sakerstélla att vi jobbar mot véra strategiska
mal fér hallbart vérdeskapande och agerar

i linje med intressenternas forvantningar.
Nésta steg i processen inkluderar fortsatt
dialog med intressenter samt att i enlighet
med CSRD se Guer, uppdatera och ta fram nya
policys, strategier och mal fér alla vésentliga
amnen. Jernhusen kommer att rapportera
enligt de nya kraven frdn och med &r 2025,
med publicering av férsta hallbarhetsrappor-
tenibdrjan av 2026.

15 DUBBEL UASENTLIGHETSANALYS



Fyra strategiska mal

Jernhusen har fyra strategiska
mal fér héllbart vérdeskapande.
Mélen styr mot vdr nya vision
att skapa attraktiva och hdllbara
platser ddr mdnniskor trivs och
inspireras.

| syfte att uppna dgarens malsattningar och
Jernhusens vision har styrelsen beslutat om
fyra strategiska mal, som ska vara vdgledande
for bolagets verksamhet.

Malet Lénsam tillvaxt lagger grunden for
ekonomisk hallbarhet, ett kommersiellt for-
hallningssétt och uppfyllelse av Jernhusens
finansiella mal. Det andra strategiska malet -
Sakert, sunt och tryggt - medfér en hég ambi-
tion pa trygghets- och sékerhetsomradet.

Under 2024 beslutade styrelsen om en ny
affarsplan varvid ett nytt strategiskt mal, Posi-
tiv kundupplevelse, faststélles. Syftet ar att
ytterligare forstéarka och tydliggora kundbe-
greppet i Jernhusens verksamhet. Jernhusen
ska vara Klimatneutralt 2045 och detta utgor
vart fjarde strategiska mal, som vi bendmner
Klimatneutralt. Malet innebar att vart omstall-
ningsarbete tillmats hdg prioritet i alla delar av
verksamheten, vilket f6ljs upp l6pande genom
KPl:er.
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Lonsam tillvaxt

Det strategiska malet om Lonsam tillvaxt
innebar att Jernhusen ska uppna en totalav-
kastning om minst sex procent dver en
konjunkturcykel. Denna affarsmassighet utgor
bolagets styréra bade i den l6pande forvalt-
ningen och i beredningen av langsiktiga stra-
tegiska beslut. Beslut om férvarv, avyttringar
och utvecklingsprojekt fattas baserat pa var
beddmning av vad projekten innebér i form av
l&ngsiktig [6nsamhet.

Genom lyhordhet och proaktiv dialog med
vara kunder ges forutsattningar for att de
lokaler och fastigheter vi hyr ut ska uppfat-
tas som attraktiva och vara andamalsenliga
for vara hyresgasters verksamheter. Det har
férhallningssattet bidrar till goda hyresnivaer
och &g vakansgrad, vilket i sin tur bidrar till
l[6nsamhetsmalet.

For lénsamhetsmalet &r kostnadseffek-
tivitet en viktig bestédndsdel. Med det foljer
en aktiv teknisk forvaltning och standiga

forbattringar av fastighetsbestédndet. Genom
successiv implementering av Jernhusens
Fardplan for digitalisering framtidsséakrar vi
vara fastigheter. Det innebér att genom ny
teknik, som till exempel artificiell intelligens,
och digitala l[6sningar skapa forutsattningar
for en effektiv och optimerad forvaltning
bade avseende energianvandning och drift.
Fardplanen skapar ocksa forutsattningar att
tillvarata den framtida potential som finns i var
projektportfolj. Genom att frdmja innovation
och nya digitala [6sningar bidrar vi till bade vér
och vara kunders [6nsamma tillvaxt och goda
forutsattningar till minskat klimatavtryck.

Vi ser att malet om Lonsam tillvaxt - tillsam-
mans med duriga strategiska malsattningar
och vart uppdrag frén dgaren att bidra till de
transportpolitiska malen - skapar férutsattningar
for en fastighetsutveckling dar affarsnytta och
samhéllsnytta tydligt dverlappar varandra, med
|6nsamhet pé Kort och l&ng sikt som resultat.

Det strategiska malet om Lonsam
tillvaxt innebar att Jernhusen ska
uppna en totalavkastning om minst sex
procent over en konjunkturcykel.
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0,8 %

UTFALL TOTALAVUKASTNING 2024
Genomsnittlig totalavkastning for de senaste tio
aren &r 7,0 procent.

Totalavkastning

Procent
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Mal: minst 6 procent under en konjunkturcykel
e Rullande 10 &r, genomsnitt
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Sakert, sunt och tryggt for alla

Jernhusens strategiska mal Sakert, sunt och
tryggt innebar att ingen ska skadas eller uppleva
otrygghet av att vistas i eller omkring véra fast-
igheter. Det strategiska arbetet med att saker-
stélla sakerhet och trygghet behdver anpassas
utifrén verksamhetens olika delar. Jernhusen
har darfor definierat fyra ansvarsroller:
Fastighetsdgare med ansvar for uppfyllnad
av byggnadstekniska krav for minskade
skaderisker.

Arbetsgivare med ansvar for medarbetarnas
psykiska och fysiska halsa pé arbetsplatsen.
Byggherre med ansvar for uppfyllnad av
sakerhets- och etikkrav p& byggarbetsplatsen.
Uerksamhetsansvarig inom el- och spér-
infrastruktur med ansvar for en sdker
arbetsmiljo.

For Jernhusen &r det grundléaggande att bade
vi och vara samarbetspartners ska sakerstalla
goda arbetsvillkor och motverka arbetslivs-
kriminalitet. Jernhusens uppférandekod for
medarbetare utgér basen for vart arbete med
varderingar och affarsetik. Den kompletteras
av en uppforandekod for leverantdrer som
tillser att de tillsammans med entreprendrer
och andra partners uppfyller vara hdga krav pa
sakerhet och affarsetik.

Alla som passerar eller arbetar i vara sta-
tioner ska kunna kanna sig trygga. Darfor tar
vi ett helhetsansvar fér trygghetsfragorna i
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INGA ALLVARLIGA OLYCKOR
Jernhusen har som mal att inga allvarliga olyckor kopplade till vara byggarbetsplatser ska ske. Vi ska
erbjuda sékra arbetsférhéllanden for underleverantérer. Vi gor [6pande revisioner och kontinuerliga forbatt-
ringar av vara rutiner. Under 2024 intréffade inga allvarliga incidenter pa véra byggarbetsplatser.

vara stationsomraden. Vi arbetar for att alla
vara miljoer ska vara sakra, rena och trevliga
och vi for ocksé kontinuerlig dialog med polis,
bevakningsféretag, kommunala myndigheter
och ideella organisationer.

Inom vara depder och kombiterminaler ar
arbetet inriktat pa sdkerhet inom el- och spar-
infrastruktur. Under aret har vi utékat kamera-
overvakningen och uppgraderat skalskyddet

for att motverka klotter och att obehdriga
befinner sig pa sparen.

Det oroliga omvarldslaget satte bered-
skapsfragorna i fokus i Sverige. Med anled-
ning av detta har vi bland annat genomfort
internrevisioner pa vara stationer och byggar-
betsplatser samt genomfort en genomlysning
av den overgripande kontinuitetsplaneringen
for verksamheten.

Jernhusen &r ocksa drivande i frégor inom
transport vad galler civilt forsvar. Bland annat
innehar Jernhusen ordférandeskap i Almega
Tagfortagens fokusgrupp for sakerhet och
trygghet och ar en del av BT POS (Samuverkan
i branschen for beredskapssektor Transpor-
ter) och NRJK (Nationella radet fér Jarnuags
och Kollektivtrafikskydd).


https://www.jernhusen.se/leverantor-till-jernhusen/uppforandekod/

Positiv Kundupplevelse

Som en deli en 6versyn av Jernhusens stra-
tegiska affarsinriktning togs en ny affarsplan
fér 2025-2030 fram under aret. Ambitionen
var att sammanfoga Jernhusens samhalls-
byggnadsperspektiv med ett tydligare kund-
fokus. Arbetet mynnade ut i en uppdaterad

vision: Vi skapar attraktiva och hallbara platser

dar manniskor trivs och inspireras. | syfte
att styra tydligt mot visionen har Jernhusen

adderat ett fjdrde mal till de strategiska malen

for hallbart vérdeskapande - under aret intro-
ducerades malet Positiv kundupplevelse.
Jernhusen har alltid férvaltat och utvecklat
fastigheter med fokus pa méanniskor. Det nya
malet Positiv kundupplevelse konkretiserar
detta fokus och skapar en tydligare styrning
mot standiga forbattringar. | arbetet med
Positiv kundupplevelse stravar Jernhusen

efter att tydliggdra vilka vi egentligen ar till for.

Som en aktdér med en omfattande roll inom
samhallsutveckling, dér jarnvagsstation och
stad flyter samman, &r det viktigt att klargora
for vilka vara insatser gér mest nytta. | var
diversifierade verksamhet ser vi vara hyres-
gaster, depdanvandare, resenarer och andra
besokare som véra kunder och vi vill saker-
stélla att alla dessa grupper har en positiv och
inspirerande upplevelse av vara platser.

Med start 2025 kommer vi att malstyra
mot det strategiska malet Positiv kundupp-
levelse. Det innebar i praktiken en fokuserad
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Utfall NKI 2024 uppgick till 64. Genom att anvénda verktyg som ndjd kund index (NKI) och ndjd resenar index (NRI) kan vi konkret méta
och félja upp var utveckling, och justera var verksamhet baserat pa kundernas faktiska behov och upplevelser. Vart mal for ar 2030 &r att
uppna en NKI pa minst 74 och malet for NRI ska vara dver 70.

satsning pa att forbattra alla aspekter av var
verksamhet i enlighet med var vision om att
skapa attraktiva och héllbara platser. Genom
att anvanda verktyg som nojd-kund-index
(NKI) och néjd-resenar-index (NRI) kan vi
konkret mata och félja upp var utveckling och
justera var verksamhet baserat p& kundernas
faktiska behov och upplevelser. Tidigare har
Jernhusen matt NKI vartannat &r. Detta kom-

mer nu istéllet goras arligen och resultatet ska
foljas upp med en hogre grad av systematik
an tidigare. NRI har tidigare endast matts i
oregelbundna intervaller pa ett fatal stationer.
Fran och med 2025 kommer NRI-matningarna
omfatta fler stationer.

Med ett tydligt méal relaterat till kundupple-
velse kan Jernhusen lattare integrera besckar-
och resenarsperspektivet i affarsutveckling

och strategiarbete. Samtidigt skapas goda
mdjligheter till effektivisering da det gar att
identifiera vilka delar av verksamheten som
fungerar bra och vilka som behdver forbattras.



Klimatneutralt

Jernhusen har som mélsattning att uppna
klimatneutralitet senast 2045 och var kli-
matpaverkan ska vara halverad 2030 jamfort
med 2020. Detta ligger i linje med globala
och nationella klimatmal som syftar till att
begransa den globala uppvarmningen till
maximalt 1,5 grader.

For att uppné klimatmalen har Jernhusen
uppréattat en fardplan, som pa ett utforligt satt
beskriver var vdg mot klimatneutralitet. Fard-
planen har uppdaterats under 2024 och den
nya versionen publicerades pd Jernhusens
externa hemsida i november.

Byggnation och underhéll stér for storsta
delen av Jernhusens totala klimatp&verkan.
For att minska sina utslapp styr Jernhusen sin
projektverksamhet pd nyckeltalet vaxthusga-
ser per kvadratmeter, berdknat som kg CO,e/
BTA, inom bade utvecklings- och forvalt-
ningsprojekt. Genom att minska utslappsin-
tensiteten kan vi minska de totala utslappen.
Klimatarbetet inriktas framst pa:

+ Ratt materialval for att reducera Klimat-
paverkan, sarskilt fran betong och stal.

« Aterbruk i stor skala.

* Minskat avfall genom béttre planering, mins-
kat spill och béttre sortering.

+ Fossilfri och minskad energianvandning
saval vid byggnation som inom
forvaltningen.
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31 303

ton CO,e i totala utslépp (2023: 23 138 ton CO,e) vilket mot-
svarar en 6kning med 85 procent jamfért med basaret 2020.
Utslédppen inom férvaltningen var 10 329 ton CO,e (2023:

10 897 ton CO,e) vilket inneb&r en minskning med 14 procent
jamfort med basaret. Utslédppen inom projektutvecklingen
var 21 024 ton CO,e (2023: 12 241 ton CO,e) vilket innebér en
6kning med 326 procent jamfért med baséaret. Jernhusens
verksamhet ska vara klimatneutral senast 2045 och var
klimatpdverkan ska vara halverad 2030 jamfdrt med 2020.

For att uppna Klimatmalen
har Jernhusen upprattat
en fardplan som pa ett
utforligt satt beskriver var
vag mot klimatneutralitet.


https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/550oQu2kHINrJOW6pxSX1W/f843ef789c55062659fab2731b5d1c0c/Fa_rdplan_fo_r_klimatneutralt_Jernhusen_v3.0.pdf
https://assets.ctfassets.net/ghgq5ooi403r/550oQu2kHINrJOW6pxSX1W/f843ef789c55062659fab2731b5d1c0c/Fa_rdplan_fo_r_klimatneutralt_Jernhusen_v3.0.pdf

Var vdg mot klimatneutralitet

Var rolli jarnvégens tillvaxt innefattar att
uttka kapaciteten pa befintliga fastigheter
och att etablera nya strategiskt beldgna funk-
tioner for att mdta behoven hos resenérer och
Jernhusens kunder.

Detta innebdr att vi star infor projektinten-
siva decennier med omfattande nyproduk-
tion och uppgradering av befintligt bestand.
Dessa investeringar utgdr en viktig del i
Sveriges omstéllning till ett hallbart samhalle.
Till foljd av framfor allt 6kad materialanvdnd-
ning kommer det under en period innebara
Okade koldioxidutslapp jamfort med tidigare
férvaltningsdominerande verksamhet men for
transportsverige skapar det forutsattningar
for resurseffektivt resande och fraktande for
l&ng tid framdver.

Ui tar ansvar for hela livscykeln for véra fast-
igheter och alla utsldpp som uppstar till foljd
av vér affar. Det innebér att klimatavtryckets
omfattning avgdrs av vara egna arbetssatt i
kombination med hyresgasternas verksamhet
och efterfrdgan pa lokaler och infrastruktur.
Las mer om Jernhusens klimatrapportering pa
sidorna 102-105.
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“Fardplanen beskriver
vad vi behover
fokusera pa for att na
resultat. Ui har kommit
langt och vaxlar nu
upp ytterligare.”

Pia Orthén, Hallbarhetschef Jernhusen

Jernhusens Klimatpaverkan 2010-2045

Totala utslé@pp (utfall & prognos, ton CO,e)

Projektutfall (kg CO,e/BTA)

40 000 800
30000 600
20 000 400
10 000 — 200
0 0
2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045
@ Forvaltning ©® Beslutade projekt Ej beslutade projekt - - Malgransvarde nyproduktion
@ Foajén kontorshus ® Depéd Savends SET3 Depé Hagalund Saneringshall

Utslapp inom férvaltning harrér framst fran energianvandning,
underhall och var kontorsverksamhet. Minskningstakten i prog-
nosen &r i linje med vara mél och forvantad teknisk utveckling.
Beslutade projekt visar utfall av klimatpaverkan fran genomférda
projekt samt prognos for pdgaende och beslutade, men ej pabor-

jade, projekt. Inom Ej beslutade projekt aterfinns projekt som tro-
ligen kommer att pabdrjas innan 2030 och dérefter en schablon.
Minskningstakten &r baserad p& malgransvéarde fér nybyggnation,
dar klimatneutralitet nds 2045 genom gottgorelse och negativa
utslapp fran exempelvis solceller och infangning av koldioxid.



"Trastommen bar upp arkitekturen och
vi lyckades minska klimatpaverkan

med 20 procent for det barande stalet
och 40 procent for betongen i plattan.”

Thomas Sandberg, projektchef Varbergs station

Klimatpaverkan under byggnation

Uéra fastigheters anvdndning och l&ge invid

den svenska jarnvagen gor att vara projekt

ofta har sarskilda forutsattningar for anlégg-

ningsarbeten, grundldggning och sjélva

genomfdrandet. Funktionernas behov av ratt

lage i jarnvagssystemet gor att forutsattning-

arna for byggnation med l&g klimatpaverkan

stundtals &r svara. Exempelvis kan palning

och grundléggning sta for flera ganger sa

stora utslapp som sjalva byggnaderna. Till det

kommer ibland marksanering och jdrnvagsin-

frastruktur. Darfor sager Fardplanen att vi ska

berdkna och systematiskt minska paverkan

for alla ingédende delar:

* Anldggningsarbete - marksanering och/
eller annan markférberedelse.

+ Mork BTA - grundlaggning sasom palning
och ev. Kallarplan.

*» Ljus BTA - byggnaden ovan mark.

« Jarnvagsspecifika atgérder och utrustning
som spar och kontaktledning.

Ui styr idag projektens klimatpaverkan med
maélgransvarden for ljus BTA och liknande
styrning héller pa att utvecklas for duriga
omraden. Férdplanen innehéller duen annan
styrning, sdsom att Jernhusen stéller krav pa
att betong med steq 4 eller battre klimatklass-
ning och 100 procent skrotbaserad armering
ska anvandas dar det ar tekniskt mojligt. Dess-
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utom ska utgdngspunkten vid projektering
alltid vara att biobaserade eller dterbrukade
material anvands.

Ny station i Uarberg
| samband med att jdrnvagstrafiken genom
Varberg forlaggs under mark bygger Jernhu-
sen en ny station som ska tas i bruk somma-
ren 2025. En stomme i trd och grundldggning
ovanpé tunnelkonstruktionen skapar goda
férutsattningar for lag klimatpaverkan.
Byggnaden uppfdrs som en utférande-
entreprenad dar entreprendren valdes i ett
férfarande dér anbuden inneholl dtagande om
hogsta tillatna klimatpaverkan for vasentliga
byggnadsdelar. Pa s& satt skapade vi goda
afférsmassiga forutsattningar att klara bygg-
nadens malgrénsvarde om 300 kg C0O,e/BTA.
Under genomférandet har vi tillsammans
med entreprendren en gemensam klimat-
kalkyl som verktyg for att sakerstalla att vi
arbetar mot mélet. Kalkylen visar de positiva
effekterna av de klimatférbattrande atgér-
derna som genomfdrs under byggnationen,
exempelvis vilken paverkan det ger att véxla
till stdl med hogre andel dtervunnen ravara.

Trastommen ar monterad av KL Projekt AB. Foto: KL Projekt AB


https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/

Klimatpaverkan i férvaltningsprojekt
Aterbruk har lange varit omfattande i delar av
var férvaltningsaffér, exempelvis inom infra-
strukturférvaltningen dar begagnade produkter
anvénds frekvent vid atgarder. N&r vart huvud-
kontor flyttades till Stockholms Centralstation
gjordes omlokaliseringen till ett 4terbruks- och
larandeprojekt med héga ambitioner. Malet var
ett modernt och funktionellt kontor i egna loka-
ler som driver trivsel och hdgre nérvaro.
Kontoret &r s& langt det varit mojligt terbru-
kat pa skruv- och mutternivd, alternativt inképt
fran aterbruksmarknaden, bade sett till sjdlva
bygget av kontoret och dess inredning. Material
som gipsskivor, reglar och glaspartier har fatt
nya liv pa nya platser i lokalen och produkter
som fonster och belysningsarmaturer har
uppgraderats till modern standard. Nagra fram-
gangsfaktorer har varit att vi lyckats skapa ratt
projektorganisation och -kultur, att det funnits
incitament for aterbruk i avtal och att de som
byggt ocksa demonterat. Slutligen har mod och
kreativitet fatt vara drivande i processen.
Resultatet ar en uppskattad arbets- och
motesplats i hjartat av jarnvagssverige som
visar vagen for var fastighetsférvaltning i enlig-
het med klimatférdplanen.
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O

Aterbruksandelen avuseende byggmaterial (vikt) uppgar

till 86 procent, inklusive bevarande.

* Orsakade utslépp uppgér till 32 ton C0,e, motsvarande
17 kg CO,e per kvadratmeter BTA

* Undvikna utsldpp uppgar till 132 ton CO,e, motsvarande
71 kg CO,e per kvadratmeter BTA

Aterbruksandelen auseende inredning (vikt) uppgér till 90
procent.

* Orsakade utslépp uppgar till 0,6 ton CO,e

* Undvikna utslépp uppgér till cirka 60 ton CO,e



Fastigheter och projekt

Vi férvaltar och utvecklar
stationer och stationsndra
kommersiella fastigheter, samt
depéer, kombiterminaler, mark
och utvecklingsfastigheter.

For att méta den férvdntade
6kningen av resande och
godstransporter pd jarnvdg
kommer Jernhusens projekt-
portfolj vdxa kommande dr.

Jarnvagen gor det lattare for manniskor
att motas 6ver geografiska austand samt
underlattar handel och utveckling. Pa dver-
gripande niva har det varit ett lyckat medel
for att driva pad samhallsutvecklingen. Om
man minskar perspektivet och tittar pa
jarnvdgens paverkan péa stadsbilden sa gar
det dock att hitta exempel dar spér och
stationer delar upp staden i separata delar,
vilket leder till en fragmenterad och mindre
attraktiv stadsbild. Jernhusen motverkar
aktivt detta genom att se omradet kring
jarnvdgsstationen som en helhet, dar var
expertis bidrar till att skapa en attraktiv
milj6 och sékerstalla ekonomisk hallbarhet.
Parallellt med detta ser vi till att sidosyste-
men, som ar en forutsattning for Kollektivt
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resande via jarnvag, fungerar genom att
sdkerstalla depakapacitet och tillhandhalla
andra industrifastigheter.

Jernhusens fastighetsportfolj bestar
av stationer och narliggande fastigheter,
depéer, kombiterminaler, mark och utveck-
lingsfastigheter. Det stérsta segmentet
utgdrs av stationer, vilka motsvarar 34
procent av det totala marknadsvérdet.
Stationsbyggnaderna innehaller ofta duen
kontorslokaler och dessa utgdr ungefér en
tredjedel av stationernas varde. Inom sta-
tionsomradena finns dven renodlade hotell
och kontorsbyggnader, vilka tillsamsmans
star for cirka 14 procent av fastighetsvar-
det. Stationsomradens centrala lage och
utmarkta kommmunikationer gor dem mycket
attraktiva for kontor. F6r butiker, kaféer
och restauranger skapar det stora flodet
av resenarer och férbipasserande i och
omkring stationsomraden stabila kundflé-
den. Handelsutbudet &r inriktat pa vardagliga
behov, service och resandehandel, vilket
skapar en hdgre motstandskraft mot ekono-
miska nedgangar jamfért med manga andra
detaljhandelskategorier.

Det nést stdrsta segmentet i Jernhusens
portfdlj ar depéer, som utgdr 27 procent av

fastighetsvérdet. Dessa depéer &r strategiskt
placerade néra trafikpunkter dar jarnvagslinjer

barjar eller slutar. Oftast hyrs fastigheterna

© Sstationer
@ Depéer

@ Kombiterminaler

Jernhusens
fastighets-
portfolj

¢ Jernhusen dger 35 stationer
fran Katterjakk i norr till Malmé
i soder.

e Jernhusen dger depéer pé 14
orter nara de stora trafikstra-
ken dér féretag har tillgang till
verkstader for sina fordon.

e Jernhusen dger fem kombi-
terminaler i strategiska lagen.

e Jernhusen dger fem hotell-
och kontorsfastigheter i
centrala ldgen i Sveriges fyra
storstadsomraden.

* Jernhusen dger utvecklings-
fastigheter i elva orter.

Hotell- och kontorsfastigheter
Utvecklingsfastigheter



Under aret har Jernhusen natt viktiga
milstolpar i utvecklingen av Centralstaden
vid centralstationsomradet i Goteborg.

Jernhusens pagéende projekt i urval

Investeringar, MSEK

Varav Ekonomisk
Fardig- Total  kvarstdr, Ackumulerat Jan-dec uthyrnings- Huyudsakligt
Projektnamn stillande BTA  beddémd MSEK 31 dec 2024 2024 grad, % innehall
Goteborg Park Central 20272 40 000 2150 1456 694 377 23 Station, kontor
Goteborg Goteborg Grand Central 2027 2 15000 1260 1044 216 158 - Station, kontor
Solna Hagalund Gamla 2025 13500 690 iS5 585 223 - Uerkstad
Uagnhallen
Solna Hagalund Ny 2026 820 188 133 55 47 100 Verkstad
Svarvbyggnad
Solna Hagalund Uéstra 2026 10 500 1080 839 241 195 100 Verkstad
Uagnhallen
Solna Hagalund Heltag 2027 3000 460 346 114 93 100 Verkstad
utbyggnad
Varberg Varberg Resecentrum 2025 2500 130 27 103 76 8 Station

Y Projektet drivs i ett bolag som &r samagt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till f6ljd av ater-
kopsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i projektet s& som om bolaget vore heldgt av Jernhusen.
2 Stationsfunktionerna &r planerade att fardigstéllas i slutet av 2026 infér invigning av Uastlanken.

ut till trafikoperatdrer pa langa avtal. Under- frdmst pa stationer, kommersiella fastigheter i
hallskapacitet ar augdrande for jarnvagsinfra-  stationsomrédden samt depaer.

strukturen, och den fortsatt starka tillvédxten

inom tagresande leder till hdg efterfragan pa Centralstaden i Goteborg

verkstéder. Under éaret har Jernhusen natt viktiga
Den minsta delen av portféljen, motsva- milstolpar i utvecklingen av Centralstaden
rande 5 procent av marknadsvardet, ror Goteborg vid centralstationsomradet. | april

godstransport. Jernhusen dger moderna
logistikanldggningar for last-mile-distribution
med ldnga hyresavtal samt kombiterminaler
dar gods 6verfors mellan tdg och lastbilar.
Utvecklingsfastigheter och mark star for
20 procent av fastighetsvéardet. Den fram-
tida projektutvecklingen planeras i linje med
var héga héllbarhetsambition och fokuserar
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vann ytterligare en detaljplan laga Kkraft, vilket
ger mojlighet att bygga 140 000 kvadratmeter
kontor, hotell, handel och bostader. Tillsam-
mans med tidigare beslutade planer innebar
det att vi totalt utvecklar 200 000 kvadratme-
ter ny station och stadsmiljo kring central-
stationen. Darigenom byggs kapacitet att ta
emot stora volymer resendrer nar Uastlan-

JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024


https://centralstadengoteborg.se/
https://centralstadengoteborg.se/
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/grand-central
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/

Med 150 meter i langd och 40 meter i
bredd, kommer Park Central med sin
stora takpark bli ett nytt landmarke i

Goteborgs stadsbild.

ken Oppnar, vilket berdknas ske i december
2026. Centralstaden bidrar till att omdefiniera
stadslivet, skapar nya mojligheter for arbete
och boende, och ger invanarna direkt tillgang
till kollektivtrafik och urbana motesplatser.
Under &ret inleddes de tva forsta etapperna i
omréadets utveckling: stationshuset Goteborg
Grand Central och Park Central intill stationen.

Goteborg Grand Central kombinerar butiker,
kaféer och kontor med historisk design och
ger plats for 1 400 kvadratmeter handel och
8 000 kvadratmeter kontor. | byggnationen
arbetar Jernhusen for att uppnéd BREEAM
Outstanding, en miljocertifiering som bara
ett tiotal andra byggnader i Sverige lever upp
tillidag. Fokus pé& héllbarhet l6per genom
byggnaden dér bland annat materialval som
trd och aterbrukat tegel bidrar till ett minskat
klimatavtryck.

Med planerad inflyttning i bérjan av 2027, blir
Park Central en hornsten for Udstlanken och
spelar en betydande roll i stadens transfor-
mering. Byggnaden &r strategiskt placerad
ovanpa Vastlanken, vilket gor den till en
integrerad del av Goteborgs infrastruktur. Park
Central kommer att inrymma 26 000 kvadrat-
meter kontor och 3 400 kvadratmeter handel
och dven innehalla en egen stationsuppgang.
Med 150 meter i langd och 40 meter i bredd,
kommer huset med sin stora takpark bli ett
nytt landmarke i stadsbilden. Aven i byggna-
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https://centralstadengoteborg.se/projekten/grand-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central

Hagalund ar en av de storsta
underhallsdepaerna i norra Europa
och hanterar cirka 100 tag dagligen.

tionen av Park Central arbetar Jernhusen for
att uppna BREEAM Outstanding.

Hagalund i Solna
Under aret tecknade Jernhusen entrepre-
nadavtal for uppférandet av en modern depa-

byggnad i Hagalund i Solna. Hagalund ar en av

de stérsta underhallsdepaerna i norra Europa
och hanterar cirka 100 t&g dagligen. Jernhu-
sen investerar totalt 2 700 MSEK och planerar
flera storre byggprojekt inom omréadet, sdsom
ny hjulsvarv samt komplett modernisering
och upprustning av Hagalunds aldsta under-

Investeringar i utvecklingsfastigheter
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hallsverkstad. Uastra vagnhallen, en helt ny
depa, byggs i syfte att tillgodose SJ:s 6kande
behov av depékapacitet i samband med att
nya regionaltag levereras frdn och med 2026.
Jernhusens investering medfdr att Hagalunds
verkstadskapacitet kommer att 6ka med cirka
36 procent till 2027 (jamfoért med 2022). Fokus
for all utveckling inom omradet Hagalund &r
att modernisera for att sakerstalla kapacitet
och effektivitet och dérigenom kunna mdota
framtidens behov av tdgunderhall samt uto-
kad infrastruktur i regionen.

Centralstaden i Stockholm

Pa langre sikt ar Centralstaden i Stockholm en
betydande investering for Jernhusen. | pro-
jektet ingar duerdackning av sparomradet vid
Stockholms Centralstation samt byggnation
av fastigheter ovanpad. | takt med att transport
och resande pa jarnvag 6kar star Stockholms
Centralstation infor betydande kapacitets-
utmaningar. Upp mot 200 000 méanniskor
passerar stationen varje dag och med den
Okningstakt som prognosticeras kommer full

kapacitet vid rusningstid passeras redan 2030.

For att hantera den 6kande resandevolymen
arbetar Jernhusen i ndra samarbete med
Stockholms stad, region Stockholm och Tra-
fikverket med utvecklingen av Centralstaden.

Genom att expandera sparomradet och
forldnga plattformarna férvantas tagkapa-

Utveckling av fastighetsvérde

MSEK
25000

20 000

15000

10 000

5000

2015

2016

2017

2018

2019

2020 2021 2022 2023 2024

JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024


https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://www.jernhusen.se/underhallsdepaer/vara-depaer/stockholm-hagalund/
https://centralstadenstockholm.se/

citeten 6ka med 6ver 40 procent, vilket gor
det mojligt att hantera en fordubbling av
antalet resendrer. Den planerade ombyggna-
tionen l6ser inte bara en stor infrastrukturell
utmaning, utan mojliggér ocksa att nya gator
och kvarter tar plats ovanfor sparen och laker
stadsbilden.

| utvecklingen av Centralstaden kommer
material med lagre Klimatavtryck an konven-
tionella byggnadsmaterial att vara centrala
och solceller och gronomréden integreras
i stadsbilden. Projektet syftar till att sakra
stationen som en vardig och funktionell entré
till Stockholm och resten av Sverige, framja
kollektivt resande och férbattra stadsbilden.
Projektplanen utvecklas med stdd av ett
internationellt arkitektteam. Tillsammans med
teamet arbetar Jernhusen mot att forslaget
stélls ut pa plansamrad i april 2025.

Byggstart fér Varbergs resecentrum

Under éret togs det forsta spadtaget for
Varbergs resecentrum, som planeras att tas i
drift sommaren 2025. | néra samverkan med
Trafikverket och Uarbergs kommun bygger
Jernhusen ett nytt stationshus, mitt i sta-
dens centrum. Projektet syftar till att starka
tagkapaciteten i Udstsverige. Utformningen
av stationshuset prioriterar héllbarhet med
trastomme, aterbrukade material och solcells-
anldggning pa taket.
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Jernhusens pagéaende detaljplaneprojekt i urval

Projektnamn
Pagaende detaljplaner
Malmé och Burléy Arlév Depa
Malmo Kirseberg, etapp 1
Norrképing Norrképing stationsomrade
Stockholm Centralstaden Stockholm
Angelholm Angelholm stationsomréde
Orebro Orebro CU-staden, etapp 1
Lagakraftvunna detaljplaner 2024
Goteborg Centralstaden Goteborg DPA
Karlstad Karlstad stationsomrade

Bedémd
lagakraft-
vunnen
detaljplan

2026
2027
2028
2032
2027
2026

2024
2024

50000
140 000
20000
170000
15000
54000

140 000
15000

Marknadsvérde per fastighetskategori

Huvudsakligt
innehall

Uerkstad

Bostader

Station, kontor

Station, kontor
Bostader

Bostader, skola, forskola

Station, kontor, bostader

Station, kontor

W Stationer; 34 %

M Depaer, 27 %
Hotell och kontor, 14 %
Utvecklingsfastigheter
och mark, 20 %

" Godstransport, 5%
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https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/varberg/
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Hallbar finansiering fortsatter sta i fokus 2024

Under 2024 har sjunkande Korta
och l[dnga marknadsrdntor, till-
sammans med ett O0kat intresse
frén investerare, bidragit till en
stark kapitalmarknad. Detta har
mdjliggjort for flertalet fastig-
hetsbolag att sGkerstdlla kapital
till fordelaktiga villkor och stdrkt
férutsdttningarna fér [dngsiktig
finansiering.

For Jernhusen har det inneburit fortsatt
utveckling av finansieringsstrategin, dar all
uppléning under aret skett genom grona obli-
gationer, l&n och féretagscertifikat, i linje med
det grona ramverk som lanserades i novem-
ber 2022. For att bevara finansiell flexibilitet
och minska rénterisker har Jernhusen under
aret upptagit nya réntederivat och fastran-
teobligationer som en del av den langsiktiga
ranteriskstrategin. Vidare beslutades pa
&rsstdmman att dndra det finansiella mélet
gallande belaningsgrad fran intervallet 45-55
procent till 40-50 procent. Sammantaget
innebdr det en valrustad kapitalstruktur med
flexibilitet i en foranderlig marknad. Med en
diversifierad skuldportféljd, aktiv och langsik-
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Finanspolicy
Utfall

Policy 2024-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 ar 3,3éar
Outnyttjade kreditldften och Minst 125 % 198 %
likvida medel/laneférfall inom
12 manader
Andel sakerstalld belaning i Max 20 % 2%
forhallande till fastighetsvérdet
Rénterisk
Réntebindningstid 1-5ar 29ér
Réntebindningstid inom Max 60 % 25%
12 manader
Réntetackningsgrad Minst 2,0 ganger 5,1 ganger

tig rnteriskstrategi och ett stort fértroende
inom gron finansiering sdkerstaller Jernhusen
sin l8ngsiktiga férmaga att hantera finansiella
risker.

Hogt fortroende pé kapitalmarknaden
Jernhusen har under aret bibehallit en aktiv
dialog med investerare genom deltagande

vid kapitalmarknadsdagar och seminarier.
Dessa forum har skapat viktiga mojligheter att
stérka relationerna med investerare och att
presentera bolagets tillvaxt- och hallbarhets-
strategi, vilket har bidragit till 6kat fértroende.
Kreditvarderingsinstitutet S&P Global bekraf-
tade under aret Jernhusens kreditbetyg A
med stabila utsikter, vilket speglar var robusta

Finansieringskallor per den 31 december 2024

Varav

Laneram utnyttjat Andel, %
Sékerstallda kredit-
faciliteter 500 - -
Icke-sékerstallda
kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program 10000 9066 83
Foretagscertifikat-
program 3000 1338 12
Checkrakningskredit 200 - -
Ouriga 1&n 1000 500 5
Totalt 18 700 10904 Y 100

) Leasingskulder om 436 MSEK ingér inte.

finansiella stéllning, hallbara affdrsmodell och
férméaga att bedriva langsiktig och ansvarsfull
verksamhet. Den grona finansieringsstrategin
har etablerat en stabil plattform som magj-
liggor for Jernhusen att fortsatta investera

i och utveckla jdrnvagsnara fastigheter och
infrastruktur. Som ett bolag med en tydlig hall-
barhetsprofil &r vi val positionerat att attrahera
kapital till fordelaktiga villkor, samtidigt som vi
driver utvecklingen mot klimatneutralitet och
Okat kollektivt resande.

Diversifierad skuldportfélj och grént ramverk
ger en stabil grund

Jernhusens finansiering ar valdiversifierad
med en blandning av finansieringskallor;

Réntefdrfallostruktur per den 31 december 2024

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2744 32
1-2ér 1650 18
2-3ar 1750 34
3-48r 2660 24
4-5 &r 700 04
5-ar 1401 25
Totalt 109041 2,6

Y Marknadsvarde av derivat om 20 MSEK samt leasingskulder om
436 MSEK ingar inte.

féretagscertifikat, bilaterala lan och obli-
gationer, vilka tillsammans har en genom-
snittlig kapitalbindningstid om 3,3 (3,0) ar.
Investeringsbehovet under aret bidrog till
att skuldportféljen 6kade i volym. Detta var
frdmst drivet av omfattande investeringar i
depéfastigheter vid Hagalund samt stations-
fastigheter som Goteborg Grand Central och
Park Central. Totalt emitterades obligationer
for 3 100 (2 400) MSEK.

Vid &rets utgang uppgick Jernhusens net-
toldneskuld till 10 159 (8 972) MSEK. Okningen
ar framst hanforlig till de projekt som genom-
férts under &ret. Den rantebadrande l&neskul-
den uppgick till 11 360 (10 604) MSEK.
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Proaktiv ranteriskstrategi skapar flexibilitet
En aktiv och ldngsiktig réanteriskstrategi inne-
bar att Jernhusen kan hantera ovantad rante-
risk dven i en miljé med hégre rantor. Omkring
75 procent av portféljen har fast ranta och
bolaget har en genomsnittlig rantebindnings-
tid om 2,9 (2,8) ar. Vid arets utgang hade Jern-
husen finansiella réntederivat om nominellt 3
200 (3 200) MSEK i syfte att hantera framtida
ranterisk. Marknadsvérdet pa samtliga utesta-
ende derivatinstrument uppgick till 98 (124)
MSEK, motsvarande en negativ vardefoérand-
ring under aret om 40 (121) MSEK.

Den genomsnittliga rantan under aret
uppgick till 2,3 (2,2) procent. En l&ngsiktig ran-
teriskstrategi med hog andel av l&neportféljen
rantesékrad har inneburit att Jernhusen kun-
nat bibehalla en relativt lag ranta jamfort med
maénga andra bolag. Vidare kan Jernhusen
med sin goda finansiella stallning erhélla laga
kreditmarginaler for sin finansiering. Sam-
mantaget innebér det en begransad 6kning
av Jernhusens genomsnittliga rdnta och
tillsammans med ett stigande driftoverskott
fr&n verksamheten har det resulterat i en
rantetdckningsgrad om 5,1 (5,5) génger. Per
den 31 december 2024 uppgick de finansiella
posterna till -198 (-178) MSEK. Féréndringen
jamfort med féregdende ar var huvudsakli-
gen hanforlig till 6kad l&neskuld och forfall av
férmanliga obligationer under é&ret.
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Nésta steg i Jernhusens hallbara
finansieringsresa
Jernhusens grona ramverk ar grundldggande

for arbetet inom hallbar finansiering och har
erhallit hdgsta betyg, "Dark Green”, fran analy-
sinstitutet Cicero. Betyget innebéar att ramver-
ket uppfyller hogt stéllda krav p& klimatansvar
och efterlever EU:s taxonomikrav. Ramverket
har utformats utifran dessa krav for att sdker-
stélla att Jernhusens finansieringsmodell
speglar bolagets ldngsiktiga hallbarhetsmal.
Jernhusen har valt att inkludera certifierings-
och energikrav for bade befintliga fastigheter
och nya projekt, vilket tydliggdr véra klimat-
och héllbarhetsambitioner och skapar en
gemensam standard for utveckling av hela
fastighetsbestandet.

Jernhusens langsiktiga fokus vid investe-
ringar i utveckling av fastigheter ar alltid att
de ska bidra till ett 6kat kollektivt resande och
mer gods pa jarnvdg. Under kommande ar
kommer investeringstakten 6ka och det finns
darfor ett behov av att fortsatta utveckla den
héllbara finansieringsstrategin. Mot bakgrund
av detta har Jernhusen under aret paborjat
arbetet med ett nytt gront ramverk, planerat
for lansering hésten 2025. Det nya ramverket
kommer att héja ambitionsnivan ytterligare
och &r en del av Jernhusens resa mot att
uppna klimatneutralitet ar 2045.

Genomsnittlig rdnta samt kapital- och réantebindning

Ar Procent
5 5
4 4
N e
2 2
1 1
0 0

Kul Ku2 Ku3 Ku4Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4iKul Ku2 Ku3 Ku4Kul Ku2 Ku3 Ku4
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Genomsnittlig rénta, procent
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e Genomsnittlig réntebindning, ar

Réntetackningsgrad och skuldkvot
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Bolagstyrningsrapport 2024

Tydlig roll- och ansvarsférdelning mel-

lan Jernhusens beslutsorgan sdkerstdller
effektiv styrning och kontroll for att uppné
ett hdllbart vardeskapande i bolaget. Denna
bolagsstyrningsrapport har granskats av
bolagets revisorer.

Jernhusen AB (publ) ar ett fastighetsbolag som &gs till 100
procent av svenska staten. Bolagsstyrningen bestar av vél
fungerande principer for att pa ett effektivt och kontrollerat
satt styra och leda verksamheten. Genom tydlig roll- och
ansvarsfdrdelning mellan agare, styrelse och ledning skapas
férutsattningar for att nd verksamhetens uppstéllda mal.
Statens &gande i Jernhusen har under 2024 forvaltats av
Finansdepartementet.

1. Ouergripande styrning av Jernhusen
Styrningen av Jernhusen utgar fran ett flertal externa och
interna regelverk som finns beskrivna i illustrationen pa nédsta
sida.

| statens agarpolicy och principer fér bolag med statligt
dgande (Agarpolicyn) redogér regeringen for sin installning i
viktiga principfragor avseende bolagsstyrningen av samtliga
statligt gda bolag. Bland annat har beslutats att alla statligt
majoritetsdgda bolag ska tilldmpa Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Koden tilldmpas enligt principen »f6lj eller
forklara«, vilket innebér att avvikelser fran Koden &r tillatna
men maste forklaras.
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"Ett viktigt fokusomrade for styrelsen ar
att folja utvecklingen av det Kollektiva
resandet och gods pa jarnvag. Fler
tag i rullning innebar 6kad efterfragan
pa underhallskapacitet och andra
depafastigheter medan fler resenérer
innebadr efterfragan pa attraktiva stationer.
Att Jernhusen, trots en orolig omvarld,
fortsatter att halla en hog investeringstakt
ar ett styrkebesked. Med en ny vd pa plats
och med starkare kundfokus star bolaget val
rustat for framtiden.”

Anette Asklin, Styrelseordforande
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Enligt aktiebolagslagen och Koden ansvarar
styrelsen for Jernhusens interna kontroll.

Bolagsstyrningsrapporten for 2024 ar upp-
rattad som en del av Jernhusens tilldmpning
av aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
Agarpolicyn och Koden.

Rapporten ar faststalld av Jernhusens
styrelse och verkstallande direktor. Bolagets
revisorer har ocksé genomfort en granskning
av rapporten. Se sidan 94.

Avvikelser frén Koden

Eftersom Jernhusen ar helagt av svenska
staten &r vissa bestdmmelser i Koden inte
tilldmpliga. Skalen for avvikelserna ar att
Jernhusen endast har en dgare medan Koden
frAmst riktar sig till noterade foéretag med
spritt &gande. Nominering av ordférande vid
arsstdamma, styrelseledamdter och reviso-
rer sker enligt de principer som beskrivs i
Agarpolicyn. Dessa ersatter Kodens reg-

ler auseende valberedning, vilka tas upp i
regel 1.2-1.3,2.1-2.7, del av regel 8.1 och
10.2. Valberedningen ersétts av &garens
nomineringsprocess.

Jernhusen redovisar inte styrelseledama-
ters oberoende i enlighet med regel 4.5-4.6.
Dessa finns for att skydda minoritetsdgare,
vilket det inte finns behov av i heldgda statliga
bolag.
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Jernhusens styrningsstruktur

Revisorer

Revisionsutskott

Aktiedgare genom
bolagsstdmma

Styrelse

Ud och ledningsgrupp

Gemensamma enheter

och affarsomraden

Agarens
nomineringsprocess

Ersattningsutskott

Investeringsutskott

185

Styrande regelverk

EXEMPEL PA STYRANDE EXTERNA

RE

GELVERK
Svensk kod for bolagsstyrning

+ Statens &garpolicy och principer for

bolag med statligt &gande

« Arsredovisningslagen
+ Aktiebolagslagen

EXEMPEL PA STYRANDE INTERNA

RE

GELVERK
Bolagsordning

* Styrelsens arbetsordning
* Instruktion till vd

+ Uppférandekod

- Afférsplan och budget

+ Policyer och relaterade riktlinjer:

- Policy hallbara affarer

- Finanspolicy

- Fastighetsvérderingspolicy
- Kommunikationspolicy

- Personalpolicy
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Ytterligare en avvikelse géller delar av regel 1.1, avseende
vid vilken tidpunkt som begéran frén aktiedgare att fa drende
behandlat p& stdmma ska ha inkommit for att kunna tas med i
kallelsen till stamman. Syftet med regeln ar att ge olika aktie-
agare mdjlighet att i god tid férbereda sig infér arsstamman
och f& ett &rende upptaget i kallelsen till stdmman. | statligt
heldgda bolag saknas skél att tilldmpa regeln och publicering
av information om aktiedgarens initiativratt sker darfor inte.

2. Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar Jernhusens hdgsta beslutande organ
och det forum déar aktiedgaren formellt utbvar sitt inflytande.
Arsstdamma ska enligt Agarpolicyn héllas senast den 30 april
varje ar.

Enligt riksdagsbeslut har riksdagsledamoter ratt att delta
vid vissa bolagsstdmmor, daribland Jernhusens. Agarpoli-
cyn anger att dven allmanheten bor bjudas in att narvara vid
bolagsstdmman.

Pa bolagsstdmman beslutar dgaren om bland annat Jernhu-
sens bolagsordning och finansiella m&l samt att Agarpolicyn
ska galla for bolaget. Tillsammans utgor det ramverket fér den
verksamhet som bedrivs. Las mer om Jernhusens finansiella
mal och strategiska mal for hallbart vardeskapande och deras
maluppfylinad pa sidorna 16-23.

Arsstdmma 2024

Den senaste drsstdmman &gde rum den 24 april 2024 i
Stockholm. Ordférande var Anette Asklin, styrelseordférande i
Jernhusen. Agaren representerades av Johan Waldebrink fran
Finansdepartementet. Riksdagsledamdter och allménheten
var inbjudna att narvara.

Arsstamman beslutade bland annat om att godkénna styrel-
sens forslag till vinstdisposition, vilket innebar att 357 miljoner
kronor utbetalades till &garen den 3 maj 2024, samt att dndra
det finansiella mélet fér beldningsgrad fran 45-55 procent till
40-50 procent.

Arsstamman omvalde Anette Asklin, Kjell-Ake Averstad,
Lotta Mellstrom, Agneta Kores och Katarina Wahlin Alm samt
valde Joel Ambré och Mats Pahlson till nya ledaméter. Ars-
stdmman valde dven Anette Asklin till styrelseordférande.
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Styrelsens sammanséattning, métesndrvaro samt utbetalda arvoden under 2024

Antal Antal moten
i ersattnings-
utskottet

styrelse-
moéten

Anette Asklin (ordférande i styrelsen, ersattningsut- 12/12
skottet samt investeringsutskottet)
Agneta Kores 12/12

Joel Ambré V 5/6

Katarina Wahlin Alm 11/12
Kjell-Ake Averstad 12/12
Lotta Mellstréom 12/12
Magnus Jacobson (ordférande i revisionsutskottet)? 6/6
Martin Lindgren ¥ 5/6
Mats Pahlson (ordférande i revisionsutskottet) 6/6
Carl Rosberg (arbetstagarrepresentant) 10/12
Charlotte Mattsson (arbetstagarrepresentant) 11/12
Mari Therus (arbetstagarrepresentant) 12/12

U Ledamot i styrelsen och investeringsutskottet fran och med arsstémman 2024.

Antal méten Antal méten Arvode for Arvode for
i revisions- i investerings- styrelsearbete, utskottsarbete,
utskottet utskottet KSEK
9/9 9/9 4/4 304,0 98,5
9/9 4/4 1437 42,1
3/3 100,0 14,7
4/4 1473 215
4/4 1473 215
98 9/9 4/4 = -
3/3 1/1 473 21,7
1/1 473 6,9
6/6 3/3 100,0 45,4
3/4 - -
3/4 - -
3/4 - -

2 Ledamot i styrelsen och investeringsutskottet samt ordférande i revisionsutskottet till och med arsstamman 2024.

3 Ledamot i styrelsen och investeringsutskottet till och med arsstdmman 2024.

9 Ledamot i styrelsen, investeringsurskottet och revisionsutskottet fran och med arsstamman 2024.
Efter drsstdmman 2024 har det varit 6 styrelsemdten, 5 moten i ersattningsutskottet, 6 moten i revisionsutskottet samt 3 méten i investeringsutskottet.
Utbetalt arvode avser kalenderaret 2024. Enligt stdmmobeslut utgér inget arvode till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.

Arbetstagarorganisationerna har enligt svensk lag ratt att
utse tua representanter med suppleanter till styrelsen. Akade-
mikerforeningen vid Jernhusen anmalde Charlotte Mattsson
och Mari Therus som ordinarie arbetstagarrepresentanter och
Carl Rosberg som suppleant.

Efter &rsstdmman 2024 bestod styrelsen av sju stam-
movalda ledamdter och tre arbetstagarrepresentanter. Av de
stdmmovalda ledaméterna ar fyra kvinnor och tre man.

Protokoll och annat material relaterat till &rsstdmman finns
pa www.jernhusen.se.

Arsstdmma 2025
N&sta drsstdmma kommer att hallas den 29 april 2025.

3. Styrelse

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning av
bolagets angeldgenheter. Det ar aven styrelsen som Kallar till
bolagsstdmma.

Valberedning/nomineringsprocess
Enligt Agarpolicyn koordineras nomineringsprocessen av
styrelseledamoter i statligt &gda bolag, vars aktier inte ar
marknadsnoterade, av Avdelningen for bolag med statligt
dgande inom Finansdepartementet. Avdelningen analyserar
vilket kompetensbehov som finns utifran bolagets verksam-
het, situation och framtida utmaningar samt befintlig styrelses
sammansattning. Darefter faststalls eventuella rekryterings-
behov och rekryteringsarbetet inleds.

Urval av ledaméter gors utifrén en bred rekryteringsbas och
i enlighet med Jernhusens personalpolicy. Syftet ar att alla,
oavsett kon, kdnsoverskridande identitet eller uttryck, sexuell
l&ggning, funktionshinder, etnisk och Kulturell bakgrund eller
religids uppfattning, ska ha samma réattigheter, skyldigheter
och méjligheter. Personalpolicyn anger ocksa att Jernhusen
ska efterstrava en jamn konsfordelning i alla roller.
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KVARTAL 4

Delérsrapport januari-september
Revisorns rapportering av intern
kontroll och delarsbokslut
Genomgang av projektportfolien
Affarsplan och budget
Arbetsmiljo och sékerhet
Riskrapportering

Utvéardering av styrelse och vd
Investeringsarenden

KUVARTAL 3

Halvarsrapport januari-juni
Styrelsens studieresa
Genomgang av
projektportféljen
Investeringsarenden

Styrelsens arscykel

KUARTAL 1

Bokslutskommuniké och
utdelningsforslag

+ Revisorns rapportering av

arsbokslut

Uarumarkesstrategi
Trafiksakerhet

Ars- och héllbarhetsredovisning
HR-rapport

Bolagets antikorruptionsarbete
Férberedelse infér drsstdmma
inklusive forslag till val av revisor
Genomgang av projektportféljen
Investeringsarenden

KUARTAL 2

Delérsrapport januari-mars
Genomgang av projektportfolien
Beslut om obligationsprospekt
Styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion och dvriga styrande
dokument.

Strategikonferens och
riskworkshop
Investeringsérenden
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Styrelsens sammansdttning
Styrelsens ledamdter och ordférande véljs av arsstdmman for
ett &ritaget. Enligt Jernhusens bolagsordning ska styrelsen
bestéd av minst tre och hogst atta ledamoter utan suppleanter.
I enlighet med Agarpolicyn &r inte vd eller ndgon annan person
fran Jernhusens ledningsgrupp ledamot i styrelsen.
Kompetens- och erfarenhetsbredden inom styrelsen ar god
och innefattar olika omrédden med betydelse fér Jernhusens
verksamhet, utveckling och férhallanden i dvrigt, bland annat
infrastruktur-, stads- och fastighetsutveckling, fastighetsfor-
valtning, ledarskap, finansiell rapportering, bank- och finans
samt arbete inom kommun, region och statligt &gda bolag.
Nyvalda styrelseledamdter introduceras i Jernhusens
verksamhetsinriktning och marknad, bland annat genom verk-
samhetsbesok, samt i policyer och system f6r intern kontroll
och iriskhantering. Styrelsens sammansattning framgar pa
sidan 37.

Styrelsens uppgifter

Vilka drenden som styrelsen ska behandla styrs i huvudsak av
aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning, vilken fast-
stélls varje &r av styrelsen. Styrelsen ansvarar for att bolaget
foljer relevanta lagar, regler, policyer och riktlinjer, bland annat
Agarpolicyn samt Koden.

Styrelsen beslutar bland annat om:

+ Strategi, afférsplan och budget.

« Strategiska mal for héllbart vardeskapande.

» Utnamning, och vid behov avsattning, av vd.

JERNHUSENS UPPDRAG ENLIGT BOLAGSORDNINGEN

»Jernhusen ska, inom ramen for affairsméassighet, utveckla, forvalta och dga
fastigheter, tillhandahalla fastighetsrelaterade tjénster och andra tjénster
med anknytning till kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag samt
bedriva darmed forenlig verksamhet. Inriktningen av verksamheten ska vara
pa stationer, stationsomraden med stationsnéra stadsutveckling, depaer
samt kombiterminaler. Bolaget ska, i samverkan med transportsystemets
aktorer, bidra till att de av riksdagen beslutade transportpolitiska malen
uppnas. Bolaget ska vara ledande i utvecklingen av ett effektivt och hallbart
transportsystem i syfte att framja och stddja kollektivt resande och gods-
transporter p& jarnvag.«
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+ Policydokument sdsom Policy for hallbara affarer, Kommuni-
kationspolicy, Finanspolicy, Fastighetsvarderingspolicy och
Personalpolicy samt instruktion till vd.

« Arenden som faller utanfor den [6pande férvaltningen enligt
vd-instruktionen, exempelvis forvarv eller avyttring av verk-
samheter och sarskilt betydelsefulla avtal.

* Investeringar dver 100 miljoner kronor.

Styrelsen har ett ansvar att sakerstalla att bolaget respekterar
de manskliga rattigheterna, dven om det operativa ansvaret
innehas av bolaget under vd:s ledning. Styrelsen beslutar dven
om personalpolicy, dér bland annat Jernhusens arbete for,

och syn p4, likabehandling framgar. Arbetet foljs upp arligeni
samband med medarbetarundersdkningarna och i det syste-
matiska arbetsmiljdarbetet. En kartlaggning av [6ner, forméaner
och andra erséattningar sker ocksa regelbundet.

Styrelsen ska arligen l@mna en beskrivning av de viktigaste
inslagen i bolagets system for riskhantering och intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen, se sidan 42.

Styrelsen ansvarar for att det finns effektiva system sé att
redovisning och férvaltning av finansiella medel haller hog
kvalitet och kontrolleras pé ett betryggande satt. Styrelsen har
en genomgéng med revisorerna utan att ndgon fran Jernhu-
sens ledning &r nérvarande.

Styrelsen &r duen ytterst ansvarig for bolagets héllbarhetsar-
bete samt innehéllet i den lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Styrelseordférande

Styrelseordférande ansvarar for att styrelsens arbete bedrivs
effektivt, ser till att styrelsen erhaller tillfredsstéallande infor-
mations- och beslutsunderlag och att styrelsen fullgor sina
uppgifter. Ud och styrelseordférande stammer av infor varje
styrelsemote vilka frdgor som ska tas upp pa métet. Styrelse-
ordférande ansvarar dven for att skriftligt samordna styrelsens
syn i férhallande till &garen i fragor av avgdrande betydelse
for bolaget, samt att fora dgardialog bland annat avuseende
uppféljning av mal.

Styrelsearbetet under 2024

Under 2024 holls 12 styrelsemoten inklusive mdten per
capsulam, varav ett konstituerande mote. Det konstituerande
styrelsemotet holls i samband med &rsstdmman och vid detta
mote faststalldes styrelsens arbetsordning, instruktion for vd
samt firmateckningsratt. P& det konstituerande métet beslu-
tas &ven arbetsordningen for respektive utskott som bereder
vissa fragor till styrelsen. Formella beslut tas inte i utskotten
utanistyrelsen. Fyra av styrelsens sammantraden agde rum
i samband med publicering av Jernhusens delérsrapporter,
halvarsrapport och bokslutskommuniké.

Vid &rets samtliga ordinarie styrelsemaoten, forutom péa det
konstituerande styrelsemdtet, ldmnade vd en ldgesrapport
och de utskott som haft sammantrade redogjorde for vad som
diskuterats. Infor storre beslut deltog medarbetare fran Jern-
husen for att ge fordjupad information till styrelsen.

Styrelsen har ocksa traffat revisorn, utan ndrvaro av vd och
cfo, vid ett tillfalle under é&ret.

Under aret har styrelsen diskuterat Jernhusens strategiska
inriktning med sarskilt fokus pé digitalisering, totalférsvar och
cybersékerhet samt héllbarhet. Tillsammans med Jernhusens
ledningsgrupp har styrelsen genomfort ett strategimdte kring
bolagets arbete inom dessa omraden. Under &ret har styrel-
sen dven beslutat om ytterligare ett strategiskt mal med avse-
ende pa Positiv kundupplevelse, for att ytterligare forstarka
kundfokuset inom bolaget. Det nya mélet kommer att métas
och féljas upp frdn och med 2025. Styrelsen har dven beslutat
om uppdaterad affarsplan som stracker sig till 2030. Vidare
har [6pande rapportering till styrelsen avseende bland annat
kommande rapporteringskrav enligt CSRD och intern kontroll
avseende finansiell rapportering skett. Styrelsen har dven
gjort en studieresa till Nederldnderna for bland annat interna-
tionell jamforelse av affar och organisation och hur liknande
aktdrer som Jernhusen arbetar med att forbattra kund- och
resenarsupplevelsen.

Aven arbetsmilj och andra sdkerhetsfragor, bade i férvalt-
ningen, projektverksamheten och pa dvergripande bolagsniva,
har varit &terkommande dmnen pa styrelsens agenda.

En stdende punkt pé styrelsemdtena ar stérre investeringar,
forvarv och avyttringar, dar styrelsen fattar beslut. Projekten
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Styrelse

Anette Asklin

Styrelseordférande sedan 2021. Styrelseledamot
sedan 2017. Ordf6rande i ersattnings- och investe-
ringsutskotten samt ledamot i revisionsutskottet.
Fodd: 1961

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan vid
Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsattning: Egen foretagare.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordférande i
Aranéds AB, Elof Hansson Holding AB, styrelseleda-
mot i Fabege AB, Genova Property Group AB samt i
Fondstyrelsen vid Goteborgs Universitet.

Lotta Mellstrém

Styrelseledamot sedan 2017. Ledamot i ersatt-
nings-, revisions-, och investeringsutskotten.
Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet.
Huvudsaklig sysselsattning: Amnesrad och bolags-
forvaltare vid Avdelningen for bolag med statligt
dgande pa Finansdepartementet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i LKAB
och Svenska rymdaktiebolaget (SSC).

Tidigare befattningar: Analytiker vid Enheten for
bolag med statligt &gande pa Naringsdeparte-
mentet/Finansdepartementet, Management-
konsult Resco AB, Controller inom Sydkraft- och
ABB-koncernerna.
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Kjell-Ake Averstad

Styrelseledamot sedan 2018. Ledamot i
investeringsutskottet.

Fo6dd: 1953

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten KTH och
Civilingenjérsprogrammet Handelshdgskolan
Stockholm.

Huvudsaklig sysselsattning: Egen foretagare.
Tidigare befattningar: Projektledare Arlandabanan,
Regionchef Banverket Géteborg och Stockholm,
Projektchef Citybanan i Stockholm, Projektdgare
pa Statens fastighetsverk samt styrelseledamot
Arlandabanan Projekt AB.

Katarina Wahlin Alm

Styrelseledamot sedan 2021. Ledamot i
investeringsutskottet.

F6dd: 1968

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten, Chalmers
Tekniska Hogskola.

Huvudsaklig sysselsattning: Ud Micasa Fastigheter
i Stockholm AB (fran och med mars 2025).
Tidigare befattningar: Stadsutvecklingsdirektor
Nacka Kommun, vd NCC Property Development
Sweden, Fastighetsutvecklingschef Folksam,
Projektutvecklingschef Uasakronan, Projektut-
vecklingschef AP Fastigheter.

Joel Ambré

Styrelseledamot sedan 2024. Ledamot i
investeringsutskottet.

Fo6dd: 1979

Utbildning: Civilingenjor, Lunds Tekniska Hogskola
Huvudsaklig sysselsattning: Ud p& Vectura
Fastigheter.

Tidigare befattningar: Projektutvecklingschef pa
Skanska Fastigheter, Development Director for
Skanska i Houston.

Charlotte Mattsson

Arbetstagarrepresentant sedan 2017.

Fo6dd: 1967

Utbildning: KY Fastighetsfdrvaltare.

Huvudsaklig sysselsattning: Forvaltare Teknik pa
Stationer Region Vést.

Andra vasentliga uppdrag: Ordférande i Akademi-
kerféreningen vid Jernhusen.

Agneta Kores

Styrelseledamot sedan 2021. Ledamot i ersétt-
nings- och investeringsutskotten.

Fodd: 1960

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten, Chalmers
Tekniska Hogskola.

Huvudsaklig sysselsattning: Ud Stena Fastigheter
Goteborg AB.

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

Tidigare befattningar: Lansdverdirektor och Lands-
hévdingens stéllféretrddare Lansstyrelsen Udstra
Gotalands Lén, Ud Familjebostéder Géteborg AB,
Regionchef Banverket Uastra regionen.

Carl Rosberg

Arbetstagarrepresentant sedan 2023.

Fodd: 1971

Utbildning: Kandidatexamen i byggteknik, Halm-
stad hogskola.

Huvudsaklig sysselsattning: Byggprojektledare pa
Jernhusen.

Andra vasentliga uppdrag: Ledamot i Akademiker-
féreningen pa Jernhusen.

Mats Pahlson

Styrelseledamot sedan 2024. Ordférande i revi-
sionsutskottet. Ledamot i investeringsutskottet.
Fo6dd: 1963

Utbildning: EKkonomlinjen, Linnéuniversitetet,
Uaxjo.

Huvudsaklig sysselsattning: Fristaende
CFO-Konsult.

Tidigare befattningar: CFO pa Swedavia, CFO
AcadeMedia, CFO Poolia, CFO Lernia, CFO AGA, CFO
AGA Brazil.

Mari Therus

Arbetstagarrepresentant sedan 2021.

Fo6dd: 1969

Utbildning: Civilingenjor vdg och vatten KTH.
Huvudsaklig sysselsattning: Projektledare/projekt-
utvecklare pa Jernhusen.

Andra vdsentliga uppdrag: Vice ordforande i Aka-
demikerféreningen vid Jernhusen.
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star for en betydande andel av Jernhusens vardeskapande
och styrelsen har under &ret tagit ett antal investeringsbeslut
och diskuterat investeringsérenden inom samtliga verksam-
hetsgrenar samt tagit del av projektuppféljningar for de storre
utvecklingsprojekten. De stdrre utvecklingsprojekt som har
diskuterats inkluderar Centralstaden Stockholm, Centralstaden
Goteborg, utvecklingen av Hagalunds Depé och utvecklingen
av ny depa utanfor Malmé for att i framtiden kunna tillskapa ny
depékapacitet.

Till foljd av den stora projektportfdljen har styrelsen haft
fokus pa finansiella risker dar ledningsgruppen l6pande har
rapporterat dessa till styrelsen och diskussioner har forts kring
framtida finansiell stéllning och majligheter till gron finansie-
ring for projekten.

Styrelsen slutférde ocksé processen att rekrytera en ny
vd efter att Kerstin Gillsbro slutade som Jernhusens vd i maj
2024. Biljana Pehrsson tilltradde som ny vd.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inratta ett ersattningsutskott,
ett revisionsutskott och ett investeringsutskott. Medlemmarna
i respektive utskott utses vid det konstituerande styrelsemate
som halls direkt efter drsstamman.

3.1 REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottet ska sdkerstélla att den finansiella rappor-
teringen och héllbarhetsrapporteringen héller hog kvalitet. Det
sker genom att utskottet granskar de finansiella rapporterna,
héllbarhetsrapporterna och revisionsrapporterna samt genom
att utskottet utvarderar om Jernhusens interna kontroll &r
tillrécklig.

Utskottet dgnar sarskild uppméarksamhet at att regeringens
principer for extern rapportering for bolag med statligt agande
foljs. Under 2024 har dessutom sarskild uppmarksamhet
agnats &t frdgor kring kommande krav pé héllbarhetsrapporte-
ring enligt CSRD och fastighetsvarderingsfragor.

Revisionsutskottet utvarderar och rekommenderar val av
revisor till styrelsen samt granskar och 6vervakar revisorns
opartiskhet och sjalustandighet samt sakerstaller att revisors-
arvodet dverensstdmmer med offererat arvode.
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Beslutade styrelsearvoden

Styrelseordférande
Styrelseledamot

Ordférande i revisionsutskottet
Ledamot i revisionsutskottet
Ordférande i ersattningsutskottet
Ledamot i ersattningsutskottet
Ordférande i investeringsutskottet
Ledamot i investeringsutskottet

309 000 294000 285000 272 000
150 000 142 000 138 000 131000
46 000 44300 43000 40000
36 000 34000 33000 30000
30900 30900 30000 30000
20 600 20600 20 000 20000
33000 30900 30000 30000
22000 20600 20 000 20 000

Arvoden beslutas av arsstdmman och avser arbete fran arsstdmman 2024 till rsstdmman 2025.
Ersé&ttning utgar inte till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.

Revisionsutskottet bestér sedan &rsstdmman 2024 av Mats
Péahlson (ordférande), Anette Asklin och Lotta Mellstrém. Fran
Jernhusen deltar aven vd, cfo och redovisningschefi alla
mdten. Revisorerna deltar i samband med genomgang av de
externa rapporterna samt revisionsrapporter.

Revisionsutskottet sammantrédde nio ganger under 2024.
Vid atta av dessa moten deltog dven bolagets revisorer.

3.2 ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda
fragor avseende ersé&ttningar och andra anstallningsvillkor
for vd och 6uriga ledande befattningshavare. Utskottet ska
ha sérskild uppmérksamhet pa att regeringens principer féljs
vad galler ersattning och andra anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt dgande. Utskottet ska
vidare se till att Koden, i tillampliga delar, foljs och att ersatt-
ningsrapport upprattas. Utskottet foljer ocksa bolagets arbete
med kompetensutveckling och successionsplanering samt
hanterar eventuella &renden som rapporterats till bolagets
visselblasarfunktion.

Ersattningsutskottet bestér sedan &rsstdmman 2024 av
Anette Asklin (ordférande), Lotta Mellstrém och Agneta Kores.
Fran Jernhusen deltar &ven vd och Chef HR i alla mdten.

Under 2024 sammantrédde ersattningsutskottet nio ganger.
2023 gav styrelsen ersattningsutskottet i uppdrag att ansvara
for rekryteringsprocessen av ny vd for bolaget vilket innebar
att utskottet under aret dven haft [6pande kontakt och ett

antal arbetsmdten. Processen att rekrytera ny vd avslutades
i borjan av aret och Biljana Pehrsson tilltrddde som ny vd i maj
2024.

3.3 INVESTERINGSUTSKOTT

Investeringsutskottet har inrdttats for att Guervaka och bereda
fragor kring Jernhusens investeringar och strategiskt viktiga
afférer. Utskottet ansvarar ocksa for att antagen Policy héllbara
afférer efterlevs samt vid behov revideras och utvecklas.

Uid samtliga méten gar investeringsutskottet igenom aktu-
ella investeringar och avyttringar.

Mot bakgrund av en vdxande och alltmer komplex projekt-
portfélj har styrelsen beslutat att Investeringsutskottet fran
och med arsstdmman 2023 och initialt under en period om tva
ar ska besta av styrelsens samtliga ledamdter. Fran Jernhusen
deltar dven vd och cfo i alla mdten samt vid behov projektans-
varig och/eller affarsomradeschef. Under 2024 holls fyra
sammantraden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamoter beslutas av drsstamman.
Arsstdmman 2024 beslutade att arvode fér styrelseordférande
skulle hojas till 309 000 kronor per ar och fér duriga styrelse-
ledaméter hojdes arvodet till 150 000 kronor per ar. Arvode for
ordfdrande i revisionsutskottet hdjdes till 46 000 kronor per

ar och arvode for Guriga ledamoter i revisionsutskottet hdjdes
till 36 000 kronor per &r. Arvode for ordférande i investerings-
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Ledning

Biljana Pehrsson

vd

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2024.
Fodd: 1970

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Tidigare befattningar: Ud for bostadsutveck-
laren Nordr Sverige, vd fér Kungsleden, vd for
Centrumutveckling samt styrelseledamot i Einar
Mattsson, East Capital Baltic Property Fund och
Vasallen.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Swedbank och Kungliga Dramatiska Teatern.

Peter Lind

Chef Affdrsomrade Stationer

Anstalld 2025 och i ledningsgruppen sedan 2025.
Fodd: 1970

Utbildning: Fastighetsekonomi, Byggnadsadminis-
tration, Kungliga Tekniska Hogskolan. Ingenjérsex-
amen, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Tidigare befattningar: Utvecklingschef Sodra
Hagalund Humlegéarden, Fastighetschef Humle-
garden, Projektchef Humlegarden, Projektledare
Forsen Projekt, Projektledare Ericsson.
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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, hotell-
chef, affarsutvecklingsansvarig.

Cecilia Osterholm

Chef Marknad och Kommunikation

Anstélld och i ledningsgruppen sedan 2023.

Fodd: 1974

Utbildning: Bachelor of Arts (Media & Kultur) Uni-
versity of the Arts

Tidigare befattningar: Marknad- & Kommunika-
tionschef Alecta Fastigheter, Epicenter. Marknad- &
Kommunikationsansvarig AMF Fastigheter, Projekt-
ledare PR och Public Affairs AMF.

Cecilia Pettersson
Chef Afférsomrade Projektutveckling

Anstalld 2017 och i ledningsgruppen sedan 2018.

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjér

Tidigare befattningar: Affarsutvecklingschef
afférsomréde Stationer samt olika ledar- och
chefsbefattningar inom NCC och JM.

Per Forsling

Chef Hallbarhet, Digitalisering och Sakerhet
Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2022.
Fodd: 1974

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Chef Boende och lokaler
Stockholmshem, Utvecklingschef Fastighets-
dgarna Stockholm, Uerksamhetskonsult Meta,
Energispecialist Lundbergs.

Peter Larsson

Chef Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Anstalld 2011 och i ledningsgruppen sedan 2023.
Fodd: 1969

Utbildning: Maskiningenjér

Tidigare befattningar: Fastighetschef Jernhusen,
regionchef sydvést Jernhusen och affarsutveck-
lare Jernhusen, platschef Bombardier underhalls-
kontrakt Uasttrafik, Sitemanager Adtranz China,
Serviceingenjor ABB.

Sofia Campos

Chef HR

Anstélld och i ledningsgruppen sedan 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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utskottet hdjdes till 33 000 kronor per &r och arvode for duriga
ledamoter i investeringsutskottet hdjdes till 22 000 kronor
per &r. Arvode for ordfdrande i ersattningsutskottet hojdes

till 30 900 kronor per &r och arvode for uriga ledamdéter i
ersattningsutskottet hdjdes till 20 600 kronor per ar. Stdmman
faststéllde dven, liksom tidigare ér, att ingen ersattning utgar
till ledamot anstalld av Regeringskansliet eller arbetstagarre-
presentant. L&s mer om arvoden pa sidan 38 och i not 2.4.

Styrelsens egen utvdrdering

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av styrelsens
arbete. Utvarderingen sker internt, externt eller som en kom-
bination med syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet. Utvarderingens resultat presenteras for styrel-
seordférande och for styrelsen som helhet. Agaren i form av
Finansdepartementet informeras dartill om utvarderingens
resultat.

For 2024 har utvarderingen genomforts dels genom ett
externt verktyg i form av en enkét, dels genom ett runda-
bordssamtal dér hela styrelsen deltog.

Aven styrelseutskotten utvarderar &rligen sitt arbete i syfte
att utveckla och forbéattra utskottsarbetet. Resultatet aterrap-
porteras till hela styrelsen.

4. Revisorer

Revisorernas uppdrag ar att oberoende granska styrelsens
och vd:s férvaltning samt bolagets och koncernens &rsredo-
visning och bokforing. Revisorerna granskar dven héllbarhets-
rapporten dversiktligt, i enlighet med &rsredovisningslagen.

Revisor

Konstantin Belogorcev

Revisor i Jernhusen sedan 2024.

Huvudansvarig sedan 2024.

F6dd: 1983

Utbildning: Civilekonom

Andra vasentliga uppdrag: Revisor i Fastighets AB Balder, Steptura AB, Implenia
Sverige AB, Trenum AB och Sinoma Fastigheter AB.
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Arsstamman vljer revisor och revisionsutskottet utvarderar
och rekommenderar val av revisor till styrelsen.

Vid &rsstdmman 2024 omvaldes Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB till revisorer. Huvudansvarig revisor ar Konstantin
Belogorcev. Uppdraget innehas till och med &rsstdmman 2025.

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

Revisorerna inhdmtar synpunkter frén revisionsutskottet
avseende Jernhusens risker, vilka beaktas i revisionsplanen.
Under 2024 deltog revisorerna vid atta av revisionsutskottets
mdten, varvid ett mote med styrelsen utan ndrvaro av perso-
ner fran Jernhusens ledning, och ytterligare tva styrelsemoten
samt vid drsstdmman.

5. Styrning av Jernhusen

Bolagsstdmman har beslutat om bolagsordningen och de
finansiella malen samt att Agarpolicyn ska gélla fér bolaget.
Tillsammans utgor dessa ramen for Jernhusens styrning.
Inom det givna ramverket utdvar styrelsen sin styrning framst
genom att faststalla policydokument, instruktion till vd, stra-
tegiska mal for hallbart vardeskapande samt affarsplan och
budget.

Styrning utéuas ockséa via den beslutsordning som vd har
faststallt. Beslutsordningen anger samtliga medarbetares
befogenheter utifrén roll.

Jernhusens ledningssystem inkluderar ett miljélednings-
system. | ledningssystemet fortydligas de policys som
styrelsen beslutat om genom riktlinjer, vilka faststalls av vd,
och instruktioner, beslutade av respektive ansvarig i Jernhu-
sens ledningsgrupp. Instruktioner utgor Jernhusens styrning i
detaljfrégor, frén féroreningar i mark och byggnader och ener-
gimatare till fakturering och tillganglighet pa stationerna.

En koncerngemensam projektledningsmetodik, Jernboken,
anvands. Denna inkluderar mallar, rutiner, beslutspunkter, krav
pa underlag for beslut beroende pa projektets storlek etce-
tera. All projektverksamhet i Jernhusen utgér fran Jernboken.

Haéllbarhetsfrdgor

Agarpolicyn anger att bolag med statligt &gande ska integrera
hallbart féretagande i bolagsstyrningen och agera féredémligt
inom omradet. Det framgér vidare att verksamheten ska drivas
pa ett satt som gynnar en hallbar utveckling, det vill séga »en
utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla sina
behov«. Uagledande for arbetet ar FN:s vdgledande principer
for foretag och manskliga rattigheter och OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag samt Agenda 2030.

Av sarskild vikt &r att arbeta for en sund och sdker arbets-
milj6, goda och anstandiga arbetsvillkor, jamstalldhet och
mangfald, respekt for manskliga réattigheter, minskad klimat-
och miljépaverkan, god affarsetik, aktivt antikorruptionsarbete,
sakerstallande av att missbruk inte sker av sarstallningen
sasom bolag med statligt dgande samt ansvarsfullt agerande
inom skatteomradet. Forsiktighetsprincipen samt processer
for tillborlig aktsamhet ("due diligence”) ska alltid tilldmpas.

Styrelsen har faststallt Jernhusens strategiska mal for hall-
bart vardeskapande och antagit policys for att styra verksam-
heten i ratt riktning. Samtliga policys har, forutom Policy for
héllbara affarer som finns pa Jernhusens hemsida, beslutats
vara for internt bruk. Tillsammans med tillhdrande riktlinjer och
instruktioner samt uppférandekod for medarbetare respek-
tive leverantdrer anger de hur vi ska agera och kommunicera
ansvarsfullt inom omraden som miljdhansyn, ménskliga
rattigheter, arbetsvillkor, antikorruption och affarsetik. Hos
Jernhusen ska héllbart foretagande genomsyra hela Jernhu-
senkoncernen, med samtliga helagda dotterbolag, i beslut,
planering, investeringar, inkdp och rekryteringar. Hallbart
foretagande hos Jernhusen omfattar dven verksamhet hos
leverantdrer, underleverantdrer och andra externa parter som
Jernhusen har afférsrelationer med.

Ledningsgruppen behandlar dven regelbundet malen for att
utvardera och styra arbetet. Lds mer om Jernhusens strate-
giska mal for hallbart vardeskapande pé sidorna 16-23.
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6. Affarsomraden och gemensamma enheter

Jernhusen &r organiserat i tre affarsomraden och fyra gemen-
samma enheter. Affarsomréddescheferna samt de chefer

som leder de gemensamma enheterna ingar i Jernhusens
ledningsgrupp.

De tv4 affdrsomrédena Stationer samt Depéer och Kombi-
terminaler &ger, utvecklar och forvaltar Jernhusens fastighe-
ter. Affarsomradet Projektutveckling féradlar och genomfor
byggnationer av utvecklingsfastigheter som ags och forvaltas
av de fastighetsdgande affarsomradena. Las mer om verk-
samheten pa sidan 3.

Fyra gemensamma enheter med olika specialistkompetens
stottar affarsomradena:

Ekonomi driver affarsplane- och budgetarbetet samt bistar
med specialister inom controlling, finans, finansiell rapporte-
ring, redovisning, hyresadministration, fastighetsvardering,
skatt och juridik.

HR och Kontor driver och stddjer i frdgor som berdr Kultur,
ledarskap, personalpolitik och Jernhusens kontor i syfte att
Jernhusen ska vara en attraktiv arbetsgivare med engagerade
medarbetare.

Marknad och Kommunikation driver bolagets externa och
interna kommunikation.

Hallbarhet, Digitalisering och Sakerhet driver och stddjer i
fragor som berdr IT, verksamhetsutveckling, digitalisering,
hallbarhet, sdkerhet och inkép samt bistar med teknisk
expertis.

7 Vd 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-instruktion. Instruktionen
faststalls arligen av styrelsen och klargdr vd:s ansvar for den
|[6pande forvaltningen, former for rapportering till styrelsen
och innehall i denna, krav pd interna styrinstrument samt vilka
fragor som alltid kréver styrelsens beslut eller anmélan till
styrelsen.

al BOLAGSSTYRNING

Under aret sammantrédde ledningsgruppen 15 ganger for
genomgang av resultat och prognoser samt for att behandla
andra operativa och strategiska fragor. Ledningsgruppens
fokus under aret har inkluderat framtagande av ny affarsplan
och operativa mél for verksamheten dér en uppdaterad vision
och affarsidé har tagits fram. Ledningsgruppen har dven
haft extra fokus pa omkostnader, arbetsmiljo, trygghet och
sdkerhetsarbete. Ett aktivt arbete for att starka organisationen
genom tvarfunktionellt samarbete har genomforts i syfte att
ytterligare utveckla och starka Jernhusens kundfokus. Led-
ningsgruppen har aven l6pande diskuterat fragor kring fram-
tida affarsmodeller och styrning bland annat for att tydliggora
hallbarhetsstyrningen inom béade projektverksamheten och
férvaltningen. Hallbarhet, sdkerhet och digitalisering har haft
ett tydligt fokus och ledningsgruppen har haft aktivt utbyte
med internationella aktorer bland annat genom studiebesdk.
Under aret har ledningsgruppen dven utvecklat Jernhusens
ekonomistyrning, nya analysverktyg och processen for
Overgripande affarsplanearbete. Ledningens sammanséttning

framgar pa sidan 39.

Utvardering av vd

Styrelsen utvarderar arligen vd:s arbete. Styrelseordférande
aterkopplar till vd styrelsens utvérdering av vd:s prestation det
gangna aret och styrelsens framatriktade kommentarer kring
vd:s prioriteringar for att nd de strategiska malen for hallbart
vardeskapande.

Ersattning till ledande befattningshavare

Jernhusens arsstdmma beslutar om riktlinjer fér ersattning till
ledande befattningshavare utifran det férslag som styrelsen
tagit fram. Jernhusen definierar ledande befattningshavare
som medlemmar av ledningsgruppen. Beslutade riktlinjer
Overensstammer med regeringens principer for ersattning
och andra anstallningsvillkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt &gande. Riktlinjerna anger bland annat att
den totala ersattningen ska vara rimlig, mattfull och bidra till
god etik och féretagskultur. Rérlig 16n far inte utga till ledande
befattningshavare.

Beredning och uppfdljning av fradgor kring anstallningsvillkor
Ersattning och andra anstallningsvillkor till vd beslutas av
styrelsen efter beredning av ersattningsutskottet. Ramarna
for ersattning till duriga ledande befattningshavare bereds av
styrelsens ersattningsutskott, pé forslag fran vd, och beslutas
av styrelsen.

Ersattning och andra anstéllningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare ska folja de riktlinjer som har beslutats av
arsstdmman. Innan beslut om enskild ersattning fattas ska det
finnas skriftligt underlag som visar bolagets totala kostnad.

Styrelsen ska sakerstalla att ersattningarna foljer de riktlinjer
som beslutats av arsstdmma samt granska villkor for mot-
svarande statliga och privata féretag med jdmforbar storlek,
komplexitet och omsattning som Jernhusen. Uppféljningar
ska ocksa regelbundet gdras genom kartlaggning av l6ner,
férmaner och andra ersattningar.

Befintliga anstéllningsvillkor

Pension till vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avsattning sker varje ar motsvarande 30
procent av den pensionsgrundande l6nen. Pensionsaldern
for vd &r 65 ar enligt avtal. Ouriga ledande befattningshavare
omfattas av ITP-planen. Pensionsaldern ar 65 ar for de som
omfattas av ITP2 och 66 &r fér de som omfattas av ITP1, med
mojlighet att arbeta vidare i enlighet med kollektivavtalet.

For vd har avtal tréffats om att augadngsvederlag utgér vid
eventuell uppsadgning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget
motsvarar fast [6n i 12 méanader utduer uppsagningstiden,
vilken 8r sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har en 6msesidig upp-
sdgningstid om maximalt sex manader och enligt avtal utgar
avgangsvederlag under sex manader vid uppségning fran
bolagets sida, vilket ar i enlighet med riktlinjerna.

Ersattningarna 6verensstammer med regeringens principer
for erséattning och andra anstallningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i bolag med statligt gande.

Erséattning till ledande befattningshavare under 2024 framgéar
av not 2.4. Jernhusen har dven publicerat en separat erséatt-
ningsrapport som finns tillganglig pa jernhusen.se.
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Styrelsens rapport om intern Kontroll avseende

den finansiella rapporteringen

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

Agarpolicyn anger att statligt 4gda bolag ska vara lika val
genomlysta som noterade bolag. Jernhusen har dven obli-
gationer noterade vid NASDAQ Stockholm. Rapporteringen
maste halla hdg kvalitet for att dels ge en god beskrivning av
bolagets verksamhet, dels utg6ra underlag for kontinuerlig
uppféljning och utvardering av verksamheten och uppsatta
mal.

Denna rapport har upprattats i enlighet med Kodens avsnitt
7.4 och aktiebolagslagen (ABL) kapitel 6, 6§, och ar augransad
till den interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen. Den interna kontrollen hos Jernhusen kan beskrivas
med det etablerade ramverket COSO-modellen (the Commit-
tee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commis-
sion). COSO-modellen bestér av fem sinsemellan beroende
komponenter: kontrollmiljo, riskhantering, kontrollaktiviteter,
information/kommunikation samt uppféljning.

Intern kontroll och riskhantering ar en del av styrelsens,
och ledningens, styrning och uppfdljning. Malet ar att tillse att
verksamheten styrs pa ett s &ndamalsenligt och effektivt
satt som moijligt, sdkerstalla en tillforlitlig finansiell rappor-
tering, se till att tilldmpliga lagar och regler efterlevs samt
uppfylla uppsatta verksamhetsmal.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén utgdrs av Jernhusens policyer, riktlinjer, ansvar
och befogenheter, strategi- och affarsplan samt budget. Med-
arbetarnas kompetens och den etik som styrelse och ledning
kommunicerar skapar ocksa kontrollmiljon.

Jernhusens interna kontrollstruktur ar baserad pa den
ansvarsfordelning som faststalls av styrelsen i styrelsens
arbetsordning samt instruktion till vd. Utskotten &r beredande
och utskotten har ansvar for att rapportera till styrelsen i enlig-
het med arbetsordningen. Uidare har styrelsen faststéllt ett
antal policyer (Policy héllbara affarer, kommunikationspolicy,
personalpolicy, finanspolicy och fastighetsvérderingspolicy)
som definierar ansvar och dtaganden inom verksamheten.

a2 BOLAGSSTYRNING

Jernhusens arbete for och syn pa likabehandling ingar i
personalpolicy. Genom arbetsordningen har styrelsen ocksa
definierat rutiner for rapportering, investeringar och avstéam-
ningar. Styrelsen har genom arbetsordningen ocksa inrattat
ett investeringsutskott som bereder storre investerings- och
avyttringsprojekt och rapporterar till styrelsen. Lds mer om
styrelsens arbete pé sidorna 36-38.

Riskhantering

Jernhusen arbetar med risker i alla processer och har en stra-
tegisk riskmodell som stddjer 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 maojligheter som riskerna
samtidigt kan utgora.

Modellen bygger pa att risk ar definierat som en kénd
osékerhet och riskens sannolikhet och konsekvens bedoms
utifrén en tregradig skala. Identifierade risker hanteras i den
|6pande verksamheten. Bolagsdvergripande risker lyfts duen
till ledningsgruppen och styrelsen for extra fokus och for att
aktiviteter enkelt ska kunna samordnas. Lds mer om riskarbe-
tet pa sidorna 46-50.

Kontrollaktiviteter

For att sdkerstélla att underlag till den finansiella rapporte-
ringen haller hdg kvalitet finns kontrollaktiviteter inlagda i
Jernhusens processer. Dessa inkluderar exempelvis genom-
géng av budget, prognos och utfall, avyttringar, forvérv,
investeringar och riskaktiviteter. Attester enligt av styrelsen
beslutad attestordning, verifikationer, austdmningar och
IT-system utgor ocksa kontrollaktiviteter. Stickprouskontroller
genomfdrs for att 6ka graden av tillforlitlighet.

Varje kvartal sammanstalls en rapport till styrelsen dar
periodens utfall jdmférs med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga afféarshandelser samt finansieringen.

Styrelsens beddmning &r att dessa resurser ar tillrackliga
och att det darfor inte behdus ndgon internrevisionsenhet.
Beddmningen har gjorts utifran bolagets affarsidé, planer och
mal samt hur internkontrollen &r utformad.

Information och kommunikation

Den av styrelsen beslutade kommunikationspolicyn slar fast
att all informationsgivning ska praglas av 6ppenhet och vara
korrekt, relevant och tillférlitlig. Alla medarbetare har tillgang
till policyer, riktlinjer och instruktioner p& Jernhusens intranat.
Genom artiklar pé intrandtet och vid de informationstraffar

vd regelbundet héller med alla medarbetare betonas vikten
av att folja de regler som finns och férandringar i regelverket
uppmarksammas.

Uppféljning

Uppfdljning sker genom Guervakning och utvardering av
interna kontrollsystem samt rapportering av avvikelser. Bola-
gets revisor rapporterar sina iakttagelser fran den dversiktliga
granskningen av delérsrapporten for januari-september samt
fran revisionen av drsbokslutet for styrelsen.

Uppfdljningar for att sakerstalla att den finansiella rappor-
teringen héller hog kvalitet gérs av styrelse, revisionsutskott,
vd, ledningsgrupp samt inom respektive affarsomrade. Detta
arbete fokuserar pa uppfoljning av ekonomiskt utfall och
stdrre avvikelser mot budget samt beslutade investeringar,
storre hyresforhandlingar, avyttringar, férvarv och andra vik-
tiga affarshandelser.

Bolagets revisor rapporterar arligen till revisionsutskottet
samt till styrelsen om sin syn pa hur den interna kontrollen
fungerar avseende den finansiella rapporteringen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktdren for
Jernhusen AB (publ), orgnr 556584-2027, far
hdrmed avge drsredovisning for koncernen
och moderbolaget 2024.

Uerksamhet
Jernhusen ar ett fastighetsbolag med nara koppling till jdrnva-
gen och ar helagt av svenska staten. Jernhusen utvecklar, for-
valtar och &ger ett fastighetsbestand som bestar av stationer,
underhéllsdepaer samt gods- och kombiterminaler langs den
svenska jarnuvdgen men ocksa andra kommersiella fastighe-
ter i vara stationsomraden. Uerksamheten i moderbolaget
Jernhusen AB (publ) avser central administration, utveck-
lingsverksamhet at dotterbolagen samt Jernhusens styrning.
Huvudkontoret ligger i Stockholm dér de flesta av medarbe-
tarna arbetar. Ouriga kontor finns i Géteborg, Malmé, Sundsvall,
U&sterds och Orebro. Uerksamheten bedrivs i de tre affarsom-
radena Stationer, Depder och Kombiterminaler samt Projek-
tutveckling. Samtliga fastigheter ags av dotterbolag inom
koncernen. Fastigheternas marknadsvarde den 31 december
2024 uppgick till 24 miljarder kronor och omséattningen 2024
uppgick till 1 906 miljoner kronor. Fastighetsbestandet utgors
av 143 fastigheter och den uthyrbara lokalarean uppgar till
517 000 kvadratmeter. Bestandet finns dver hela landet i 45
kommuner varav de vardemassigt storsta fastigheterna ar
koncentrerade till Stockholm, Géteborg och Malma.

Se dven resultat- och balansrdkningskommentarer pa
sidorna 58-62.

Rakenskapsaret och framtida utveckling

Trots en fortsatt osdker omvarld med geopolitiska spanningar
och krig i Ukraina och Mellandstern har de finansiella mark-
naderna visat tecken pa stabilisering dér l&gre rantor och ett
stOrre intresse fran investerare driver en positiv utveckling.

a4 FORUALTNINGSBERATTELSE

Inflationen fortsatter ner och Riksbanken har sankt réntan och
indikerar ytterligare rdntesadnkningar framover. Detta i kombi-
nation med god tillgdng till kapital skapar bra forutsattningar
for transaktionsmarknaden att sétta fart.

Uakansgraden pé& kontor stiger i storstéder i Europa och
Sverige. Jernhusens centrala fastigheter visar dock mot-
stdndskraft i ett osakert marknadslége. God tillganglighet och
koppling till kollektivt resande blir en allt viktigare faktor for
féretag och Jernhusens centrala stations- och kontorsprojekt
kan tillgodose detta. For férsta gdngen pa duer tua ar ser vi
sjunkande direktavkastningskrav for centralt beldgna fastighe-
ter, sarskilt fastigheter med koppling till Kollektivtrafik.

En stark finansiell stallning i kombination med stabila intak-
ter i férvaltningen skapar forutsattningar for Jernhusen att
fortsdtta investera i bade befintligt och nytt fastighetsbestand.
Jernhusens stdrsta utvecklingsprojekt omfattar miljardinves-
teringar de ndrmaste aren. Pdgdende ny- och tillbyggnationer
av kontors-, stations- och depéafastigheter omfattar cirka

87 300 kvadratmeter BTA och aterstédende investeringar om
cirka 4 565 MSEK. Inom Centralstaden Goteborg utvecklar
bolaget Park Central, i samarbete med NCC, och Grand Central
i egen regi, som bada ska sté fardiga infor att Uastldnken
Oppnar i slutet av 2026. | Stockholm planerar Jernhusen for
att utveckla omrédet kring Stockholms Centralstation genom
utvecklingen av Centralstaden Stockholm, som bland annat
bestar av en dverdéckning av stora delar av spadromradet och
uppfdrande av stations- och kontorsbyggnader ovanpa dver-
déckningen. Arbetet med ny detaljplan &r pabdrjad och under
aret har fokus legat pé plansamradet med Stockholms stad
som &gde rum under 2024. P& Hagalunds Depa i Solna utanfér
Stockholm pagar flera byggnationer for att méta trafikfore-
tagens behov av ytterligare depéakapacitet, med successiva
planerade fardigstallanden aren 2025-2027. | Arldv utanfér
Malmd pagar arbetet att 4ndra detaljplanen i syfte att mojlig-
gbra ny depékapacitet for att méta den 6kade efterfrdgan som

férvdntas komma bland annat till foljd av den nya jarnvags-
och vagtunnel mellan Tyskland och Danmark som planeras att
tas ibruk 2029.

Uasentliga handelser under aret

» Park Central i Centralstaden Goteborg borjade byggas, med
planerat fardigstéllande av stationsfunktionen i slutet av
2026 och av kontorsytorna 2027.

Uarbergs nya stationshus borjade byggas och planeras att
tas i drift under 2025.

Projekt- och genomférandeavtal for en ny svarvubyggnad pa
Hagalunds Depé tecknades, med planerat fardigstallande
2026.

Jernhusens andel i Udsteras Central avyttrades och frantrad-
des till Uasteras stad till ett underliggande marknadsvéarde
om 83 MSEK.

Det finansiella mélet fér beldningsgrad dndrades fran 45-55
procent till 40-50 procent.

Biljana Pehrsson eftertrddde Kerstin Gillsbro som vd per den
1 maj 2024.

Detaljplan for ytterligare 140 000 kvadratmeter BTA i Central-
staden Goteborg vann laga kraft.

Jernhusen invigde sitt nya huvudkontor i egna lokaler pa
Stockholms Centralstation.

S&P Global bekraftade bolagets rating, A/A-1, stabila utsikter.
Det nya stationshuset Géteborg Grand Central bdrjade byg-
gas och planeras att tas i bruk i slutet av 2026 och vara helt
fardigstalld 2027.

Byggnationen av Uastra Uagnhallen pa Hagalunds Depa star-
tade, med planerat fardigstallande 2026.

Peter Lind rekryterades till chef fér affarsomradet Stationer
och medlem i ledningsgruppen och tilltrédde i januari 2025.
Styrelsen beslutade om ett fjdrde strategiskt mal for hallbart
vardeskapande: Positiv kundupplevelse.
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Organisation och medarbetare

Per den 31 december 2024 hade Jernhusen 200 medarbetare,
varav 194 var anstallda i moderbolaget. Bredden i verksam-
heten gor att manga olika yrkesgrupper ar representerade,
bland annat projektledare, fastighetsforvaltare, arkitekter
och trafiksdkerhetssamordnare. For att Jernhusen ska lyckas
med de planerade utvecklingsprojekten och vaxa inom
forvaltningsaffaren ar det viktigt att medarbetarna fortsatter
att utvecklas och har ratt samlad kompetens. Under 2024

har identifierade malgrupper bland Jernhusens medarbetare
utbildats i bland annat datadrivna arbetssatt, trafiksakerhet,
klimatberdkningar och Klimatrisker, arbetsmiljéfragor och
Jernhusens projektstyrningsmodell Jernboken.

Jernhusens uppfdrandekod for medarbetare ar, tillsammans
med respekt for manskliga rattigheter, basen i arbetet med
varderingar och afférsetik. | kombination med ett tydligt kund-
och resultatfokus &r uppforandekoden en forutsattning for
att driva verksamheten framaét. For att Jernhusen ska lyckas
i sitt uppdrag &ar det viktigt att medarbetarna mér bra och har
ett hallbart arbetsliv. Kraven pa s&val organisation som individ
férandras sténdigt och Jernhusen strdvar efter att skapa
férutsattningar for att medarbetarna ska bibehalla sin motiva-
tion och sitt engagemang. 2024 ars medarbetarundersokning
genomfordes i september och hade en svarsfrekvens pa 97
procent. | undersdkningen ingér rekommendationsindexet
eNPS (Employee Net Promoter Score), som visar i hur stor grad
medarbetarna ar beredda att rekommendera Jernhusen som
arbetsgivare. Arets eNPS blev +39, att jamféra med +35 vid
motsvarande matning féregdende ar och branschindex +15.
For 6uriga index som méts (Ledarskap, Teameffektivitet samt
Organisatorisk och social arbetsmilj6) ar resultatet i niva med
foregéende ar. Ett av Jernhusens strategiska mal fér hallbart
vardeskapande handlar om trygghet och sékerhet for alla som
vistas pé bolagets fastigheter. | egenskap av arbetsgivare har
Jernhusen ett sérskilt ansvar for att se till att medarbetare
inte skadas eller far illa pa arbetsplatsen. For fjarde aret i rad
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deltog Jernhusen i Hall Nollan, en branschgemensam satsning
for att minska skador och olyckor i byggbranschen avseende
bade fysisk och psykosocial arbetsmiljo.

Hallbarhets- och bolagsstyrningsrapport

| enlighet med ARL 6 kap. 10§ har Jernhusen valt att uppréatta
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen skild
rapport, vilken omfattas av sidorna 96-118. Bolagsstyrnings-
rapporten finns pa sidorna 31-42.

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att arsstdmman i Jernhusen AB (publ)
beslutar att 358 miljoner kronor, eller 89,40 kronor per aktie,
utdelas till dgaren. Styrelsen finner att foreslagen utdelning ar
forsvarlig med hansyn till de bedémningskriterier som anges
i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
avseende bolagets verksamhet, omfattning och risker samt
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i durigt.

Fritt eget kapital i moderbolaget

SEK 2024
Balanserade vinstmedel 3965 258 282
Arets resultat 388514098
Summa 4 353 772 380

Styrelsen foreslar att ovanstdende belopp disponeras enligt
foljande:

Styrelsens forslag till vinstdisposition

SEK 2024
Till aktiedgarna utdelas 358 000 000
I ny rakning balanseras 3995 772 380
Summa 4353772 380
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Risker och riskhantering

Jernhusen ska ge en god
avkastning med en stabil
finansiell stéllning och driva en
héllbar och sund verksamhet.
Utifrén det har dgaren beslutat
om finansiella mal och styrelsen
har beslutat om strategiska mdl
fér hdllbart vérdeskapande for
Jernhusen. Fér att uppnd madlen
behéver risker och méjligheter
hanteras pd bdsta sdtt.

Jernhusens ambition &r att ha en medveten
och val avvagd riskhantering. Syftet &r att
identifiera, minimera och omhénderta de
risker som kan innebéra att Jernhusen inte
uppnar saval kort- som langsiktiga mal. Risk-
hantering sker pa flera nivaer i Jernhusen och
involverar alla medarbetare. Genom l6pande
omvarldsbevakning foljs och bevakas trender,
sarskilt inom fastighetsbranschen och trans-
portbranschen. Med utgangspunkt i Jernhu-
sens strategier och mal genomfér styrelse
och bolagsledning &rligen en beddmning av
vilka risker som &r véasentliga pa en bolags-
dvergripande niva.

De identifierade riskerna beaktas i strate-
giarbetet samt i den arliga affarsplane- och
budgetprocessen. Ud och bolagsledning
ansvarar for att de bolagsdévergripande ris-
kerna hanteras och att aktiviteterna kopplade
till dessa sammantaget ar omhandertagna.
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Ytterst sdkerstéller styrelsen att riskhan-
teringen bedrivs andamélsenligt och effek-
tivt. Inom respektive ansvarsomrade utfors
|6pande riskbedémningar.

De bolagsovergripande riskerna omfattar
17 riskomré&den som kopplas till de stra-
tegiska malen for héllbart vardeskapande.
Risknivan for respektive riskomrade bedéms
som lag, medel eller hdg utifrdn sannolikhe-
ten att risken intréffar och vilken konsekvens
det kan fa& for mojligheten att nd Jernhusens
mal.

Jernhusens arbete med implementering av
CSRD bidrar till 8kad forstéelse av vilka risker
och méjligheter som &r vasentliga att hantera
for att nd de strategiska malen for hallbart
vardeskapande. Jernhusens befintliga riskar-
bete ar till stor nytta i arbetet med den dubbla
vasentlighetsanalysen och kommer succes-
sivt att integreras fullt ut i det nya arbets- och
rapporteringssattet.

Jernhusen gor bedémningen att bolaget
bedriver den typ av samhallsviktig verk-
samhet som kommer omfattas av det nya
EU-direktivet NIS2 (Network and Information
Security Directive 2), och dédrmed av den
kommande svenska Cybersakerhetslagen.
Direktivet och lagen har som syfte att 6ka
motsténdskraften och minska riskerna inom
cybersékerheten. Jernhusen har pabor-
jat arbetet med att sdkra efterlevnad, och
darmed minska riskerna inom omradet. Bland
annat genomfdrs ett omfattande arbete kring
Kontinuitetsplanering av kritisk verksamhet,

i syfte att kunna uppratthélla verksamheten
aven i handelse av storningar.

Risker kopplade till strategiska mal for hallbart véardeskapande

Riskomrade

Séakert, sunt och tryggt for alla

Sannolikhet Konsekvens

Férandring

1. Arbetsmiljdansvar Medel Hog T
Cf 2. Etiskt agerande Lag Hog 1
— 3. Hriser Medel Medel <>
— 4. Medarbetare - kompetensforsdrining Lag Medel <>
Lonsam tillvéaxt
5. Makroekonomiska risker Hog Hog <>
6. Politiska beslut Lag Lag <>
O 7. Fastighetsportfélien Medel Medel <>
& 8. Projektverksamhet Hég Hog <>
9. Fastighetsintakter Medel Medel <>
10. Fastighetsutgifter Medel Medel <>
11. Ny teknik som paverkar marknader och produkter Medel Medel <>
12. Varumarkesrisk Lag Medel <>
13. Refinansieringsrisk Lag Medel <>
14. Rénterisk Hég Hog <>
Klimatneutralt
15. Klimatférandringar Medel Medel <>
Op 16. Miljiopaverkan Lag Lag <
17. Svart att na klimatmal Hbg Hbg <>

Riskniva jamfort med féregdende ar:

1 Okadrisknivda <> oftrandrad riskniva ¥ minskad riskniva

Sedan féregdende &r har bedémningen av
konsekvens for riskerna arbetsmiljéansvar
och etiskt agerande andrats frén lag till hog.
Beddmningen &r justerad i och med en Gkad
projektportfolj och ddrmed en stdrre expone-
ring mot externa leverantorer. Inga véasentliga
justeringar har gjorts i beskrivning av risker
och hantering av risker.

Kénslighetsanalys: Intdkter och kostnader

Resultat-

Forandring, % effekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 +/-152

Uakansgrad lokaler +/-1 procentenhet -/+13

Drift- och energikostnader — +/-10 -/+ 49

Direktavkastningskrav, +/-0,25 procentenhet -1010/

vérdeforéndring +1110
férualtningsfastigheter

Ranteniva, marknadsranta  +/-1 procentenhet —/+24
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Séakert, sunt och tryggt for alla

Risk Hantering

1. Arbetsmiljéansvar

| all verksamhet finns det risk for fysisk eller psykisk skada. | depéa-
omradena med spar och kontaktledningar finns en hdgre risk for
fysisk skada och @ven i bygguerksamheten finns det storre arbets-
miljérisker. Medarbetarnas arbetsmiljé och hélsa &r viktiga for att
Jernhusen ska vara en attraktiv arbetsgivare och fastighetségare.
Jernhusen fastigheter ska vara sékra for besékare, medarbetare,

vara hyresgaster och underleverantdrer. Inom vara depaomraden
ar Jernhusen infrastrukturforvaltare, vilket &r en tillstandspliktig
verksamhet dér tillstdnd utfardas av Transportstyrelsen. | vara
byggprojekt ar det viktigt att Jernhusen och anlitade underentre-
prendrer sakerstaller att sékerhetsrutiner finns och foljs sa att inga
maénniskor skadas.

Ett av Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande &r
Sakert, sunt och tryggt. Malet syftar till att minska risken fér olyckor,
sakerstalla att vi arbetar etiskt och med hansyn till méanskliga
rattigheter samt férbattra den upplevda tryggheten pa stationerna.
Jernhusen bedriver ett aktivt sékerhets- och arbetsmiljdarbete for
att minimera risken for att medarbetare, besdkare, hyresgaster eller
underleverantérer skadas fysiskt eller psykiskt i och i anslut-

ning till Jernhusens fastigheter. For att sékerstélla trafiksakerheten
inom vara depdomraden finns ett sakerhetsstyrningssystem som
f6ljs upp manadsvis. Jernhusen tilldmpar uppférandekoder som
bade leverantérer och medarbetare &r skyldiga att efterleva. Jern-
husen &r duen medlemsforetag i organisationen Hall Nollan som har
visionen att ingen ska skada sig pa byggarbetsplatsen.

2. Etiskt agerande

Det finns en risk att medarbetare inom Jernhusen eller leveran-
torer som Jernhusen anlitar agerar pa ett satt som uppfattas som
otillbérligt eller oetiskt. Det kan medféra skada for enskilda individer
men &ven paverka Jernhusens varumérke och resultat negativt.

Jernhusen péaverkar, direkt och indirekt, manga manniskors liv och
vart agerande riskerar pé olika sé&tt inskranka individers ménskliga
rattigheter och skada bolagets anseende.

For att hantera risken for otillborligt och oetiskt agerande har
Jernhusen en strukturerad process for inkdp och uthyrning.
Jernhusen tillimpar uppférandekoder som bade leverantdrer och
medarbetare ar skyldiga att efterleva. Det sker ett [6pande arbete
med leverantdrsuppfélining for att sakerstélla att leverantorer féljer
véra hallbarhetskrav och vér uppférandekod. Utbildning genomférs
|6pande fér medarbetarna i uppférandekoden och i riktlinjen

avseende extern representation och motverkande av korruption,
vilken baseras pa de rekommendationer och riktlinjer for offentligt
dgda eller finansierade foéretag som Styrelsen for Institutet Mot
Mutor (IMM) faststéllt. Exempel pa affarsetiska dilemman beskrivs
pa intranatet. Jernhusen har en visselblasarfunktion. | Jernhusens
offentliga miljoer rader resenérsperspektivet for att skapa trygghet,
sakerhet och tillganglighet for alla.

3. Kriser

Kriser ar kategoriserade som handelser som riskerar att innebéra
att hela eller delar av verksamheten eller fastigheterna blir utsatta
for léngre avbrott, i enlighet med de beddmningar som MSB
(Myndigheten for samhéllsbyggnad och beredskap) har. For att
fortydliga dessa har punkten delats upp i ett antal underkategorier
men bedéms i sin helhet.

a. Digitalisering - Auser attacker eller stérningar pa IT-system eller
andra digitalt styrda funktioner fran aktérer inom Sverige eller
frémmande makt som direkt eller indirekt kan paverka bolagets
verksamhet. Aven intréng i véra fastighetssystem och tekniska
installationer kan leda till skada for manniskor och byggnader,
férlorad information och skada for Jernhusens varumérke.

b. Geopolitik - Férandringar i omuérlden kan innebéra risk for
langre avbrott till f5ljd av geopolitiskt ldge i var omuarld, dér 6kad
beredskap och fokus pa totalforsvar i ett lage av krig eller kris kan
innebéra langre paverkan pa de delar av bolagets verksamhet som
anses vara samhallsviktig verksamhet, déribland stationsfunktion
och depaer.

c. Klimat - Jernhusens byggnader kan drabbas av brand, vatten-
skada, skadegdrelse eller annan olycka som kan innebéra skada

for manniskor och pa byggnader. Pandemier kan leda till andrade
resmonster och ddrmed paverka Jernhusens verksamhet péa langre
sikt.

Risken for antagonistiska hot som terrorattacker hanteras genom
|6pande samverkan med myndigheter och polis. Jernhusen
genomfor arligen krisduningar for egen personal samt arbetar aktivt
tillsammans med Trafikverket och trafikhuvudman med att planera
och genomfdra duningar som forberedelse for allvarliga hot och
héandelser. Jernhusen bedriver [6pande ett forebyggande saker-
hets- och trygghetsskapande arbete for att vara fastigheter och
omradena omkring dessa ska kdnnas trygga samt ett férebyggande
arbete for att minimera risken att skador uppstar pa egendom och
maénniskor. Samtliga byggnader &r fullvérdesforsékrade. Jernhusen
genomfor tester av IT-sékerheten och vidtar atgarder utifran resul-
tatet av dessa tester.

Risken for nya pandemier kan Jernhusen inte vidta nagra atgarder
mot men det strukturerade arbetssatt som Jernhusen under
covid-19-pandemin 2020 upprattade tillsammans med hyresgéster
och samarbetspartners kan ligga till grund fér hantering av even-
tuella nya kriser. Jernhusen genomfér kontinuitetsplanering for
kritisk verksamhet for att kunna uppratthalla verksamheten &ven i
handelse av stdrningar. Jernhusen har under &ret haft strategiska
diskussioner mellan ledning och styrelse avseende digitalisering,
totalférsvar och hallbarhet i syfte att tydliggora ytterligare arbete
framat for 6kad beredskap och kontinuitetsarbete. Bolaget har
ocksa genomfort organisationsférandringar dar dessa omraden
samlats inom en central organisation for att optimera arbetet fér
framtida beredskap.

4. Medarbetare - kompetensforsorjning

For Jernhusen har varje kund- och resenérskontakt stor paverkan
pa hur bolagets erbjudande, kvalitet och service uppfattas. Medar-
betarnas engagemang &r en central drivkraft vad géller kundndjd-

heten, och darmed &uen centralt for bolagets resultat pa lang sikt.
Férmagan att attrahera och utveckla talanger samt att bygga en god
service- och foretagskultur &r dérmed avgdrande.

Jernhusen har en strukturerad process for rekrytering och bra sam-
verkan med flera aktérer for att hantera rekrytering och bemanning.
| varje process utgar vi fran var medarbetar- och ledarprofil som
utgér en koncerngemensam vérdegrund. Vi bedriver ett kontinuer-

ligt arbete med kompetens- och ledarskapsutveckling. Jernhusen
genomfdr medarbetarundersokningar for att férsta vad medarbetar-
na tycker ska utvecklas och férandras for att Jernhusen fortsatt ska
vara en attraktiv arbetsgivare.
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Lénsam tillvaxt

RISK HANTERING

5. Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer
sasom den allmanna ekonomiska utvecklingen, inflation, tillvaxt
och sysselsattning. Minskad efterfrégan i ekonomin och inom olika
lokaltyper paverkar efterfragan pa lokaler negativt vilket leder till

Gkade vakanser, sjunkande marknadshyror samt ingen eller lag
indexupprakning av befintliga hyresavtal. Minskad efterfragan i
ekonomin kan leda till lagre driftnetton och légre marknadsvarden
for fastigheterna.

Aktiv omuarldsbevakning. Finansiell stabilitet med en belanings-
grad inom spannet 40 - 50 procent, eller lagre. En val sammansatt
kontraktsportfolj med spridning i uppsagningstid, lokaltyp och
kontraktsstorlek. En stor andel av marknads- och hyresvérdet avser
fastigheter i tillvaxtorter. Jernhusen arbetar aktivt for att bidra till att
Oka det kollektiva resandet. Fler resendrer, fler tag och mer gods
som fraktas pa jarnvag starker marknadsvérdet for Jernhusens
stationer, depéer, kombiterminaler och stationsnéra fastigheter.

Det finns en osakerhet kring hur efterfragan pa kontorslokaler
kommer att paverkas nér fler valjer att arbeta mer hemifran.
Jernhusen analyserar hur kontorsefterfragan kommer att fordndras.
Vdra slutsatser sé har langt &r att vara stationsnéra lagen snarare
har kat i attraktivitet da manga soker ett kontor som &r mer av

en motesplats. Vara tillgéngliga [dgen blir da sarskilt attraktiva.
Sjalva kontorsprodukten kan behdva féréndras och vi foljer noga
utvecklingen.

6. Politiska beslut

Politiska beslut kan innebara férédndrade forutsattningar for Jernhu-
sens verksamhet. Politiska beslut inom infrastruktur kan paverka
Jernhusens affar bade positivt och negativt. Beslut om budgetram
for statlig infrastrukturfinansiering och den tolvariga nationella
planen for transportinfrastruktur ar sarskild viktiga.

EU:s nya krav pa hallbarhetsrapportering, CSRD, innebér att den
férflyttas fran nagot frivilligt till ngot obligatoriskt och reglerande,
med stdrre krav pa transparens. Risk finns for bade juridiska kon-

sekvenser och konsekvenser fér omuérldens fortroende om
redovisningen inte &r korrekt. Férandringar i plan- och bygglagstift-
ning med mera kan paverka framtida majligheter att genomféra
investeringar alternativt medfdra férdyrningar vilket leder till lagre
avkastning. Andrade skattelagar kan ge hégre skattekostnader
och ddrmed lagre avkastning pa eget kapital. Dataskyddsforord-
ningen (GDPR) innebar hdgre krav &n tidigare personuppgiftslag
och betydligt hdgre sanktionskostnad vid felaktig hantering av
personuppgifter.

Jernhusen féljer utvecklingen avseende politiska beslut och lagar,
forordningar, domstolsbeslut, regler och praxis inom de omraden
som &r vasentliga for bolaget och forbereder oss infor de férand-
ringar som paverkar Jernhusen. Jernhusen har forberett sig for de
nya kraven pé héllbarhetsrapportering sedan de blev kdnda och har

bade robusta processer och kompetens pa plats. Lds mer om
Jernhusens forberedelse infér CSRD pa sidorna 97-100. Bolaget
deltar aktivt som remissinstans i beslutsprocesser om for bolaget
angelagna teman. Forvaltningsgruppen for dataskydd arbetar
successivt med stéandiga forbattringar.

7. Fastighetsportfdljen

Vardeforandring i fastighetsbestandet kan ha makroekonomiska
orsaker som paverkar direktavkastningskrav, hyresnivaer med
mera men en vardefdrandring kan dven avse fastigheter pa en ort
eller en enskild fastighet pa grund av férandrade férutsattningar for
orten, fastighetens lage eller fastighetens kassaflode etc. Jern-
husens fastigheter paverkas av utvecklingen av resande pé jérnvag

samt utvecklingen av storstadsregioner och frdmst inom lokal-
typerna handel, service, restaurang, kontor, hotell och depéaer.
Vardeforandringar pa fastigheter paverkar bade resultatrékning och
balansrékning samt soliditet och belaningsgrad. Stora negativa var-
deféréndringar kan innebéra att villkor i kreditavtal bryts, vilket leder
till férdyrad upplaning eller att krediterna forfaller till betalning.

Finansiell stabilitet med en belaningsgrad inom spannet 40 - 50 pro-
cent, eller lagre. Jernhusens fastighetsportflj innehaller flera olika
typer av fastigheter vilket minskar riskexponeringen. En stor andel
av marknads- och hyresvardet avser fastigheter pa tillvéxtorter. Uid
nyinvestering gérs en bedémning s att bolagets totala riskexpone-
ring inte blir fér hdg. For att starta en byggnation av en fastighet

kan det finnas villkor om uthyrningsgrad. Fér att félja utvecklingen
pa fastighetsmarknaden sker en [6pande analys av transaktions-
marknaden och kvartalsvis gors en intern vardering av fastighets-
portfdljen. Externvardering utférs arligen av de fastigheter som
tillsammans motsvarar minst 80 procent av marknadsvérdet.

8. Projektverksamhet

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

| genomforandefasen finns risker som kan innebéra tkade kostna-
der, tidsforskjutning med mera. Det avser produktionsrisker som till
exempel tillgang till, och val av, leverantérer, férsening i leveranser
av material, 6kade materialkostnader, entreprenadform, tekniskt
utférande samt marknadsrisker som uthyrnings- och vakansrisk,
felbedomningar auseende potentiell hyresniva och kundénskemal.

Huvuddelen av aktiviteterna for att hantera riskerna i projektuerk-
samheten sker i respektive projekt. Jernhusen sakerstaller en god
projektverksamhet genom att rekrytera och behalla kompetenta
medarbetare och sakerstélla att det finns bra stéd for en struktu-
rerad projekthantering. Det finns en tydlig intern beslutsgang for
investeringsbeslut och stérre investeringsbeslut hanteras i Jern-
husens affarsrad och dérefter i styrelsens investeringsutskott fére
beslut i styrelsen. Som underlag for investeringsbeslut finns bland
annat en investeringskalkyl for bedémning av investeringens bidrag
till [6nsam tillvaxt pa kort och lang sikt, en Klimatkalkyl for bedém-

ning av investeringens Klimatpaverkan samt beskrivning vilken nyt-
ta investeringen bidrar till, som till exempel 6kat kollektivt resande.
Det sker en |6pande uppféljning av projekten. Beslutade byggin-
vesteringar 6ver 100 MSEK revideras av externa projektrevisorer
som bland annat f6ljer upp att projekten arbetar enligt den interna
projektstyrningsmodellen Jernboken. Att arbeta enligt Jernboken
minskar vara projektrisker, 6kar var effektivitet och projektkvalitet,
skapar gemensam rapportering och uppféljning samt forbattrar
erfarenhetsaterforingen.
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9. Fastighetsintakter

Fastighetsintékterna paverkas av ett flertal bade externa och inter-
na faktorer. Externa faktorer kan vara minskad/6kad efterfragan pa
Jernhusens lokaltyper, sjunkande/h6jda marknadshyror, 6kande/
sankt vakansgrad, konkurser, indexupprakning av hyresintékter.

Interna faktorer kan vara dalig férvaltningsleverans som kan leda
till missndjda hyresgaster och 6kad vakans. Intékterna fran kring-
tjénster, till exempel reklam och parkering &r rérliga och paverkas
darmed av faktorer som tillgdnglighet och resandestrémmar.

Jernhusen arbetar systematiskt med att erbjuda trygga och sékra
fastigheter for resendrer och bes6kare. Kontraktsportféljen omfattar
ett stort antal avtal med flera olika hyresgéster i olika branscher.
Genom att hyresavtalen forfaller kontinuerligt pareras hyresrisker
knutna till Konjunkturcykeln. Erfaren och kompetent férvaltningsper-
sonal arbetar néra kunderna och har ett bra samarbete med strate-

giskt viktiga hyresgaster. Jernhusen har en bra uthyrningsprocess
och fastigheterna underhalls [6pande for att vara i uthyrningsbart
skick. Ui mater kundndjdhet (NKI) for att kunna utveckla vara kun-
derbjudanden utifran kundernas synpunkter. Lopande omvérldsana-
lys ger information om férandringar som kan paverka fastighetsin-
takterna och Jernhusen agerar aktivt pa denna information.

10. Fastighetsutgifter

Auser risker for kostnader och Kostnadsékningar som Jernhusen
inte kan kompensera via avtalade hyror, index eller vidaredebite-
ringstillagg.

Flera av Jernhusens fastigheter &r dldre vilket medfor ckade
underhélls- och investeringsutgifter jdmfért med ett mer modernt

fastighetsbestand. Jernhusen &ger dven infrastruktur pa depa-
fastigheter och kombiterminaler vilket ocksa kan innebara hoga
underhalls- och investeringsutgifter. Kostnader kan dven 6ka pa
grund av oférutsedda handelser eller férandringar i regelverk for
skatter och avgifter.

Vidarefakturering till hyresgésterna av rérliga kostnader som el och
varme. Jernhusen arbetar kontinuerligt med driftoptimering och
energieffektivisering fér att sanka Jernhusens och hyresgésternas
kostnader. Fér alla hyresautal finns en grénsdragningslista som reg-
lerar vad som betalas av Jernhusen och vad som betalas av hyres-

gasten. Jernhusen bedriver ett aktivt inkdpsarbete och har en stor
andel ramavtal med leverantdrerna for att sakerstélla att inkop sker
pa kommersiella villkor och for att minimera risker fér oférutsedda
okade fastighetskostnader. Langsiktiga underhallsplaner uppréttas
fér varje fastighet for att optimera underhallsutgifterna 6ver tid.

11. Ny teknik som paverkar marknader och produkter

Ny teknik kan paverka marknader och produkter. Den tekniska
utvecklingen gar snabbt och de bolag som inte anpassar sin verk-
samhet och erbjudanden utifran dessa nya forhallanden riskerar att
férlora kunder, leverantérer och medarbetare.

Inom fastighetsférvaltningen utvecklas nya digitala [6sningar som
ersatter gammal teknik. Det innebé&r dock stora investeringar att
byta ut den gamla tekniken mot den nya. Kunderna efterfragar nya
tekniska l6sningar och tjdnster samt flexiblare kontorskoncept. Nya
tekniska l6sningar kan innebdra att nya aktdrer kan komma in pa

marknaden och erbjuda det kunderna efterfragar. E-handeln 6kar
vilket innebér farre inkdp i de fysiska butikerna, vilket kan leda till
att butiker efterfragar mindre lokalytor eller stdnger. Nya tekniska
|6sningar skapar ocksa risker kopplat till cybersékerhet. Under
2024 har IT-sé@kerheten héjts inom en rad omréaden, delvis som en
anpassning till den kommande Cybersakerhetslagen och NIS2-
direktivet. | detta ingar utékad 6vervakning av IT-miljén, tydligare
sakerhetskrav pa underleveranttrer samt utbildning av Jernhusens
medarbetare inom cybersédkerhetsomradet.

Jernhusen bevakar marknaden vad det géller teknisk utveckling
och kundernas efterfragan. Jernhusen stravar efter att ha ratt
kompetens i kombination med ett néra samarbete med kunder och
leverantdrer. Nya digitala [6sningar utvecklas utifran kundernas 6ns-
kemal. Jernhusen fortséatter arbetet med att digitalisera bolagets
fastigheter for att na en effektivare forvaltning.

Jernhusen tog under 2023 fram en férdplan for digitalisering

for att tydliggora arbetet med digitalisering. Ausikten med
fardplanen &r att skapa riktning och mal i digitaliseringsarbetet,
att etablera metod for prioritering bland olika projektférslag med
koppling till digitaliseringsarbetet samt etablera gemensamt sprak
kring digitaliseringen. | takt med att ny teknik utvecklas och tas i
drift, anpassas IT-sdkerheten for att mota de risker som kommer
med den nya tekniken.

12. Varumarkesrisk

Ett skadat varumarke kan uppstd av manga skél. Det kan vara

orsaker som Jernhusen rader Gver, till exempel mindre attraktiva
erbjudanden och tjanster, daligt genomfdrda projekt, otrygga och
misskotta fastigheter. Men &ven orsaker som Jernhusen inte har
lika stor radighet 6ver, sdsom lag punktlighet och stabilitet i jarn-
vagssystemet, andra aktdrers agerande eller hur opinionen upp-

fattar Jernhusen. Konsekvenserna av ett skadat varumérke spiller
6ver pa flera omraden, sdsom samarbeten med olika intressent-
grupper, méjligheten till finansiering, framtida marknadsposition,
dgarens syn pa bolaget, méjlighet att behalla och rekrytera personal
med mera.

Genom att verka for att bygga Jernhusens varumarke starkt, med
positiva associationer, minskas risken for allvarlig varuméarkesskada
vid enskilda incidenter i verksamheten. Jernhusens kommunikation
handlar om reaktiva och proaktiva insatser for att lyfta den samhall-
snytta Jernhusen bidrar till - att frémja Kollektivt resande och gods
pé jarnvég. Detta arbete sker [6pande inom respektive affarsomra-

de. I vara befintliga fastigheter och i vara utvecklingsprojekt vill vi ha
en bra dialog med alla intressenter. Jernhusen har en struktu-

rerad process for att sdkerstalla att de vi samverkar med foljer
Jernhusens hallbarhetskrav och uppférandekod. Jernhusen har

en uppforandekod som alla medarbetare kénner till och det sker
|6pande utbildning om uppférandekoden.

13. Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken avser svarigheter med att refinansiera
laneforfall eller att finansiering kan erhéllas men till hogre kredit-
marginaler. Begransad tillgang till finansiering paverkar Jernhusens
majlighet att genomfdra nya investeringar eller finansiera befintligt

fastighetsbestand. Alternativt kan finansiering erhallas men till héga
Kreditmarginaler som kan innebéra problem att na det finansiella
malet for totalavkastning och rantetdckningsgrad.

Jernhusens refinansieringsrisk begransas genom att alltid ha

en genomsnittlig kapitalbindningstid som dverstiger tva &r samt
bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst mot-
svarar 125 procent av samtliga laneforfall kortare &n tolv manader.
Jernhusen har flera finansieringskallor, flera langivare och outnyttjat

kreditutrymme. Utdver detta efterstrévas 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.

14. Rénterisk

Risk fér negativ resultat- och kassaflodesmassig paverkan
beroende pa féréndringar i marknadsrantor och kreditmarginaler.
Marknadsréntan paverkas bland annat av centralbankernas pen-
ningpolitik, férvantningar om ekonomisk utveckling, saval nationellt
som internationellt, samt ovantade handelser. Nivéderna pa mark-
nadsrantorna kan forandras snabbt, medan kreditmarginalerna

ar mer trogrorliga. Storre negativa férdndringar kan innebara att
Jernhusen inte Klarar det finansiella malet med en rantetacknings-
grad om lagst 2,0 ganger. En stigande ranta Guer tid innebér hojda
réntekostnader langsiktigt vilket har en paverkan pa l6nsamheten
om inte féréndringar i réntekostnader kan kompenseras av motsva-
rande resultatforbattringar i verksamheten.

En férandring av marknadsréntan paverkar inte Jernhusen fullt ut
eftersom ranteforfallostrukturen har fordelats pa olika [Gptider och
pa sé satt begrénsar rénterisken. Jernhusen har processer och

rutiner for en effektiv hantering av rénterisken och att réntekost-
naden sékras utifran mandaten i finanspolicyn som innebar en
finansiell begrénsning i 1 till 5 &r réntebindning.
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Klimatneutralt

Risk Hantering

15. Klimatférandringar

De globala Klimatférandringarna leder till hdjda temperaturer, extre-
ma vaderfoérhallanden som skyfall, stormar och hdjda vattennivaer.
For fastighetsbolag innebéar det en risk for skador p&4 egendom och
for verksamheten i fastigheten pa grund av éuersvamningar, bran-
der eller att byggnaderna inte Klarar av de nya véaderforhallandena

och férandrade temperaturer. Omfattande politiska, juridiska, tek-
niska och marknadsméssiga forandringar kan bli aktuella for att upp-
né ett klimatneutralt samhélle. Detta kan innebéra 6kade kostnader
for att bygga, utveckla och férvalta fastigheter.

Ett av Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande ér att
bli klimatneutralt, vilket innebdr att Jernhusens verksamhet ska ha
halverad klimatpaverkan senast 2030 jamfért med 2020 och vara
klimatneutral 2045. Hur Jernhusen ska uppna detta beskrivs i Fard-
plan fér ett Klimatneutralt Jernhusen. Jernhusen foljer forskning och
utveckling inom hallbarhetsomradet och vid ny- eller ombyggnad

arbetar Jernhusen proaktivt med miljé- och klimatfragorna. Analys
av hela fastighetsbestandets Klimatrisker ar utford i enlighet med
EU:s taxonomif6rordning. Arbetet med att 6ka fastigheternas
motstandskraft vid extrema vaderhandelser ar pagaende, dar
klimatrisker ska beaktas i alla projekt. Jernhusens fastigheter ar
fullvardesférsakrade.

16. Miljopaverkan

Fastighetsverksamheten har hdg miljiépaverkan bland annat pa
grund av hdg energianvandning och materialanvéndning, framst
stél och betong och avfall vid ny-, till- och ombyggnad. P4 ett antal
av Jernhusens fastigheter finns markféroreningar vilka kan inne-

bara en risk att paverka manniskor och miljé negativt. | den
verksamhet som bedrivs pa fastigheterna finns det risk for nya
féroreningar som utslépp av olja, kemikalier och andra miljéfarliga
amnen.

Miljdarbetet ar en integrerad del av verksamheten. Ett av Jern-
husens strategiska mal for hallbart vérdeskapande innebar att
Jernhusens verksamhet ska ha halverad klimatpaverkan senast
2030 jamfort med 2020 och vara klimatneutral 2045. Hur Jernhusen
ska uppna detta beskrivs i Fardplan for ett klimatneutralt Jernhusen.
Jernhusen arbetar aktivt med att minska energianvandningen med
maélet att halvera anvandningen av kdpt energi for vara fastigheter
till &r 2030 jamfort med ar 2008. For samtliga projekt ska det finnas
en Klimatkalkyl som visar pa investeringens nettopaverkan under

sin livscykel. Vid val av byggnadsmaterial ska Jernhusen alltid géra
medvetna val i syfte att minska var klimatpaverkan. Merparten av
de byggnader som Jernhusen &ger har genomgatt en miljocer-
tifiering. Jernhusen arbetar systematiskt med att kartldgga och
hantera samtliga fastigheters markféroreningar fram till och med
2025. Darmed reduceras risken for paverkan av markfororeningar
for manniskor och miljo. Kostnader fér sanering av historiska féro-
reningar técks i manga fall av staten genom Miljégarantin, ett avtal
som tecknades i samband med att Jernhusen bildades 2001.

17. Svart att na klimatmal

Hbg efterfragan pa nédvéndiga klimatsmarta material och tekniker
riskerar leda till brist pa tillgang respektive hoga priser vilket kan
férsena, fordyra eller forsémra omstélliningen till klimatneutral

vérdekedia. Otillrécklig styrning i projekten mot malgrénsvérden
for klimatpaverkan samt bristande kompetens, metoder och stod
medfdr risk att viinte far full effekt i klimatomstaliningen.

Projektering av klimatsmarta material och konstruktioner redan fran
tidiga skeden skapar forutsattningar for att sakra tillgang till strate-
giskt viktiga resurser. Fortsatt utveckling av metoder, processer och

kompetens inom bolaget, exempelvis utbildningar och var Fardplan
for ett klimatneutralt Jernhusen. Kravstéllan gentemot leverantérer
som skapar mekanismer som prioriterar klimatprestandan.
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Jernhusen och Klimatforandringarna

Jernhusen pdverkas av ett fordndrat klimat,
Okade regleringar for att minska klimat-
férdndringarna och av dndrade beteenden
och krav frén kunder och andra intressen-
ter. Paverkan kan vara sdvdl positiv som
negativ.

For att sakerstalla att Jernhusen stér vél rustat for att mota kli-
matrelaterade risker och tillvarata mojligheter i omstéllningen
till en ekonomi med laga koldioxidutslépp har vi genomfort
klimatanalyser enligt Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD).

Klimatscenarioanalyser
Jernhusen gér en arlig kartldggning av de risker som kan
innebéra att bolaget inte uppnar saval kort- som langsiktiga
mal, beddmer deras sannolikhet och finansiella pdverkan samt
planerar for hur de ska hanteras. Detta arbete beskrivs nar-
mare péa sidorna 46-50. Risker relaterade till klimatférandringar
har fordjupats genom scenarioanalyser med utgdngspunkt i
rekommendationerna fran TCFD f&r klimatrelaterade risker och
mojligheter.

| scenarioanalyserna har tvé scenarier som utarbetats
av FN:s klimatpanel, IPCC, anvants; RCP 2.6, som innebér
att Parisavtalet i princip uppnas, och RCP 8.5, som innebar
fortsatt hoga utslépp av vaxthusgaser. Grunden till arbetet
ar workshops som genomférts tillsammans med tvé andra
statligt 4gda fastighetsbolag under ledning av klimatexpertis
fran SMHI fér nagra ar sedan. Riskerna och mdjligheterna har
darefter diskuterats i Jernhusens ledningsgrupp och styrelse
som del i det ordinarie riskarbetet. F&r tva ar sedan utférdes
dven skrivbordsanalyser péa fastighetsniva, i enlighet med EU:s
gréna taxonomi. Samtliga scenarioanalyser har skett pa
medellang sikt, vilket vi har definierat som kring ar 2050.
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Klimatscenarioanalyser enligt TCFD (Task Force on Climate-Related Financial Disclosures)

Lagutsléppsscenario Hégutslappsscenario
RCP 2.6 RCP 8.5

Workshops samt diskussioner Workshops samt diskussioner
i ledning och styrelse i ledning och styrelse

! !

Analys av risker och méjligheter Analys av risker och méjligheter

Strategier for att hantera Strategier for att hantera

risker och tillvarata méjligheter i ett risker och tillvarata méjligheter i ett
lagutslédppsscenario hdgutslappsscenario

lllustrationen visar schematiskt Jernhusens process for att genomfdra klimatscenarioanalyser enligt TCFD.
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Jernhusen i ett lagutslappscenario omkring ar 2050

| lagutslappsscenariot har politiska beslut och en 6kad klimat-
medvetenhet bland kunder skapat en kraftig omstallning av
samhaéllet &r 2050. Jernhusens fastigheter kommer behdva
vara klimatneutrala och del i en cirkuldr ekonomi, bade vad
géller hur vi utvecklar och forvaltar fastigheterna och de verk-
samheter som bedrivs pa dem. Det stéller nya krav p& bygg-
teknik och byggnadernas utformning. | det har scenariot tror vi
att transportsystemet kommer att vara omstallt till férnybara
energikallor och till stora delar ha elektrifierats. Uidare kommer
det finnas tillgang till bland annat fossilfritt stal och betong.

Med Jernhusens tydliga hallbarhetsfokus, natverk av kom-
biterminaler och Kollektivtrafiknéra lagen har vara fastigheter
mojligheter att bli noder i ett hallbart samhalle och spela
en viktig roll for 6kad intermodalitet dar tdget samverkar
med andra transportslag. En hdg klimatmedvetenhet bland
kunder ger mojlighet till relativt hégre intdkter for lokaler och
andra tjénster pa klimatsmarta fastigheter samtidigt som en
effektivare resursanvandning minskar energibehovet. Bland
investerare och ldngivare beddms klimatneutrala, eller till och
med klimatpositiva, fastigheter ha en stark attraktionskraft.

Pa kort sikt kan 6kade skatter pa fossila energikallor och
andra regleringar, samt en 6kad klimatmedvetenhet bland
resenarer och de som fraktar gods, ge jarnvagstransporter
en konkurrensfordel gentemot andra transportmedel sdsom
lastbil, flyg och sjéfart. Okade transporter pé jarnvag gynnar
Jernhusen eftersom det leder till 6kad efterfragan pa véra
jarnvagsnéra fastigheter.

Pa medelléng sikt kan andra transportmedel n tdg komma
att ha elektrifierats eller p& andra séatt bli klimatneutrala. Uar
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beddmning ar anda att persontransporter och transport av
gods pa jarnvag kommer att vara det mest energieffektiva
transportsattet. Utdver att vara ett klimatsmart sétt att resa
och transportera gods &r en av jarnvdgens stora och langsik-
tiga konkurrensfordelar dess hoga kapacitet och méjlighet
att transportera en stor mangd manniskor direkt in i citykar-
norna. V&r beddmning &r darfor att transport pd jarnvag éar ett
konkurrenskraftigt transportsatt i ldgutsldppsscenariot duen
pa medelldng sikt.

Samtidigt som vi ser flera mdjligheter i lagutsléppsscenariot
kan tillgang till material och byggtekniker for att bygga klimat-
neutralt och cirkulart forsenas och/eller fordyras. Det skulle
gora det svart eller dyrare &n berdknat att bygga klimatneutralt
och okar risken for olénsamma investeringar. Det kan dven
visa sig att Jernhusen har befintliga byggnader som tekniskt
inte gar att anpassa, eller att nddvéndiga anpassningsatgarder
ar sa kostsamma, att de inte ar ekonomiskt genomférbara.
Dessa skulle bli obrukbara enligt det har scenariot.

Uidare kan politiska beslut, eller avsaknad av beslut, och
Okad efterfragan Oka priset pa energi, ge svarférutségbara
energipriser och krdva energilagring och lokal produktion av el
for att mdta en oséker energileverans.

Sammanfattningsvis visar scenarioanalysen att l&gutslapps-
scenariot innebar bade omstallningsrisker och omstallnings-
mdjligheter, men att de fysiska riskerna ar begransade, jamfort
med det klimat som rader idag.
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Jernhusen i ett hogutslappscenario omkring ar 2050

I hogutslappsscenariot ger den generella temperaturhéjningen
bade tillfalliga (akuta) och bestédende konsekuvenser &r 2050.
Ui drabbas av snabbare temperaturvaxlingar, ett fuktigt klimat
och fler varmebdljor och koldknappar. Detta 6kar risken for
bland annat skador och férkortad livsléngd pa material samt
storre behov av att bade kyla och vérma inomhusluften. Stor-
mar riskerar att skada byggnader, riva ner kontaktledningar
och orsaka driftstopp i tagtrafiken. Kraftig nederbdérd, saval
regn, hagel som snd, kan ge vattenintrangning pa fastigheter,
skapa sattningar i byggnader, duerbelasta dag- och avlopps-
system, ge skador pé tak, 6ka behovet av sndrdjning och
orsaka driftstopp eller helt auskuren kommunikation i tagtra-
fiken. Stigande vattennivaer kan leda till permanenta dver-
svamningar, vattenintrdngning péa fastigheter, erosion och ras,
avskuren kommunikation och skador pa grundléggning.

Utover fysiska skador med behov av reparationer kan
extremudader leda till periodvis stdngning av byggnader.
Uerksamheter kan komma att behdva evakueras tillfalligt
eller fastigheter inte alls kunna anvandas for sina ursprung-
liga syften. Detta riskerar att paverka kundndjdheten, leda till
minskad efterfrdgan pa fastigheter som ligger i riskomraden,
att specifika lokaler blir svéra att hyra ut samt svarigheter att
férsakra vissa fastigheter. Fastigheter som inte gar att skydda
mot exempelvis dversvamningar, eller dar nédvandiga Klimat-
anpassningséatgarder ar sa omfattande att kostnaderna duer-
stiger fastighetens varde, riskerar att bli obsoleta. Omkring ar
2050 kommer Kklimatanpassade fastigheter att ha en relativt
sett starkare attraktionskraft hos hyresgéaster, andra kunder
och bland investerare.

Extremuader kan ge stdrningar i tagtrafiken, bade genom
problem pa Jernhusens stationer och depder och problem i
infrastruktur som ligger utom Jernhusens kontroll. Det riskerar
att minska fortroendet for jarnvéagen, vilket vore en nackdel
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for Jernhusens jarnvagsnara fastigheter. Samtidigt ger en
Okad trangsel i transportnatet till féljd av befolkningsokningen
ett effektivt fardmedel som tag en fordel jamfort med andra
transportslag. | hégutsldppscenariot tror vi att det liksom idag
kommer att vara en stor variation i klimatmedvetenhet bland
hyresgaster och andra kunder och bland resenérer i allmanhet.

Benagenheten att bygga och stélla om fastigheter till att vara
klimatsmarta ar p& motsvarande niva som idag, vilket innebar
att fastighetsbestandet i Suerige kommer att ha en variation
av klimatneutrala och icke klimatneutrala fastigheter som lik-
nar dagens variation. Sammantaget beddmer vi att attraktions-
kraften i jarnvagsnara fastigheter kommer att vara pa ungefar
samma niva som idag.

Vilka atgarder som vidtas for att minska konsekuvenserna
vid extremvader &r till viss del beroende av vad kommuner,
staten och andra aktdrer forvéantas géra vad géller exempelvis
utbyggnad av dagvattennat, skyddsvallar mot dversvéamningar,
vag- och t&gralsnat. Om Jernhusen missbedémer omfatt-
ningen av sddana atgarder riskerar vi att antingen inte vidta
tillrackliga atgarder pa véra fastigheter eller att vidta alltfor
omfattande atgérder, vilket innebar onddiga investeringar.

| det hér scenariot beddmer vi att det finns en risk att till-
géngen till klimatneutral byggteknik, exempelvis fossilfritt stal
och betong, kommer att vara begransad. Givet Jernhusens
mal att vara klimatneutralt &r 2045 riskerar det att leda till for-
samrade mojligheter att investera i ny- och ombyggnationer.
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Strategier for att hantera risker och tillvarata mojligheter

Scenarioanalyserna visar att Jernhusen skulle paverkas av
bada scenarierna. Uar sammantagna bedémning &r att det

ar viktigt att férbereda och anpassa verksamheten for bade
hardare klimatregler och dndrade kundbeteenden enligt l&g-
utslédppsscenariot och for dterkommande extremvéder enligt
scenariot med fortsatt hdga utslapp.

Jernhusen féljer forskning och utveckling inom héllbarhets-
omrédet och vid ny- eller ombyggnad arbetar vi proaktivt med
milj6- och Klimatfragorna. Vi har som malsé&ttning att nybyggda
kontor ska certifieras enligt BREEAM pé niva "Outstanding”
och nybyggda stationer och depéer pa niva "Excellent”.

Det innebér l&ga koldioxidutslépp och lag energianvandning
i fastigheternas driftsfas. Vidare arbetar vi lopande med
energibesparingsatgarder.

Fran och med 1 januari 2022 klimatdeklareras nybyggna-
tioner enligt Boverkets krav. For hela verksamheten har vi
ett mal att ha halverat vér klimatpaverkan 2030, jdmfért med
2020, och vara helt klimatneutrala senast ar 2045. Vart tillvaga-
gangsatt for att na dit beskrivs i Fardplan for ett klimatneutralt
Jernhusen. Vidare &r Jernhusen en aktiv inkopare av klimat-
battre material, energi och liknande.

Under 2022 genomfdrdes en systematisk analys av fastig-
hetsbestandet for att beddéma riskerna vid ett férandrat klimat
med mer extremuader. Arbetet foljs upp med sérbarhetsana-
lyser for riskutsatta fastigheter for att identifiera atgarder for
att anpassa och utveckla fastigheternas motstandskraft mot
Klimatférandringar. Atgarderna ska framfor allt vara del av fast-
igheternas ordinarie investerings- och underhallsplaner. Inom
organisationen sker en kontinuerlig kompetensutveckling pa
omradet.

54 JERNHUSEN OCH KLIMATFORANDRINGARNA

Risker och mdjligheter i korthet

Scenarioanalyserna enligt TCFD har gett Jernhusen viktig
vagledning om Klimatférandringarnas framtida risker och
mdjligheter, nedan sammanfattade i korthet.

RCP 2.6 - lagutslappsscenario

| det hér scenariot stéller samhéllet om, kunder efterfragar klimatneutrala fastigheter,
det finns tillgang till fossilfritt stal och betong och transportsystemet har stallt om till
fossilfria energikallor.

Risker och mdjligheter

— - Okad konkurrens fran andra transportmedel som blivit fossilfria
- Risk att vissa fastigheter ej gar att anpassa till nya krav
- Okade drift- och byggkostnader vid ett pris pa koldioxidutslapp

- Jarnvdgsnara fastigheter har goda méjligheter att vara noder i ett klimat-
+ smart samhélle och spela en viktig roll for 6kad intermodalitet mellan olika
trafikslag. Resande och transport med tag vinner dven fortsattningsvis pa
energieffektivitet och hog kapacitet
- Klimatsmarta fastigheter har stark attraktionskraft bland langivare, investe-
rare och hyresgdster

RCP 8.5 - fortsatt hdga utslépp av Koldioxid

| det hér scenariot lyckas inte vérlden stélla om utan utslé&ppen av véxthusgaser
fortsatter att 6ka i dagens takt. Jernhusen kommer dock ha kvar en hdg ambitionsniva
i Klimatarbetet.

Risker och mdjligheter

—-— - Délig eller obefintlig tillgang till klimatneutral byggteknik férsvarar nyinves-
teringar
- Materiella skador pa fastigheter
- Minskat fortroende for jarnvégen vid aterkommande driftstopp
- Obsoleta fastigheter i det fall klimatanpassning inte &r mdjlig

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

Potentiell finansiell paverkan fran omstallning fram till 2050

— - Investeringar i omstallning till klimatneutralitet
- Investeringar i energilagring och/eller lokal energiproduktion

Potentiell finansiell paverkan fran omstallning fram till 2050

— - Stora investeringar i klimatanpassning av fastigheter

Potentiell finansiell padverkan omkring &r 2050

—-— - Minskat marknadsvéarde for fastigheter som ej gatt att anpassa till nya krav
- Okade hyresintakter och marknadsvérden fér jarnvéagsnéra fastigheter
+ - Lé&gre finansieringskostnader for klimatsmarta fastigheter

Potentiell finansiell padverkan omkring &r 2050

—-— - Okade kostnader fér drift, reparationer, underhll och férsakringar
- Légre hyresintakter for fastigheter med aterkommande driftstopp
- Minskat eller utraderat varde for fastigheter i riskomraden som ej gar att
klimatanpassa

- Hogre hyresintakter for kimatanpassade fastigheter
+ - Lé&gre finansieringskostnader for klimatanpassade fastigheter
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Tabell Gver riskernas och majligheternas finansiella paverkan

Nedan redovisas vilken finansiell pdverkan pé resultat- och balansrakningarna de
identifierade riskerna och maojligheterna skulle kunna leda till. Observera att berak-
ningarna utgor simuleringar snarare an Jernhusens beddémning av det mest sannolika

utfallet.

Risk/mojlighet

Beskrivning

Finansiell kategori

Métning och enhet

Finansiell paverkan Hanvisning

Mojlighet Tag har konkurrensférdel som fossilfritt transportmedel pa kort sikt Intékter Beddmd intdktsokning till féljd av hdgre uthyrningsgrad och hogre Fastighetsintakterna uppgick till 1 906 MSEK &r 2024. En 6kning med
och bibehaller sedan sin attraktivitet tack vare sin energieffektivitet hyresnivaer samt hogre uriga intékter fran kollektivtrafiknara fastig- 10 procent innebér en 6kning med 191 MSEK, vilket motsvarar 17
och hoga kapacitet. Jernhusens jarnvagsnara fastigheter okar i heter, baserat pa ett antagande att intdkterna 6kar med 10 procent. procent av driftéverskottet.
attraktivitet. Uttryckt i MSEK och procent av driftdverskott.

Risk Brist pa tillgang till material och byggteknik for att bygga klimatneu- Kostnader Minskad [6nsamhet i investeringsprojekt p& grund av férseningar och  Den finansiella paverkan &r mycket svarbedémd. Under 2024
tralt och anvandandet av ny och obeprévad byggteknik innebar 6kad fordyrningar som féljd av materialbrist och anvandandet av obepro- uppgick fastighetsinvesteringar till 1 858 MSEK. En kostnads6kning
osakerhet kring investeringars [6nsamhet. vad teknik. Uttryckt i MSEK per ar och procent av resultat fore skatt. om 10 procent skulle 6ka investeringarna med 186 MSEK och var-

deforandringar fastigheter negativt med motsvarande belopp, vilket
motsvarar 16,5 procent av resultatet fére vardeforandring finansiella
instrument och skatt.

Risk Om Jernhusen har byggnader som tekniskt inte gar att anpassa Tillgangar Andelen fastigheter som pa grund av sin utformning, alder eller Det & mycket svart att bedéma hur stor del av bestandet som
till nya krav frén hyresgéster och lagstiftare eller dar nédvéandiga andra faktorer inte gar att anpassa till framtida regulatoriska krav riskerar att inte kunna anpassas till framtida krav fran kunder och lag-
anpassningar ar sa kostsamma att de inte &r [6nsamma innebér det och/eller krav frén kunder och andra brukare. Uttryckt i MSEK i stiftare. Om 10 procent av bestandet skulle bli obrukbart motsvarar
en risk att fastigheter blir ekonomiskt obrukbara. fastighetsvérde. det 2 403 MSEK i fastighetsvérde, de fastigheter som riskerar att bli

obrukbara torde dock redan idag ha lagre vérde relativt Guriga, mer
moderna, fastigheter i bestandet.

Risk Politiska beslut, eller avsaknad av beslut, och 6kad efterfragan kan Kostnader Paverkan pa energikostnaderna och driftéverskottet vid en 6kning Total anvandning av inkopt el, fidrrvarme, fjdrrkyla och gas inom GRI 302-1
Oka priset pa energi, ge svarférutségbara energipriser och krdva av energipriset med 1 krona per kWh. Uttryckt i MWh, MSEK och organisationen uppgick till 115 892 MWh &r 2024, vilket motsvarade
energilagring och lokal produktion av el for att mota en osaker procent av driftdverskottet med antagandet att ingen del av den en kostnad om 146 MSEK beradknat utifran det genomsnittliga priset
energileverans. Okade kostnaden vidaredebiteras hyresgédsterna. per kWh dren 2022-2024. Vid en 6kad kostnad med 1 krona per kWh

skulle kostnaden 6ka med 116 MSEK, vilket motsvarar 10 procent av
driftéverskottet 2024. Ar 2024 vidaredebiterades 78 procent av den
totala energikostnaden till hyresgédsterna.

Risk Ett pris pa koldioxidutslapp ger 6kade driftkostnader och hégre Kostnader Okade driftkostnader vid ett 8kat pris om 1 000 kronor per ton p& Vid ett 6kat pris pa koldioxid om 1 000 kronor per ton utslépp i scope  GRI 305-1, 305-2
byggkostnader. utsldpp i scope 1 och 2, marknads- och platsbaserad allokerings- 1 och 2 beréknat enligt den marknadsbaserade allokeringsmetoden

metod. Uttryckt i MSEK och i procent av driftdverskottet, baserat pa skulle driftkostnaderna 6ka med 1 MSEK 2024, vilket motsvarar

antagandet att koparen av materialet paférs hela kostnaden. 0,1 procent av driftdverskottet. Beraknat enligt den platsbaserade
allokeringsmetoden skulle kostnaderna 6ka med 6 MSEK, vilket
motsvarar 0,5 procent av driftdverskottet.

Tillgangar Okade byggkostnader vid ett 6kat pris pa utslapp fran projektuerk- Under 2024 uppgick utsldppet av indirekta vaxthusgaser fran
samheten om 1 000 kronor per ton. Uttryckt i MSEK och i procent projektuerksamheten till 18 868 ton, vilket motsvarar 19 MSEK, eller
av érets totalafastighetsinvesteringar exKklusive férvarv, baserat pa 1,0 procent av totala investeringar, vid ett 6kat Koldioxidpris med
antagandet att kdparen pafors hela kostnaden. 1000 Kronor per ton.
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Risk/majlighet

Beskrivning

Méjlighet Klimatsmarta och klimatanpassade fastigheter har stark attraktions-
kraft bland langivare, investerare och hyresgéaster.

Méjlighet Lagre driftkostnader for energieffektiva fastigheter och genom egen
energiproduktion.

Risk Hogre kostnader for reparation och underhall till foljd av materiella
skador pa fastigheter och forkortad livslangd p& material pa grund av
extremuvéder, hdgre luftfuktighet och stdrre variationer i temperatur.

Risk Okat behou av bade kyla och vérme till f6ljd au stérre variationer i
utomhustemperatur.

Risk Stormar och 6versvamningar orsakar driftstopp i tagtrafiken och
Oversvamningar gor byggnader tillfalligt obrukbara.

Risk Permanent hdgre vattennivaer gor byggnader permanent obrukbara.

Finansiell kategori
Intakter

Tillgangar

Skulder

Kostnader

Kostnader

Kostnader

Intékter

Tillgangar

Matning och enhet

Beddmd intaktsokning ftill féljd av hogre uthyrningsgrad och hégre
hyresnivaer fran miljdcertifierade fastigheter, baserat pa ett antagan-
de att intékterna 6kar med 10 procent. Uttryckt i MSEK och procent
au driftéverskott.

Fastigheter som uppfyller kriterierna i det gréna ramuverket respek-
tive EU:s taxonomiférordning. Uttryckt i MSEK och procent av totala
fastighetsvérdet.

Total utestadende gron finansiering. Uttryckt i MSEK och i procent av
totala l&neskulder exKlusive vardet av derivatinstrument.

Genomforda investeringar i lokal elproduktion, primért i form av
solceller, samt egen produktion av el fran férnybara energikéllor.
Uttryckt i investerad effekt per ar, procent av total energianvandning
inom organisationen och kostnadsbesparing i MSEK.

Beddmd kostnadsdkning baserat p& antagandet att reparation- och
underhéllskostnader 6kar med 10 procent. Uttryckt i MSEK och
procent av driftéuerskottet och resultatet fore skatt.

Beddmd kostnadsdkning vid ett SO procent hdgre kyl- respektive
uppvarmningsbehov. Utryckt i MSEK och i procent av driftdverskot-
tet.

Forlorade intakter baserat pa antagandet att 10 procent av fastig-
hetsbestandet &r obrukbart 1 manad vart femte ar. Uttryckt i MSEK
och procent av driftdverskottet.

Andelen fastigheter som ligger i omraden med férhéjd risk for
permanent hdgre vattennivaer.

Finansiell pdverkan

Fastighetsintakterna uppgick till 1 906 MSEK ar 2024. En 6kning med
10 procent innebar en 6kning med 191 MSEK, vilket motsvarar 17
procent av driftéverskottet.

Hénvisning

Per den 31 december 2024 uppgick totala tillgangar i fastigheter i
den gréna poolen till 11 107 MSEK och marknadsvardet pa de fast-
igheter som uppfyller kraven i taxonomin uppgick till 19 632 MSEK,
vilket motsvarar 46 respektive 82 procent av det totala fastighets-
vérdet. Det &r svart att veta hur mycket lagre finansieringskostnaden
for taxonomiforenliga fastigheter &r jamfért med 6urig finansiering
men Jernhusens beddmning &r att den &r lagre.

Per den 31 december 2024 var 100 procent av total laneskuld
exklusive derivatinstrument grén finansiering. Det &r svért att
veta hur mycket lagre finansieringskostnaden genom den gréna
finansieringen &r jdmfort med 6urig finansiering men Jernhusens
beddmning &r att den &r lagre.

Under 2024 investerades i en solcellsanldggning med en effekt om GRI 302-1
30 kWp. Egen energiproduktion fran férnybara energikéllor uppgick

till 479 MWh, vilket motsvarar 0,4 procent av den totala energian-

vandningen inom organisationen och en kostnadsbesparing om 0,7

MSEK.

Under 2024 uppgick kostnadsforda reparations- och underhallsat-
gérder till 89 MSEK och aktiverat planerat underhall till 406 MSEK. En
6kning med 10 procent skulle 6ka utgifterna med 9 MSEK respektive
41 MSEK. 9 MSEK motsvarar 0,8 procent av driftdverskottet och

9 MSEK och 41 MSEK motsvarar tillsammans 4,4 procent av resulta-
tet fore skatt.

Ett 50 procent hégre kyl- respektive uppvarmningsbehov bedéms
Oka energikostnaderna med 25 MSEK respektive 1 MSEK, vilket
motsvarar 2,3 procent av driftdverskottet.

Ar 2024 uppgick fastighetsintakterna till 1 906 MSEK. Vid uteblivna
intakter fran 10 procent av bestandet under 1 manad vart femte &r
skulle intékterna minska med 3 MSEK, motsvarande 0,3 procent av
driftéverskottet, arligen.

Under 2022 genomfdrdes en inventering av fastighetsbestandet
med avseende pa bland annat hausnivahgjningar och permanent
vattenintrangning frén vattendrag. Inventeringen visade att ingen av
fastigheterna bedoms Guersvammas permanent fram till ar 2050.
Bedoémningen &r darfor att det inte finns nagon risk for negativ
finansiell paverkan pa grund av permanent hdgre vattennivaer som
gor fastigheter helt obrukbara.
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Risk/majlighet Beskrivning Finansiell kategori

Risk Héjda férsakringspremier for fastigheter generellt och for fastigheter ~ Kostnader
i riskomraden.
Risk Hbgre vattenkostnader till foljd av investeringsbehov i vatten- och Kostnader

avloppsnaten och forsdmrad tillgang pa vatten.

Méjlighet, risk Tag har konkurrensfordel som fossilfritt transportmedel pa Kort sikt Intakter

och bibehaller sedan sin attraktivitet tack vare sin energieffektivitet
och hdga kapacitet. Jernhusens jarnvagsnéra fastigheter okar i
attraktivitet.

Matning och enhet
Okad kostnad for férsdkringspremier baserat pa antagandet att pre-

mierna 6kar med 100 procent f&r en fjdrdedel av bestandet och med

50 procent fér resterande fastigheter. Uttryckt i MSEK och procent
au driftéverskottet.

KostnadsGkning vi en prisékning pa vatten med 100 procent.
Uttryckt i MSEK och procent av driftdverskottet.

Beddmd intaktsokning ftill f6ljd av hogre uthyrningsgrad och hégre
hyresnivaer och hogre duriga intakter fran kollektivtrafiknara fastig-
heter, baserat pa ett antagande att intékterna 6kar med 10 procent.
Uttryckt i MSEK och procent av driftdverskott.

Finansiell pdverkan Hanvisning

En dubblering av férsakringspremierna for en fjardedel av fastighets-
bestandet och en 6kning med 50 procent for resterande bestand
skulle 6ka kostnaden med 3 MSEK, motsvarande 0,3 procent av
driftéverskottet.

Under 2024 uppgick kostnaden for vattenforbrukning till 10 MSEK. En
dubblering av vattenpriset inklusive fasta avgifter skulle 6ka kostna-
derna med 10 MSEK, vilket motsvarar 0,9 procent av driftéverskottet.

Fastighetsintakterna uppgick till 1 906 MSEK ar 2024. En 6kning med
10 procent innebar en &kning med 191 MSEK, vilket motsvarar 17
procent av driftéverskottet.

TCFD-index

Styrning Strategi Riskhantering Indikatorer & mal
A. Beskrivning av styrelsens duervakning av klimatrelaterade risker A. Beskrivning av Klimatrelaterade risker och méjligheter organisa- A. Beskrivning av organisationens processer for att identifiera A. Beskrivning av organisationens indikatorer for att utvardera
och méjligheter. tionen har identifierat. klimatrelaterade risker. klimatrelaterade risker och mojligheter.
Sidorna 14, 32-36, 46-54 Sidorna 50, 52-54 Sidorna 14, 46, 51 Sidorna 12-15
B. Beskrivning av ledningens roll avseende beddmning och hante- B. Beskrivning av paverkan fran risker och méjligheter pa organisa- B. Beskriuning av organisationens processer for hantering av B. Beskrivning av utslépp av Scope 1, 2 och 3 enligt Greenhouse
ring av klimatrelaterade risker och mojligheter. tionens verksamhet, strategi och finansiella planering. Kklimatrelaterade risker. Gas Protocol.
Sidorna 14, 46-54 Sidorna 54-57 Sidorna 14, 46, 51 Sidorna 102-105
C. Beskrivning av organisationens beredskap att stélla om strategin C. Beskrivning av integrationen av ovanstadende processer i organi- C. Beskrivning av organisationens mal for att hantera klimatrelatera-
med hansyn till olika klimatrelaterade scenarier. sationens generella riskhantering. de risker och méjligheter.
Sidorna 54-57 Sidorna 46, 51 Sidorna 14, 20-21
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Koncernen -rapport over totalresultat

1 januari-31 december

@ Kommentar till rapport

Fastighetsintakter

o Qyer totalresultat

Ovriga fastighetsintakter 21-22,72,81 B85 391

Summa fastighetsintakter 1906 1827

Fastighetskostnader FaStighetSintékter

Driftkostnader 338 33 Fastighetsintakterna okade med 4 procent trots en 6kad va-
Energi 167 11 kansgrad. Okningen av intdkterna forklaras framst av index-
Underhall -89 0 upprakning samt nya och omférhandlade hyresavtal. Ouriga
Fastighetsskatt 22 22 fastighetsintakter har paverkats av en férsakringsersattning och
Fastighetsadministration -182 177 en Kontraktsenlig garantiintakt frdn ej genomford fastighets-
Summa fastighetskostnader 23 799 757 férsaljning med totalt 25 MSEK. Av hyresintakterna fran lokaler
Driftdverskott 1107 1071 ytgjorde 124 (115) MSEK omséttnings- eller volymbaserad hyra
Central administration 23 L 8 utdver minimihyra och av intakter fran markupplatelse utgjorde
Strategisk utveckiing 23 -4 “3 81 (80) MSEK rérliga parkeringsintakter.

Finansiella poster 26 -198 -178

Forvaltningsresultat 2.4-2.5 804 801

Vardefdrandring fastigheter 321 -803 UGKOI’)SQI’GCI . ) .
Uirdef6randring derivat 61-62 @ 4  Perden 31 december uppgick den ekonomiska vakansgraden for
Vsrdeférandring finansiell skuld 182 404  afférsomréde Stationer till 8,4 (6,3) procent och for affarsomrade
Resultat fore skatt 903 227 Depéer och Kombiterminaler till 3,5 (4,2) procent och for Jernhusen
Skatt 31 212 g totalttill 6,1 (5,4) procent. Okningen beror framst pa tre auflyttade
Periodens resultat 691 -189  kontorslokaler i Malmd och Géteborg och lokaler i stationsbestandet.
Kan omklassificeras till periodens resultat:

Vardeforandring elderivat 4 -53

Skatt hanforlig till vardeférandring elderivat -1 11

Ourigt totalresultat ) 3 -42

Periodens totalresultat 694 -231

Periodens resultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 694 -188
Innehav utan bestdmmande inflytande =3 -1
Resultat per aktie, SEK 173 -47
Genomsnittligt antal aktier 4,000 000 4000 000

Y Qurigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

58 KONCERNENS BOKSLUT JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Nettouthyrning

Nettouthyrningen i befintligt bestdnd uppgick till 8 MSEK under
aret. Nettouthyrningen i befintligt bestadnd paverkades bland
annat av en storre nyuthyrning p& Nassjé Depé samt uppsagnin-
gar framst inom affarsomrade Stationer. De stérsta omfdrhan-
dlingarna avsag tvé kontorsavtal pa Stockholms Centralstation.
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter uppgick till 64 MSEK.
Den enskild storsta nyuthyrningen i utvecklingsfastigheter
uppgick till 70 MSEK och avser ny depakapacitet med tilltréde &r
2026.

Nettouthyrning

MSEK 2024 2023
Befintligt fastighetsbestand

Nyuthyrning 26 29
Omférhandlingar 8 10
Uppsagt for auflytt -26 -39
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 8 -1
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 85 42
Uppsagt for avflytt -21 -14
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 64 29
Nettouthyrning totalt 72 28

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 6 procent framst pa grund
av hdgre energi- och underhéllskostnader men duven pé grund
av hogre kostnad for fastighetsadministration. Féregéende ar
paverkades energikostnaderna positivt av erhéllet elstdd med
21 MSEK. Féréndringen av fastighetsintakter och fastighets-
kostnader innebadr sammantaget att driftoverskottet har okat
med 3 procent jamfort med féregdende ar.
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Finansiella poster

Finansiella poster var 20 MSEK hogre an foregéende ar, vilket
motsvarar en 6kning om 11 procent. Okningen beror pé& hégre
rantebdrande skuld och hdgre uppléningsranta. Aktiverad ranta
uppgar till 34 (16) MSEK.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet ar i nivd med foregdende &r.

Jamforbart fastighetsbestand
Fastighetsintékterna i jdmforbart bestand 6kade med 3 pro-
cent och driftdverskottet 6kade med 1 procent.

Vardeférandring fastigheter

Uardefdrandringar fastigheter var positiva och motsvarar en
vérdefdréndring om 1,5 procent av marknadsvardet vid ingan-
gen av aret. De positiva férandringarna beror pa tkade intakter
och projektresultat relaterade till en lagakraftuunnen detaljplan
inom Centralstaden Goteborg. Dessutom har en starkare fastig-
hetsmarknad under andra halvéret resulterat i vérdedkningar
foér centralt beldgna fastigheter i storstdder samt for depéer och
logistik.

Vardeforandring derivat

Uardefdrandringar derivat avser i sin helhet vardeférandringar
pa réntederivat. Den negativa vardeférandringen om 40 (-121)
MSEK beror framst p& att derivat med positivt marknadsvarde
narmat sig forfall, vilket minskat deras nuvérde.

Andel av hyresvarde per anvandningsomrade
Affarsomrade Stationer

W Kontor, hotell: 44 %

W Handel, butik: 23 %
Restaurang, kafé: 19 %
Stationsverksamhet: 5 %
Lager, forrad: 2 %

m Ovrigt: 7 %

746 MSEK

Andel av hyresvarde per anvdndningsomrade
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler

B Industri, depd: 75 %
W Lager, logistik: 12 %
Kontor: 8 %
Ourigt: 5%

737 MSEK
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Vardefdrandring finansiell skuld
Vardeforandring finansiell skuld avser ett samarbetsavtal

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal

MSEK MSEK
géllande utveckling av projektet Park Central i G6teborg. Den 20 80
negativa véardeféréndringen beror i huvudsak pa den projekt-
vinst som har upparbetats i det gemensamt dgda bolaget under 19 1
perioden. Se redovisningsprinciper pa sidan 69-70 for ytterligare 60
information. 0
40
Specifikation av vardeférandring fastigheter 10
MSEK 2024 2023 2
Kassaflodeseffekter 62 731 -20
Projektresultat 125 -167
Direktavkastningskrav 133 -1 366 30 0
Summa vérdeférandringar 321 -803 ‘KvlKv2Hv3Hv4‘Kv1Kv2Hv3Hv4‘Kv1Kv2Hv3Hv4‘K\/1Kv2Hv3Hv4H\A1Hv2Hv3Hv4 KulHKu2Ku3 KualKul Ku2 Ku3 KudKul Ku2 Ku3 KudiKul Ku2 Ku3 Ku4lKul Ku2 Ku3 Ku 4
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024
Skatt Netto omférhandlade avtal M Hyresbortfall arsvarde, MSEK

Den effektiva skatten motsvarade 23,5 procent av periodens
resultat fore skatt. Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till
1213 (1 456) MSEK, varav 1 120 (1 343) MSEK ligger till grund
for uppskjuten skattefordran. Fastigheternas skattemassiga
restvérde uppgér till 10 605 (9 390) MSEK.
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B Nyuthyrning

B Uppsagda avtal — Rullande 12 ménader, genomsnitt

Ekonomisk vakansgrad, %

Férvaltningsresultat, kvartal

MSEK
250

200

150

100

50

Ku 1 Ku2 Ku3 KualKul Ku2 Ku3 KuéalKul Ku2 Ku3 Ku 4Kyl Ku2 Ku3 Ku4|Kul Ku2 Ku3 Ku 4
2020 2021 2022 2023 2024

—— Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
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Koncernen - rapport over finansiell stallning

MSEK Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 41-4.2 24025 21967
Ouriga materiella anlaggningstillgangar 4.2-4.3 100 108
Immateriella tillgangar 4.3 10 14
Derivat 6.1-6.2 120 140
Summa anlaggningstillgdngar 24 254 22 229
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 5.1 273 288
Réntebarande Kortfristiga fordringar 249 1045
Ouriga fordringar 5.2-5.3 226 239
Likvida medel 834 448
Summa omséttningstillgangar 1582 2020
SUMMAR TILLGANGAR 25837 24249
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 10 391 10057
Innehav utan bestdmmande inflytande B 36
Summa eget kapital 9 10 391 10093
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 3.2 2416 2208
Réntebarande skulder 55 8158 7195
QOuriga skulder 56 476 251
Derivat 6.1-6.2 30 33
Avsattningar 5.7 74 102
Summa langfristiga skulder 11 154 9789
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 5.5 3182 3389
Derivat 6.1-6.2 0 1
Leverantérsskulder 477 378
QOuriga skulder 56 633 600
Summa kortfristiga skulder 4292 4367
SUMMA SKULDER 6.1-6.2 15 446 14 156
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25837 24249
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Kommentar till rapport
over finansiell stallning

Foérvaltningsfastigheter

Per den 31 december dgde Jernhusen 143 (144) fastigheter i
45 (45) kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till
517 000 (537 000) kvadratmeter. Fastigheter belédgna i Stock-
holmsregionen, Géteborg och Malm& motsvarade 82 (80) pro-
cent av marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under
perioden 6kat med totalt 2 058 (662) MSEK. Férandringen
férklaras huvudsakligen av investeringar. De positiva varde-
forandringarna under perioden kan tillskrivas 6kade intdkter,
sdnkta direktavkastningskrav samt framgéangsrika projekt. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet har sankts till

5,65 procent, jamfort med 5,76 procent per den 31 december
2023. Under aret har fastigheter motsvarande 84 procent av
det totala marknadsvérdet varderats av extern part. Den totala
skillnaden mellan den vérderingen och Jernhusens interna
vardering uppgar till 1 procent.
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Investeringar och férvarv

Investeringar och férvarv av fastigheter uppgick till 1 858

(1 541) MSEK, varav vardehdjande underhall uppgick till 406
(326) MSEK. Majoriteten av investeringarna under perioden
avser investeringar i utvecklingsfastigheter. Udsentliga pagéa-
ende projekt framgar av sidorna 24 och 28.

Avyttringar

Frantrdden uppgick till 124 (80) MSEK, varav 29 MSEK avser
en del av en fastighet i Karlstad som ingar i projektet Karlstad
stationsomrade. Uasteras Central frantrdddes i oktober till ett
underliggande marknadsvarde om 83 MSEK.

Réntebéarande skulder

Under aret har den réntebarande nettoléneskulden 6kat med

1 188 MSEK och uppgar till 10 159 (8 972) MSEK. Belaningsgraden
har under perioden 6kat till 42,3 (40,8) procent av fastighets-
vardet. Per den 31 december bestod ldneportféljen av 100
procent grén finansiering bestdende av gréna obligationer om

9 066 MSEK, gréna ldn om 500 MSEK och grona foretagscertifikat
om 1 338 MSEK.
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Investeringar och férvérv, kvartal
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Koncernen - eget kapital

) Balanserat resultat Innehav utan

Ourigt tillskjutet inklusive arets bestdmmande

Aktiekapital kapital resultat inflytande
Utgéende eget kapital 2022-12-31 400 1887 8432 10719 37 o7
Ldmnad utdelning -432 -432 -432
Arets totalresultat -230 -230 -1 -231
Utgéende eget kapital 2023-12-31 400 1887 7770 10057 36 10093
Ldmnad utdelning -357 -357 =357
Transaktion med minoritet -39 -39
Arets totalresultat 688 688 3 694
Utgaende eget kapital 2024-12-31 400 1887 8104 10391 0 10 391
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Koncernen - kassaflodesanalys

1 januari-31 december

MSEK 2024

Den l6pande verksamheten

Driftéverskott 1107

Central administration och strategisk utveckling -105

Aterlaggning av avskrivningar och utrangeringar 7 44
Betald ranta -241 -187
Erhallen rénta 41 30
Betald skatt 0 2
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 810 869
Féréndringar av rorelsekapital

Féréndring av kundfordringar 14 27
Foréndring av 6uriga korta fordringar 804 -294
Féréndring av leverantdrsskulder 99 163
Foréndring av duriga korta skulder -9 -85
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 1718 680
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -1824 -1156
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -349
Auyttring av forvaltningsfastigheter 29 79
Férvérv av inventarier -13 -2
Auvyttring av dotterbolag 36 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1772 -1428
Kassaflode fran den operativa verksamheten -54 -748
Finansieringsverksamheten

Nyuppléning av rantebérande skulder 2952 2903
Amortering av réntebarande skulder -2198 -1807
Férandring av langfristiga skulder 43 147
Utbetald utdelning -357 -432
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 441 812
Periodens kassaflode 387 64
Likvida medel vid arets bérjan 448 384
Likvida medel vid érets slut 834 448
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Austamning av tillgadngar och skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Icke kassaflodespaverkande
férandringar

Omklassificering Foérandring
2023-12-31 Kassafloden (kort/langt) marknadsvéarden
Derivat 140 - - -20 120
Summa anlaggningstillgangar hanférliga till 140 - - -20 120
finansieringsverksamheten
Féretagscertifikat och MTN-program 6 785 768 185 - 7738
Leasingskulder 410 -32 22 20 420
Derivatinstrument 33 - - -3 30
Finansiell skuld 251 43 - 182 476
Summa langfristiga skulder hanforliga till 7479 779 207 199 8664
finansieringsverksamheten
Foretagscertifikat och MTN-program 3351 - -185 - 3166
Leasingskulder 38 - -22 - 16
Derivatinstrument 1 - - -1 =
Summa kortfristiga skulder hanforliga till 3390 - -207 3 3182

finansieringsverksamheten

Kommentar till kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital ar lgre an
féregdende éar till féljd av hogre rantebetalnin-
gar. Arets minskning av Kortfristiga fordringar,
framst till foljd av minskade Kortfristiga plac-
eringar, innebar att periodens kassaflode fran
den l6pande verksamheten &r positivt.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Det negativa kassaflodet fran invester-
ingsverksamheten &r hégre an foregaende &r
till féljd av hogre investeringar och férvérv av
fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
utgdrs framst av upplaning av obligationer
och amortering av l&neskulder. Det lagre
kassaflodet jamfort med foregaende ar beror
i huvudsak pa hégre amortering. Férandring
l&ngfristiga skulder avser inbetalningar fran
Jernhusens samarbetspartner i projektet Park
Central i Goteborg.
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Moderbolaget - resultatrakning

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
fastighetsforvaltning, central administration och utvecklings-
verksamhet at dotterbolagen. Intdkterna uppgick till

349 (328) MSEK och kostnaderna uppgick till 380 (330) MSEK.
Finansiella poster minskade till 215 (596) MSEK vilket framst
beror pé langre utdelning frén dotterféretag. Resultatet fore
skatt uppgick till 430 (943) MSEK.
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1 januari-31 december

MSEK Not 2024 2023
Fastighetsrérelsen

Ouriga férvaltningsintakter 22,72,81 349 328
Fastighetskostnader

Ovriga férvaltningskostnader 23 -274 -238
Driftdverskott 74 89
Central administration 2.3 -61 -48
Strategisk utveckling 2.3 -44 -43
Rérelseresultat 2.4-25 -31 -2
Finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterféretag 82 8] -205
Utdelning fran andelar i dotterféretag 85) 759
Rénteintakter och liknande resultatposter 26 368 262
Réntekostnader och liknande resultatposter 26 -280 -220
Summa finansiella poster 215 596
Resultat efter finansiella poster 184 593
Bokslutsdispositioner

Oueravskrivningar 0 0
Erhéllna koncernbidrag 245 349
Summa bokslutsdispositioner 245 349
Resultat fére skatt 430 943
Skatt 31 -41 -66
Arets resultat 389 877
Resultat per aktie, SEK 97 219
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000
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Moderbolaget - balansra

Tillgdngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar, fordringar pé de fastighetsdgande
dotterbolagen samt likvida medel.

MSEK Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten 4.3 10 14
Summa immateriella anléaggningstillgangar 10 14
Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 4.3 16 9
Summa materiella anléaggningstillgangar 16 9

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 71 1978 1813
Fordringar hos koncernbolag 1108 701
Uppskjuten skattefordran 32 233 274
Summa finansiella anldggningstillgangar 3319 2788
Summa anlaggningstillgangar 3345 2811

Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag ¥ 11 709 10 904
Rantebarande Kortfristiga fordringar 249 1039
Ouriga fordringar 5.2 17 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5.3 58 27
Summa kortfristiga fordringar 12 008 11987
Likvida medel ¥ 638 323
Summa omsattningstillgangar 12 646 12311
SUMMA TILLGANGAR 15991 15122

YUnder tidigare ar bruttoredovisades moderbolagets behallning pa koncernkonto. Fran och med i &r beddms nettoredovisningen ge en mer
rattuisande bild. Jdmférelsetalen har rdknats om.
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KNiNg

MSEK Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier & nominellt 100 kronor 400 400
Reservfond 100 100
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3965 3 446
Arets resultat 389 877
Summa eget kapital 9 4854 4822
Obeskattade reserver

Ackumulerade Gveravskrivningar 1 1
Summa obeskattade reserver 1 1
Skulder

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 5.5 7738 6785
Summa langfristiga skulder 7738 6785
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 55 3166 3351
Leverantdrsskulder 55 39
Skulder till koncernbolag 31 1
Ouriga skulder 56 12 24
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 5.4 135 100
Summa kortfristiga skulder 3399 3514
Summa skulder 11 136 10 299
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15991 15122
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Moderbolaget - eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Aktiekapital Reservfond inklusive arets resultat
Utgéende 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
Lémnad utdelning - - -357 -357
Arets resultat - - 389 389
Utgdende eget kapital 2024-12-31 400 100 4354 4854
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Moderbolaget - kassaflodesanalys

1 januari-31 december Austamning av tillgadngar och skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
MSEK 2024 2023 Icke kassaflodes-
paverkande
Den IGpande verksamheten 2023-12-31 Kassaflsden férandringar 2024-12-31
Rorelseresultat 31 2 Féretagscertifikat och MTN-program 6285 768 185 7238
Avskrivningar 5 7 Gront 1an 500 _ _ 500
Ouriga poster som inte ingdr i kassaflodet 2 - Summa langfristiga skulder hanférliga till 6785 768 185 7738
Betald ranta -249 -200 finansieringsverksamheten
Erhallen rénta 368 262 Féretagscertifikat och MTN-program 3351 - -185 3166
Erhallna utdelningar 95 - Summa kortfristiga skulder hanférliga till 3351 - -185 3166
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 190 67 finansieringsverksamheten
Forandringar av rérelsekapital
Féréndring av duriga korta fordringar 225 -598
Foréndring av leverantdrsskulder = -14
Féréndring av dvriga korta skulder 37 -7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 452 -552
Investeringsverksamheten
Forvéry av inventarier -10 -3
Avyttring av dotterbolag 38 -
Aterbetalning 18n - -201
Placeringar i duriga finansiella anléggningstillgangar -407 -
Tillskott till koncernféretag -170 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -549 -204
Kassaflode fran den operativa verksamheten -97 -756

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2952 2904
Amortering av skuld -2183 -1775
Utbetald utdelning -357 -432
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 412 696
Periodens kassaflode 315 -60
Likvida medel vid arets bérjan 323 383
Likvida medel vid &rets slut 638 323

68 MODERBOLAGETS BOKSLUT JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Noter

Not 1 Allman information

Not 1.1 Allmén information

Jernhusen AB (publ), org.nr 556584-2027, &r moderbolag

i Jernhusenkoncernen. Jernhusen AB (publ) har sitt sate i
Stockholm med adress Klarabergsviadukten 49, Box 520,

101 30 Stockholm, Sverige. Koncernredovisningen och arsre-
dovisningen for Jernhusen AB (publ) fér det rakenskapsar som
slutar den 31 december 2024 har godkants av styrelsen och
verkstallande direktoren den 21 februari 2025 och féreléaggs
arsstdmman den 29 april 2025 for faststallande. Koncernens
verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Not 1.2 Redovisningsprinciper

Detta avsnitt redogdr dversiktligt for grunderna vid upprat-
tande av Jernhusens finansiella rapporter. Se respektive not
for information om specifika poster. Alla belopp i arsredovis-
ningen ar i miljoner svenska kronor (MSEK) om inget annat
anges och avser perioden 1 januari-31 december 2024 (2023)
for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december
2024 (2023) for balansrékningsrelaterade poster. Avrundnings-
differenser kan gora att noter och tabeller inte summerar.
Koncernens funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar
svenska kronor (SEK).

Grunder for upprdttande av koncernredovisningen
Koncernredovisningen fér Jernhusen och dess dotterbolag

ar upprattad 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)
sasom de har godkénts av EU. Koncernredovisningen &ar vidare
upprattad i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fran Radet for finansiell rapportering, och Statens
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dgarpolicy och principer for bolag med statligt &gande sésom
beslutade den 27 februari 2020.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden med undantag for forvaltningsfastigheter och
vissa finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till
verkligt varde. Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas
till verkligt varde ar derivatinstrument. Koncernens redovi-
sade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att augra om
det finns indikation p& nedskrivningsbehov. IAS 36 tilldmpas
avseende nedskrivningar av andra tillgdngar an finansiella
tillgdngar, vilka redovisas enligt IFRS 9, férvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar.

Koncernredovisningen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Jernhusen

AB (publ) och samtliga bolag, dar moderbolaget direkt eller
indirekt innehar mer &n 50 procent av résterna eller pd annat
satt har ett bestdmmande inflytande, det vill sdga dér moder-
bolaget exponeras for, eller har ratt till, rérlig avkastning fran
sitt engagemang och kan p&verka avkastningen genom sitt
inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt férvarusmetoden, vilket
innebdr att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid forvarv-
stidpunkten elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital
ingar endast den del av dotterbolagets eget kapital som
intjanats efter forvarvet. Under aret férvarvade eller avyttrade
bolags resultat inkluderas i koncernredovisningen med belopp
avseende innehavstiden.

Vid forvaru av ett dotterbolag vars tillgdngar utgérs endast
av fastigheter och som saknar forvaltningsorganisation och
administration klassificeras fdrvérvet som ett tillgangsférvarv.
Anskaffningsvéardet fordelas pa de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pé sina relativa verkliga
varden vid forvarustidpunkten. Vid tillgdngsforvarv redovisas

Innehallsforteckning

NOT 1 ALLMAN INFORMATION OCH REDOUVISNINGSPRINCIPER
1.1 Allméninformation
1.2 Redovisningsprinciper

NOT 2 INTAKTER OCH KOSTNADER

2.1 Segmentsrapportering

2.2 Fastighetsintakter

2.3 Drift - och administrationskostnader

2.4 Personalkostnader och erséttning till styrelse
2.5 Erséttning till revisorer

2.6 Finansiella intadkter och kostnader

NOT 3 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT
3.1 Skatt
3.2 Uppskjuten skatteskuld/-fordran

NOT 4 MATERIELLA/IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
SAMT LEASING

4.1 Forvaltningsfastigheter

4.2 Leasingavtal

4.3 Ovuriga materiella och immateriella anldggningstillgdngar

NOT 5 FORDRINGAR & SKULDER

5.1 Kundfordringar

5.2 Ovriga fordringar

5.3 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
5.4 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
5.5 Réntebérande skulder

5.6 QOuriga skulder

5.7 Avséttningar

NOT 6 FINANSERING OCH KAPITALSTRUKTUR
6.1 Finanseringkallor

6.2. Finansiell riskhantering

6.3. Stallda panter och eventualfdrpliktelser

NOT 7 KONCERNSTRUKTUR
7.1 Andelar i koncernféretag
7.2 Transaktioner med nérstadende

NOT 8 MODERBOLAGET
8.1 Koncerninterna transaktioner
8.2 Resultat fran andelar i dotterféretag

NOT 9 EGET KAPITAL
9  Eget kapital

NOT 10 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
10 Héndelser efter balansdagen
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ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet av fastigheten,
utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaff-
ningsvérde. Det innebdr att vardeférandringarna paverkas av
eventuellt avdrag for latent skatt vid efterfdljande vardering.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostna-
der eller orealiserade vinster och forluster som uppkommer
frédn koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimi-
neras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.
Andel av eget kapital auseende innehav utan bestammande
inflytande redovisas som en sarskild post inom eget kapital
separat fran moderbolagets &gares andel av eget kapital. Sar-
skild upplysning ldmnas om andel av &rets resultat tillhérande
innehav utan bestdammande inflytande.

Kassaflodesanalysen

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

Anvdndande av bedémningar

Upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med god redo-
visningssed kraver att foretagsledningen och styrelsen gor
beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar de redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intak-
ter och kostnader samt 6vrig information. Uppskattningarna
och beddmningarna ar baserade pa historiska erfarenheter
och ett antal faktorer som under radande forhallanden synes
vara rimliga. Det slutliga utfallet kan komma att avvika fran
resultatet av dessa uppskattningar och bedémningar. Redovis-
ningen ar speciellt kénslig fér de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter, se not

4.1 Forvaltningsfastigheter, och vardering av skuld avseende
aterkdp av aktierna i det bolag som innehar fastigheten inom
Projektet Park Central.
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Nya eller dndrade redovisningsprinciper/standarder/
rekommendationer

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

Redovisning av projektet Park Central

Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om férséljning av

50 procent av aktierna i det bolag som innehar fastigheten
inom projektet Park Central i Goteborg. Avtalet har ett tving-
ande aterkdpséatagande. Under 2023 frantrddde Jernhusen
aktierna. Jernhusen har beddmt att denna transaktion inte ska
ses som en forsaljning utan redovisar transaktionen som ett
finansieringsavtal. Inbetalningen fran férséljningen redovisas
initialt som en skuld. Skulden redovisas lépande till verkligt
varde dver resultatrakningen dé aterbetalningsbeloppet ar
baserat pa det underliggande vardet pé fastigheten. Nar
fastighetens varde férandras paverkas duen skulden. Varde-
féréandringen redovisas i rapport dver totalresultat pa raden for
vardefdérandring finansiell skuld. Skulden redovisas som 6vrig
langfristig skuld i koncernens rapport dver finansiell stallning
fram till &terkop. Vardering av finansieringsavtalet sker enligt
samma principer som vardering av forvaltningsfastigheter,
enligt niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Not 2 Intakter och kostnader

Not 2.1 Segmentsrapportering

Redovisningsprinciper segmentsrapportering

Ett rérelsesegment definieras som en del av bolaget, en
komponent, som bedriver en affadrsverksamhet fran vilken
den kan fa intékter och kostnader, vars rérelseresultat
regelbundet granskas av bolagets hogste verkstallande
beslutsfattare och for vilken det finns fristdende finansiell
information. Jernhusenkoncernen organiseras och styrs
efter tre affdrsomraden varav tva utgdr rérelsesegment
enligt IFRS 8, Stationer samt Depéer och Kombiterminaler.

Stationer respektive Depéer och Kombiterminaler ar Jern-
husens fastighetsdgande affdrsomraden. Ouriga enheter
bestar av affarsomradet Projektutveckling, som féradlar och
genomfor byggnationer av utvecklingsfastigheter som ags
och forvaltas av de fastighetsdgande affarsomrédena, samt
ett antal koncerngemensamma enheter. De fastighetsagande
affdrsomrédena styrs och foljs upp framst pé rorelseresul-
tatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs och
féljs frémst upp utifrén de projektresultat som genereras pa
utvecklingsfastigheter. Koncerngemensamma intékter och
kostnader fordelas inte ut pa affarsomraden utan paverkar
ouriga enheters rorelseresultat.

Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar
stationer och stationsomraden samt tjénster och funktioner
relaterade till dessa.

Affarsomrade Depder och Kombiterminaler dger, utveck-
lar och férvaltar underhallsdepéer for person- och godstag
samt kombiterminaler for omlastning av gods mellan vag och
jarnvéag.
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Fastighetsintdkter per fastighetsdgande affarsomrade

Jernhusen har en kund som star fér mer &n 10 procent av

MSEK 2024 el intdkterna, vilka hanfors till segmenten Stationer samt Depéer
Affarsomrade Stationer och Kombiterminaler.
Lokaler 687 663 Resultat per fastighetsdgande affarsomrade
Markupplatelse 93 100
Summa hyresintakter 780 763 HISEL 202d 2o2g
Energi 50 8 Driftdverskott
Stationsavgifter 104 98 Stationer ESg 580
Reklamintakter @ “w Depéer och Kombiterminaler 531 510
Burigt 64 a8 Ouriga enheter och koncernelimineringar 11 -19
Summa fastighetsintakter 1043 1040 Summa driftduerskott 3107 1071
Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler
Lokaler 587 533
Markupplatelse 85 32
Infrastrukturférvaltning 122 113
Summa hyresintakter 744 679
Energi 81 78
Ourigt 29 36
Summa fastighetsintékter 854 792
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt 10 -5
Summa 10 -5
Summa fastighetsintakter koncernen 1906 1827
Externa och interna fastighetsintakter per fastighetsagande affarsomrade

Externa Interna Totalt
MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Stationer 1032 1036 12 5 1043 1040
Depéer och Kombiterminaler 852 791 1 1 854 792
Ouriga enheter 23 - - - 23 -
Summa 1907 1827 13 6 1920 1833
Koncernelimineringar - - -13 -6 -13 -6
Summa fastighetsintakter 1907 1827 - - 1906 1827
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Fastighetsuppgifter per affdrsomréde per 2024-12-31

Depéer och

Kombi-

Stationer terminaler
Antal fastigheter 87 56 143
Hyresvérde, MSEK 746 737 1483
Totalavkastning, % 5,6% 6,9% 6,1%
Lokalarea, kum 184000 330000 517 000
Aterstdende Kontraktstid, &r 48 47 48
Ekonomisk vakansgrad, % 8,4% 3.5% 6,1%
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 14731 9294 24025

Specifikation av marknadsvéardeférandring per affairsomrade

Depéer och

Kombi-

Stationer terminaler

Marknadsvérde 2023-12-31 13553 8414 21 967
Kassaflodeseffekter 47 16 62
Projektresultat 116 9 125
Direktavkastningskrav 67 66 133
Summa vardeférandringar 230 91 321
Investeringar 1068 790 1857
Forvéru 0 1 1
Omuérdering leasingtillgangar enl IFRS 16 4 0 4
Frantraden -122 -2 -124
Marknadsvarde 2024-12-31 14731 9294 24025
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Austdmning segmentsrapportering 2024 Austdmning segmentsrapportering 2023 Not2.2 Fastighetsintakter

Depaer och  Ej férdelade Depaer och  Ej fordelade

Kombi- poster och Kombi- poster och L. L. L L.
Stationer  terminaler elimineringar Stationer  terminaler elimineringar Redovisningsprinciper intdktsredovisning

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens forvaltningsfast-

Fastighetsintékter Fastighetsintékter

Hyresintakter 780 744 12 1511 Hyresintakter 763 679 s 1436 igheter ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som
Buriga fastighetsintakter 263 110 23 395 Guriga fastighetsintakter 277 114 - 391 operationella leasingavtal enligt IFRS 16. Hyresintakter
Summa fastighetsintakter 1043 854 11 1908 Summa fastighetsintékter 1040 792 -6 1827 periodiseras linjért over autalsperioden dér endast den
Fastighetskostnader Fastighetskostnader del av intékten som avser aktuell period redovisas. Det
Driftkostnader 247 92 1 338 Driftkostnader 248 0 _ 338 innebar att forskottshyror redovisas som forutbetalda
Energi 73 94 - 167 Energi -63 78 - 141 hyresintakter. Ersattningar i samband med uppsagning av
Underhall -50 -39 - -89 Underhall -46 -34 - -80 hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser
Fastighetsskatt -21 -1 - -22  Fastighetsskatt -20 -1 - 22 kvarstar gentemot hyresgéasten. Intékter for infrastruktur-
Fastighetsadministration -87 -96 - -182 Fastighetsadministration -84 -80 -13 -177 f('jrua[tning samt utfakturerad fast]ghetsskatt redovisas
Summa fastighetskost- -478 -322 1 -799 Summa fastighetskost- -461 -283 -13 -757 som hyresintékt.

nader nader RO . S o B 2 .
Driftdverskott 566 531 11 1108  Driftdverskott 580 510 -19 1071 09”93 fas.tlghetélntakter utgors av intakter fran energl',
Central administration - - -61 -61 Central administration - - -48 -48 stat!ppsavgmer, foruarmgsboxar och f“OtO?Utomater’ T?XI—.
Strategisk utveckling B 9 35 <4 Stategisk utveckiing B 1 32 43 angoring och reklam vilka redovisas nér tjdnsterna utfors i

Finansiella poster

Finansiella poster

Foérvaltningsresultat

Forvaltningsresultat

Vardeforandring fastigheter

Vérdeforandring finansiella
instrument

Vérdefdréndring fastigheter

Vérdefdrandring finansiella
instrument

enlighet med IFRS 15. Intékter fran fastighetsforsaljningar
bokfdrs pa frantradesdagen. Detta géller duen vid forsalj-
ning av fastighet via bolag.

;)Iirjljdeforandrlng finansiell - - -182 -182 ;Js;lddeforandrmg finansiell - - -104 -104 Av hyresintéktema frén lokaler utgdr 124 (1 15) MSEK omsatt-
Resultat fére skatt 796 613 -505 904  Resultat fore skatt -504 499 -1298 227 hings-eller volymbaserad hyra utdver minimihyra och av

intékter frdn markupplatelse utgdr 81 (80) MSEK rdorliga
parkeringsintakter.
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Férdelning av fastighetsintakter

Koncern Moderbolag

MSEK 2024 2023 2024 2023
Lokaler 1262 1191 - -
Markupplatelser 127 132 - -
Infrastrukturfdrvaltning 122 113 - -
Summa hyresintakter 1511 1436 - -
Energi 130 126 = -
Stationsavgifter 104 98 - -
Reklamintékter 46 53 = -
Ourigt 115 114 349 328
Summa 6vriga fastighets- 395 391 349 328
intakter
Summa 1906 1827 349 328
Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEK Y  arshyra, %
20252 976 124 329 23,74
2026 320 97 207 14,94
2027 197 46 170 12,27
2028 83 4l 154 11,11
2029 26 30 81 584
2030- 66 111 445 32,10
Totalt 1668 449 1386 100,0

Y Forfallostrukturen omfattar auen kommande autal. Endast bashyra och indextillagg ingar.

2 Av de kontrakt som forfaller under 2025 avser 79 MSEK autal om upplatelse av jarnvégsi
frastruktur som 6per tills vidare med minst 12 manaders forléngning, varav huvuddelen &r
med hyresgéster som hyr depakapacitet med langre (6ptider.
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Not 2.3 Drift- och administrationskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 798 (757) MSEK. | dessa
belopp ingér saval direkta fastighetskostnader, sasom
kostnader for drift, energi, underhéll och fastighetsskatt,
som indirekta fastighetskostnader i form av uthyrnings- och
fastighetsadministration.

Kostnader for central administration uppgick till 61 (48)
MSEK. | centrala administrationskostnader ingar framst
kostnader for styrelse, koncernledning, stabsfunktioner,
utvecklingskostnader och central marknadsforing. Kostnader
for strategisk utveckling uppgick till 44 (43) MSEK. Strategisk
utveckling omfattar kostnader for affarsutveckling som inte
direkt kan kopplas till dagens fastighetsbestand.

Underhdllskostnader

Underhallskostnader bestér av savél planerade som lépande
atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och
tekniska system. Planerat underhall aktiveras férutsatt att

det beddms vara varderingshdjande. Med varderingshdjande
menas att dtgdrden ska ge en framtida ekonomisk férdel, jdm-
fort med fore atgarden, och darmed paverka marknadsvardet.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt utgar med en procent pa taxeringsvardet for
kontorslokaler och med en halv procent for industrilokaler.
Flertalet av Jernhusens fastigheter &r kommunikationsfastig-
heter vilka inte &satts ndgot taxeringsvarde och dérmed ingen
fastighetsskatt.

Leasingavtal i moderbolaget

Tecknade leasingavtal avser i huvudsak lokalhyror, bilar

och kontorsmaskiner och har en forfallotidpunkt inom 5 ar.

Av dessa uppgick arets leasingkostnader till 33 (28) MSEK.
Aterstédende kostnader under [3ptiden uppgér till 99 (79) MSEK,
varav 12 (24) MSEK auser de kommande 12 manaderna.

Drift- och administrationskostnader

2024 2023

Fastighetskostnader exklusive fastighetsadministration 616 581
Fastighetsadministration 182 177
Central administration 61 48
Strategisk utveckling 44 43
Summa drift- och administrationskosntader 903 849

Kostnader per kostnadsslag

2024 2023

Driftkostnader

Fastighetsskotsel 136 135
Stadning och renhallning 56 52
Bevakning 55 55
Utlégg for vidarefakturering 18 16
Avuskrivningar 19 19
Ourigt 54 61
Summa driftkostnader 338 338
Energi, vdrme, vatten 167 141
Underhall 89 80
Fastighetsskatt 22 22
Summa fastighetskostnad exklusive administration 616 580
Anstéalld och inhyrd personal 261 237
Auskrivningar 21 26
Ourigt 110 86
Aktiverade utgifter -104 -80
Summa administrationskostnader 287 268
Summa Kostnader 903 848
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Not 2.4 Personalkostnader och erséttning till styrelse
Ersdttning och férméner

Jernhusen foljer statens Principer for anstallningsvillkor for
ledande befattningshavare i bolag med statligt agande. For
vidare information se sidan 41.

Uppsdgningstid och avgéngsvederlag

For vd har avtal tréffats 2024 om att augangsvederlag utgér vid
eventuell uppsagning frén bolagets sida. Avgangsvederlaget
motsvarar fast [6n i 12 manader utbver uppsagningstiden,
vilken ar sex manader. Augangsvederlaget &r inte pensions-
grundande, men fullt aurékningsbart och utgér inte vid pensi-
onering. Ovriga ledande befattningshavare har en émsesidig
uppsagningstid om maximalt sex manader och enligt avtal
utgar avgéngsvederlag under sex manader vid uppsagning
fran bolagets sida, vilket &r i enlighet med principerna.

Pensioner

Koncernens pensionsfdrpliktelser enligt allmdn pensionsplan
tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta att anse som
en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Da
Alecta inte tillhandahaller den information som kraus for att
redovisa pensionsplanen enligt ITP som en formansbestdmd
plan, redovisas den som en avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter fér pensionsforsakringar enligt ITP som &r
tecknade i Alecta uppgar till 19 (18) MSEK. Alectas dverskott
kan fordelas till forsdkringstagarna och/eller de férsakrade.
Vid utgangen av 2024 uppgick Alectas dverskott i form av
den Kollektiva konsolideringsnivan till 162 (157) procent. Den
kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvéardet pa
Alectas tillgangar i procent av forsakringsatagandena berak-
nade enligt Alectas forsakringstekniska berdkningsantagan-
den, vilka inte 6verensstdmmer med IAS 19.
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Koncernens andel av totala sparpremier for ITP 2 i Alecta
uppgar till 0,05626 procent och koncernens andel av totalt
antal aktiva forsdkrade i ITP 2 uppgar till 0,03188 procent.

Pension till vd byggs upp genom en premiebaserad pen-
sionsplan, till vilken avséattning sker varje ar motsvarande 30
procent av den pensionsgrundande l6nen. Ledande befatt-
ningshavare och duriga anstallda omfattas av ITP-planen.
Pensionséaldern for vd ar 65 ar enligt avtal. For duriga ledande
befattningshavare och 6vriga anstallda ar den 65 ar for ITP 2
och 66 &r for ITP1, med mdjlighet att arbeta vidare i enlighet
med Kollektivavtalet.

Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

Koncern Moderbolag

KSEK 2024 2023 2024 2023
Loner och ersattningar
Styrelse, vd och 6uriga 17 052 16217 17 052 16 217
ledande befattningshavare
Ouriga anstéllda 145 281 132735 142019 129 243
Summa 162 332 148 952 159071 145 459
Sociala kostnader
Styrelse, vd och 6uriga 10321 9459 10321 9459
ledande befattningshavare

varav pensionskostnader 4918 4316 4918 4316
Ouriga anstallda 82 067 72 951 80 816 71622

varav pensionskostnader 26 053 23408 25857 23215
Summa 92 388 82410 91137 81081

Till styrelsens ordférande och dvriga ledamdter i Jernhusen
AB:s styrelse utgar ersattning enligt arsstdmmans beslut,
vilket framgar av tabellen till hoger. Styrelsen har réatt till
ersattning for utldgg.

Erséttning till styrelse 2024

Erséttnings- Revisions- Investerings-

KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Anette Asklin, ordférande ! 304,0 30,9 35,3 32,3
Joel Ambré 1000 - - 147
Kjell-Ake Averstad 147,3 - - 215
Magnus Jacobson 473 - 148 6,9
Agneta Kores 1473 20,6 - 215
Mats Pahlson? 100,0 - 30,7 147
Martin Lindgren 473 - - 6.9
Lotta Mellstrém® - - - -
Katarina Wahlin Alm 1473 - - 21,5
Summa 1041 52 81 140

1) Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.
3 Ingen ers&ttning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.

Erséttning till styrelse 2023

Erséattnings- Revisions- Investerings-

KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Anette Asklin, ordférande ¥ 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

Y Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
2 Ordférande i revisionsutskott.
3 Ingen ersattning utgar till ledamot anstélld i Regeringskansliet.
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Ersattning till ledande befattningshavare framgér av nedansta-
ende tabell:

Erséttning till ledande befattningshavare 2024

Ouriga  Pensions-

F6dd  Grundlén  formaner? kostnad?  Summa
Biljana Pehrsson, vd 1970 3305 6 995 4305
Kerstin Gillsbro, vd ¥ 1961 1902 0 493 2 395
Sofia Campos, Chef HR® 1975 2056 4 227 2288
Asa Dahl, Chef Affarsom- 1970 881 38 267 1187
rade Stationer®
Per Forsling, Chef 1974 1682 95 676 2453
Hallbarhet, Digitalisering
och Sakerhet”
Victor Josefsson, CFO 1985 1853 6 455 2314
Peter Larsson, Chef 1969 1789 12 734 2535
Affarsomrade Depaer
och Kombiterminaler
Cecilia Pettersson, Chef 1972 2078 90 639 2807
Projektutveckling
Cecilia Osterholm, Chef 1974 1493 6 432 1931
Marknad och Kommu-
nikation
Summa 17 039 258 4918 22215

Y Bil- och halsoférmaner.

2 Inklusive kostnad for sjukforsékring.

3 Biljana Pehrsson tilltrédde rollen som vd 1 maj 2024.

“ Kerstin Gillsbro l[dmnade rollen som vd 30 april 2024.

9 Perioden januari-juni 2024 har ersattning utgatt genom fakturerat konsultarvode.

% Asa Dahl [&mnade rollen som Chef Affarsomrade Stationer 20 juni 2024.

? Per Forsling, Chef Hallbarhet, Digitalisering och Sakerhet, tilltrddde dven rollen som tf Chef
Affarsomrade Stationer 21 juni 2024.
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Erséattning till ledande befattningshavare 2023

Ouriga  Pensions-

Fédd  Grundlon  férmaner? Kkostnad?  Summa
Kerstin Gillsbro, vd 1961 4661 5 1419 6 086
Sofia Campos, Chef 1975 165 - - 165
HR3)3
Asa Dahl, Chef Affarsom- 1970 1861 72 471 2 404
rade Stationer
Henrik Fontin, Chef HR 1978 376 21 92 489
och Kommunikation @
Per Forsling, Chef Teknik 1974 1488 93 506 2087
och Uerksamhetsut-
veckling
Victor Josefsson, cfo 1985 1727 5 397 2129
Peter Larsson, Chef Af- 1969 1260 10 475 1746
farsomrade Depéer och
Kombiterminaler ¥
Cecilia Pettersson, Chef 1972 2023 49 556 2628
Projektutveckling
Micael Svensson, Chef 1961 477 1 125 602
Affarsomrade Depéer
och Kombiterminaler ®
Cecilia Osterholm, Chef 1974 1103 5 274 1382
Marknad och Kommu-
nikation ”
Summa 15140 261 4316 19717

1 Bil- och halsoférmaner.

2 Inklusive kostnad fér sjukforsakring.

3 Sofia Campos tilltradde som Chef HR 14 april 2023 och ingér i ledningsgruppen som
adjungerad medlem sedan 1 december 2023. Ersattning utgar genom fakturerat konsul-
tarvode.

4 Henrik Fontin ldmnade rollen som Chef HR och Kommunikation 31 mars 2023.

9 Peter Larsson tilliradde som Chef Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler 1 april 2023.

9 Micael Svensson lamnade rollen som Chef Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler 31
mars 2023.

7 Cecilia Osterholm tilltrddde som Chef Marknad och Kommunikation 1 april 2023.

Medelantal anstallda

Moderbolag
2023 2024 2023
Kuinnor 77 82 74
Mén 104 104 100
Summa 181 186 174

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2024 2023

Antal Varav mén Varav man
Styrelseledamdter 7 ] 7 3
Ud och andra ledande 8 3 8 3
befattningshavare
Summa 15 6 15 6
Nyckeltal anstéllda

Koncern Moderbolag

2024 2023 2024 2023
Antal anstéllda 200 185 194 178
Genomsnittlig anstéllnin- 7 7 7 7
stid, ar
Personalomsattning, % 8 7 8 7
Anstallda som omfattas av 100 100 100 100
kollektivavtal, %
Genomsnittsalder, ar 48 49 48 49
Kénsférdelning (kvinnor/ 45/55 42/58 45/55 42/58
man), %
Konsfordelning chefer (kvin- 50/50 50/50 50/50 50/50
nor/man), %
Total sjukfranvaro, % 2,2 21 22 21
varav korttidsfranvaro, % 07 0.7 0,7 0,7
varav langtidsfranvaro, % 1,5 1.4 15 1,4
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Not 2.5 Erséttning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av
arsredovisningen samt styrelsens och vd:s férvaltning. Med
revisionsverksamhet utbver revisionsuppdraget avuses gransk-
ning av férvaltning eller ekonomisk information som ska utfo-
ras enligt forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal som
inte innefattas i revisionsuppdraget och som ska utmynnai en
rapport, ett intyg eller ndgon annan handling som &r avsedd
aven for andra &n Jernhusen. Skatteradgivning &r konsultation
i skatteréttsliga fragestallningar. Ovriga tjanster ar rédgivning
som inte gar att hanféra till nd&gon av de andra kategorierna.

Koncern Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers
Revisionsuppdrag 1 1 1 1
Revisionsverksamhet utduer 0 0 0 0
revisionsuppdraget
Skatteradgiuning 0 0 0 0
Ouriga uppdrag 0 - 0 0
Summa 2 2 2 2
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Not 2.6 Finansiella intdkter och kostnader

Redovisningsprinciper - finansiella intakter och kostnader
Med finansiella intékter avses ranteintakter pa bankme-
del, fordringar, finansiella placeringar, derivat, utdelnings-
intdkter samt positiva valutakursdifferenser. Ranteintakter
resultatfors den period de avser.

Med finansiella kostnader avses kostnader kopplade
till l&n, skulder och derivat. Har ingar duen kostnader for
[6pande bankavgifter samt negativa valutakursdifferen-
ser. Den del av rdntekostnaden som avser ranta under
produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras och reducerar séledes de finansiella kost-
naderna. Rantan beréknas utifrdn genomsnittligt vagd
uppléningskostnad for koncernen.

Rénteintdkter pa fordringar och réntekostnader pa
skulder berdknas med tilldmpning av effektivrantemeto-
den. Effektivrantan &r den ranta som gor att nuvardet av
alla framtida in- och utbetalningar under réntebindnings-
tiden blir lika med det redovisade vérdet 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 erhalls vid forfall. Utdelnings-
intdkt redovisas nar ratten att erhalla betalning faststallts.

Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Rénteintékter frén koncern- - - 300 233
bolag
Ovriga rénteintakter 41 30 67 30
Summa 41 30 368 262
Réntekostnader och liknande 239 208 276 214
resultatposter
Réntekostnader fran kon- - - 4 6
cernbolag
Summa 239 208 280 220
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Not 3. Aktuell och uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper - inkomskatt

Inkomstskatten i resultatrakningen fordelas pa aktuell
och uppskjuten skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster
som redovisas direkt mot ourigt totalresultat redovisas
tillsammans med den underliggande posten direkt mot
ovrigt totalresultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tillampas balansrak-
ningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna
skatteskulder och fordringar for alla skillnader mellan en
tillgangs eller skulds bokforda véarde och dess skattemés-
siga vérde, sa kallade temporéra skillnader. Detta innebar
att det finns en skatteskuld eller skattefordran som forfal-
ler till betalning den dag som tillgdngen eller skulden rea-
liseras. Den temporéra skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder vid ett tillgdngs-
forvaru redovisas inte som uppskjuten skatt. | Jernhusen
finns tre enskilda kategorier som vasentligt paverkar upp-
skjuten skatt: fastigheter, derivat och underskottsavdrag.
Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag
redovisas, eftersom det &r troligt att framtida skattemas-
siga 6verskott kommer att finnas tillgangliga, vilka kan
nyttjas mot underskottsavdragen. Vid féréndring av de
tre ovan ndmnda enskilda kategorierna samt kategorierna
osakra kundfordringar och 6vrigt, féréandras saledes dven
den uppskjutna skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i
resultatrakningen som en uppskjuten skattekostnad eller
intakt.

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

Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats, som
for 2024 ar 20,6 procent, och uppskjuten skatt berdknas
utifrén den skattesats som ar beslutad att gélla da tem-
pordara skillnaderna aterférs, vilket fér ndrvarande ar 20,6
procent.

NOTER

Not 3.1 Skatt

Skattekostnad
Koncern Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt 0 2 - -
Uppskjuten skatt 211 36 41 -66
Summa skatt 211 38 41 -66
Redovisat resultat fére 903 -227 430 943
skatt
Dérav 20,6 procent skatt -186 47 -89 -194
Skatteeffekt av:
avyttring av fastighet 7 1 7 0
(direkt och via bolag)
utdelning fran dotterbolag - - 20 156
nedskrivning pa andelar i - - - -42
dotterbolag
ej avdragsgill ranta -6 -1 - -
ej aktiverade under- 4 6 4 6
skottsavdrag
ej avdragsgill vardeforan- -38 -21 -
dring finansiell skuld
Overtaget negativt - - 15 9
réntenetto
ouriga skattemassiga 0 3 3 0
justeringar
justeringar hanférliga till 8 3 0 0
tidigare ar
Summa -211 38 -41 -66
Effektiv skattesats, % 23,5% negativ 9,6% 7,0%

Not 3.2 Uppskjuten skatteskuld/-fordran
Fastigheternas redovisade varde i koncernen overstiger det
skattemdassiga vérdet med 13 419 (12 136) MSEK, varav 12 805
(11 525) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatteskuld. For
duriga tillgdngar och skulder i koncernen duerstiger det redovi-
sade vardet det skattemé&ssiga vardet med 41 (94) MSEK.
Kvarvarande underskottsavdrag i koncernen uppgick till
1214 (1 456) MSEK, varav 1 120 (1 343) MSEK ligger till grund
for uppskjuten skatt. Fér moderbolaget dr motsvarande belopp
1207 (1 440) MSEK, varav 1 113 (1 328) MSEK ligger till grund
for uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatteskuld i har redovisats till nominell skatt
om 20,6 (20,6) procent av nettot av ovanstdende poster och
uppgick till 2 416 (2 208) MSEK for koncernen och 233 (274)
MSEK for moderbolaget.

Uppskjuten skatteskuld netto, koncern

2024 2023
MSEK Underlag Skatt 20,6 % Underlag  Skatt 20,6 %
Fastigheter 12 805 2638 11 966 2465
Réntederivat 98 20 124 26
Elderivat -8 -2 -12 -2
UndersKkottsavdrag -1120 -231 -1343 -277
Osékra kundfordringar = 2 -6 -1
Tillgangar hanforliga till 439 90 449 92
leasingavtal
Skulder hénférliga till -440 91 -449 -92
leasingavtal
Ourigt -40 -8 -13 -3
Enligt balansrékningen 11727 2416 10718 2208
Uppskjuten skattefordran, moderbolag

2024 2023
MSEK Underlag Skatt 20,6 % Underlag  Skatt 20,6 %
Underskottsavdrag 1113 229 1328 274
Ourigt 16 3 1 0
Enligt balansrékningen 1129 233 1328 274
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Not 4. Materiella/immateriella anlaggningstillgangar samt leasing

Not 4.1 Férvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i
syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller
en kombination av dessa. Samtliga av Jernhusen dgda
eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter, som huvud-
sakligen omfattar kontor, butiker, verkstader, restauranger
och vantsalar, bedoms utgodra forvaltningsfastigheter.
Jernhusen har kontor i egna fastigheter, men da kontoren
utgor en ej vasentlig del av fastigheterna redovisas dessa
som forvaltningsfastigheter.

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90 och forvaltnings-
fastigheter redovisas till verkligt varde (marknadsvarde)
med vardeforandringar i resultatrdkningen som en del av
posten Vardeforandringar fastigheter. Ingen férandring av
varderingsniva har skett under éret.

Nedlagda utgifter for ny-, till- eller ombyggnad av fast-
igheter redovisas som en del av posten forvaltningsfast-
igheter. Arbeten avuseende underhallsatgarder i samband
med ombyggnation och hyresgdstanpassningar aktiveras
déa de ses som varderingshdjande. Med varderingsho-
jande menas att tgérden ska ge en framtida ekonomisk
fordel, jdmfort med fore atgarden och déarmed péverka
marknadsvardet.

Vid stdrre ny-, till- och ombyggnader av fastigheter,
dverstigande 25 MSEK, aktiveras ranteutgifter till dess att
projektet fardigstallts och slutbesiktning skett. Fastig-
hetskop och fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltra-
des- respektive frantradesdagen.

78 NOTER

Det totala marknadsvéardet for forvaltningsfastigheterna per
den 31 december 2024 uppgar till 24 025 (21 967) MSEK, vilket
ar en 6kning om 2 058 (662) MSEK. Detta forklaras framst av
investeringar och férvdrv om 1 858 (1 541) MSEK och vardefor-
andring om 321 (-803) MSEK. Uardeforandringen motsvarar 1,5
(-3,8) procent av det totala fastighetsbestandet (exklusive kép
och férséljningar under aret).

Specifikation av marknadsvardeférandring

Koncern
MSEK 2024 2023
Marknadsvarde 1 januari 21967 21 305
Investeringar 1857 1237
Forvérv 1 304
Omvérdering leasingtillgangar 4 4
Avyttrade fastigheter -124 -80
Vérdefdrandringar 321 -803
Marknadsvérde 31 december 24025 21967
Varav leasingtillgangar 364 361
Marknadsvérde exklusive leasingtillgdngar 23661 21606

Udsentliga Gtaganden

I koncernen finns kontrakterade investeringar och forvdrv som
annu inte redovisats i balansrékningen. Varje investering eller
forvarv dar kvarvarande belopp dverstiger 25 MSEK redovi-
sas som ett vdsentligt dtagande. De vasentliga &tagandena
géller framtida férvérv av mark villkorat av lagakraftuunnen
detaljplan. Uasentliga &tagande avseende investeringar och
féruérv beddms totalt uppga till 125 (125) MSEK. | urigt har
Jernhusen inga vasentliga dtaganden vad géller att férvéarva,
reparera, underhalla eller forbattra ndgon forvaltningsfastig-
het. Dock har Jernhusen atagande att fardigstalla pabcdrjade
investeringar, vilka framgér i avsnittet Investeringar, sidorna
24-28. Den aterstadende investeringsvolymen i beslutade
projekt uppgaér till cirka 4 500 MSEK.

Vdrdering

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
beddmt verkligt varde enligt IFRS 13 och hade per den 31
december 2024 internt varderat samtliga fastigheter. Med
verkligt varde, marknadsvarde, avses det pris som sannolikt
skulle erhallas om fastigheten bjéds ut pa en fri och 6ppen
marknad med tillrdcklig marknadsforingstid utan partsrelatio-
ner och tvang.

For att kvalitetssékra den interna varderingen har 26 (26)
fastigheter, motsvarande 84 (83) procent av bestandet varde-
rats av extern part, Cushman & Wakefield och Newsec. Urvalet
har gjorts med utgangspunkt i de vardemassigt storsta fastig-
heterna. Den externa varderingen av de utvalda fastigheterna
uppgick till 19890 (18 672) MSEK. Det internt beddmda vardet
av samma fastigheter uppgick till 20 102 (18 155) MSEK vilket
ar 212 (-517) MSEK hdgre an externa, motsvarande 1 (-3) pro-
cent. Det kan konstateras att det interna vardet stdmmer val
O6verens med det externa duen om diskrepanser forekommer
pa enskilda fastigheter.

Vdrderingsmodell

Jernhusens fastighetsportfolj & spridd saval geografiskt som
mellan olika segment, fran nybyggda kontorsfastigheter i cen-
trala ldgen i storstadsregioner, till stationsfastigheter i mindre
stdder samt underhallsdepéer och godsterminaler beldgna

vid viktiga jarnvagsknutar. Fastigheternas stora geografiska
spridning samt olika anvandningsomraden krdver att flera olika
varderingsmetoder anvands for att bedoma marknadsvérdet.
Regelsystemet, IFRS 13, innebar att vardet som huvudregel
ska bestdmmas pa basis av transaktioner. Av Jernhusens
totalt beddmda marknadsvérde faststélls darfor huvudde-

len av vdrdet med en avkastningskalkylbaserad modell,
kassaflodesmetoden. Vardering av en fastighet med kassa-
flodesmetoden bygger p& beddmning av en fastighets avkast-
ningsférmaga. Metoden bestar av en analys av de férvdntade
framtida betalningsstrommar som fastigheten antas generera.
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Jernhusens modell bygger pé en tioarig kassaflodeskalkyl dar
det bedémda kassaflodet ar 1-10 samt restvardet nuvérdes-
beréknas. Vid kalkylperiodens slut beddms fastighetens res-
tvarde genom att dividera ett normaliserat marknadsmassigt
driftnetto med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av
vasentlig betydelse for fastighetsbestandets berdknade varde
ar direktavkastningskravet och antagandet betréffande den
framtida reala tillvaxten, vilka &r de tyngst vdgande vardedri-
vande faktorerna i varderingsmodellen.

For ett antal av Jernhusens fastigheter &r kassaflodet lagt
eller negativt, vilket medfor att kassaflodesmetoden inte kan
anvandas for att berdkna ett marknadsvérde som aterspeglar
marknadens betalningsvilja. For dessa fastigheter anvénds
ortsprismetoden som innebdr att vardet pa fastigheten
beddms utifran genomférda kop pa den lokala fastighetsmark-
naden for jamfdrbara objekt.

Uidare varderas byggratter som Jernhusen avser att
bebygga enligt gallande detaljplan. Principen &r att fastigheten
varderas som om det stod en byggnad motsvarande storle-
ken och typen av byggratt pa fastigheten. Darefter berdknas
produktionskostnad och exploateringsvinst. Byggrattsvardet
bestams genom en procentuell andel av exploateringsvinsten.
Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots att en detaljplan sak-
nas, eftersom Jernhusens bedémning ar att det &r sannolikt
att en sddan kommer att skapas.

Antaganden vid vdrdering
Vid bedémning av respektive fastighets framtida intjaningsfor-
maga har den befintliga kontraktportféljen analyserats. Efter
respektive avtals utgdng har en bedémning gjorts om avtalet
kommer att sdgas upp for avflytt, omférhandlas till nya villkor
eller [6pa vidare pa oférandrade villkor. Fastighetskostnader
utgdrs av drift-, energi-, underhélls- och fastighetsadministra-
tionskostnader. Dessa bestéms med utgangspunkt i historiskt
utfall och budget fér kommande ér.

| Jernhusens bestand aterfinns allt frdn underhéallsdepéer till
stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhu-
sens bestand dr 2 100 (2 100) kr/kum. Driftkostnaderna uppgér
till 600 (600) kr/kum. Den genomsnittliga l&ngsiktiga vakansen
i bestandet &r 6 (6) procent.
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Genomsnitt
Indata i bestandet
Direktavkastningskrav, % 5,65
Kalkylranta, % ¥ 7,65
Hyra, kr/kum 2100
Driftkostnader, kr/kum 600
Vakans, % 6,0
Direktavkastningskrav Affarsomrade Stationer, % 5,06
Direktavkastningskrav Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler, % 6,56

| vardebedémningen anvéands en kalkylranta som baseras pa en riskfri realrdnta med
kompensation for inflationsférvéntningar och generell samt objektsspecifik risk.

Hyra, kr/kum Kkostnader, kr/Dkr\I)frtn Vakans, %
3600 950 34
1950 550 9,0
Utvecklingsfastigheter - - -

Indata fastighetsportféljer

Stationer och stationsomraden
Depéer och kombiterminaler

Indata region Hyra, kr/kum kostnader, kr/Dl:\l;f:n Vakans, %
Stockholm 3200 700 45
Goteborg 2300 550 49
Malmé 1800 500 57
Riks 1550 600 100

Direktavkastningskravet ar individuellt for varje fastighet och
hémtas frdn marknadsinformation fér den aktuella delmarkna-
den genom ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav som till-
l&mpas for att beddma ett restuédrde om tio ar, anpassas efter
fastighetsmarknaden med hansyn till fastighetens geografiska
l&ge (makro- och mikrolage), teknisk standard och lokalernas
flexibilitet att anpassas for annan verksamhet. For stations-
och kontorsfastigheter beaktas direktavkastningskravet for
det viktade vérdet for respektive lokaltyp. Darefter viktas
direktavkastningskravet genom att bestdmma respektive
lokals andel av det totala hyresvardet. FOr depaer, gods- och
kombiterminaler samt 6vriga fastigheter bedéms direktav-
kastningskravet for fastigheten i sin helhet och viktas ej. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms
till 5,65 (5,76) procent. Portfoljens direktavkastningskrav har
sankts som ett resultat av att marknadens direktavkastnings-
krav har sjunkit till f6ljd av lagre rantor. Medianen i besténdet
ar 7,8 (8,0) procent.

Direktavkastningskrav Genomsnitt Intervall
Fastighetsportfdlj

Stationer och stationsomraden 516% 460-570%
Depéer och kombiterminaler 6,68%  4,85-990%
Utvecklingsfastigheter 506% 4,00 -6,50%
Region

Stockholm 512%  4,00-9,90%
Goteborg 533%  4,28-760%
Malmd 6,10%  5,05-9,05%
Riks 714%  490-815%

U Avser vasentliga fastigheter.

Vid vardering av respektive fastighet har klimatrelaterade risker,
exempelvis Guersvdmningsrisker, beaktats.

Osdkerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en
bestdmd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvéarde berdknas
utifrén antaganden om férvantade hyresintakter, fastighets-
kostnader, ekonomisk vakans samt direktavkastningskrav.
Dessa varierar beroende pé konjunkturlége, efterfrdgan pa
fastigheter och ranteldge. Vid internvarderingen antas ett osa-
kerhetsintervall p4 +/- 10 procent. Detta ger ett vardeintervall
pa 21 623 - 26 428 MSEK. Som ett komplement till detta gors
en kanslighetsanalys som visar vardefdrandring vid férandring
av direktavkastningskravet, vilket framgar av tabellen nedan.
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Kénslighetsanalys koncern

Paverkan pa varde, MSEK Koncern

Driftnetto +/- 5% 1151
Direktavkastningskrav -0,25 %-enheter 1110
Direktavkastningskrav +0,25 %-enheter -1010
Kénslighetsanalys region

Paverkan pa varde, MSEK Stockholm Goteborg Malmo Riks
Driftnetto +/- 5% 511 297 136 207
Direktavkastningskrav -0,25 521 314 125 150
%-enheter

Direktavkastningskrav -473 -284 -114 -139

+0,25 %-enheter

Kénslighetsanalys fastighetsportfdlj

Stationer Depaer
och stations-  och kombi- Utvecklings-
P&verkan pa varde, MSEK omraden terminaler  fastigheter
Driftnetto +/- 5% 590 395 166
Direktavkastningskrav -0,25 %-enheter 603 309 199
Direktavkastningskrav +0,25 %-enheter -545 -285 -180
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Not 4.2 Leasingavtal

Redovisningsprinciper leasingavtal

I enlighet med IFRS 16 redovisas nyttjanderattstillgdngar
och finansiella skulder for Jernhusens leasingavtal med
en loptid pa dver 12 manader. For duriga leasingavtal till-
l&mpar koncernen det praktiska undantagen, att redovisa
betalningar hanférliga till korttidsleasingavtal (kortare an
tolv méanader) och avtal dér den underliggande tillgangen
har l&gt varde, som en kostnad linjart dver leasingperio-
deniresultatrakningen.

Jernhusens leasingavtal som leasetagare bestar i allt
vasentligt av ett tomtrattsavtal, utéver det forekommer
dven lokalhyresavtal. Leasinguatalen skrivs normalt for
fasta perioder mellan atta manader och atta ar men maj-
ligheter till férlangning kan finnas. Tomtratter betraktas
som eviga hyresavtal och amorteras darfér aldrig. Nytt-
janderattstillgdngen redovisas som forvaltningsfastighet
till verkligt varde. | resultatrakningen redovisas kostnaden
for tomtrattsavgalder i sin helhet som en finansiell kost-
nad d& dessa beddms utgora rénta enligt IFRS 16.

For lokalhyresavtalen har koncernen exkluderat s& kallade
icke-leasingkomponenter fran hyresbeloppet. Lokalhyres-
avtalen redovisas bland 6vriga materiella anldggningstillgangar
i rapport over finansiell stallning.

I resultatrékningen redovisas foljande belopp relaterade till
leasingavtal:

Koncern

MSEK 2024 2023
Avskrivningar pa nyttjanderatt lokaler -28 -33
Summa -28 -33
Réntekostnader -9 -9
Utgifter hanférliga till variabla leasingbetalningar som inte -4 -3
ingér i leasingskulder

Totala kassaflode géllande leasingavtal -41 -43
Redovisat varde nyttjanderatt tomtratt 365 361
Redovisat vérde nyttjanderatt lokaler 76 88

Justeringar av nyttjanderattsavtalen framgar av not 4.1 for
tomtrattsavtalet respektive not 4.3 for lokaler. Se dven not 5.5
avseende leasingskulder.
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Not 4.3 Ouriga materiella och immateriella anldggnings- Roceibcadizted TipeiEEle .
tillg3 MSEK tillgdngar  Inventarier Summa
ligangar Ingéende anskaffningsvarde 21 38 60
Arets investeringar - 10 10
Koncern, 2024 Imrpat:enel- . . Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 21 49 70
MSEK la tillgéngar Lokaler  Maskiner Inventarier Summa Inaaend eion s 29 =
Ingaende anskaffnings- 21 225 2 124 372 ngaende auskriuningar B B -
virde Arets avskrivningar enligt plan -4 -1 -5
Arets investeringar - - - 11 11 Utgdende ackumulerade avskrivningar -12 -30 -42
Omvardering - 18 - - 18 Utgdende planenligt restvérde 10 19 28
Utgdende ackumulerat 21 243 2 136 401 .
anskaffningsvarde ngg:rbolag, 2023 Imn;ﬁteénella | o .
Ingaende avskrivningar -8 -136 -2 -105 -250 [ gangar nuenterer Jmma
Arets auskriuningar " 8 _ ) 0 Ingdende anskaffningsvarde 21 36 57
enligt plan Arets investeringar - 3 3
Omklassificering -4 - - -4 Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 21 38 60
Utgéende ackumul- -12 -166 -2 -112 -292 Ingaende avskrivningar -3 -27 -30
eracfe auskrlvnlnqar Arets avskrivningar enligt plan -4 -2 -7
Utgae“nde planenligt 10 & ° % 110 Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 -29 -37
restvarde
Utgaende planenligt restvérde 14 9 23
Koncern, 2023 Immateriel-
MSEK la tillgangar Lokaler ~ Maskiner Inventarier Summa o . .
Ingdende anskaffnings- 21 207 2 119 348 A drets avskrivningar enligt plan i moderbolaget
vérde om 5 (7) MSEK redovisas 5 (7) MSEK som 6vriga
Arets investeringar - - - 5 > fdrvaltningskostnader.
Omuérdering - 18 - - 18
Utgdende ackumulerat 21 225 2 124 371
anskaffningsvarde
Ingéende avskrivningar -3 -101 -2 -98 -204
Arets avskrivningar -4 -34 - -7 -46
enligt plan
Omklassificering 0 = B B =
Utgdende ackumul- -8 -136 -2 -105 -249
erade avskrivningar
Utgdende planenligt 14 88 0 20 122
restvérde

De immateriella tillgdngarna i koncernen utgdrs framst av
utgifter fér programvara.

Av &rets avskrivningar enligt plan i koncernen om 40 (46)
MSEK redovisas 19 (26) MSEK som driftkostnader och 21 (19)
MSEK som fastighetsadministration.
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Not 5 Fordringar & skulder

Not 5.1 Kundfordringar

Redovisningsprinciper kundfordringar

Kundfordringar redovisas i balansrdkningen nar fak-

tura har skickats. Den forvantade loptiden ar kort och
samtliga kundfordringar har darfor klassificeras som
omsattningstillgdngar. Kundfordringar redovisas initialt till
transaktionspriset. Kundfordringar som har en vdsentlig
finansieringskomponent varderas daremot till verkligt
varde. Koncernen innehar kundfordringarna i syftet att
insamla avtalsenliga kassafléden och varderar dem darfor
vid efterféljande redovisningstidpunkter till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemeto-
den. Mer om hur Jernhusen redovisar finansiella instru-
ment finns att l&sa i not 6.1.

Koncernen tillampar den férenklade metoden for berdk-
ning av forvantade kreditforluster. Metoden innebér att
forvantade forluster under fordrans hela l6ptid anvands
som utgangspunkt for kundfordringar och avtalstill-
gangar. For att berdkna férvantade kreditforluster har
kundfordringar och avtalstillgdngar grupperats baserat
pa kreditriskkaraktéristika och antal dagars dréjsmal. De
féruéntade kreditforlustnivéerna baserar sig pa kundernas
betalningshistorik. Historiska forluster justeras sedan for
att ta hansyn till nuvarande och framatblickande infor-
mation om makroekonomiska faktorer som kan paverka
kundernas mojligheter att betala fordran.
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Koncern Moderbolaget
MSEK 2024 2023 2024 2023
Kund- och hyresfordringar 281 294 = -
Reserv for osakra fordringar -8 -6 - -
Summa 273 288 0 -

Kontraktsstorlek

Kontraktsvéarde, MSEK

Antal
Kontrakt

Arshyra,
MSEK

Avsattning for osékra kundfordringar

Koncern Moderbolaget
MSEK 2024 2023 2024 2023
Avséttning vid arets borjan 6 9 - -
Reservering for befarade 4 2 - -
kundférluster
Konstaterade kundftrluster 2 -5 - -
Avséttning vid arets slut 8 6 - -

Not 5.2 Ovriga fordringar

Koncern Moderbolag

MSEK 2024 2023 2024 2023
Fordran pé staten auseende 23 16 - -
miljdatagande

Skattefordran - 13 17 17
Handpenning 113 13 - -
QOvriga fordringar 28 18 - -
Summa 64 61 17 17

Not 5.3 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

0,0-0,09 916 542 19 13
01-04 337 199 83 57
0,5-0.9 170 10,1 122 85
10-24 159 94 245 170
2,5-49 56 33 185 12,9
50-99 29 17 200 139
100- 24 1.4 585 40,7
Summa 1691 100 1439 100
Aldersanalys
Férfallna Forfallna Férfallna Forfallna
Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2023
Koncern
Kund- och hyresfordringar 262 313 -3 -2 1 -1 14 281 315
Summa 262 313 3 -3 -2 1 -1 14 8 281 315
Moderbolag
Kund- och hyresfordringar = 8 = 8 1 = - = - = 16
Summa = 8 = 8 1 = - = - = 16
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Koncern Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Upplupna intakter 41 92 - -
Forutbetalda hyreskostnader 6 9 = 6
Ovriga férutbetalda kost- 114 78 33 22
nader och upplupna intékter
Summa 162 179 33 27
Not 5.4 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncern Moderbolag

MSEK 2024 2023 2024 2023
Forutbetalda intékter 368 365 4 5
Upplupna réntor 92 59 96 58
Upplupna l6ner inklusive 30 24 29 23
sociala avgifter
Ourigt 76 69 6 14
Summa 565 516 135 100
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Not 5.5 Rantebarande skulder

Koncern Moderbolag

MSEK 2024 2023 2024 2023
Langfristiga skulder

Leasingskulder 420 411 - -
Skulder till kreditinstitut 500 500 500 500
Foretagscertifikat och 7238 6285 7238 6 285
MTN-program

Summa 8158 7195 7738 6785
Kortfristiga skulder

Leasingskulder 16 38 = -
Foretagscertifikat och 3166 3351 3166 3351
MTN-program

Summa 3182 3389 3166 3351

Réntebdrande skulder vid drets slut uppgick till 10 904

(10 835) MSEK varav 9 066 (7 780) MSEK avsag utesta-

ende gréna obligationer under MTN-programmet, 1 338

(1 856) MSEK avsag utestaende grona féretagscertifikat och
500 (500) MSEK avsag ett grént lan. Av checkrakningskredi-
ten var 0 (0) MSEK utnyttjat vid &rets utgang. Leasingskulder
bestér till stor del av tomtrattsavtal, vilka anses vara pa evig
[6ptid.

Réntefdrfallostruktur per den 31 december 2024

Effektiv
MSEK Belopp ranta, %
-lar 2744 32
1-2ar 1650 18
2-3ér 1750 34
3-48r 2660 24
4-5 ar 700 04
>5&r 1401 2,5
Totalt 10 9049 2,6

) Marknadsvéarde derivat om 20 MSEK samt leasingskulder om 436 MSEK ingar inte.
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Loptidsanalys per den 31 december 2024 (inklusive rantebetalningar och
derivat)

Réntebarande skulder 282 4893 3170 1749 854 919
inkL. rantebetalningar »

Derivat? -37 -34 -25 -13 -3 -7
Totalt 245 4859 3145 1736 851 912

) For lan och derivat med rorlig ranta har Stibor antagits vara samma som pé balansdagen
under hela lneperioden.

Not 5.6 Quriga skulder

Langfristiga duriga skulder

Koncern Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Skuld avseende aterkdpsata- 476 251 - -
gande
Summa 476 251 12 24

Den langfristiga duriga skulden &r hanforlig till ett tvingande ata-
gande att férvarva restarande 50 procent av aktierna i det bolag

som innehar fastigheten inom projektet Park Central. Se sidan 70

for mer information.

Kortfristiga 6vriga skulder

Koncern Moderbolag

MSEK 2024 2023 2024 2023
Skatteskuld 0 2 = _
Hyresdepositioner 26 25 - -
Inbetalda handpenningar 1 13 = -
fastighetsavyttringar

Personalrelaterade skulder g 8 9 8
Mervérdesskatteskuld 3 34 -4 -6
Ovriga skulder 0 2 1 22
Summa 68 84 6 24

Not 5.7 Avséattningar

Koncern
MSEK 2024 2023
Vid ingangen av aret 102 128
Avgdende avséttningar redovisade i resultatrakningen -12 -5
Nyttjad avsattning -16 -21
Summa 74 102

Avsattningar fran tidigare ar avser exploateringsatagande
avseende frantradda fastigheter i Malmd och forlustbringande
leverantdrsavtal. Avsattningarna forvantas betalas ut inom
S5ar.

JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Not 6 Finansiering och kapitalstruktur

Redovisningsprinciper finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang eller en finansiell skuld.
Dessa omfattar likvida medel, rdntebérande fordringar,
kundfordringar, leverantérsskulder, uppléning, obligationer
samt derivatinstrument. Finansiella tillgdngar och finansiella
skulder redovisas i balansréakningen nar bolaget blir part i de
avtalsmassiga villkoren. Forvarv och avyttring av finansiella
tillgangar redovisas pa affarsdagen, som utgdr den dag da
bolaget férbinder sig att férvarva eller avyttra tillgangen. En
finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld, bokas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts,
annullerats eller [6pt ut.

Not 6.1 Finansieringskallor

Kategori

Finansiella tillgangar

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg
for transaktionskostnader. Efterfoljande varderingar efter
anskaffningstillfallet sker till verkligt varde eller upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden
beroende pa vilken klassificering det finansiella instrumentet
tillhor, se tabell nedan. Om redovisningen sker till verk-
ligt vérde alternativt upplupet anskaffningsvérde redovi-
sas vardeforandringen duer resultatrakningen. Upplupet
anskaffningsvarde bestdms utifran den effektivranta som
beréknades nér det finansiella instrumentet togs upp. For
att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive |6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant

Bokfort varde

Véardering 2024 2023

Réntebarande langfristiga fordringar, exkl
derivat

Lanefordringar och kundfordringar

Upplupet anskaffningsvérde

Kundfordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvérde 273 288
Réntederivat med positivt varde Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via resultatrakningen Uerkligt vérde via resultatrékningen 120 145
Rantebarande Kortfristiga fordringar Lanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvérde 249 1039
Ovriga kortfristiga fordringar Léanefordringar och kundfordringar Upplupet anskaffningsvérde 36 15
Likvida medel Finansiella tillgangar eller skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen  Uerkligt varde via resultatrakningen 834 448
Summa 1512 1936
Ovriga finansiella skulder

Ovriga rantebdrande skulder, exkl derivat  Laneskulder Upplupet anskaffningsvérde 8158 7195
Réantederivat med negativt vérde Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via resultatrakningen Uerkligt vérde via resultatrékningen 30 33
Ouriga skulder Finansiella tillgangar eller skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen  Uerkligt varde via resultatrakningen 476 251
Leverantdrsskulder Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde Upplupet anskaffningsvérde 477 378
Kortfristiga rantebadrande skulder Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde Upplupet anskaffningsvarde 3658 3640
Ouriga Kortfristiga skulder Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde Upplupet anskaffningsvérde 1 13
Summa 12800 11510

84 NOTER

vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt niva 2, IFRS 13 punkt 81-85.

Finansiella tillgangar inom Jernhusenkoncernen bestar
frdmst av marknadsvardet av derivatinstrument och korta
placeringar av likvida medel. Jernhusens finansiella skulder
bestar till storsta del av obligationer och foretagscertifikat,
vilka upptagits frdmst for att finansiera koncernens fastighe-
ter, samt marknadsvardet av derivatinstrument.

Jernhusen beddmer att det inte finns négra vasentliga
skillnader mellan verkligt varde och bokfort varde avseende
finansiella instrument.
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Finansieringskallor per den 31 december 2024

Varav

MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstallda kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program 10000 9066 83
Foretagscertifikatprogram 3000 1338 12
Checkrakningskredit 200 - -
Gront lan 1000 500 5
Totalt 18 700 10 904 100

Vid arets utgdng hade Jernhusen finansieringskallor om totalt
18 700 (18 200) MSEK varav 10 000 (10 000) MSEK avség ett
MTN-program, 500 (500) MSEK auséag en sakerstélld kreditfaci-
litet i bank, 3 000 (3 000) avsag ett féretagscertifikatprogram,
1 000 (500) MSEK auséag ett grént lan i bank och 200 (200)
MSEK avség en checkrakningskredit. Utver detta ar dven
4000 (4 000) MSEK langfristiga icke sékerstallda kreditfacilite-
ter upphandlade som back-up finansiering.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella
derivatavtal med de stora afférsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvérdet av finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgar till 98 (124) MSEK och redovisas
brutto i rapport dver finansiell stéllning.

Uad auser moderbolaget sa galler detsamma férutom for
derivatinstrument dar bokfort varde ar noll. Det verkliga vérdet
for derivatinstrument med positivt varde var per arsskiftet 118
(146) MSEK, och for derivatinstrument med negativt varde 20
(22) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat
med -40 (-121) MSEK.
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Sdkringsredovisning av kassafléden

Fran och med 2022 tilldmpar Jernhusen sdkringsredovisning
av kassafloden i syfte att hantera kassaflodesrisker kopplat
till elpriser genom anvandandet av elderivat. Genom terminer
prissakrar Jernhusen inkdpskostnaden for el pé 1-4 ars sikt.
For ett derivatinstrument som &r ett sakringsinstrumentien
kassaflodesséakring redovisas den effektiva delen av fordnd-
ring i varde i durigt totalresultat och ackumuleras i sékringsre-
serven i eget kapital, medan eventuell ineffektiv del redovisas
direkt i resultatrakningen.

Om villkoren for sakringsredovisning inte langre &r uppfyllda,
dverfors de ackumulerade vardeforandringarna som redovisas
i durigt totalresultat till resultatrékningen i efterfoljande period
da den sdkrade posten paverkar resultatet. Uardeférandringar
fran den dag villkoren for sdkringsredovisning upphdr att gélla
redovisas direkt i resultatrakningen. Om den sakrade transak-
tionen inte langre forvantas ske, verfors sakringsinstrumen-
tets ackumulerade vardeférandringar omedelbart fran durigt
totalresultat till resultatrdkningen.

Kovenanter

Jernhusen har per den 31 december 2024 inga l&n dragna

pa befintliga lanefaciliteter och ligger med god marginal dver
de minimikrav i form av kovenanter som &r satta p& de fem
l&neavtal om totalt 4 500 MSEK. Rapportering av kovenanter till
banker sker l6pande kvartalsvis.

Kovenanter
Konvenanter
2024 2023 krav
Soliditet % 40 42 25
Réntetackningsgrad ( ggr) 5 6 2

Not 6.2 Finansiell riskhantering

For att ta tillvara stordriftsférdelar och synergieffekter inom
finansverksamheten har Jernhusen en central finansfunktion,
som bland annat ansvarar for koncernens kreditforsorining,
ranteriskhantering och cash management. Finansverksam-
heten styrs av en finanspolicy som beslutats av styrelsen.
Policyns syfte &r att ange hur finansverksamheten ska
bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen har och hur dessa
ska hanteras samt hur ansvaret i finansfragor férdelas. 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 darmed mycket begréansad.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for negativa oférutsedda svangningar i
finansiella poster beroende pé férandringar i marknadsran-
torna och kreditmarginaler. Nivderna pd marknadsrantorna kan
forandras snabbt medan kreditmarginalerna & mer trogrorliga.
En forandring av marknadsréantan paverkar inte Jernhusen fullt
ut eftersom réanteforfallostrukturen har fordelats pé olika l6pti-
der och pé& sé& satt begransar ranterisken. Den genomsnittliga
aterstdende rantebindningstiden i Jernhusens portfolj ska vara
1-5 &r, varav maximalt 60 procent far ha réanteférfall inom ett
ar. VUid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantan med +/-1
procentenhet fran och med balansdagen den 31 december
2024, antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med -/+ 24 MSEK under den ndrmaste 12-manader-
sperioden. Om Jernhusen déremot haft helt rérlig rdnta skulle
rantekostnaden paverkas med -/+ 109 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva framatriktade réntan
till 2,6 (2,1) procent och den genomsnittliga réntebindnings-
tiden till 2,9 (2,8) &r. Rantebindningen har 6kat genom nya
ranteswapkontrakt och nya obligationer. Utestdende ran-
teswapkontrakt per den 31 december 2024 hade ett nominellt
underliggande varde om 3 200 (3 200) MSEK. Rantefdrfal-
lostrukturen avseende lan inklusive ranteswapkontrakt fram-
gér av tabelleninot 5.5.
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Nar ranteswapkontrakt anvénds for att erhalla uppléning
med fast rénta uppstéar ett marknadsvérde i respektive instru-
ment. Marknadsvardet varierar dels beroende pa féréndringar
i marknadsrantan, dels beroende pa instrumentens atersta-
ende l6ptid. Vardeforandringar pa Jernhusens finansiella
instrument avser i sin helhet vardeforéndringar péa rantederi-
vat. Den negativa vardeférandringen om 40 (125) MSEK beror
frdmst pa att derivat med positivt marknadsvérde ndrmat sig
forfall, vilket minskat deras nuvérde. Genom att binda rantorna
pa langre perioder med hjalp av derivatinstrument minskas
den kassaflodesmassiga ranterisken.

Vérdeforandring finansiella instrument

Verkligt varde

MSEK 2024 2023
Vérde finansiella instrument 1 januari 124 246
Forsaljningslikvid 13 -
Orealiserad vardeforandring -40 -121
Varde finansiella instrument 31 december 98 124
Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullféljer sina
ataganden. Jernhusen ingédr endast kreditl6ften och finansiella
derivatavtal med de stora afféarsbankerna pa den svenska
marknaden och har ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket
begransar risken. Utdver detta begransas duen motparts-
risken med att Jernhusen sprider motpartsexponeringen
avseende derivatkontrakt mellan flertalet motparter. Dess-
utom har en beloppsgrans for hur stor exponering bolaget far
ha gentemot en och samma motpart beslutats.

Forluster pa kund- och hyresfordringar uppstar nar kunder
forsatts i konkurs eller av andra skél inte kan fullfélja sina
betalningsataganden. Riskerna begrénsas genom att koncer-
nen véljer, utifran en fastslagen policy, kunder med konkur-
renskraftig verksamhet och god betalningsférmaga.
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Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter
uppstar med att refinansiera laneforfall, eller att det tillfal-
ligtvis uppstar storningar pé kapitalmarknaden som kan leda
till att nyupplaning inte kan ske till rimliga kostnader. Jern-
husens refinansieringsrisk begransas genom att alltid ha en
genomsnittlig kapitalbindningstid som verstiger tva ar samt
bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst
motsvarar 125 procent av samtliga lan som forfaller inom 12
manader. Utbver detta efterstravas en jamn forfallostruktur i
portfdljen. Jernhusen hade vid arets utgdng en genomsnittlig
kapitalbindning pa 3 (3) ar uppdelat pa en l&ngfristig finansie-
ring med l6ptider upp till sju ar.

Valutarisk

Valutarisk ar risken att forandringar i valutakurser negativt
paverkar kassaflddet. Valutakursforéandringar paverkar dess-
utom resultat- och balansrékning vid omrékning av utlandsk
valuta till suenska kronor. D& Jernhusen har liten transaktions-
volym i utldndsk valuta &r exponeringen mycket begrénsad.

Not 6.3 Stallda panter och eventualférpliktelser
Upplysning om verkliga varden avseende finansiella instru-
ment framgar av nedanstdende tabell:

Koncern Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Fastighetsinteckningar 500 500 - -
Dotterbolagsreverser - - 500 500
Summa 500 500 500 500

Till foljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansie-
ring har vissa sdkerheter bestdende av reversfordringar pa
dotterbolag pantsatts. Som sdkerhet fér ndmnda reversford-
ringar har inteckningar i delar av dotterbolagens fastighetsbe-
stand pantsatts, begransat till ett véarde om 500 (500) MSEK.

Eventualférpliktelser

Merparten av Jernhusens fastigheter ar belastade med mark-
féroreningar. Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen
som innehaller en miljdgaranti som técker Jernhusens ansvar
som fastighetsagare for miljoféroreningar hanforliga till tiden

fére bolagiseringen. Jernhusen kan darfor endast drabbas av
kostnader vid exploatering samt vid sanering som inte omfat-
tas av garanti, till exempel vid sanering fér bostadsédndamal.

Tvister

| alla mer omfattande verksamheter uppstar generellt tvister
som en del av den dagliga affarsverksamheten. Jernhusen ar
per arsskiftet ej part i ndgon vasentlig tvist i domstol utbver
ett antal pAgadende drenden i hyresnamnd.

Jernhusen gor beddémningen att det per balansdagen inte
finns ndgot framstallt ersattningskrav som kan fa en bety-
dande effekt pa Jernhusens eller koncernens finansiella
stéllning eller ldnsamhet.
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Not 7 Koncernstruktur

Not 7.1 Andelar i koncernforetag

Bokfort varde

Antal Kapital- Rost- 2024,

Féretagets namn andelar andel, % andel, % MSEK

Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598 Stockholm 3500 000 100 100 158 158
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2000 000 100 100 608 500
Jernhusen Uerkstéader AB 556616-7408 Stockholm 1000 000 100 100 376 315
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100 000 100 100 27 27
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50 000 100 100 20 20
Uasteras Central AB 556053-8059 Uasterds - - - > 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 1 0
Jernhusen Holding AB 556794-9168 Stockholm 1000 100 100 64 64
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 1978 1813

Samtliga andelar i Uasteras Central AB har avyttrats under aret.

87 NOTER JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Not 7.2 Transaktioner med narstadende

Definition ndrstéende parter

Narstédende bolag till Jernhusen definieras som statliga
bolag eller affarsdrivande verk med marknadsmassiga
krav dar staten har ett bestémmande inflytande. Med
narstdende avses dven de foretag dar Jernhusen kan
utdva ett bestdmmande, betydande eller gemensamt
bestdmmande inflytande géllande de operativa och
fiansiella beslut som fattas, det vill sdga koncernfore-
tag, intressefdretag och joint venture. Som narstaende
fysiska personer definieras ledande befattningshavare,
styrelseledamdter samt néra familjemedlemmar till dessa
personer.

Nedan framgar de vasentliga transaktionerna med narstaende
som skett under &ret. Under &ret har Jernhusen dven avyttrat
fastigheter p& marknadsmaéssiga villkor till kommuner och
statliga verk, se not 4.1 fér avyttringar. Fér mer information om
koncerninterna transaktioner samt information om personer i
ledande befattningar, se not 8.1 respektive 2.4.
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Transaktioner med nérstaende

Koncern Moderbolag
MSEK 2024 2023 2024 2023
Forsaljning av varor och
tjidnster
Statliga bolag och verk
SJ 266 339 - -
Trafikverket 72 135 2 -
Arlandabanan Infrastructure 20 22 = -
Green Cargo 19 14 = -
Summa 377 509 2 0
Kop av varor och tjanster
Statliga bolag och verk
Trafikverket 43 134 8 -
Infranord 26 28 = -
Samhall 1 15 - -
Summa 70 178 8 0
Fordringar
Statliga bolag och verk
SJ 5 25 - 0
Trafikverket 2 2 = -
SJ Gotalandstag - 1 - -
Summa 7 28 0 0

| nedanstaende tabell presenteras vad transaktionerna med
narstdende bestod auv:

Statliga bolag/
verk Intékter

SJAB

Kostnader
Uthyrning av kontor

Uthyrning av tagdepaer

Uthyrning av butikslokaler

Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Samfinansering av jarnvagsinfrastruktur
Uthyrning av kontor Utrymme for reklamupplatelse
Uthyrning av forradsutrymmen  Energikostnader

Arlandabanan  Upplatelse av yta for angoring

Infrastructure  samt stationsfunktioner

Green Cargo Uthyrning av forradsutrymmen

Uthyrning av kontor

Infranord Fastighetsunderhall

Samhall Stadkostnader

Not 8 Moderbolaget

Redovisningsprinciper moderbolaget

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

och upplysningsprinciper enligt IFRS tilldmpas med de
avvikelser som motiveras av de begransningar Arsre-
dovisningslagen (ARL) medfér i tillimpningen av IFRS

i moderbolaget samt med de beskattningsregler som
mojliggdr en annan redovisning for juridisk person an for
koncernen.

Obeskattade reserver

Det belopp som avsatts till obeskattade reserver i moder-
bolaget utgor skattepliktiga temporara skillnader. P& grund
av sambandet mellan redovisning och beskattning sarre-
dovisas inte den uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig
till de obeskattade reserverna i moderbolaget.

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

Leasingavtal

IFRS 16 tilldmpas inte i moderbolaget utan i stallet tilldm-
pas undantaget i RFR 2 att redovisa leasingavtalen som en
kostnad linjért dver leasingperioden.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Préuning av vardet pa kon-
cernbolag, sker nar det finns indikation pa vardenedgang
eller minst arligen.
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Eget kapital

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning

av andelar i koncernbolag. Hos mottagaren redovisas till-
skottet direkt mot fritt eget kapital. | moderbolaget gors i
balansrakningen en uppdelning mellan fritt och bundet eget
kapital, i enlighet med ARL. Ingen s&dan uppdelning gors i
koncernredovisningen.

Koncernbidrag
Jernhusen AB (publ) redovisar bade erhéllna och ldmnade
koncernbidrag som bokslutsdispositioner.

Not 8.1. Koncerninterna transaktioner

Redovisningsprinciper interna transaktioner

Ersattning avseende tjanster utforda mellan koncernbolagen
debiteras enligt marknadsmassiga villkor. Inom koncernen
utnyttjas mojligheten att ge koncernbidrag enligt skattemas-
sigaregler.

Merparten av Jernhusen AB:s forvaltningsintakter avser
tjdnster relaterade till fastighetsverksamheten som debi-
terats dotterbolag. Inkdp fran koncernbolag avser framst
hyreskostnader.

Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och
kostnader framgaér av féljande tabell:

Koncerninterna transaktioner

Not 9 Eget kapital

Enligt bolagsordningen fér Jernhusen AB (publ) skall bolagets
aktiekapital utgora ldgst 400 MSEK och hogst 1 600 MSEK.
Kuotvérdet ar etthundra (100) kronor. Aktiekapitalet var per
den 31 december 2024 férdelat pa 4 000 000 aktier. Antalet
utestdende aktier var 4 000 000. Bolaget &dgs till 100 % av
svenska staten.

Styrelsen foreslér att 358 MSEK, motsvarande 89,40 SEK per
aktie, delas ut till &garen. | ny rakning balanseras:

Vinstdisposition
Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2024

Balanserade vinstmedel 3965 258 282
Arets resultat 388 514098
Summa 4353772 380

Styrelsen foreslar att ovanstdende belopp disponeras enligt
nedan:

SEK 2024
Till aktiedgaren utdelas 358 000 000
I ny rakning balanseras 3995 772 380
Summa 4353772 380

Moderbolag
2024 2023
Intakter, % 100 100
Kostnader, % 3 2
Not 8.2 Resultat fran andelar i dotterféretag
Moderbolag
MSEK 2024 2023
Resultat fran auyttring av dotterforetag 56 0
Nedskrivning av andelar i dotterféretag - -205
Summa 33 -205
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Not 10 Handelser efter
balansdagen

Inga vasentliga handelser av betydelse for beddmningen
av Jernhusenens finansiella stéllning har intréffat efter
balansdagen.
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Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade forséakrar att koncern- och arsredovisningen
har uppréattats i enlighet med internationella redovisningsstan-
darder IFRS, s&dana de antagits av EU, respektive god redo-
visningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och

Anette Asklin
Ordférande

90 UNDERTECKNANDE AU ARSREDOVISNINGEN

bolagets stéllning och resultat, samt att koncernforvaltnings-
berattelsen och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt dver utvecklingen av koncernens och bolagets verk-
samhet, stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker

Stockholm den 21 februari 2025

Kjell-Ake Averstad
Styrelseledamot

Mats Pahlson
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Biljana Pehrsson
Uerkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits
den 21 februari 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

Joel Ambré
Styrelseledamot

Lotta Mellstrom
Styrelseledamot

och osékerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen
stér infor. Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att
Jernhusens héllbarhetsrapport 2024 har uppréattats i enlighet
med &rsredovisningslagens 6:e kapitel samt GRI Standards.

Agneta Kores
Styrelseledamot

Katarina Wahlin Alm
Styrelseledamot

Mari Therus
Arbetstagarrepresentant
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Jernhusen AB (publ) fér ar 2024. Bolagets

arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 44-90

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger enii alla vasent-
liga avuseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger eni alla vésentliga auseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredouis-
ningens dvriga delar.

Ui tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resulta-
trakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Uéra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har 6verldamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 11.
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Grund fér uttalanden
Ui har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avusnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6urigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga for-
bjudna tjdnster som avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrolle-
rade foretag inom EU.

Ui anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f&r véra uttalanden.

Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning
Jernhusen ar ett fastighetsbolag med néra koppling till jarnva-
gen och &r helagt av svenska staten. Jernhusen utvecklar, for-
valtar och &ger ett fastighetsbestdnd som bestéar av stationer,
underhéllsdepéer samt gods- och kombiterminaler langs den
svenska jarnvdgen men ocksa andra kommersiella fastigheter
i stationsomraden i syfte att bidra till 6kat Kollektivt resande
och att fler transporter sker pa den svenska jarnvagen. Det
faktum att den verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer
sig i karaktdr och syfte innebéar duen att fastighetsobjekten
inom bestandet &r diversifierade och kréver specifika stéll-
ningstaganden vid beddémning av verkligt véarde
beroende péa fastighetstyp.

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlig-
hetsniva och beddma risken for vasentliga felaktigheter i

de finansiella rapporterna. Ui beaktade sarskilt de omraden
dar verkstallande direktoren och styrelsen gjort subjektiva
beddmningar, till exempel viktiga redovisningsmaéssiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden
och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur ar
sakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstallande direktéren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat dvervagt om det finns
belagg for systematiska avvikelser som givit upphou till risk
for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Ui anpassade var revision for att utféra en dndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med hansyn tagen till kon-
cernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Udsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av vér
beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att

uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida de finansiella
rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktig-
heter kan uppsta till féljd av oegentligheter eller misstag. De
betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsamsmans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna
fattar med grund i de finansiella rapporterna. Baserat pa pro-
fessionellt omddme faststéllde vi vissa kvantitativa vdsentlig-
hetstal, déribland for den finansiella rapporteringen som helhet
(se tabellen nedan). Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervé-
ganden faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och
vara granskningsétgarders karaktar, tidpunkt och omfattning,
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samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pé& de finansiella rapporterna som helhet.

Vivalde totala tillgdngar som riktmarke for var dvergripande
beddmning av vasentlighet for rakenskaperna som helhet mot
bakgrund av att vardet pa férvaltningsfastigheterna har en
vasentlig pdverkan och betydelse fér koncernens finansiella
stallning. Overgripande vésentlighetstal faststalldes till 258
miljoner kronor vilket motsvarar 1% av av koncernens totala
tillgédngar. Nivan 1 % av totala tillgdngar &r en vedertagen och
godtagbar kvantitativ vasentlighetstrdskel. Ui definierade dven
en specifik vasentlighet for revisionen av resultatrelaterade
poster.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehaller duen annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
2-30 och sidorna 95-122. Den andra informationen bestar duen
av Jernhusens Ersattningsrapport som vi inhdmtade fore datu-
met for denna revisionsberdattelse. Det ar styrelsen och
verkstéllande direktdren som har ansvaret for den andra
informationen.

Vért uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och dvervdga om informa-
tionen i vasentlig utstréackning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen &r de omra-
den som enligt var professionella bedémning var de

mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa omraden behandlades inom ramen f6r revisionen av,
och i vart stéllningstagande till, &rsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga
separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Vi hénvisar till Férvaltningsberattelsen och beskrivningen éver Jernhusenkoncernens
sammanfattning av viktiga redovisnings- och varderingsprinciper samt férvaltnings-
fastigheter not 4.1. Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per 2024- 12-31 till 24,0
miljarder kronor.

Forvaltningsfastigheterna utgor en vésentlig del av balansrakningen och varderin-
gen av forvaltningsfastigheterna &r till sin natur behaftad med osékerhet och féremal
for ledningens beddémningar av t ex den specifika fastighetens skick, framtida hyresin-
takter och lokala marknadsutveckling. Jernhusens fastighetsportfélj har en bred geo-
grafisk spridning och &r diversifierad da den verksamhet som bedrivs i fastigheterna
skiljer sig at och det bedrivs dven projektutveckling i delar av fastighetsbestandet.

Jernhusens vérderingsprocess styrs av en faststalld vérderingspolicy. Jernhusen
genomfor interna fastighetsvarderingar fyra ganger per ar vilka dven, till stor del,
kualitetssakras via érliga externa varderingar. Jernhusens vérderingsteam har en dialog
med dvriga delar av Jernhusen for att sékerstélla att varderingarna innehaller korrekt
och relevant data. Det innefattar analys och kontroll av indata till varderingsmodellerna
fran bolagets system, exempelvis auseende hyresnivéer, ytor, vakansgrader samt
overgripande analys av utvecklingen per fastighetstyp och geografiskt lage. Bland
Jernhusens fastigheter finns objekt med speciella egenskaper dér tillgang till direkt
jamfdrbar marknadsinformation &r begransad.

Jernhusens kunskap om hyresgéasternas verksamheter i kombination med flera oli-
ka kallor fér marknadsinformation och egenutvecklad metodik for analys av marknads-
data utgdr underlaget for vardebedémningarna. Det stora inslaget av de uppskat-
tningar och bedémningar for faststéllande av verkligt vérde, vérdenas kanslighet for
férandringar i antaganden och bedémningar liksom postens storlek gor att varderingen
auv forvaltningsfastigheter &r ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

Vi har foljt upp tidigare ars kartldggning av Jernhusens process for fastighetsvarder-
ing, tilldmpad metodik samt utvéarderat det interna varderingsteamets kompetens
och erfarenhet. Revisionsteamet, tillsammans med PwCs vérderingsspecialist, har in-
hamtat och granskat ett urval av varderingsrapporterna vad géller de mest vasentliga
antagandena i varderingarna sasom prognostiserat driftnetto, avkastningskrav, framti-
da investeringar och specifika lokala marknadsforutsattningar. Vi har utvarderat dess
matematiska riktighet och riktigheten i dess grunddata, sa som hyresintékter, samt
huruvida vérderingarna féljer Jernhusens riktlinjer for vardering och &ndamalsenlig
varderingsmetod. Som en del av detta arbete har vi intervjuat ansvarig personal
gallande de mest vasentliga antagandena i varderingarna. Uart arbete har fokuserat
pa de stérsta férvaltningsfastigheterna i portfdlien 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 stdrst variationer
ivarde jamfort med tidigare period har gnats sarskild uppmarksamhet. Jernhusen
har &tit ett externt fastighetsvarderingsinstitut vérdera ca 84% av det totala bokférda
vérdet av forvaltningsfastigheterna per 31 december 2024 i syfte att kvalitetssakra
det interna varderingsutfallet. Ui har pa stickprousbasis jamfort de externa vérderin-
garna mot de interna varderingsrapporterna utifran avkastningskrav och prognos-
tiserade driftnetton, uthyrbar yta och langsiktiga vakanser. Uasentliga avvikelser har
analyserats och utvérderats. Uidare har vi tagit del av de analyser Jernhusen utfort
gallande utfallet av de externa vérderingarna och pa sa vis skapat oss en uppfattning
om grunden for eventuella avvikelser. Uarderingarna baseras pa beddmningar och ar
till sin natur behaftade med en inneboende osékerhet. Baserat pa var granskning &r
var bedomning att de av Jernhusen anvénda antagandena ligger inom ett acceptabelt
intervall. Ui har som ett resultat av vér granskning inte rapporterat nagra véasentliga
iakttagelser till revisionsutskottet.
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beaktar vi duen den kunskap vii 6urigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i durigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att &rsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
fér beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det p&verkar
styrelsens ansvar och uppgifter i durigt, bland annat Gvervaka
bolagets finansiella rapportering.

93 REUISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Udra maél ar att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en s&dan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.
se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.

Rapport om andra Krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utbuer var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Jernhusen AB (publ) for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Ui tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamaéter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Uart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i durigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Ui anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &ar forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
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pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i durigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelédgenheter i 6urigt kontrolleras pé ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den
|[6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgdrder som &r nddvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i Gverensstammelse
med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot
vasentligt auseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddma
om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar f&r revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
wwuw.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 32-42 och for att den &r uppréattad i enlighet
med arsredovisningslagen. Var granskning har skett enligt
FARs rekommendation ReuR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var granskning

av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jdmfdrt med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Ui anser att denna

granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden. En
bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens duriga
delar samt &r i Gverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, uts&gs till Jernhusen AB
(publ)s revisor av bolagsstdmman den 24 april 2024 och har
varit bolagets revisor sedan 27 april 2017.

Goteborg den 21 februari 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorceuv
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

1 januari-31 december

1 januari-31 december
MSEK

Fastighetsrelaterade uppgifter

Lokalarea, kum

Marknadsvarde fastigheter, MSEK
Investeringar och forvarv av fastigheter, MSEK
Fastighetsforsaljningar, MSEK

Overskottsgrad, procent

Direktavkastning, procent

Totalavkastning, procent

Ekonomisk vakansgrad, procent

Finansrelaterade uppgifter
Soliditet, procent

Réntebarande nettolaneskuld, MSEK
Belaningsgrad, procent

Skuldkvot, ggr

Likviditetskvot, procent
Réntetdckningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, procent
Rantebindningstid, ar

Aukastning pa eget Kapital, procent
Utdelning, MSEK

Ouriga uppgifter

Antal anstéllda

2024

517 000

24025
1858
124
58,1
4.8

58

6,1

40,2
10158
42,3
10,1
198
SH!

23
29
6.8
358"

200

2023

537 000
21967
1541
80

56,3
4.9

08

54

416
8972
40,8
91
184
55
2.2
28
-1.8
357

185

2022

542 000
21305
825

188
589

4,7

91

7,2

459
8093
38
9.2
173
6.9
1,3
30
16,2
432

174

2021

548 000
19574
517
150
529

4,3

104

7,6

441
8073
41,2
11.2
161
58
1,2
31
18,7
390

183

2020

582 000
17973
427

14

515

4l

17

51

al4
8257
45,9
125
170
49
L4
34
17
169

191

MSEK 2024 2023 2022 2021 2020
Resultatrékningar

Fastighetsintékter 1906 1827 1638 1514 1446
Driftkostnader inkl. energi och fastighetsskatt -527 -500 -447 -492 -451
Underhall -89 -80 -66 -60 -64
Fastighetsadministration -182 -177 -160 -162 -187
Driftdverskott 1107 1071 963 801 744
Central administration och strategisk utveckling -105 -91 -84 -82 -86
Resultat fran andelar i intresseféretag - - 0 13 5
Finansiella poster -198 -178 -127 -124 -135
Forvaltningsresultat 804 801 753 607 528
Vérdeforandring fastigheter 321 -803 973 1231 -365
Vardeforandring derivat -40 -121 312 128 4
Vardeforandring finansiell skuld -182 -104

Resultat fore skatt 903 -227 2038 1966 167
Skatt -212 38 -400 -334 -30
Arets resultat 691 -189 1637 1633 137
Balansrékningar

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 24025 21967 21289 19574 17 974
Ovriga materiella anldggningstillgangar 100 108 127 130 168
Immateriella tillgangar 10 14 18 17 2
Derivat 120 140 283 86 72
Omséttningstillgangar 1583 2020 1732 1700 1131
Summa tillgangar 25837 24249 23 448 21507 19 345
Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 391 10093 10756 9477 8013
Langfristiga skulder 11154 9789 8464 7 666 7475
Kortfristiga skulder 4292 4367 4229 4364 3858
Summa eget kapital och skulder 25837 24249 23 448 21507 19 345
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1) Styrelsens forslag.
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Allman information

Om hallbarhetsrapporten

Hallbarhetsredovisningen for Jernhusen-
koncernen &r integrerad i drsredovisningen.
Det innebér att hallbarhetsaspekter finns
med i de flesta av &rsredovisningens delar,
se hanvisningar i GRI-indexet pa sidorna 117-
118. Hallbarhetsredovisningen &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen och GRI
Standards 2021 med tilldgg av relevanta delar
av det tidigare sektorstillagget Construction
and Real Estate.

Hallbarhetsredovisningen omfattar precis
som tidigare Jernhusen AB och dess heldgda
dotterbolag, dock ej Cityterminalen i Stock-
holm AB som ej &r integrerat i Jernhusens
AB:s verksamhet.

Till 2024 &rs hallbarhetsredovisning har
Jernhusen valt att strukturera om héllbar-
hetsnoterna i enlighet med kommande
rapporteringsstandarder ESRS. | denna
forandring delas rapporten upp i fyra delar;
allman information, miljéinformation, social
information och styrningsinformation. Under
allman information uppdateras Jernhusens
vasentlighetsanalys med en dubbel vasentlig-
hetsanalys enligt CSRD, som en del i Jernhu-
sens forberedelse infor CSRD-rapporteringen.
De tre resterande delarna innehéller samma
GRI-noter som 2023, men med en annan
gruppering och ordning. CSRD, som &r inte-
grerad i Arsredovisningslagen, bérjar gélla for
Jernhusen den forsta januari 2025, och forsta
hallbarhetsforklaringen enligt CSRD publiceras
i samband med arsredovisningen for kalen-
deréret 2025.
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Jernhusen har till denna héllbarhetsre-
dovisning valt att férdndra omfanget av
rapporteringen av visselbldsar- och andra
klagomalsarenden, vilket tidigare har gjorts
under noterna 205-3 och 406-1. Jernhusens
visselbladsarmekanism omfattar fler typer av
drenden &n vad som instrueras att redovisas
i ndmnda noter, dér alla anses vara relevanta
att rapportera i héllbarhetsredovisningen.
Darfor har rapporteringen av 205-3 och 406-1
slagits ihop och redovisas under rubriken
"Visselbldsardrenden” pa sidan 113.

Jernhusen har inte identifierat nagra sér-
skilda begransningar i rapporteringen. Utdver
ovan beskrivna andringar finns inte heller
sarskilda omstandigheter av betydelse for
jamfdrelse mellan perioder eller mellan orga-
nisationer. Eventuella korrigeringar av data
omnamns i respektive GRI-not.

Samma rapporteringscykel anvands for
hallbarhetsredovisningen som for den 6vriga
redovisningen, det vill séga kalenderar.

Arets rapport &r den sjuttonde hallbar-
hetsredovisningen som Jernhusen publi-
cerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar
externt ouersiktligt granskade av oberoende
revisorer.

Den senaste redovisningen publicerades i
februari 2025.

For fragor kring Jernhusens hallbarhetsar-
bete och denna redovisning, kontakta hall-
barhetschef Pia Orthén pa e-post pia.orthen@
jernhusen.se.

Uardekedja

Under hdsten 2023 bdrjade Jernhusen
utveckla definitionen och beskrivningen av
bolagets vardekedja i enlighet med processer
och Kriterier i CSRD. Den utvecklades forst
under en workshop och har sedan utarbetats

i flera steg, dar den kontinuerligt har stémts
av med Jernhusens ledningsgrupp, revisions-
utskott och styrelse. Huvudfokus for varde-
kedjan har varit att tydliggora de steg dar
varde skapas, fran att material foradlas till den
funktion som Jernhusens fastigheter tillfor
samhallet. Jernhusens vardekedja och dubbla
vasentlighetsanalys behandlar bade direkt
och indirekt padverkan i vardekedjan. Uarde-
kedjans omfattning har darfor inte begrénsats
till direkt paverkan eller till operativ eller
finansiell kontroll.

Uppstroms

Jernhusens uppstroms vardekedja bestar
av bolagets méanga typer av leverantérer
och samarbetspartners. Inom Jernhusens
projektutveckling samarbetar vi med allt fran
arkitekter och entreprendrer till materialle-
verantorer. Udrdekedjan stracker sig langst
inom den senare kategorin. Alla jungfruliga
material och produkter Jernhusen koper in
kommer fran en rdmaterialkalla. For stél ar
det en malmgruva och for trabalkar ar det en
skog. Efter att rdvaran utvunnits fran gruvan
eller skogen har det transporterats mellan
olika platser dér rdvaran har forédlats for att
sluta upp som ett fardigt material pa Jernhu-

sens byggarbetsplats. Dar bygger Jernhusens
entreprendr in materialet i byggnaden.

Aven inom férvaltningen &r material- och
produktleverantorer en del av vardekedjan,
men ockséd andra leverantdrer &r ytterst
vasentliga for driften av vara fastigheter.
Energibolagen som levererar energi och
tjdnsteleverantdrer som exempelvis bevak-
nings- och stadbolag &r exempel pa saddana
leverantorer.

For att Jernhusens medarbetare ska kunna
utvecklas och ha de basta forutsattningarna
att bidra till foretagets utveckling krdvs dven
leverantorer av exempelvis digitala verktyg
och utbildningar.

Jernhusen

Jernhusens medarbetare ser tillsammans
med vara leverantdrer till att vi kan erbjuda
val fungerande fastigheter till vara kunder.
Jernhusen har en unik fastighetsportfolj med
bade kontors- och hotellfastigheter, jarn-
vagsanslutna verkstader, kombiterminaler
och stationer. Det gor att bolaget innehar for
fastighetsbranschen unika specialkompeten-
ser kopplat till utveckling, underhéll och drift
av jarnvagsnara fastigheter.

Som innehavare av jarnvagsinfrastruktur
som rals, vaxlar och hégspanningsledningar
pa véara verkstadsfastigheter krdvs specia-
listkunskaper inom den typen av infrastruktur
samt trafiksakerhetsexperter for att minimera
risken for olyckshandelser. For en fungerande
stationsmiljo behdvs dven specialistkunska-
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per kring exempelvis resendrsfloden och
serviceutbud.

Nedstréms

Med véra jarnvéagsndra fastigheter ar Jern-
husen en del av ett system som skapar stort
varde, bade nationellt, regionalt och lokalt.
Varje dag kommer hundratusentals personer
i kontakt med Jernhusens fastigheter. Ui ar
genom véra stationer och Suenska Resetermi-
nalers vantsalar en del av manniskors vardag
som en del av deras resa till exempelvis en
arbetsplats eller familjen. Uara fastigheter
utgdr dven arbetsplats fér ménga manniskor.

Jernhusens stations-, kontors- och hotell-
fastigheter bidrar till lokalsamhéllet och dess
nadringsliv med lokaler i ndgra av stéddernas
mest attraktiva ldgen. Resenars- och beso-
karfloden pa stationerna starker det lokala
naringslivet och medborgarnas meningsfulla
fritid. Vid véra fastigheter skapar vi attraktiva
och trivsamma stadsrum dar manniskor kan
motas och inspireras.

Jernhusens depéfastigheter och kombiter-
minaler ar Kritiska funktioner som effektivt
mojliggor tdgoperatérers och varudgares
hallbara affarsmodeller. Fastigheterna bidrar
till robustheten i transportsystemet och
totalforsvaret.
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Jernhusens vérdekedja
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Intressenter

Vér dialog och relationen med véra intres-
senter ar valdigt viktiga for verksamheten.
Den intressentdialog vi har sedan tidigare ar
robust och ar under utveckling i enlighet med
kriterierna i CSRD. Intressenterna aterfinns
bland annat bland befintliga och potentiella
kunder, leverantorer, aktorer i eller sam-
manlankade med fastighets- och transport-
branschen, kommmuner och deras invanare,
agare och finansidrer samt medarbetarna
pa Jernhusen. Samverkan och dialog sker
dagligen med méanga av dem, exempelvis i
kundmaoten och olika samuverkansformer.

Under 2024 har 20 intervjuer med Jernhu-
senmedarbetare, som har tat kontakt med
véra intressenter, genomforts for att starka
kunskapen och komplettera bilden. Perso-
nerna som intervjuades innehar roller inom
bolaget dar de dagligen kommer i kontakt
med olika intressenter. Fokus for intervjuerna
var att identifiera alla dialoger Jernhusen har
med sina intressenter och vilka dmnen som
ar mest vasentliga, ndgot som kan utldsas i
intressenttabellen. | intervjuerna behandla-
des dven hur drenden och information som
uppkommer i dialogen sammanstalls.

Dértill har flera fordjupade intressentdialo-
ger héallits under aret. Personer fran héllbar-
hetsavdelningarna hos Jernhusen, SJ och
Green Cargo har inlett ett samarbete kring
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bland annat klimatpaverkan i jarnvagssys-
temet. Infér framtagandet av ett nytt gront
ramverk har flertalet méten med banker och
investerare hallits for att fordjupa var férsta-
else av kapitalmarknadens vésentliga fragor.
Affarsomradet Depéer och Kombiterminaler
har &uen pabdrjat en resa mot 6kat kundfo-
Kus, dar de har satt sig in ytterligare i vad som
ar viktigt for deras kunder.

Enintressent har lagts till i arets intres-
senttabell - naturen. Naturen &r en passiv
intressent som Jernhusen och vara éuriga
intressenter interagerar med 6ver hela var-
dekedjan. For intressenter som naturen, som
inte alltid har en tydlig féretrédare, anvands
forskning, experter och organisationer for
att fa fordjupad forstéelse. Utdver miljé- och
klimataspekter rérande naturen har aven
information om manskliga rattigheter i var
vardekedja inhdmtats fran dessa foretradare.
Kunddialogen har statt i fokus under senare
delen av éret, da det nya strategiska malet for
hallbart vérdeskapande om Positiv kundupple-
velse beslutades. Under det kommande éret
infor vi darmed ett nytt strukturerat arbetssatt
med NKI- och NRI-undersdkningar. Las mer
om mélet pa sidan 19.

Intressentdialog

Uem Var i vardekedjan Hur sker dialogen De viktigaste fragorna
Agare Jernhusen Agarrepresentation i styrelsen, Effektiv verksamhetsstyrning,
arsstamma, dgardialog, arsre- finansiella mal, hallbart
dovisning och annan l6pande vérdeskapande, affarsetik, re-
rapportering, natverkstraffar, spekt for ménskliga rattigheter,
ordférandemdten bidrag till de transportpolitiska
malen och annat som foljer av
Agarpolicyn
Banker, finansinstitut och Uppstroms Finansiella rapporter, kontakt Goda och langsiktiga relationer,
placerare vid handel med foretags- god l6nsamhet, hallbarhetspre-
obligationer, finansmarknads- standa, gront ramverk,
dagar, personlig kontakt, taxonomiférenlighet
intervjuer
Leverantdrer Uppstroms Intervjuer, upphandlingar, Rattvis upphandling, goda ar-
regelbundna méten med betsuvillkor, miljtkrav, méanskliga
ramavtalsleverantdrer, dialog rattigheter, uppférandekod
i projekt
Medarbetare Jernhusen Lopande dialog i medarbetar- Arbetsmiljo, utvecklingsmo-

samtal, eNPS, ledarutveckling
for chefer, vd-informations-
tréffar, intrandt, intervjuer,
kompetensutvecklingsdagar

jligheter, likabehandling,
verksamhetsfragor

Kommuner och invanare

Uppstroms, nedstréms

Lépande kontakter med
politiker och tjdnsteman pa
flera orter, medborgardialog i
planprocesser

Stadsutveckling med hog kval-
itet, Kollektivtrafikforsorjning,
blandad bebyggelse, detaljpla-
ner, god gestaltning och
arkitektur

Regionala kollektivtrafik-
myndigheter och trafikféretag

Uppstroms, nedstroms

Nyhetsbrev, personlig kontakt,
branschforum, intervjuer

Stationsavgift, stationsmiljd,
depakapacitet

Hyresgaster Nedstréms Personlig kontakt via kund- Lénsamhet, effektiva och kolle-
ansvariga och forvaltare, Ktivtrafikndra kontor och lokaler,
NKI, kundforum, intervjuer, god inomhus- och arbetsmiljd,
hyresgéstmoten energi, avtal och prissattning,
avfallshantering, upplevelse,
trygghet, sdkerhet och trivsel
Resendrer och bestkare Nedstréms Personlig kontakt via forvaltare,  Trygg och tillgénglig station-

driftpersonal och ordningsvak-
ter, NRI, djupintervjuer

smiljo, orienterbarhet, bra
serviceutbud

Naturen

Uppstroms, nedstroms

Forskning, myndigheter, fére-
ningar, miljdorganisationer

Utslapp av véxthusgaser, biolo-
gisk mangfald
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Process for dubbel vasentlighetsanalys

En dubbel vasentlighetanalys

| en dubbel vasentlighetsanalys utvérderas
bolagets paverkan p& omvarlden (paver-
kansvasentlighet) och omvérldens finansiella
paverkan pa bolaget (finansiell vésentlighet).

Identifiering av hallbarhetsaspekter

Med utgangspunkt i Jernhusens vardekedija
identifierades negativ och positiv paverkan,
risker och méjligheter i vardekedjans alla
delar, med direkt eller indirekt koppling till
Jernhusens verksamhet. Jernhusens tidigare
vasentlighetsanalyser enligt GRI och TCFD
héar &uen tagits hdnsyn till i processen. Efter
bearbetning och workshop med Jernhusens
ledningsgrupp hade en nettolista av héllbar-
hetsaspekter faststallts.

D& hallbarhetsaspekterna togs fram utifran
Jernhusens vardekedja i stéllet for ESRS
amnesstandarder har det sambandet Kartlagts
i efterhand.

Beddmning av hallbarhetsaspekter

Alla hallbarhetsaspekter i nettolistan har
beddmts enligt riktlinjerna i ESRS. En hallbar-
hetsaspekt som uppstér i olika delar i véarde-
kedjan har beddmts separat i de olika delarna,
uppdelat pa uppstréms, Jernhusen och ned-
stréms. Anledningen till det ar att exempelvis
skalan pa en paverkansaspekt kan skilja mel-
lan olika delar av vardekedjan. Ett exempel &r
att Jernhusen har en majoritet av sina utslapp
av vaxthusgaser i scope 3 och relativt l&ga
utsldpp i scope 1 och 2, varfér den sé kallade
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Dubbel vdsentlighetsanalys

Ej vasentligt
M Fororening (E2)

M Uatten och marina resurser (E3)
Paverkade samhallen (S3)
Konsumenter och slutanvéndare
(S4)

M miljs socialt M Bolagsstyrning

skalan av paverkan bedéms hogre uppstréms
och nedstroms an inom Jernhusen.

Resultat och validering

Hallbarhetsaspekter fran sex av tio dmnes-
standarder har fallit ut som vasentliga efter
beddmningen. Tre ar dubbelt vasentliga,
alltsd vasentliga ur bade ett pdverkans- och
finansiellt perspektiv, och tre ar vasentliga ur
ett padverkansperspektiv. Inga bilagor har fallit
ut som enbart finansiellt vasentliga.

Dubbel vasentlighet

M Klimatférandringar (E1)

Bl Resursanvandning och cirkular
ekonomi (ES)

Medarbetare i vardekedjan (S2)

Resultatet har validerats genom workshop
med Jernhusens ledningsgrupp, samt stamts
av med revisionsutskottet och styrelsen. Som
redogjorts under intressentavsnittet har dven
intervjuer genomfoérts med 20 medarbetare
i olika roller for att ta in intressenternas per-
spektiv, utdver den kontinuerliga intressent-
dialog Jernhusen har. Intressentvalideringen
kommer att fortsatta under 2025.

2-28 Engagemang och medlemskap
i organisationer

Organisation Engagemang

Fastighetségarna Medlem
Sweden Green Building Council (SGBC) ~ Medlem
UIC (Union Internationale des Chemins ~ Medlem
de fer)

Bygguarubeddémningen (BUB) Medlem
City i Samverkan Medlem

Hall Nollan Medlem, medgrundare
Belok Medlem
Svenska Foreningen for Entreprenad- ~ Medlem
och Konsultratt (SUEFEK)

Byggherrarna Medlem
Transportsektorns samverkan infér Medlem
samhéllsstérningar (TP SAMS)

Partnersamverkan for en forbattrad Medlem
kollektivtrafik

FN:s Global Compact Medlem
Lokal férdplan for en klimatneutral Medlem
bygg- och anldggningssektor i Malmd

2030 (LFM30)

BIM Alliance Medlem
REDI.city Medlem
CCBuild Medlem
FN:s végledande principer for foretag Efterlever
och manskliga réttigheter

OECD:s riktlinjer for multinationella Efterlever
foretag

ILO:s kdrnkonventioner om skéliga Efterlever

arbetsuillkor
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Miljoinformation

Energirapportering

302-1 Energianvandningen inom
organisationen

En av Jernhusens fastighetsbestands stérsta
paverkan pa miljon ar anvandning av energi.
Darfor foljs energianvandningen noggrant pa
manatlig basis och inkopt el &r fran férnybara
kallor. Aven fjarrvdrme och fjarrkyla kommer
till stor del frén férnybara kéllor men d& kom-
plett information saknas [@mnas ingen uppgift
om fordelningen.

Grunden for matning ar de huvudmatare
som finns for respektive mediaslag péa
fastigheterna och som redovisar faktisk
inkopt energi till fastigheten. Dessa méatare
mater den energi som sammantaget képs in
av Jernhusen for nyttjande p& Jernhusens
fastigheter, bade som fastighetsenergi och
for hyresgdsternas verksamhet. Utdver den
av Jernhusen inkdpta energin har hyresgéaster
eget energiinkop pa ett flertal fastigheter,
men den energianvandningen redovisas inte
har. Som komplement till huvudmatarna har
Jernhusen ett stort antal undermatare for att
mata energi till hyresgaster och till specifika
energikrdvande system. Underméatarna mater
dven energi som kops in till Jernhusens fast-
igheter men sedan séljs vidare till en annan
fastighet. Den energimangden exkluderas i
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denna not. Matningen forbattras successivt
och allt fler system kan skiljas ut.

| samband med ombyggnationer av bygg-
nader finns duen majlighet att komplettera
anldggningens system sa att matning av
byggnadens olika komponenter kan genom-
foras. Genom att mata energianvandningen till
de fastighetstekniska installationerna erhalls
gott underlag for det fortldpande arbetet med
energieffektivisering och driftoptimering. Det
gor ocksa att avvikelser och onormal drift
uppmérksammas pé ett tidigt stadium och att
effekterna av dessa driftfall kan minimeras.
Energianvandningen foljs upp och samman-
stéalls manadsvis péa fastighetsniva och per
mediaslag.

Den ej normalérskorrigerade energian-
vandningen har minskat jdmfort med 2023.
Det beror pa en minskning av energi fran
fjdrrvarme.

Energianvandning inom organisationen (ink6pt energi)

MWh 2024 2023 2022
El 67253 67 360 67 780
Fiarruarme 44,839 48036 45173
Fiarrkyla 332 3085 3710
Gas 1160 1084 1087
Summa 116574 119545 117731

Jernhusen investerar for att 6ka den egna
produktionen av el fran férnybara Kallor,
primart i form av solceller. Under &ret har
framtagandet av en strategi for solceller
paborjats. Strategin ska staka ut Jernhusens
vag framéat rorande egen elproduktion och ska
fardigstallas under 2025. Jernhusen har dven
beslutat om ett mal fér egenproduktion av el
1ill 2030, dar motsvarande 15 procent av total
elanvandning p& Jernhusens fastigheter ska
vara egenproducerad. Under 2024 har en ny
solcellsanldggning fardigstallts i Lund, med en
produktionskapacitet p& 30 kWp.

Egen produktion av el fran férnybara kéllor

MWh 2024
Solel 479

2023 2022
4621 387

1)1 2023 ars rapport rapporterades felaktigt 320 MWh for 2023 till
féljd av fel i méatningen.

302-3  Energieffektivisering

302-4  och energiintensitet
Effektivisering av energianvandningen har
stort fokus i forvaltningen av Jernhusens
besténd. Malet &r att fram till 2030 halvera
energiintensiteten fran basaret 2008. Malet
ar definierat som méngden inképt energi per
kvadratmeter bruksarea (kWh/BRA). Ener-
gianvandningen &r normalarskorrigerad och
innefattar dven hyresgasternas egna energia-
bonnemang, varfér anvandningen ar hogre an
vad som anges i not 302-1. Dértill ar energi-
anvéndningen och arean i denna not justerad
efter &rets jdmforbara bestand. | jdmforbart
bestand inkluderas fastigheter ausedda for
l&ngsiktigt agande som varit under normal for-
valtning under aret och inte genomgétt stdrre
férandringar. Storre fordndring ar exempelvis
ombyggnation, verksamhetsférandring eller
avyttring som paverkar energianvdndningen
pa ett sddant séatt att fastigheten inte blir
relevant for [dmforelse.
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Energieffektiviseringen baseras pa den
totala energibesparingen frén el, vdrme och
kyla. Resultatet av energieffektiviseringsarbe-
tet beréknas genom differensen mellan arets
och féregéende ars normalarskorrigerade
energianvandning for jdmforbart bestand.
Arbetet med energieffektivisering och driftop-
timering specificeras i not 305-5 nedan.

Till foljd av ett system- och metodbyte
uppdateras i tabellen varden rapporterade for
2023 i syfte att skapa jamforbarhet. Sedan

Energieffektivisering och energiintensitet

2024 beraknas detta direkt i energiuppfolj-
nings- och hallbarhetsdatasystemet. Tidigare
ar berdknades detta i Microsoft Excel. Rappor-
terade siffror frén tidigare ar finns i fotnoterna
under tabellen.

Under 2024 sénktes energiintensiteten med
2,6 procent relativt 2023, vilket innebar att
Jernhusen har energieffektiviserat 39 procent
jdmfért med baséret 2008.

2024 2023 2022 2021
MWh  kWh/BRA MWh  kWh/BRA MWh  kWh/BRA MWh  kWh/BRA
Total anvandning 134417 189 134731V 1940 135562 194 142 562 219
Effektivisering, relativt =51 0,32 -25 10
féregdende ar
Effektivisering, relativt -2,6% 01%9 -11% 0,5%

féregéende &r, %
Effektivisering, relativt basaret -39%
2008, %

-37% 9 -37% -29%

1) 2023 rapporterades 130 680 MWh respektive 188 kWh/BRA.
2 2023 rapporterades -6 kWh/BRA.

3 2023 rapporterades -3,1%.

9 2023 rapporterades -39%.
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Klimatrapportering

Jernhusen rapporterar sin klimatpaverkan
enligt GHG-protokollets tre scope, och dessa
redovisas under not 305-1, 305-2 och 305-3.
Klimatrapporteringen omfattar utslapp i hela
vardekedjan. Under 2024 6kade Jernhusen
sina totala utslapp for bade den plats- och
marknadsbaserade berdkningsmetoden. Det
till foljd av att nagra av utvecklingsprojekten
gick in i produktionsfas. Projektutvecklingen
Gkade darfor frén 12 241 ton CO,e till 21 024
ton CO,e. Utslapp till foljd av forvaltningsverk-
samheten 6kade enligt den platsbaserade
metoden jamfdrt med 2023, frdn 16 989 ton
CO.e till 17 206 ton CO,e. Enligt den mark-
nadsbaserade metoden minskade utslappen
jamfort med 2023, fran 10 897 ton CO,etill 10
329ton CO,e.

Totala utslépp av véxthusgaser

Basar
Ton CO,e 2024 2023 2020
Scope 1 276 82 32
Scope 2
Platsbaserat 5401 5341 5634
Marknadsbaserat 901 1608" 2156
Scope 3
Platsbaserat 32553 23807 16 986
Marknadsbaserat 30176 21 448 14779
Totalt platsbaserat 38230 29230 22652
Totalt marknads- 31353 23138Y 16 966 2

baserat

Y 2023 rapporterades felaktigt 925 respektive 24 814 ton CO,e. Lés |
mer pa sidan 103.
2 2023 rapporterades felaktig summering 19 174 ton CO,e.

Utslapp av vaxthusgaser per verksamhet enligt mark-
nadsbaserad berdkningsmetod

Basar

2024 2023 2020
Forvaltningsverk- 10 329 10897 12031
samheten
Fo6réndring jamfort -14% -9% -
med basdr
Projektverksam- 21024 12241 4936
heten
Férdndring jémfort 326% 148% -
med basdr

305-1 Utslapp av véxthusgaser (scope 1)
Sedan 2022 har Jernhusen bara en gasan-
ldggning dmnad for varmeproduktion. Under
stora delar av 2024 képtes naturgas istallet
for biogas till foljd av hogre kostnader for
biogas dn under 2023. Utsldppen fran gasan-
vandning innehaller dven en eldstad med
naturgas som energikalla. Utsldppsfaktorn for
naturgas omfattar vaxthusgaserna koldi-
oxid, lustgas och metan och &r hdmtad fran
Energifdretagen.

L&ackage fran kylaggregat som innehaller
koldmedia motsvarar pafyllnadsmangden,
nagot som kan héamtas frén arliga besikt-
ningsprotokoll. Data frén utslapp av kéldme-
dia slépar efter med ett &r pé grund av att
besiktningsprotokollen fran féregéende ar
inte &r fardiga i tid till &rsredovisningen. Arets
rapportering innehaller precis som 2023 de
besiktningspliktiga aggregaten pé Jernhu-
sens fastigheter. Under 2024 identifierades
l&ckage pa ett aggregat. 2024 beslutades
om en utfasningplan for kéldmedier dér alla
HF C-koldmedier ska vara utfasade 2030 och
ersatta med naturliga k6ldmedier.
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Utslapp fran féretagsbilar rapporteras sedan
2022 pa information frén leasingbolaget. For
poolbilar levereras faktiska utsldpp medan
férmansbilar berdknas péa respektive fordons
korda distans och utsladppsfaktorer fran Tra-
fikverket, Association of Issuing Bodies (AIB)
och Energimyndigheten.

Direkta utslépp av véxthusgaser (scope 1)

Basar
Ton COe 2024 2023 2020
Forbrénning av gas 232 29 1,0
Foretagsbil 8 15 31
Koldmedia 36 65 iu.
Summa 276 82 32

305-2 Utslapp av vaxthusgaser (scope 2)
Sedan 2022 redovisas utsléapp for alla tre
energislag enligt bade den marknadsbaserade
(market-based method) och den platsba-
serade (location-based method) alloke-
ringsmetoden. For den marknadsbaserade
allokeringsmetoden beréknas utslappen av
vaxthusgaser utifrén vilken produkt Jern-
husen koper av leverantoren, medan den
platsbaserade metoden redovisar utslappen
for respektive leverantdrs och nats standard-
produkt. Jernhusen @mnar kopa ursprungs-
garanterad eller klimatbattre energi dar det ar
mojligt, och undersoker [6pande mojligheten
att konvertera ytterligare energiabonnemang
till battre miljoval. Klimatkompenserad energi
kops inte. Under 2024 konverterades fjarrvar-
meabonnemang pa tva av Jernhusens fastig-
heter till abonnemang med energi med lagre
klimatpaverkan. Under 2024 identifierades
aven potential till konvertering av ytterligare
fjdrrvarmeabonnemang och att konvertera
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Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2)

Basar
Ton COe 2024 2023 2022 2020
Platsbaserat
El 3081 3060 3172 3398
Fjérrvérme 2280 2257 2269 2187
Fjarrkyla 30 24 38 48
Marknadsbaserat
El 0 0 0 0
Fjérrvérme 900 1608Y 1390 2124
Fjarrkyla 0,3 0,3 0,3 32
Summa platsbaserat 5401 5341 5479 5634
Summa marknadsbaserat 901 1608 1390 2156

Y 12023 &rs rapport rapporterades for fjdrruarme felaktigt 924 ton CO,e. Detta &ndrar duen totala utslépp enligt marknadsbaserade
berékningsmetoden, vilket 2023 rapporterades till 925 ton CO,e. Orsaken till felet var fel datum for duergang till fiérrvarme med lagre

klimatpaverkan.

dessa kommer prioriteras under borjan av
2025. Genom att vara en aktiv och kravstal-
lande part hoppas Jernhusen bidra till att fler
leverantorer producerar mer energi med lagre
klimatp&verkan.

| scope 2 rapporteras utslédpp kopplat till
energianvandning som &r klassad som bygg-
nadens energianvandning. Klassningen gors
i Jernhusens system for energiuppféljning.
Hyresgasters verksamhetsenergi eller egna
energiinkop rapporteras i scope 3 kategori 13.

For elinkdp blir de marknadsbaserade
utsléppen nolli scope 2, d& Jernhusen koper
ursprungsgarantier for varje inkopt kilowat-
timme el. For den platsbaserade allokerings-
metoden anvands en utsldppsfaktor for den
nordiska elmixen, som auvser bade produktio-
nen av el och utslapp kopplat till import och
export. Utsléappsfaktorn togs fram 2021 av
Naturvérdsverket. Det anges ej vilka vaxthus-
gaser som ar inkluderade i utslappsfaktorn.

Utslépp for fjarruarme &r berdknat pa
utsléppsfaktorer inhdmtade fran Energifo-
retagen for varje enskild energiproducent
och avser 2023 ars medelutslapp av kol-
dioxidekvivalenter per omvandlad kWh.
Utslappsfaktorerna for fidrruarme omfattar

vaxthusgaserna koldioxid, metan och lustgas.

Har redovisas de utsléapp som kopplas till for-
branningen vilket motsvarar huvudparten av
utsldppen. Utslapp fran fjarrkyla och nagra av
Jernhusens leverantorer av fjarrvarme finns

inte med i Energiféretagens sammanstallning,

och for de fallen har Jernhusen kontaktat
energiproducenten direkt for inhdmtning av
varden. For de platsbaserade utslappen valjs
utslappsfaktorn for leverantdrens standard-
produkt, medan for de marknadsbaserade
utsldppen valjs utsléappsfaktorn for den pro-
dukt Jernhusen betalar for.

Under 2024 6kade Jernhusen sina utslapp
inom scope 2 for den platsbaserade berak-
ningsmetoden, medan de minskade enligt

den marknadsbaserade. De platsbaserade
utsléppen har dkat trots minskad energian-
vandning. Detta till féljd av hégre utslappsfak-
torer hos vissa stora fjarrvdrmeleverantdrer.

305-3 Utslapp av 6vriga indirekta vaxthusga-
ser (scope 3)

Jernhusens mest vasentliga klimatpaverkan
harstammar frdn material, transporter, avfall
och den energi som anvands pa véra fast-
igheter. Det medfor att var rapportering av
klimatpaverkan 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 klimatpaverkan i Fardplan for
ett klimatneutralt Jernhusen.

Till 2023 ars rapportering férandrade Jern-
husen delvis sitt satt att rapportera utslapp av
vaxthusgaser. Framfor allt géllde det scope
3 dér mer omfattande kostnadsdata kunde
anvandas och uppdelningen mellan kategori
1 och 2 gjordes for férsta gangen. | och med
férandringen av omfattning réknades utfallen
fran baséaret 2020 till 2023 om med det nya
urvalet. Mer information om férandringen
finns i arsredovisningen for 2023.

De platsbaserade utsldppen inom scope
3 berdknades 2024 till 32 545 ton CO.e och
de marknadsbaserade till 30 171 ton CO,e,
vilket &r en 6kning jdmfort med 2023 och
baséret 2020. Okningen beror p& en dkad
projektverksamhet.
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Nedan redogors berdkningsmetod och
-grunder for respektive utslappskategori:

1. Kopta varor och tjdnster
Sedan 2023 har Jernhusen ny omfattning av
rapporteringen i kategori 1 som till stérsta del
utgdrs av utslapp fran fastighetsforvaltning
och Jernhusens egen kontorsverksamhet.
Tidigare innefattade kategori 1 dven vardeho-
jande projektuerksamhet, men den redovisas
sedan forra éret i kategori 2 enligt rekom-
menderad gransdragning i Fastighetsdgarnas
vagledning for rapportering av scope 3.
Underlag for berdkningen av utsldppen i
kategori 1 ar kostnadsdata, det vill sdga de
belopp i svenska kronor bolaget har kopt olika
varor och tjanster fér. Data kommer fran ett
system dér kostnadsdata frén Jernhusens alla
inkop lagras och ar uppdelat i ett antal under-
kategorier, exempelvis personalvard och
férsakringar. En utsldppsfaktor har ansatts
till varje kategori utifrdn den bdst matchande
faktorn i Exiobase. Tidigare har erfaren-
hetsvarden utgjort utslappsfaktorn, vilket
vi amnar éverga till igen ndr mer och battre
erfarenhetsdata erhélls och kan anpassas till
nya data. Ingen férandring i omfattning eller
metod har gjorts mellan 2023 och 2024.

2. Kapitalvaror

Jernhusen rapporterar 2024 fér andra gangen
utslapp i kategori 2, dar férdelningen mellan
kategori 1 och 2 &r gjord utifran Fastighetsa-
garnas vagledning. Utsldpp berdknade med
hjélp av kostnadsdata frén ink&p av varor

och tjanster i vardehdjande verksamhet ar
dérmed det som redovisas hér. Kostnadsdata
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ar frdn samma system som for kategori 1,
dar systemets underkategorier for kostnader
har kopplats ihop med utslédppsfaktorer fran
Exiobase. Ingen fordndring i omfattning eller
metod har gjorts mellan 2023 och 2024.

3. Brdnsle- och energirelaterade aktiviteter
Hér redovisas Klimatpaverkan fran produktion
och transport av energi och bréansle inkopt

av Jernhusen och anvént inom Jernhusens
verksamhet eller pa fastigheterna. Motsva-
rande klimatpaverkan frén energi inkdpt av
hyresgasterna inkluderas i kategori 13. Sedan
2023 &r &ven utslapp fran framstallande av
bransle till Jernhusens poolbilar inkluderat.
For elanvandningen ar utsléappsfaktor hamtad
fr&n Naturvardsverket, dér det inte redovisas
vilka vaxthusgaser som ingar. Utslappsfakto-
rerna for fjarrvdrme hamtas ifrén Energifore-
tagens hemsida och &r uppdelade i en direkt
del (férbrénning) och i en indirekt del (produk-
tion och transport av brénsle), dar den senare
ar utslapp i scope 3. Till denna berdkning
anvandes den platsbaserade utslappsfaktorn.
For fjarrvdrme ingar véxthusgaserna koldi-
oxid, metan och lustgas. Aven fér naturgas
anvéands utslappsfaktor fran Energiféretagen,
som inte anger vilka vdxthusgaser som ingér.
Utslappsfaktor for bransle till poolbilar hdmtas
fran Trafikverket, AIB och Energimyndigheten.
Ingen férandring i omfattning eller metod har
gjorts mellan 2023 och 2024.

4. Uppstréms transport och distribution

Har ska berdknad paverkan fran transporter
till och fré&n Jernhusens fastigheter i samband
med projekt i kategori 1 och 2 redovisas. Till

Utslapp av 6vuriga indirekta vaxthusgaser (scope 3)

Basar

Ton COe 2024 2023 2022 2020
1. Kopta varor och tjanster 5845 6210 6 007 6781
Mindre renovering, lokalanpassningar och reparationer (ej vardehdjande) 1270 1971 2185 3303
Lopande och planerad skotsel och underhall 2511 2206 1849 1798
Ovrigt 2063 2033 1973 1679

2. Kapitalvaror 20530 11962 10639 4774
Nyproduktion 18 868 9584 8483 3746
ROT (vérdehdjande) 1662 2379 2157 1028

3. Brénsle- och energirelaterade aktiviteter (platsbaserade) 1525 1477 1509 1536
3. Brdnsle- och energirelaterade aktiviteter (marknadssbaserade) 1146 1119 1128 1123
4. Uppstroms transport och distribution = - - -
5. Avfall 988 558 489 323
Bygguerksamhet 984 555 486 319
Egna kontor 37 34 3,4 4

6. Affarsresor 179 92 101 43
Flyg 73 38 23 9

Tag 0.2 03 13 13
Taxi 15 17 04 03
Hotell 96 46 53 20
Personbil (privat bil i tjanst) 9 7 11 13

7. Anstélldas pendling a4 40 40 35
13. Nedstréms hyrda tillgdngar (platsbaserad) 3443 3467 3494 3494
13. Nedstréms hyrda tillgdngar (marknadsbaserad) 1445 1466 1593 1700
Uerksamhetsenergi inkdpt av Jernhusen (platsbaserad) 2060 2069 1998 1913
Verksamhetsenergi inképt av Jernhusen (marknadsbaserad) 62 68 97 119
Hyresgasters energiinkdp 1383 1398 1496 1581
Summa (platsbaserad) 32553 23807 22279 16 986
Summa (marknadsbaserad) 30176 21 448 19997 14779

féljd av bristande dataunderlag inkluderas
detta istéllet i kategori 1 och 2.

5. Avfall

Klimatpaverkan fran projektverksamheten
till foljd av avfall i kategori 1 och 2 berdknas
utifrén kostnadsdata med utsldppsfaktor
baserad pé erfarenhetsvéarden. Avfall fran
Jernhusens egna kontor ar berdknade utifrén

schabloner fér hur mycket avfall kontorsan-
stallda ger upphouv till.

6. Affdrsresor

For berékning av utslapp fran flygresor
anvénds faktiska data fran resebyran, som
beréknar det med hjélp av utslappsfaktorer
fran DEFRA. Utslapp fran tagresor ar sedan
2023 beraknade av SJ och MTR. Hotell har
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beréknats med hjélp av data fran resebyran
Over antal natter i olika lander, samt utldgg for
logi. FOr data Gver antal hotellnatter anvands
utsléppsfaktor fran DEFRA och Hotel Foot-
printing Tool och for kostnadsdata anvands
utslappsfaktor fran Exiobase. Utsldpp kopplat
till taxiresor har berdknats genom utldgg och
privat bili tjdnst genom redovisade kilometer.
Resor med privat bil i tjdnsten redovisas fran
och med 2023 i kategori 6. Tidigare redovisa-
des deninot 305-1 for utslapp inom scope 1.
Ingen férandring i omfattning eller metod har
gjorts mellan 2023 och 2024.

7. Anstdlldas pendling

Paverkan av pendlingsresor berdknas utifran
antaganden om é&rligt antal arbetsdagar
forlagda till kontor, andel som Kkor bil och upp-
skattad genomsnittlig korstracka. Utslapps-
faktor kommer fran DEFRA. Resor med
kollektivtrafik rdknas som koldioxidneutrala
precis som cykel och gang. Ingen férandring i
omfattning eller metod har gjorts mellan 2023
och 2024.

13. Nedstréms hyrda tillgéngar

Fran 2023 &r utslapp frédn hyresgésters ener-
gianvdndning av Jernhusens inkdpta energi
inkluderade i kategori 13. Utslappen beraknas
utifrdn samma berédkningsmetod som inom
scope 2, allts& bade som plats- och mark-
nadsbaserad. Utslapp fran produktion och
transport av brénsle till denna energi rappor-
teras i kategori 3. Dartill redovisas utslapp fran
hyresgasternas egna energiinkdp hér, tillsam-
mans med utsldpp fran produktion och trans-
port av bransle kopplat till den energin. Har
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har Jernhusen i dagsldget ingen kunskap om
vilken produkt som kops in, varfor utslappen
enbart rapporteras utifran den platsbaserade
metoden. Nar hyresgdsten kdper in gas och
vetskap om typ av gas saknas rapporteras
utslapp frdn anvandning av naturgas. Ingen
foérdndring i omfattning eller metod har gjorts
mellan 2023 och 2024.

305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp
Jernhusen arbetar systematiskt med att hela
tiden minska sina utslapp av vaxthusgaser,
fran bade anvandning av material och energi.
Tvé exempel pa projekt som har pagatt eller
avslutats under 2024 och som har arbetat
systematiskt med aterbruk och materialval &r
byggnationen av Grand Central i G6teborg och
renoveringen av Jernhusens nya huvudkontor
i Stockholm. Under programhandlingsskedet
visade klimatberakningen for Grand Central
en klimatpaverkan pé cirka 650 kg CO,e/BTA.
Berdkningen har arbetats vidare med och har
under projekteringen anvénds som ett styr-
medel for att hantera klimatfrdgan och som
hjalp vid beslut. Senaste berakningen visar
pé Klimatpéverkan pé cirka 270 kg C0,e/BTA.
Bakom minskningen ligger ett aktivt arbete

Energieffektiviseringsprojekt

med materialval och design av konstruktionen
for att minska klimatpaverkan. Bland annat
har stora delar av stommen omarbetats,
betong med lagre klimatpaverkan har anvénts
och fasadteglet kommer att vara aterbrukat.
Projektet har dven haft en aterbruks- och
cirkularitetsstrategi for att starka cirkularite-
teniprojektet. Dartill har tatt samarbete med
entreprendr och projektdrer varit en viktig
aspekt for att halla nere projektets totala
klimatp&verkan. Projektet dr nu i produktions-
skedet. Lds om renoveringen av Jernhusens
nya huvudkontor pé& sidan 23.

Jernhusen arbetar kontinuerligt med att for-
battra energiprestandan pa fastigheterna for
att minska energianvandningen och dérmed
utsldppen av vaxthusgaser. Det arbetet sker
framst genom energieffektiviseringsprojekt
och driftoptimering, men dven uppmuntran till
férandrade beteenden och ombyggnationer
som syftar till férbattrad energiprestanda.

Nedan presenteras S av de projekt genom-
férda 2024 som har haft som mal att leda till
en effektivisering pd minst 20 procent sett till
prestandan pé de specifika komponenterna
projektet omfattar. | projekten i tabellen har
bland annat mer effektiva belysningsarma-

Minskad
energi-
anvandning
MWh

Reduktion
av utslapp
ton CO,e/ar

Beraknad

effektivisering
i procent

Byte av inomhusbelysning Né&ssj6 Kundcenter Berakning El 40% 06 7
Byte av ventilationsaggregat  Halmstad Centralstation  Ber&kning El, varme 87% 14 92
Installation av energiglas Hallsberg Centralstation  Berékning Uérme 55% 27 34
Installation av energiglas Vésteras Uéstra depa Berakning Uérme 55% 05 7
Installation av energiglas Hallsberg Vagnverkstad ~ Berékning Uérme 63% 09 12
Summa 19 152

turer, ventilationsaggregat och energiglas

installerats och reduktionerna av vaxthus-
gasutslapp i projekten uppgér estimerat till
sammanlagt 19 ton CO,e.

Reduktionen av koldioxidekvivalenter géller
priméart scope 2-utsldpp, men dven till viss del
scope 3-utslapp i kategori 3. Utslappsfakto-
rerna som anvants for att berdkna reduktio-
nen ar samma som for respektive mediaslag
enligt den platsbaserade metoden i not 305-2.

I lBpande forvaltningen sker ett kontinuer-
ligt arbete med driftoptimerande &tgarder.
Malsattningen &r att energieffektivisera
Jernhusens fastigheter och verksamhetens
energianvandning med bibehallet eller battre
inomhusklimat. | samarbete med Jernhusens
driftpartner féljs energianvandningen upp
maénadsuvis, dar energiavvikelser och driftop-
timerande atgérder redovisas per fastighet.
Detta underlag sammanstalls varje ménad och
foljs upp centralt for att sakerstalla att arbetet
fortldper 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 energianvandning om
20 procent. | projektet fér fastigheterna ett
modernt styrsystem som tillater fastighets-
drift pa distans, och manuellt avldsta matare
ersatts av nya fjarravlasta matare. Dar det ar
nodvéndigt installeras dven nya matare for att
fa en hdgre detaljeringsgrad i métningen och
en separation mellan verksamhetens- och
byggnadens energianvandning.
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Taxonomirapportering

Jernhusens verksamhet bestér i att &ga,
férvalta och utveckla jarnvagsnara fastig-
heter. Uerksamheten tréffas av ett antal
olika ekonomiska verksamheter definierade
i taxonomin och har méjlighet att bidra till
miljémal 1, begransning av klimatférandringar,
miljémal 2, anpassning till klimatférandringar
och miljémal 4, buergang till cirkulér ekonomi.
Jernhusens verksamhet beddéms dock framst
bidra till miljomal 1, varfér bolagets ekono-
miska verksamheters taxonomiférenlighet
har utvarderats mot detta miljémal. Jernhu-
sens stationer, depaer och kombiterminaler
samt stationsverksamhet pé fastigheter som
inte dgs av Jernhusen syftar till att stddja
jarnvagen och skapa forutsattningar for okat
kollektivt resande pa jarnvag och inkluderas
dérfor inom verksamhet 6.14 Infrastruktur for
jarnvagstransport. Andra fastigheter i bestan-
det, daribland kontors- och hotellfastigheter,
traffas av verksamhet 7.7 Férvarv och dgande
av byggnader. Jernhusen bedriver duen
bygg- och projektutveckling i jarnvagsnara
ldgen, denna verksamhet traffas av antingen
6.14 Infrastruktur for jarnvagstransport eller
7.1 Uppforande av nya byggnader. Utdver det
bedriver koncernen viss reklamverksamhet
pa fastigheter som inte &gs av Jernhusen
samt tillfélliga verksamheter pé ett fatal
fastigheter. Dessa omfattas inte av ndgon
aktivitet i taxonomin.

Tabell 1 i Bilaga XlI till den delegerade akten
(EU) 2022/1214 finns pé sidan 111.

Principer for rapportering

Som huvudprincip har Jernhusen antagit att
samtliga fastighetsintakter, investeringar och
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fastighetskostnader som ar forknippande
med en viss verksamhet har samma klass-
ning som den aktuella verksamheten. Ett
undantag ar investeringar i utredningar och
projektering for annan verksamhet &n den
som for ndrvarande bedrivs péa fastigheten.
De investeringarna har klassificerats enligt
den verksamhet de ar syftade att leda till, for-
utsatt att det beddmts rimligt att byggnation
kommer att pabdrjas i nartid.

Fastighetsintakter, som redovisas i koncer-
nens rapport dver totalresultat, motsvarar for
Jernhusen taxonomins definition av omsatt-
ning. De driftkostnader som enligt taxonomin
skainga i OpEx &r begrénsade till kostnader
for reparation och underhall och &r darfor
vasentligt lagre an de driftkostnader Jernhu-
sen rapporterar i totalresultatet. Kapitalutgif-
ter i tabellen motsvarar taxonomins definition
av CapEx (tillagg till materiella och immateri-
ella tillgadngar inklusive rorelseféruérv under
det berdrda rékenskapséret fore avskriv-
ningar och alla slags omvarderingar). De totala
kapitalutgifterna framgér av raderna "Forvary”
och "Investeringar” i not 4.1 och raden "Arets
investeringar” i not 4.3.

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 pé fastigheter som inte dgs
av Jernhusen. Kapitalutgifter redovisas pa
unika projektnummer, varav de flesta ar kopp-
lade till en viss fastighet.

De kapitalutgifter som inte omfattas av
taxonomin avser koncerndvergripande
investeringar som inte ar hanforliga till ndgon

verksamhet definierad i taxonomin. Den
omsattning och de driftkostnader som inte
omfattas av taxonomin utgdrs huvudsakligen
av intékter fran, och kostnader for, markfast-
igheter, daribland parkeringsfastigheter, utan
koppling till infrastruktur samt reklamintakter
och tillhérande kostnader pé fastigheter som
inte dgs av Jernhusen.

Granskning av tekniska kriterier

Under 2024 har Jernhusens fastigheter och
utvecklingsprojekt som omfattas av taxono-
min fortsatt stdmts av mot samtliga tekniska
kriterier for vdsentligt bidrag och att inte
orsaka betydande skada for taxonomiforen-
lighet. For fastigheter under verksamhetska-
tegori 6.14 Infrastruktur for jdrnvagstransport
uppfylls majoriteten av taxonomins Kkriterier
for befintlig byggnad genom att svensk lag-
stiftning foljs.

For Jernhusens kontor- och hotellfastighe-
ter som omfattas av ekonomisk verksamhet
7.7 Foérvarv och agande av byggnader har kri-
terium for primarenergital (for byggnader upp-
férda den 31 december 2020 eller tidigare)
ater stdmts av genom att berékna primérener-
gitalet och jamfort det mot gréansvarden for att
vara inom de 15 procent basta byggnaderna
géllande energiprestanda i det nationella
byggnadsbestandet. Den stérsta utmaningen
géllande taxonomifdrenlighet ar just grénsen
for topp 15 procent, dér ett antal av fastighe-
terna inom ekonomisk verksamhet 7.7 inte
klarar Kriteriet. Dar fortsatter vi att arbeta for
att forbéattra energiprestandan med maélsatt-
ningen att kommma inom topp 15 procent.

For Jernhusens utvecklingsprojekt inom
ekonomisk verksamhetskategori 6.14 till-
ldmpas ytterligare kriterier gallande avfalls-
generering och -hantering vid rivning och
konstruktion, samt kriterier gallande kanslig
biologisk mangfald. Ldngt gdngna projekt med
utarbetade héllbarhetsprogram har antagits
som fdrenliga med taxonomin da styrningen
pekar mot det. | de projekt dar hallbarhets-
programmen inte anses tillrackliga eller dar
insynen i projekten inte varit tillracklig har pro-
jekten tills vidare antagits inte vara forenliga
med taxonomin, tills styrning mot taxono-
miférenlighet har uppréattats eller projekt
avslutas och kan foljas upp.

Utvecklingsprojekt inom verksamhets-
kategori 7.1 Uppforande av nya byggnader
som befinner sig i tidiga skeden har i regel
antagits inte vara forenliga med taxonomin
da projekten anses vara i for tidiga skeden att
kunna avgora taxonomiforenlighet eller inte.
Dar projekten kommit langre ar taxonomifor-
enlighet inarbetat i projektens héllbarhets-
program genom kravstallning pa uppfyllnad
av alla kriterier och forenlighet ar darmed
antagen. Samtliga utvecklingsprojekt inom 7.1
admnas att certifieras inom BREEAM, vilket ses
som ett stort hjdlpmedel vid uppfdljning av
projektens taxonomiforenlighet. Alla utveck-
lingsprojekt inom verksamheterna 6.14 och
7.1 kommer att féljas upp vid avslutat projekt
for att sakerstalla att projektet uppfyllde alla
tillampliga kriterier inom respektive verksam-
hetskategori i taxonomin.

Under aret har Jernhusen fortsatt att arbeta
med Kriterier for att inte orsaka betydande
skada kopplat till miljémal 5, férebyggande
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och kontroll av fororeningar. Ett systemstod
for att granska produkter mot géllande kri-
terier och gréanser for farliga dmnen finns nu
tillgéngligt. Produkter granskas dédrmed och
produkter godkadnda enligt taxonomin valjs i
forsta hand. En stor andel produkter ar annu
inte utvarderade mot taxonomins kriterier,
och i s&dana fall uppmanas projekten att ha
en dialog om frdgan med material- och pro-
duktleverantdrer. | forsta hand uppmanas att
beddma produkten och i andra hand att leve-
rantdren garanterar att produkten ar godkand.
Andra kriterier som identifierats som utma-
nande ar att inte orsaka betydande skada for
miljomal 3, hallbar anvandning och skydd av
vatten och marina resurser i form av flodes-
begrénsningar pa vattenanordningar. Dar har
det framkommit konflikter mellan flddeskrav
och verksamhetsbehov, vilket vi fortsatter att
bevaka for att reda ut definitioner i kravstall-
ningen och Jernhusens forhallningssatt till
det. Annu har dock inte dilemmat uppstatt i
en byggnad som ar omfattad av 7.1, och dérav
inte paverkat graden av taxonomiférenlighet.

Sociala minimiskyddsatgéarder

For att vara taxonomifoérenlig behdvs duen de
sociala minimiskyddsatgarderna uppfyllas.
Som fastighetségare till ett varierat fastig-
hetsbestand stélls Jernhusen infor manga
olika typer av utmaningar rérande framfor allt
manskliga rattigheter. Under 2018 genomfor-
des under ledning av Enact en gapanalys av
Jernhusens arbete utifrdn FN:s vagledande
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principer for foretag och manskliga rattig-
heter. Dar identifierades och kvantifierades
riskomraden i Jernhusens verksamhet och
vardekedja. Exempel pa fér Jernhusen
utmarkande riskomraden som uppdagades
ar tillganglighet pé stationer, sékerhet vid
sarskilda aktiviteter i eller i ndrhet av spér-
omraden, samt arbetsvillkor for arbetstagare
hos godstransportérer som trafikerar vara
kombiterminaler.

Resultatet av gap-analysen 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 Jern-
husen ligger stort fokus pé férebyggande
arbete, samarbeten med andra aktorer,
kravstallning, sdkerhetsstyrning, utbildning,
anvisningar och kontroller. Manskliga rattighe-
ter &r &uen implementerat i flertalet policyer,
bland annat Jernhusens policy for hallbara
afféarer, kommmunikationspolicy och personal-
policy. Krav rérande social hallbarhet stalls
dven i uppférandekoder for bade medarbetare
och leverantorer. Namnda dokument behand-
lar dven antikorruption, sund konkurrens och
skattefragor, dar dven specifika riktlinjer finns.
Amnet féljs kontinuerligt upp inom ramen for
den l6pande verksamheten, exempelvis sam-
manstalls 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 Arbetsrelaterade
skador och hélsa péa sidorna 114-115. Fall av
missforhallanden kan dven anmélas anonymt
genom Jernhusens visselblasarfunktion. De
drendena sammanstalls pa sidan 113. Fall av
inskrdnkning av manskliga rattigheter och
antikorruption rapporteras dven inom ramen
for bolagets Compliance-rapport som delges
ledning och styrelse. Om fall av missforhallan-
den géllande ménskliga rattigheter uppdagas
medverkar Jernhusen till gottgorelse i den
man det ar majligt.

Med ovan beskrivna processer anser vi
att Jernhusen uppfyller taxonomins krav pa
minimiskyddsatgarder. Under 2024 har Jern-
husen inte haft nagon fallande dom rérande
manskliga rattigheter, korruption, skattearen-
den eller sund konkurrens.

Kommande ar planerar Jernhusen att se
dver arbetet med social héllbarhet kopplat till
taxonomin och de kommande Kraven inom
CSRD. Malet med det &r att fortydliga ansvars-
fordelning i organisationen samt ytterligare
forbattra processer bade i forebyggande och
atgérdande syften.

Bilagor

Nedan redovisas ytterligare tabeller for
ekonomiska verksamheter som bidrar till flera
miljémal, som bilagor till tabellerna p& sidorna
108-110.

Andel av kapitalutgifter

Taxonomiférenlighet ~ Taxonomiomfattning

per mal per mal
CccM 89 % 98 %
ccA 0% 98 %
WTR 0% 0%
CE 0% 36 %
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%

Andel av driftkostnader

Taxonomiférenlighet

Taxonomiomfattning

per mal
CCM 94 % 100 %
CCA 0% 100 %
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%

Andel av omséattningen

Taxonomifdrenlighet

per mal
CCM 82 % 97 %
CCA 0% 97 %
WTR 0% 0%
CE 0% 0%
PPC 0% 0%
BIO 0% 0%
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Kapitalutgifter (CapEx)

2024-01-01 -
2024-12-31 sentligt bidrag »

Andel
kapitalutgifter
forenliga med
taxono-
mikraven eller
som omfattas
av taxono- Kategori
mikraven,  Kategori omstalln-
2023-01-01 -- mojliggérande ingsverksam-
2023-12-31 verksamhet het
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN 2
A.1 Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)

Infrastruktur for jarnvagstransport CCMB.14 1114 60 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 71 E
Uppfdrande av nya byggnader CCM 7.1 550 29 J N N/EL N N/EL N/EL J J J J J J J 21

Forvérv och dgande av byggnader CCM 7.7 4 0 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0

De miljdméassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas 1668 89 89% 0% 0% 0% 0% 0% 92

omsattning (A.1)

Varav mdjliggdrande verksamheter 1114 60 60% 0% 0% 0% 0% 0% 71

Varav omstéliningsverksamheter 0 0 0% 0

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar
miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Infrastruktur for jarnvégstransport CCAB.14 0 0 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 0
Uppférande av nya byggnader CCA71/CE31 132 7 EL EL N/EL EL N/EL N/EL 6
Forvérv och dgande av byggnader CCA77 40 2 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 1
Kapitalutgifter hos de verksamheter som omfattas av taxonomin 172 9 7
men som inte & miljéméassiga hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)

Kapitalutgifter frén verksamheter som omfattas av taxonomin 1840 98 99
(A.1+A.2)

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AU TAXONOMIN

Kapitalutgifter fran de verksamheter som inte omfattas av 29 2

taxonomin (B)

Totala kapitalutgifter (R+B) 1869 100

Taxonomiférenliga kapitalutgifter utgér 89 procent av de totala kapitalutgifterna for 2024, vilket & en minskning med 3 procentenheter jamfort med 2023. Skillnaden beror huvudsakligen pa 6kade investeringar i projekt med bedomd byggstart langre fram an S ar.

U J - Ja, verksamheten omfattas av och ar férenlig med taxonomin for det relevanta miljémalet, N - Nej, verksamheten omfattas av men &r inte férenlig med taxonomin for det relevanta miljiomalet. N/EL - Omfattas ej, verksamheten omfattas inte taxonomin for det relevanta miljiomalet,
EL - Verksamhet som omfattas av taxonomin fér det relevanta miljgmalet.

2 De taxonomiforenliga kapitalutgifterna avser i sin helhet investeringar i fastigheter.
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Driftkostnader (OpEX)

2024-01-01 -
2024-12-31

Andel
driftkostnader
forenliga med
taxono-
mikraven eller
som omfattas
av taxono- Kategori
mikraven,  Kategori omstalln-
2023-01-01 -- mojliggérande ingsverksam-
2023-12-31 verksamheter het
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)

Infrastruktur for jarnvégstransport CCM6.14 94 93 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 94 E
Uppfdrande av nya byggnader CCM 7.1 0 0 J N N/EL N N/EL N/EL J J J J J J J 0

Forvérv och dgande av byggnader CCM 7.7 1 1 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 1

De miljdméssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheternas 95 942 94% 0% 0% 0% 0% 0% 95
driftkostnader (A.1)

Uarav mdjliggdrande verksamheter 94 93 93% 0% 0% 0% 0% 0% 94

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 0 0 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 0
Uppférande av nya byggnader CCA71/CE31 0 0 EL EL N/EL EL N/EL N/EL 0
Forvérv och dgande av byggnader CCA77 5 5 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 4
Driftkostnaderna hos de verksamheter som omfattas av taxonomin 5 5 4
men som inte dr miljéméassiga hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)

Driftkostnader fran verksamheter som omfattas av taxonomin 101 100 99
(A.1+A.2)

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftkostnader fran de verksamheter som inte omfattas av tax- 0 0

onomin (B)

Totala driftkostnader (A+B) 101 100

Y J - Ja, verksamheten omfattas av och ar férenlig med taxonomin for det relevanta miljomalet, N - Nej, verksamheten omfattas av men &r inte forenlig med taxonomin for det relevanta miljiomalet, N/EL - Omfattas ej, verksamheten omfattas inte taxonomin for det relevanta miljmalet,
EL - Verksamhet som omfattas av taxonomin fér det relevanta miljgmalet.

2 Per den 31 december bestod Jernhusens totala finansiering av 51 procent taxonomiftrenliga noterade obligationer och med och 49 procent finansiering genom eget kapital och rérelseskulder samt taxonomiférenliga lan och foretagscertifikat.
Med antagandet att de taxonomiférenliga driftkostnaderna dérigenom &r hénforliga till verksamheter som till S1 procent har finansierats med taxonomiférenliga noterade obligationer, &r 46 procent av driftkostnaderna hanférliga till verksamheter som inte har finansierats genom
taxonomiftrenliga noterade obligationer.
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Omséttning

2024-01-01 -
2024-12-31 entligt bidrag?

Andel omsat-
tning férenlig
med taxono-
mikraven eller
som omfattas
av taxono- Kategori
mikraven,  Kategori omstalln-
2023-01-01 -- méjliggérande ingsverksam-
2023-12-31 verksamheter het

Jebulipueigyrewny ne bujusuelbag
059 JeINyI)

JeBulipueigirewns ne bulusueibag
Jebulipueigyrewny 113 bulusseduy

>
5
a
0
o
<
o
=5
@
o
i
=3
2.
5|
@
[}
S

Buiuneswo

JLIOUOY3 JeINsdI)
Jebuiuaiolg4
Jebujuaioio4
plejbugw ssibojolg
1apJeBiesppAssIWIUIN

Ekonomiska verksamheter

=z
&
=z
[

z ., Pleybugwisibog

X
(7]
m
=x
=
~
m
—
[
=
=z
[
=
=

%

A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1 Miljomassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)

Infrastruktur for jarnvagstransport CCM6.14 1506 79 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 79 E
Uppférande av nya byggnader CCM 7.1 0 0 J N N/EL N N/EL N/EL J J J J J J J 0

Foruary och dgande av byggnader CCM 7.7 65 3 J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 3

De miljomdassigt héllbara (taxonomiférenliga) verksamheternas 15712 823 82% 0% 0% 0% 0% 0% 82

omsaéttning (A.1)

Varav mdjliggdrande verksamheter 1506 79 79% 0% 0% 0% 0% 0% 79

Varav omstéallningsverksamheter 0 0 0% 0

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte &r
miljéméssigt hallbara (ej taxonomiférenliga)

Infrastruktur for jarnvagstransport CCAB.14 87 5 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 5
Uppférande av nya byggnader CCA71/CE 3.1 0 0 EL EL N/EL EL N/EL N/EL 0
Forvérv och dgande av byggnader CCA77 181 10 EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 10
Omséttningen hos de verksamheter som omfattas av taxonomin 269 14 15
men som inte &r miljéméassiga héllbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)

Omsaéttning fran verksamheter som omfattas av taxonomin 1839 97 97
(A.1+A.2)

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omséttning fran de verksamheter som inte omfattas av taxonomin 66 3

(B)

Total omséttning (A+B) 1906 100

Y J - Ja, verksamheten omfattas av och &r férenlig med taxonomin for det relevanta miljémalet, N - Nej, verksamheten omfattas av men &r inte férenlig med taxonomin for det relevanta miljémalet. N/EL - Omfattas e], verksamheten omfattas inte taxonomin fér det relevanta miljdmalet,
EL - Uerksamhet som omfattas av taxonomin for det relevanta miljdmalet.

2 Av den taxonomiférenliga omséattningen utgor hyresintakter 1 299 MSEK och Guriga fastighetsintakter 272 MSEK.

3 Per den 31 december bestod Jernhusens totala finansiering av 51 procent taxonomiforenliga noterade obligationer och med och 49 procent finansiering genom eget kapital och rérelseskulder samt taxonomiférenliga lan och foretagscertifikat. Med antagandet att den taxonomiforenli-
ga omséttningen dérigenom &r hénforliga till verksamheter som till 51 procent har finansierats med taxonomiférenliga noterade obligationer, &r 41 procent av omséttningen hanforlig till verksamheter som inte har finansierats genom taxonomiférenliga noterade obligationer.
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Kérnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

Karnenergirelaterade verksamheter Ja/nej

1. Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa elpro- Nej
duktionsanléggningar som producerar energi fran kdrnenergiprocesser med minimalt avfall fran brénslecykeln.
2. Foretaget utfor, finansierar eller & exponerat mot uppférande och saker drift av nya karntekniska anldggningar for pro- Nej

duktion av el eller processvéarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer, sdsom vatgasproduktion, samt for
sakerhetsuppgraderingar av dessa, med hjélp av basta tillgangliga teknik.

w

. Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga kdrntekniska anldggningar som producerar el Nej

eller processvarme, inbegripet for fjdrrvarme eller industriella processer, sdsom vétgasproduktion fran kdrnenergi, samt

sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter Ja/nej

4. Féretaget utfor, finansierar eller & exponerat mot uppférande eller drift av elproduktionsanléggningar som producerar el Nej
med hjélp av fossila gasformiga branslen.

5. Foretaget utfér, finansierar eller & exponerat mot uppférande, renovering och drift av anldggningar fér kombinerad produk- Nej
tion av vérme/kyla och el med hjélp av fossila gasformiga branslen.

6. Foretaget utfor, finansierar eller & exponerat mot uppférande, renovering och drift av vdrmeproduktionsanldggningar som Nej

producerar varme/kyla med hjélp av fossila gasformiga brénslen.

CRE8 Miljoklassning och certifiering

av byggnader

Jernhusen arbetar kontinuerligt med att mil-
jGcertifiera sina byggnader. Certifieringarna
fungerar som ett verktyg for att kvalitets-
sdkra héllbarhetsstandarden i vara byggnader
och leverera pa kraunivaerna i Jernhusens
grona ramverk. Sedan 2018 anvander sig
Jernhusen av systemet BREEAM In-Use

som primar certifieringsmetod for befintliga
stations-, depé&- och kontorsbyggnader, och
BREEAM-SE for utvecklingsprojekt. Under
2020 certifierades en depabyggnad med
BREEAM In-Use med lyckat resultat, vilket
resulterat i att ytterligare en depa certifie-
rades under 2023. Tidigare har Jernhusen
miljoklassat depdbyggnaderna med det
egenutvecklade Milj6- och kvalitetssystemet
MoK. MoK &r baserat pa Miljobyggnad Befintlig
Byggnad 2.2, men innehaller anpassningar pa
indikatorniva och ytterligare indikatorer som
ar anpassade till industriverksamheten som

111 MILJOINFORMATION

bedrivs pa fastigheterna. Alla depabyggnader
klassades inom MokK till 2020.

Till foljd av betydligt langre och mer kost-
samma certifieringsprocesser togs ett beslut
under 2023 att byggnader inte l&ngre ska
ny- eller omcertifieras pa niva Good. Samtidigt
fattades beslut om att inte fortsatta miljoklassa
depéafastigheter med MoK. Efter att ha genom-
fort certifiering och klassning pa merparten av
det befintliga bestdndet beddmer Jernhusen
att vinu har en mycket god bild 6ver byggna-
dernas prestanda och har infért bade nya ruti-
ner, krav och atgérder i fastighetsforualtningen
for att upprétthalla standarden.

Strategin for certifiering ser for narvarande ut
enligt féljande:

Projektutvecklingsfastigheter

Mal for nybyggnation:

* Kontorsbyggnader BREEAM-SE Outstanding
+ Stationsbyggnader BREEAM-SE Excellent

- Depabyggnader BREEAM-SE Excellent

Stationer

Ett tiotal prioriterade byggnader, primart
stationsbyggnader med hdga resenérsfloden,
kommer &uen fortsattningsvis att certifieras
pa niva Uery Good inom BREEAM In-Use.

Depébyggnader och kombiterminaler

Tvé byggnader som i dagslaget ar certifierade
pa niva Good inom BREEAM IN-Use, dér en

av dem ska forsdka hojas till Very Good vid
omcertifiering.

Under 2024 har 14 byggnader ny- eller omcer-
tifierats med BREEAM In-Use. VYiterligare ett
antal har skickats in till BRE men har till foljd
av BRE:s nya granskningsrutiner inte hunnit
godkannas.

Milj6klassade och -certifierade byggnader

2024 2023 2022
BREEAM-SE 2 2 2
BREEAM In-Use 26 15 27
Miljsbyggnad 3 2 2
Pagaende certifieringar

2024 2023 2022
BREEAM-SE 7 6 4
BREEAM In-Use 5 10 16

CRES Mark som ar sanerad eller i behov

av sanering

Under 2017 genomférdes en systematisk
inventering av hela Jernhusens fastighets-
bestand for att identifiera potentiella risk-
fastigheter. Sammanlagt identifierades 113
fastigheter med kénda eller potentiella mark-
fororeningar. | enlighet med forsiktighets-
principen, har Jernhusen sedan 2018 arbetat

systematiskt med att sakerstalla att fastig-
heterna ska vara fria fran markfoéroreningar
som &r farliga for manniskor eller miljo. Det
gors genom undersdkningar, provtagningar
och vid behov sanering. Farliga féroreningar ar
de som sprider, eller riskerar sprida, sig eller
ar okanda och riskerar f& negativ paverkan i
framtiden vid exempelvis exploatering eller
annan markbearbetning.

Noten redovisar all mark dér Jernhusen
kanner till eller missténker féroreningar som
potentiellt fororenad mark. Den sanerade mar-
ken avser det arbete som gjorts under aret.
Den totala ytan potentiellt férorenad mark
kan variera kraftigt mellan &ren beroende pa
transaktioner av fastigheter och motsvaras
dérfor inte alltid av saneringar motsvarande
minskningen av ytan.

Potentiellt fororenad mark tas fram genom
att hela ytan berédknas for fastigheter dar det
identifierats riskobjekt eller féroreningar ar
kénda. Frén detta dras sedan all sanerad yta
(frén alla dokumenterade &r) av for alla fastig-
heter som fortfarande ingér i bestandet.

2024 2023 2022 2021
Sanerad 12 565 7330 74216 67 675
férorenad
mark, kum
Atgérds- 1280917 674415 256 118 177 110
utredd mark,
kum
Total yta 1157722 3112487 4046218 4166515
potentiellt
férorenad
mark, kum
Totalyta, kum 6716633 6699960 6708674 6877490
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Social information

2-7, 2-8 Medarbetare och annan personal
Uppgifterna om medarbetare och personal
avser antal personer per den siste december.
Andel anstéallda som &r inrikes fédda med tva
utrikes fodda foréldrar var 4 procent &r 2024.

Antal anstéllda, fordelade pa anstéllningstyp och kén

2024 2023 2022 2021
Kvinnor Kvinnor Kvinnor Kvinnor
Tillsvidareanstéllda heltid 84 103 71 98 64 91 61 99
Tillsvidareanstallda deltid 1 4 3 6 2 8 3 10
Visstidsanstéllda heltid 2 0 0 0 0 1 0 2
Visstidsanstallda deltid 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa 87 107 74 104 66 100 64 111

Konsulter anlitade av Jernhusen &r ofta
specialister eller involverade i projektutveck-
lingsverksamheten. Langtid 6 manader eller
langre, och Korttid upp till 6 manader.

Antal konsulter, fordelade pa anstéllningstyp och kén

2024 2023 2022 2021
Kvinnor Kvinnor Kvinnor Kvinnor
Langtid heltid 3 13 5 14 2 6 4 7
Langtid deltid 6 5 3 4 0 5 1 3
Korttid heltid 2 3 1 5 4 4 1 2
Korttid deltid 3 1 0 2 1 0 0 1
Summa 14 22 9 25 7 15 6 13
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Med anstallda menas personal anstéalld hos
Jernhusen. Stdrre projekt med entreprenader
raknas ej.

Antal anstéllda, férdelade pa kontor och koén (inkl. konsulter)

2024 2023 2022 2021
Kvinnor Kvinnor Kvinnor Kvinnor
Stockholm (huvudkontor) 69 81 58 84 53 74 55 80
Goteborg 19 26 13 23 10 21 8 24
Malmo 10 20 8 20 6 17 4 17
Sundsvall 3 0 4 0 0 3 0
Uasteras 0 1 0 1 0 2 0 2
Orebro 0 1 0 1 0 1 0 1
Summa 101 129 83 129 73 115 70 124

2-21 Arligt totalt ersattningsférhallande
HOgst total ersattning har bolagets vd. Nuva-
rande vd ar anstalld sedan maj 2024, vilket
gor att ingen helérsersattning finns att tillga.
Ersé&ttningen fran maj till och med december
har darfor raknats upp till att motsvara ett helt
ar. Total ersattning for alla anstéallda omfattar
l6ner och pensionskostnader. D& systemstdd
for att berédkna medianvérde saknas redovisas
medelvarde nedan.

2024 2023

Forhallande mellan hégst betald och 6.9 6,3
medelvérde for alla anstéllda (exklusive

hogsta arliga erséattning)

Férhallande mellan 6kning fér hogst 7.0 14
arlig ersattning och medelvarde for alla

anstéllda (exklusive hogst betalda)
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Visselbldsararenden

Jernhusens roll i samhallet stéller hdga

krav pa ett transparent foretagsklimat, en
hog afférsetisk nivé och efterlevnad av de
manskliga rattigheterna. 2018 genomférdes
en genomlysning av bolagets arbete med
manskliga rattigheter for att identifiera risker
och forbattringsomraden. Genomlysningen
bidrog dven till att fortbilda medarbetare

i de manskliga rattigheterna. Som en del i
att utveckla bolagets héllbara féretagande
genomfors kontinuerligt vardegrundsarbete
och utbildning i arbetsmiljo.

Bolaget har sedan lange uppfdrandekoder
for bade leverantdrer och medarbetare, vilka
l6pande ses Guver och uppdateras vid behov.
Vi arbetar néra leveranttrer som ar i néra
kontakt med manga manniskor pa vara fast-
igheter for att minimera risken for att nagra
manskliga rattigheter kranks. Ett exempel pé
det &r att alla vaktare verksamma pé Jern-
husens stationer ar anstallda i bevaknings-
foretag som utbildar all sin personal enligt
bevakningsféretagens kravstallande (BYA-ut-
bildning) vari manskliga rattigheter ingar.
Efterlevnaden foljs upp i regelbundna maten.

Jernhusen har en visselblasarfunktion dit
misstankta fall av exempelvis korruption,
miljobrott, arbetsmiljébrott och andra miss-
férhallanden av allménintresse kan rappor-
teras. Mojligheten att visselblésa ar viktig for
att uppréatthélla fértroendet fér Jernhusens
verksamhet genom att missténkta missférhal-
landen kan identifieras, utredas och atgéardas i
ett tidigt skede. En visselblasning kan ldmnas
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anonymt genom en digital visselbl&sartjanst
som tillhandahalls via en extern leverantdr
(Onister AB), genom ett brev, vid ett mote eller
i muntlig kontakt med Jernhusens visselbla-
sargrupp. Den externa visselbldsartjdnsten
finns tillgénglig pa startsidan fér Jernhusens
officiella webbplats och p& Jernhusens
intranat. Chef S&kerhet, Chef HR och Chef
Juridik ansvarar som grupp for drenden
rapporterade till visselblasarfunktionen. De
hanterar inkomna &renden och beslut kring
eventuella dtgérder konfidentiellt. PAgaende
drenden rapporteras (anonymiserat) regelbun-
det till Jernhusens ersattningsutskott.

Inkomna relevanta visselblasarérenden

2024 2023 2022
Kopplade till Korruption 0 0 0
Kopplade till ménskliga 1 0 0
rattigheter
Ouriga drenden 0 0 19

1 2022 rapporterades ett &rende som relevant. Utifran nuvarande
definition av relevanta drenden hade det drendet dock ej ansetts
vara relevant.

| tabellen kan antal inkomna och relevanta vis-
selblasardrenden utldsas enligt GRI 205-3 och
406-1. Som relevant érende vid rapportering i
Jernhusens visselblasarfunktion bedéms ett
drende som ror ett pastdende som uppfyller
kraven pad vad som formellt sett kan utgdra ett
visselbladsarérende och i vilket Jernhusen har
genomfort en utredning och efter genomford
utredning har behgut vidta ndgon form av
korrigerande atgard i anledning till vad som
framkommit i utredningen. Under 2024 inkom

totalt nio (9) &renden, varav atta (8) har blivit
hanterade och avslutade. Ett drende inkom

i slutet av aret och utredningen har dérmed
inte kunnat slutforas. Ett &rende beddmdes
vara relevant, vilket har hanterats i enlighet
med Jernhusens Instruktion for hantering av
visselbldsardrenden. For det fall ett drende
med visselbldsarkaraktar skulle uppmarksam-
mas via andra kanaler redovisas det duen har.

403-1 Halso- och sdkerhets-
hanteringssystem

Jernhusens ledningssystem for halsa och
sakerhet ar tillgangligt pa intrandtet och
omfattar samtliga medarbetare och inhyrd
personal. Har finns &uen rutiner, policyer och
riktlinjer for vart systematiska arbetsmiljo-
arbete. Det systematiska arbetet omfattar
risker (l1ds mer pa sidorna 46-50), ansvar och
arbetsmiljduppgifter som féljer av rollen som
arbetsgivare, byggherre, fastighetsagare,
infrastrukturforvaltare och innehavare av
elanldggningar.

403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och
incidentundersdkning

Det &r viktigt for Jernhusen att kdnna till,
beddma och hantera risker och faror innan
dessa har en negativ inverkan pa var egen
och/eller entreprendrers personals hélsa och
sakerhet. Vart systematiska arbetsmiljoar-
bete syftar till att vi ska bedriva en verksam-
het dér arbetsmiljorisker, odnskade handelser
och ohdlsa forebyggs. Riskidentifiering och

riskeliminering &r grunden i arbetsmiljdarbetet

och gérs lépande i var verksamhet, vid spe-
cifika handelser, infor stora projekt samt infor
forandringar i organisationen. Skyddsronder
gors kontinuerligt och skyddsombud &ger
ratten att stoppa arbete om det inte utférs
pa ett sdkert satt. Skyddsronder f6ljs vid
behov upp i en arbetsmiljokommitté varefter
bolagets ledningsgrupp informeras vid behov.
| medarbetarundersékningen kan dven even-
tuella risker i den psykosociala arbetsmiljon
identifieras.

Vid intréffade incidenter, tillbud eller olyckor
startar alltid en uppféljning/utredning for
att identifiera orsak och vidta korrigerande
atgérder for framtiden. Anmalan av olyckor,
arbetsskada eller risker sker till nérmaste
chef, HR eller skyddsombud och tillbudsrap-
port upprattas. Missférhallanden kan dven
anmalas anonymt till visselbldsartjansten.

Beroende pé incidentens art kopplas
ratt instans in for uppféljning och atgard.
HR samlar in eventuella tillbudsrapporter
som rér vara anstéllda, dessa foljs upp i
arbetsmiljckommittén l6pande. Vid exem-
pelvis trafiksdkerhetsincidenter startar vér
trafiksdkerhetsgrupp en utredning enligt
de rutiner som foreskrivs genom vart
trafiksdkerhetsansvar.
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403-3 Halsovardstjanster

Arbetsmiljo och hélsa ligger hogt p& agendan i
organisationens olika forum och foljs dven upp
pa individniva genom kontinuerliga avstam-
ningar mellan chef och medarbetare. Vi foljer
hélsorisker duen péa 6uergripande bolagsniva
via var é&rliga medarbetarundersékning bland
annat gallande stressnivé, arbetsklimat och
balans mellan jobb och fritid.

Jernhusen jobbar aktivt for att forebygga
ohélsa och erbjuder efter behov halsovards-
tjdnster genom samarbete med traditionell
féretagshélsovard, men dven genom andra
aktorer, for att framja bade fysiskt och psyko-
socialt vdlméende. Tvad exempel pa det &r att
alla anstallda erbjuds en grundldggande hélso-
kontroll vartannat ar och kontinuerlig tillgang
till anonym coachning och stéd hos extern
samarbetspartner vid behov.

403-4 Samrad och kommunikation

om arbetshalsa och sakerhet
Arbetsmiljokommittémadten tillsammans med
samverkansmdten halls kontinuerligt samt
vid pakallat behov, dér representation fran
bade arbetsgivare- och arbetstagarsidan
finns med. Véra skyddsombud har ocksé en
viktig roll i detta arbete och finns med vid
riskbedomningar.
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403-5 Arbetstagarutbildning

om arbetshalsa och sékerhet

Hélsa och sdkerhet utifran roller - riskbeddm-
ning och ansvarsfdrdelning ar obligatoriska
aktiviteter som genomfdrs bade internt och
externt. Detta ar sarskilt viktigt vid arbete i
vara fastigheter déar vi &ger spar och kontakt-
ledning men dven inom byggprojekten pé
andra fastigheter. Jernhusen erbjuder ocksé
medarbetare att genomfdra utbildningen
"Battre arbetsmiljo” for att framja en god
allmén kunskap om arbetsmiljo och hélsa pa
arbetet.

403-6 Friskvard

Friskvard och sociala arbetsmiljéfaktorer
tillsammans med en bra balans mellan arbete
och fritid &r i fokus pa Jernhusen. For att
paverka allas halsa i en positiv riktning och ge
vara medarbetare en mdjlighet att utveckla
sin egen hélsokompetens ger Jernhusen stod
och uppmuntran till olika former av friskuard.
Genom att erbjuda friskvardsbidrag tillsam-
mans med andra halsoframjande insatser vill
Jernhusen hjélpa till med foérutsattningarna for
att ha ett friskare liv och ddrmed ma battre.
Jernhusen har en aktiv friskvardsgrupp som
arrangerar inspirationsforeldsningar, tavlingar
och andra gemensamma aktiviteter. Under
2024 har bland annat [6pning, innebandy och
en halsoutmaning arrangerats.

403-7 Forebyggande arbetsmiljoarbete
knuten till afférsrelationer

Jernhusens verksamhet omfattar ménga
olika byggnader och markomréaden. Delar av
var verksamhet, exempeluis projektutveck-
lingen, innebar férhojda arbetsmiljorisker, s
mer i riskavsnittet p& sidorna 46-50. Nagra av
de aktorer vi samarbetar med i véra projekt
och vér fastighetsforvaltning &r exempelvis
leverantérer, byggentreprendrer och deras
underentreprenctrer samt hyresgaster.

Jernhusens Uppférandekod for leverantorer
i kombination med tydliga krav i upphandlings-
dokument ar exempel pé& hur vi skapar forut-
sattningar for goda arbetsmiljder tillsammans
med vara samarbetspartners.

Som engagerade bestallare foljer vi upp
vara krav och instruktioner genom ett aktivt
deltagande i forvaltningen och i véra projekt.
Utgéngspunkten ar att skapa tydlighet kring
de aktiviteter som vi som byggherre och
fastighetsdgare kan paverka i syfte att skapa
goda forutsattningar for en god och saker
arbetsmiljo i véra olika projekt och fastigheter.

Som en av grundarna och aktiv medlem i
Hall Nollan jobbar vi med standiga forbatt-
ringar inom arbetsmiljé pa byggen, ett arbete
som gynnar bade oss sjalva, branschen och
vara samarbetspartners. Inom Hall Nollan ar vi
aktivt representerade i saval Styrgrupp som
flera olika arbetsgrupper.

403-8 Antal arbetstagare som omfattas av
ett ledningssystem for hélsa och sékerhet
Samtliga Jernhusens medarbetare omfat-
tas av de policyer, riktlinjer och andra krav
som framgar av vért interna ledningssystem
for hdlsa och sékerhet. Ledningssystemet
innehéller dven styrande dokument som
galler for vara konsulter, leverantdrer och
entreprendrer.

403-9  Arbetsrelaterade skador

403-10 och hélsa

Jernhusens spéranlédggningar och de hog-
spanningsanléaggningar som framfor allt finns
i depéer och pa& kombiterminaler &r exempel
pa delar av Jernhusens verksamhet som
innebér férhdjd olycksrisk for bade medar-
betare och andra som har vara fastigheter
som arbetsplats. For att fa vistas i sparmiljo
maste utbildningen Vistelse i spar genomgas
med godkéant resultat. For att fa arbeta inom
sparanlédggningen kraus att en sékerhetspla-
nering genomfors och resurser tillsatts som ar
speciella for arbeten inom jarnvagen. Kunska-
perna ska befdstas vart tredje ar.

Ett av Jernhusens tre strategiska mal for
hallbart vérdeskapande fokuserar péa att var
verksamhet ska vara séker, sund och trygg
for alla som kommer i kontakt med oss eller
vara fastigheter. Malet omfattar entreprendrer
och leveranttrer som bidrar till utvecklingen
av véra fastigheter, hyresgéster och andra
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som har véra fastigheter som sin arbets-
plats samt resenérer och bestkare pé véra
stationer. Malet syftar till att ingen ska komma
till allvarlig skada till f6ljd av vart ansvar som
arbetsgivare, byggherre, fastighetségare,
infrastrukturforvaltare och innehavare av
starkstromsanldggningar. Matetalet ar ett satt
att félja upp resultatet av vart systematiska
sakerhets- och trygghetsarbete och krav

pa skaliga villkor och manskliga rattigheter i
leverantdrskedjan.

Mélet &r definierat som att ingen ska skadas
sa allvarligt att det leder till mer &n 24 timmars
sjukfranvaro, varken av fysiska eller psykiska
skal. Fran 2023 omfattar tabellen statistik fran
Affarsomrade Projektutveckling, Affarsom-
rade Depder och Kombiterminaler och Affars-
omrade Stationer. Majoriteten av incidenterna
intraffar inom Jernhusens projektverksamhet.
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Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro
i bolagets vérdekedja

Antal tillfallen
Typ 2024 2023 2022
Olycksfall 30 9 9
Tillbud 52 39 12
Sjukfrénvaro, mer &n 24 0 1 0
timmar
Dodsfall 0 0 0

Olycksfrekvensen for Jernhusens anstéllda
ar l&g och det férekommer inga aterkom-
mande olyckor. Historiskt har ett fatal olyckor
intraffat, d& i samband med idrottsaktiviteter
tillhandahallna av Jernhusen eller i samband
med resa till arbetsplatsen.

Stress ar den vanligaste arbetsrelaterade
sjukfranvaron. Olyckor relaterade till fall,
kldmning, skarskador eller andra fysiska
skador &r séllsynta hos egen personal d& vi ar
en tjdnstemanna- och bestallarorganisation
men &r exempel pd forekommande orsaker

i var vardekedija. Se vidare i not 403-6 for
férebyggande halsofrdmjande atgarder for att
skapa bra balans mellan arbete och fritid och
foérebygga stress.

Dagar nedan avser arbetsdagar om atta
timmar och antalet arbetsdagar 2024 for
Jernhusen var 247. Samtliga dagar réknas fran
forsta sjukdag. Underleverantdrer omfattas

inte av redovisningen. Antal redovisas som
totalt antal, med antal kvinnor/man inom
parentes. Antal tillféllen av Korttids- och lang-
tidsfranvaro anges ej da de ar fa i relation till
antalet medarbetare och déarfor skulle kunna
vara utpekande. Med anstéllda menas perso-
nal anstalld hos Jernhusen, och stérre projekt
med entreprenader ej &r medraknade.

Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro, fordelade pé kén (k/m) (exkl. konsulter) i den egna

verksamheten
2024 2023 2022 2021
Antal/andel Antal/andel Antal/andel Antal/andel
Antaltill-  frénvaro-  Antaltill-  frénvaro-  Antaltill-  franvaro-  Antaltill-  franvaro-
fallen dagar fallen dagar fallen dagar fallen dagar
Olycksfall, antal 0 0 1 0 0 0 0 0
Korttidssjukfranuaro iu. 1,49% iu. 0,66% iu 0,95% iu 0,51%
(1,09%/ (0.44%/ (0.51%/ (0,30%
0,40%) 0,22) 0.44%) /0,21%)
Léangtidssjukfranvaro Lu. 2,99% iu. 1,40% iu 1,63% iu 1.97%
(1,42%/ (0,24%/ (0,77%/ (0.94%/
1,57%) 1,16%) 0.86%) 1,03%)
Dédsfall, antal 0 0 0 0 0 0 0 0
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Styrningsinformation

2-27 Efterlevnad av lagar och forordningar
Jernhusen har under rapporteringsperioden
inte haft ndgot betydande fall av bristande
efterleunad av lagar och férordningar. Saledes
har inga sanktioner alagts bolaget och inga
boter har erlagts.

308-1
414-1
En forutsattning for var verksamhet &r alla
vara leverantérer. Under 2024 gjordes inkop
for 2,3 miljarder kronor fran 1 313 leveranto-
rer. De 77 storsta leverantdrerna (6 procent)
stér for cirka 80 procent av inkopsuvolymen.
Flera av Jernhusens leverantdrer &r strate-
giskt viktiga samarbetspartners for att mota
hyresgdsters och resendrers forvantningar.
Hit hor driftspersonal, lokalvardare och bevak-
nings- och véktarservice. Uéra inkop sker
nastan uteslutande i Sverige, men leveran-
torsleden for materialférsérjning har global
rackvidd. Vart inflytande minskar och risken
for bristfélliga arbetsférhallanden och milj6-
farlig verksamhet okar ju fler led som ingar i
leverantdrskedijan, och av denna anledning
kravstaller vi alla vara byggentreprendrer att
maximalt ha tva underentreprendrsled. Inkdp
sker bade i férvaltningsverksamheten och i
utvecklingsprojekten.

Nu nér Jernhusen star infér en tyngdpunkts-
forskjutning frén en i huvudsak férvaltande
verksamhet till en mer utvecklande roll sker
ockséa en forflyttning av exponering i leve-
rantorskedjan. | byggprojekt finns risk for
exempelvis korruption och &sidosatt arbets-
ratt. Darfor inleddes 2021 ett arbete med att
utveckla véra arbetsséatt kring utvardering av

Hoga krav pa leverantorer
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kualitet och villkor i fler led i leverantorsked-
jan. Under 2023 implementerades Position
Green, ett system for leverantdrsuppfoljning,
och arbetet att utveckla utvardering och
uppféljning av héllbarhetsrelaterade kriterier
och data har pagatt under hela 2024. En viktig
funktionalitet i verktyget ar mojligheten att
dela utvarderingsdata med sju andra svenska
fastighetsbolag inom ramen fér ett bransch-
gemensamt initiativ, FIHL (Fastighetsbran-
schens Initiativ for Hallbara Leverantdrsled).

| borjan av 2024 genomfdrdes leverantors-
uppfoljningen for forsta gdngen i det nya sys-
temet, med avseende pa 2023 ars strategiskt
viktiga leverantdrer, och i januari 2025 gors
utvarderingen for 2024.

Processen for uppfoljning och riskprofilering
av bolagets strategiskt viktigaste leveranto-
rer, som utfallet nedan avser, bestér av tre
delar:

+ Leverantdrerna utvérderas arligen via en
extern sjéaluskattningsenkat som tagits fram

i samarbete med Ovriga fastighetsbolag i

FIHL, dér de far besvara fragor pa hur de

uppfyller krav inom olika hallbarhetsomré-

den, och podngbeddms utifrdn uppfyllande-
grad. Frageomradena motsvarar i sin helhet
kraven i Jernhusens uppfdrandekod, och
innehéller flera fragor kopplade till omréa-
dena som indikatorn representerar.
* Andra delen bestar av en riskklassning av
leverantGrerna kopplat till branschtillhorig-
het och sarskild riskflaggning av enskilda
nyckelomraden baserat pa enkatsvaren.
Slutligen bevakas leverantérernas ekono-
miska status och kreditvardighet pa dygns-
basis via CreditSafe.

Urvalet av leverantdrer som foljs upp ar
baserat pa deras strategiska paverkan pa
Jernhusen och omfattar vanligen 10-20 pro-
cent av leverantdrerna och cirka 80 procent
av totala inkopsvolymen. Till foljd av varie-
rande inkdpsbehov representerar de seg-
menterade leverantdrerna olika stor andel av
inképsvolymen varje ar.

Resultatet av leverantdrsuppféljningen sam-
manstalls i form av riskprofiler for leveran-
térerna i en databas som medarbetarna kan
anvanda for att gora underbyggda leverantor-
sval med lagre risk. Databasen ar dessutom
gemensam med 6vriga fastighetsbolag inom
FIHL. Detta innebar att dven utvarderingsdata
for leverantdrer som Jernhusen sjalva inte
utvarderat finns tillgadngliga, i nuldget drygt
1200 stycken.

Utfallet pd bedémningen av leverantérerna
visas grafiskt i systemgrénssnittet pa sdval

Styrningsinformation

Antal
Leverantérer som utvérderats 259 80%

Varav besvarade den externa 182 62%
enkaten

Antal

enskilda leverantorer som pa aggregerad niva,

och det finns dven mojlighet att mer i detalj

granska informationen som ligger till grund for
bedémningen.

» Andelen av den totala inkdpsvolymen for de
segmenterade leverantérerna uppgar 2024
1ill 80 procent

» Andelen av den totala inkdpsvolymen for
de leverantdrer som besvarat enkaten &r 62
procent.

Uart att notera ar att ett antal stora leveran-
térer som tillhor de strategiskt viktiga aktivt
exkluderats fran uppfoéljiningen, frémst pa
grund av att de &r statliga eller kommunala
bolag i monopolstallning, tex energibo-
lag, eller som i fallet Trafikverket aven har
dubbel roll som b&de kund och leverantor till
Jernhusen.

% av

inkdps-

volym
235 68% iu iu 254 83%
168 56% iu iu 182 72%
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GRI-Index

Véasentliga amnen

ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Anvanda standarder och ldmnade upplysningar

GRI 2: Generella upplysningar 2021

Sidhanvisning

Austeg fran GRI

Organisationen och redovisningsprinciper 2-1 Information om organisationen 3,69
2-2 Enheter som omfattar av hallbarhetsredovisningen 69-70, 97
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 97
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 97
Aktiviteter och anstdllda 2-5 Externt bestyrkande 32-41,119
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra afférsforbindelser 2-3,12-13,16-30, 116
2-7 Medarbetare 45,112
2-8 Medarbetare som inte &r anstéllda 45,112
Styrning 2-9 Sammanstallning och struktur for styrning 32-41
2-10 Nominering och val av hogsta styrande organ 32-41
2-11 Ordférande for hdgsta styrande organ 37
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med duersyn och hantering av paverkan 32-41
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 34,40
2-14 Hogsta styrande organets roll i relation till hallbarhetsredovisningen 34, 40,97
2-15 Intressekonfilkter 34-41, 69-70, 87-88
2-16 Kommunikation av kritiska fragestélliningar 36-38,97
2-17 Den samlade kunskapen hos det hdgsta styrande organet 36-38, 97
2-18 Utvérdering av det hdgsta styrande organet 40,97

2-19 Erséattningspolicy

38, 40, 41, 74-75

2-20 Process for att faststalla ersattningar

38,40, 41, 74-75

2-21 Arligt totalt erséttningsforhallande

112

D& systemstdd for att berékna medianvérde saknas redovisas medelvérde

Strategi, policyer och praxis

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling

47,40

2-23 Varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande

18, 32-34, 40, 44, 113-116

2-24 Forankring av vérderingar, principer, standarder och normer géllande uppforande 34,40, 47
2-25 Processer for att avhjélpa negativ paverkan 107
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angelédgenheter fér organisationen 47,113,116
2-27 Efterleunad av lagar och férordningar 16
2-28 Medlemskap i organisationer 100
Intressentengagemang 2-29 Metod for intressentengagemang 99
2-30 Kollektivautal 75
117 GRI-INDEX JERNHUSEN | ARSREDOUVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Vasentliga amnen

Vésentliga fragor - GRI 3: Uasentliga fragor 2021

Anvanda standarder och ldmnade upplysningar

3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor

Sidhanvisning

12-15, 99-102

Avsteg fran GRI

3-2 Lista pa vasentliga fragor

14,102

3-3 Styrning av vasentliga fragor

16-23, 40, 97-105

Specifika upplysningar GRI 200: Ekonomi

Antikorruption GRI 205 (2016) 205-3 Bekréaftade Korruptionsincidenter och vidtagna atgérder 113
Specifika upplysningar GRI 300: Miljé
Energi GRI 302 (2026) 302-1 Energianvandning inom organisationen 101
302-3 Energiintensitet 101-102
302-4 Minskning av energianvandning 101-102
Utsldpp GRI 305 (2016) 305-1 Direkta utslépp av véxthusgaser (scope 1) 102-103
305-2 Indirekta utslépp av vaxthusgaser (scope 2) 103
305-3 Andra indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 3) 103-105
305-5 Minskning av vaxthusgasutslépp 20-23, 105
Miljékrav pd leverantérer GRI 308 (2016) 308-1 Andel nya leverantdrer som beddémts utifran miljokrav 18,99, 116 Leverantérsuppfoljningen utfors pa total mangd leverantérer.
Specifika upplysningar GRI 400: Socialt
Anstdilldas hélsa och sdkerhet GRI 403 (2018) 403-1 Halso- och sdkerhetshanteringssystem 113
403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning och incidentundersokning 113
403-3 Halsovardstjanster 114
403-4 Samrad och kommunikation om arbetshalsa och sakerhet 45,114
403-5 Arbetstagarutbildning om arbetshélsa och sékerhet 45,114
403-6 Friskvard 114
403-7 Forebyggande och lindring av arbetsmiljders hélsa och sékerhet 18,114
Resultat hélsa sdkerhet
403-8 Antal arbetstagare som omfattas av ett ledningssystem for hélsa och sékerhet 114
403-9 Arbetsrelaterade skador och sjukdomar 114-115
403-10 Arbetsrelaterad hélsa 114-115
Antidiskriminering GRI 406 (2016) 406-1 Diskrimineringsarenden och vidtagna atgarder 113
Sociala krav pé leverantérer GRI 414 (2016) 414-1 Andel nya leverantérer som beddmts utifran sociala krav 18,99, 116 Leverantérsuppfoljningen utfors pa total mangd leverantérer.
Ourigt
Foérorenad mark GRI G4 - Fastighetssupplement CRES Mark som sanerats eller &r i behov sanering 111
Certifierade byggnader GRI G4 - Fastighetssupple-  CRE8 Miljklassning och certifiering av byggnader 30, 54,111

ment (GRI C1)
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Granskningsberattelse hallbarhetsrapport

Revisors rapport 6ver 6versiktlig granskning av Jernhusens
hdllbarhetsrapport samt yttrande avseende den lagstadgade

hdllbarhetsrapporten

Till Jernhusen AB (publ), organisations-
nummer 556584-2027

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Jernhu-
sen AB (publ) (“Jernhusen”) att dversiktligt
granska Jernhusens hallbarhetsrapport fér
ar 2024. Foretaget har definierat hallbarhets-
rapportens omfattning pa sidan 2, vilket dven
utgdr den lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for
héllbarhetsrapporten och den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen och féretagsledningen som
har ansvaret for att uppréatta hallbarhetsrap-
porten inklusive den lagstadgade héllbarhets-
rapporten i enlighet med tilldmpliga kriterier
respektive &rsredovisningslagen enligt den
aldre lydelsen som géllde fore den 1 juli 2024.
Kriterierna framgar pé sidan 97 i héllbarhets-
rapporten, och utgors av de delar av GRI
Standards som &r tilldmpliga for héllbarhets-
rapporten, samt av foretagets egna framtagna
redovisnings- och berékningsprinciper. Detta
ansvar innefattar duen den interna kontroll
som beddms nddvandig for att uppratta en
héllbarhetsrapport som inte innehaller vasent-
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liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
V&rt ansvar ar att uttala en slutsats om héll-
barhetsrapporten grundad pa var éversiktliga
granskning och lamna ett yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Uart
uppdrag ar begransat till historisk information
och inkluderar inte framétriktad information.
Ui har utfort var dversiktliga granskning i
enlighet med ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkandeuppdrag an revisioner och dver-
siktliga granskningar av historisk finansiell
information. En dversiktlig granskning bestéar
av att gora forfragningar, i férsta hand till
personer som ar ansvariga for upprattandet
av héllbarhetsrapporten, att utféra analy-
tisk granskning och att vidta andra éver-
siktliga granskningsatgarder. Ui har utfort
var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation ReuR 12 Revisorns yttrande
om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
En duersiktlig granskning och en granskning
enligt ReuR 12 har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision

enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i urigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISOM 1 (Inter-
national Standard on Quality Management) och
har dérmed ett allsidigt system for kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avuseende efterleunad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutou-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till
Jernhusen enligt god revisorssed i Sverige
och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningséatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning och granskning enligt
ReuR12 gor det inte mojligt for oss att skaffa
0ss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omsténdigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning och granskning enligt
ReuR 12 har darfor inte den sdkerhet som en
uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av héllbarhetsrapporten
utgér frén de av styrelsen och féretagsled-
ningen valda Kkriterierna, som definieras ovan.
Ui anser att dessa kriterier ar lampliga for
upprattande av hallbarhetsrapporten.

Ui anser att de bevis som vi skaffat under
var granskning &r tillrdckliga och &ndamalsen-
liga i syfte att ge oss grund for véra uttalanden
nedan.

Uttalanden

Grundat pa var dversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omstandigheter som
ger oss anledning att anse att hallbarhets-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och fore-
tagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har
uppréttats.

GOteborg den 21 februari 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Bruttototalarea. Summan av alla vaningsplans
area, begransat av de omslutande byggnads-
delarnas utsida.

kg CO,e/BTA

Utslapp av vaxthusgaser i enheten kilogram
Koldioxidekvivalenter (kg CO,e) per kvadrat-
meter bruttototalarea (BTA). Koldioxidekviva-
lenter &r en enhet for att mata den samlade
klimatpaverkan frén utslapp av olika vaxthus-
gaser. Jernhusen mater utslappen per BTA for
att fa jamforbarhet mellan dren dé storleken
pa bestandet &ndras.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvardet fér outhyrd lokalarea i férhal-
lande till det totala hyresvardet. Hyresvardet
for vakanta lokaler i utvecklingsfastigheter
inkluderas inte.

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter fran lokaler, markupplatelser
och infrastrukturférvaltning samt éuriga
fastighetsintakter. Ovriga fastighetsintakter
avser frdmst energi, stationsavgifter, reklam-
intdkter och duriga rorliga intakter.
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Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultat visar pa det operativa
resultatet for hela féretaget. Resultatmattet
anvands for att det visar hur stort resultat
bolaget skapar fran den operativa verksam-
heten och for att det ger en jamférbarhet med
andra fastighetsbolag.

Hyresvdrde

Summan av kontrakterade arshyror for lokaler,
jarnvagsinfrastruktur och arrenden, tillsam-
mans med den bedémda marknadshyran for
outhyrd lokalarea vid periodens utgang.

Jémfdrbart besténd

Med jdmforbart bestand avses de fastighe-
ter som Jernhusen &gt under innevarande

ar. Férvarvade fastigheter och fardigstallda
projekt medtages och féregdende ar justeras
for motsvarande period. Under &ret frdntrddda
fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd
area i utvecklingsfastighet. | lokalarea ingar
inte area for vantsal.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyfor-
handlingar och avflyttningar.

Strategisk utveckling

Utvecklingskostnader i tidiga skeden samt
kostnader inom fastighets- och projekt-
utvecklingsverksamheten som inte allokerats
till fastighetsinvesteringar.

Utvecklingsfastigheter
Fastighet eller val avgransad del av fastighet
med stdrre pagéende ny- eller ombyggnation.

Vardeférdndringar fastigheter
Uardeforandringen utgors av fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang minskat
med marknadsvardet vid ingangen av perio-
den, periodens investeringar, forvarvade och
frantrddda fastigheter.

Overskottsgrad

Driftdverskott i procent av fastighetsintdkter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje
intjdnad krona fran den operativa verksam-
heten som bolaget f&r behélla. Det &r en form
av effektivitetsmatt som ar jamfdrbart mellan
aren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Avkastning pd eget kapital

Rullande toluméanaders resultat efter skatt

i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pé eget kapital visar &garens arliga
avkastning fran hela bolagets verksamhet
och &r ett viktigt nyckeltal som 6ver tid visar
bolagets forméaga att ge avkastning pa dga-
rens insatta kapital. Det ar ocksd, med hdnsyn
tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som
ger jdmforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Beldningsgrad

Réntebdrande nettolaneskuld i procent av
fastigheternas redovisade vérde. Belanings-
grad ar ett riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som &r belénad med rénteba-
rande skulder. Det &r ett vedertaget méatt inom
fastighetsbranschen och belyser kapitalstruk-
turen i ett bolag.

Direktavkastning

Rullande tolvménaders driftéverskott i pro-
cent av genomsnittligt marknadsvérde for
fastigheter. Direktavkastning visar avkast-
ningen frédn den operativa verksamheten i
férhallande till tillgdngarnas varde.
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Driftéverskott

Driftdverskott ar ett vedertaget begrepp inom
fastighetsbranschen som visar resultatet fran
den direkta fastighetsaffaren, det vill sdga
intakter och kostnader kopplade direkt till
fastigheterna. Resultatmaéttet anvéands for att
det ger jdmfdrbarhet med andra fastighetsbo-
lag men dven for att visa den interna utveck-
lingen av verksamheten.

Effektiv ranta
Den genomsnittliga framatriktade réntan
inklusive tillagg och avgifter.

Genomesnittlig kapitalbindning

Genomsnittlig dterstdende 6ptid for alla
rantebarande skulder inklusive outnyttjade
l&ngfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestadende kort finansiering med avdrag
for [6ptiden i den Korta finansieringen samt
exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands
for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rdnta
Periodens genomsnittliga réntesats pé rante-
barande l&neskuld.

Likviditetskvot

Outnyttjade kreditloften, likvida medel och
kortfristiga placeringar dividerat med Kkort-
fristiga rdnteb&rande skulder. Likviditetskvo-
ten visar pa koncernens férméaga att hantera
refinansieringsrisken av de Kortfristiga
skulderna.
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Rdntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid perio-
dens utgang for rénteb&rande l&neskulder
exklusive leasingskuld med hansyn till rante-
swapkontrakt och rantecapkontrakt.

Rdntebdrande nettoldneskuld

Rantebarande skulder inklusive rantederivat
minus rantebérande fordringar inklusive ran-
tederivat och likvida medel.

Rdantetdckningsgrad

Forvaltningsresultat exKklusive finansiella pos-
ter och resultat fran intressefdretag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat frdn
andelar i och forséljning av intresseféretag.
Réntetackningsgrad ar ett finansiellt méatt
som visar hur manga ganger bolaget Klarar av
att betala sina réntor med resultatet fran den
operativa verksamheten. Rantetacknings-
graden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot

Rantebérande nettoldneskuld dividerat med
rullande tolvméanaders férvaltningsresultat
exklusive finansiella poster och resultat fran
intresseforetag. Skuldkvoten beskriver kon-
cernens formaga att betala sina skulder.

Skuldsdttningsgrad

Rantebdrande nettolaneskuld dividerat med
eget kapital vid periodens utgang. Skuldsatt-
ningsgrad visar skulder i férhallande till eget
kapital. Det ar ett riskmatt som belyser hur
manga ganger bolaget ar belanat i férhéllande
till finansiering genom eget kapital. Det visar
samtidigt vilken hdustang bolaget har avse-
ende avkastning pé eget kapital.

Soliditet

Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan
bestdmmande inflytande) i procent av redovi-
sade totala tillgdngar vid periodens slut. Soli-
ditet visar i hur stor grad bolaget finansierar
sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur
och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning

Rullande tolumanaders forvaltningsresultat,
exklusive finansiella poster och resultat fran
intresseforetag, plus vardeforandring fastig-
heter i procent av genomsnittligt marknads-
varde for fastigheter. Totalavkastning visar
den totala avkastningen, inklusive vardefor-
andringar, frdn den operativa verksamheten
i forhallande till tillgadngarnas vérde.

Ouriga begrepp

CoP

Communication on Progress relaterar till FN:s
Global Compact och dess 10 principer.

CSRD

Corporate Sustainability Reporting Directive
ar EU:s direktiv om féretags héllbarhetsrap-
portering. Direktivet & en del av EU:s grona
giv och syftar bland annat till att standardisera
foretags héllbarhetsrapportering for att skapa
jamforbarhet.

ESRS

European Sustainability Reporting Standards
ar ett nytt gemensamt rapporteringsram-
verk for hallbarhetsredovisning. Mélet ar att
Oka transparensen och jdmférbarheten av
hur féretag paverkar manniskor och mil-
jon, samt hur verksamheten paverkas av
héllbarhetsfragor.

GRI

Global Reporting Initiative &r ett internationellt
oberoende standardiseringsorgan som hjalper
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 mojligheter.

JERNHUSEN | ARSREDOVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2024



Har nar du oss

Stockholm

Jernhusen AB (publ)

Box 520

101 30 Stockholm

Bestksadress: Klarabergsviadukten 49

Goteborg

Box 1025

405 21 Goteborg

Bestksadress: Drottningtorget 5

Malmo
Lokgatan 8
211 20 Malmo

Sundsvall
Sjogatan 23
852 32 Sundsvall

Uasteras
Kolgatan 4
724 65 Uasterds

Orebro

Sddra Grev Rosengatan 27
703 62 Orebro
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& Jernhusen


https://www.jernhusen.se
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