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2020 2019
Fastighetsintakter, MSEK 1 446 1622
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 658 793
Vardeférandringar fastigheter, MSEK -365 702
Rorelseresultat, MSEK 298 1496
2020 2019 .
Investeringar i fastigheter och férvarv, MSEK 427 484
Fastighetsforsaljningar, MSEK 14 439
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17 973 17 922 .
2020 2019
Antal anstéllda vid drets slut 183 189
Konsférdelning (kvinnor/man), % 39/61 40/60
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Jernhusen 1 korthet
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Jernhusen arbetar inom tre affarsomraden: Stationer, Depaer och kombi-
terminaler samt Projektutveckling. Det gemensamma malet ar att utveckla
ett effektivt och hallbart transportsystem som framjar kollektivt resande och

godstransporter pa jarnvag.

Fastighetsvarde 2020, MSEK
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STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmé till Katterjakk &ger Jernhusen 37 jarnvagsstationer.
Stationerna ar effektiva och trygga knutpunkter for Kollektiv-
trafiken, samtidigt som de innehaller service som butiker, restau-
ranger och kaféer. | stationsomradena finns &ven kontor och hotell.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler ansvarar for vantsalar i
stationer som dgs av Jernhusen eller andra fastighetségare.

Totala fastighetsintakter 2020, MSEK
DEPAER OCH KOMBITERMINALER
Jernhusen dger 21 depder ndra de stora trafikstraken dar tagfore-
tagen har tillgang till uppstallningsplatser och verkstader for sina
fordon. P& depéerna sker tvatt, service och reparationer av savél
persontadg som godstag.
Vid fem kombiterminaler sker omlastning av gods i container eller

trailer mellan jdrnvag och landsvadg. Kombiterminalerna ar strategiskt

placerade for godstrafiken. Besotkare pa véra stationer per dag under aret G’é“gesbfg o

Leksand Hudiksvall

Séderhamn

Gévle
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PROJEKTUTUVECKLING Uindesberg &
Jernhusen &ger mark och byggnader med stor utvecklingspotential. 0 Qs
Denna potential tar vi tillvara genom att skapa fler kollektivtrafiknéra Rt ) ) cunne upplands U
arbetsplatser och bostéder. Depaerna férandras ocksa [6pande. froke @
Projektutvecklingen ger samtidigt en god avkastning.
. = - 0 tartag
i '} i = b Biss = Grona obligationer emitterade under aret, MSEK Hallsterg

Marknadsvérde, fastigheter Marknads- Hante.rade gnheter i Jernhusens
Kommun virde MSEK Andel, % UiSion kombiterminaler 2018-2020 Géteborg gos 5 D Ussteruik
Stockholm inklusive Solna 8707 48 ;‘gtgcl)o ]
G6teborg 3096 17 Jernhusen @0 Oskarshamn
Malmd 2441 14 .. . 40 000
Uppsala 73 . gor skillnad . s
Helsingborg 513 3 for ma.n.f;NSkOI' 30000 — . | .
Orebro 381 2 och mllJO. 20000 ]
Uésterés 369 2 i
Ouriga 1794 10 10000 020 Pk Hasslenoim O Kariskrona
Helsingborg ¢4 Perstorp o—"

Totalt 17 973 100 0 HOo & kristianstad
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Ortsnamn  Ort dar Jernhusens dotterbolag SRAB
tillhandahaller véntsalsfunktionen
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UD HAR ORDET

Pa vag mot aterhamtnin

Aret préglades av coronakrisen och manga av vara hyresgaster hade det
svart. Ui holl ndra kontakt och gjorde vart basta for att stdtta dem. Jernhusen
paverkades sjalva av krisen, men det ar ett styrkebesked att vi anda kunde
investera for framtiden och férbereda oss for aterhamtning, expansion och

fortsatt samhallsansvar.

Coronakrisen gjorde 2020 till ett exceptionellt ar. En stor
del av véra hyresgaster, i synnerhet pa stationerna, fick
problem nar kunderna slutade komma. Jag och mina
medarbetare kdnner starkt med hyresgasterna och vi
har haft en nara dialog for att folja deras utveckling samt
stottat dem i deras anstréngda ekonomiska situation.

Samtidigt har 8nda mé&nga ménniskor behdut ta sig
till sina arbetsplatser - alla kan inte arbeta hemma. Det
har forstas varit viktigt for oss att fortsatta skota sta-
tioner och depéer pa bésta satt for att underlatta bade
resande och godstransporter péa jarnvéag.

Aven Jernhusen har paverkats av coronakrisen,
bland annat genom att vara hyresgéster pa stationerna
delvis betalar hyra i férhallande till sin omsattning. Vi har
vidtagit atgérder med anledning av den réddande situ-
ationen genom att férnya organisationen och utveckla
kompetens som stérker vart fokus pa affaren. En mer
omfattande beskriuning av hur coronakrisen pdverkat
Jernhusen finns pa sidan 45.

Samtidigt har vi arbetat vidare med framtidssats-
ningar. Inom fastighetsforvaltningen fortsatter vi att
investera flera hundra miljoner kronor pa &rsbasis for
att utveckla och underhélla véra fastigheter samt bygga
upp teknikstod och nya arbetssatt som skapar nytta for
klimat, kunder och resenérer.

NAVET | JARNVAGSSVERIGE

Som en del av Sveriges
infrastruktur kan vi ta
ansvar for héllbar samhdlls-
och stadsutveckling i
stationsndra ldgen.

Kerstin Gillsbro, UD

STYRKEBESKED. Trots

Jernhusens fastigheter fungerar som nav i jarnvags- coronakrisens effekter
sverige. Dessutom gor det skillnad hur vi tar hand om har Jernhusen haft ar réknar vi med att vara tillbaka pa tillvaxtkurvan, och
marken, byggnaderna, hyresgasterna och de miljontals kraft att fortsdtta in- Jernhusen ar redo att méta resenarerna bade nu och da.

vestera for framtiden.

L |

manniskor som varje vecka besoker vara fastigheter
eller har dem som arbetsplats.

Som en del av Sveriges infrastruktur kan vi ocksa ta
ansvar for samhéalls- och stadsutveckling i stationsnéra
l&gen. Vi ser stationsmiljéerna i sitt sammanhang for
resendrer, hyresgaster och andra besdkare och har
hoga ambitioner for att tillgodose allas behov. Detta
engagemang och synsatt karaktériserar vart satt att
forvalta och utveckla fastigheterna.

Véra storsta utvecklingsprojekt omfattar de ndrmas-
te aren miljardinvesteringar. For Region City i Goteborg
har beslut fattats om en av tv4 viktiga detaljplaner och
i Stockholm har gestaltningsarbetet for Centralstaden
inletts. Aktiviteten ar hdg och ménga avgdrande skeden
ser ut att infalla 2021.

Vi &r ett unikt fastighetsbolag. Det vi kan om att ut-
veckla, forvalta och dga fastigheter néra jarnvagen kan
ingen annan. Vi tror starkt pa tagets framtid och drivs av
att bidra till klimatneutrala resor och transporter samti-
digt som vi gor bra afférer. Samhéllsansvar, héllbarhet
och affarsmassighet hanger ihop.

Fran 2021 arbetar vi mot nya, tydligare strategiska
mal for hallbart vérdeskapande. Ut6ver att skapa lon-
sam tillvéxt och strdva mot att vara klimatneutrala ska vi
ha en verksamhet som &ar saker, sund och trygg for alla.
Det sistndmnda mélet avspeglar hur speciella vi 8r som
fastighetsbolag.

Jag ar stolt Gver vad vi har astadkommit 2020. Uéra
medarbetare har gjort en beundransvérd insats. Ett varmt
tack till sdval medarbetare som samarbetspartners!

— e s Sl STOCKHOLMS CENTRALSTATION;Resandet = TAGRESANDET VAXER Stockholm i mars 2021
. har starkt paverkats av coronap R 2
“__#,- . - I vilket har lett ill ekonomisk Vi ar overtygade om att tagresandet kommer att
= ] . for ménga av Jernhusens hyresgaster fortsatta véxa och gdra Sverige mer héllbart. Om ett par Kerstin Gillsbro, Ud
- stationerna.
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OMUARLD OCH MARKNAD

Fastighetsbolag med
mangsidigt erbjudande

Jernhusen agerar pa den svenska fastighetsmarknaden och ar
samtidigt en del av transportsystemet. Under aret paverkades
stationernas resenarsfloden av coronakrisen, medan reaktionerna pa
fastighetsmarknaden var avvaktande.

All verksamhet inom Jernhusen utgar

fran jarnuéagssparen, vilket ger bolaget en
tydlig profil som fastighetsbolag. Samtidigt
representerar vi en stor bredd nér det galler
typen av hyresgdaster. | vara fastigheter finns
butiker, restauranger, kaféer, hotell, kontor,
industrier, verkstader, lager och forrad. Vi
har kunder och samarbetspartners i en rad
branscher.

Jernhusen &r en del av den svenska
infrastrukturen och arbetar inom jarn-
vagens sidosystem, som omfattar stationer,
stationsomréden med stationsnara stads-
utveckling, depéer samt kombiterminaler.
Sidosystemet ar en avreglerad sektor med
ett flertal aktérer som arbetar pa marknads-
massiga villkor. Jarnvéagens huvudsystem,
med spar, signaler, perronger och trafikinfor-
mation, ar ddremot offentligt finansierat och
skots av Trafikverket.

TAGRESANDET VIKTIGT

Jernhusens omsattning samt vardeutveck-
lingen pé fastighetsinnehavet paverkas av
yttre faktorer, allra mest trafikvolymerna pa
jarnvagen. Vi vill att manniskor ska rora sig

Starka pa marknaden

Jernhusen har ett attraktivt utbud av
befintliga lokaler och utvecklingspro-
jekt med stor potential att erbjuda sina
kunder. Den gemensamma namnaren ar
utmarkta lagen néra jarnvagen.

Jarnvégsstationer och stationsomraden
ar valbesokta platser med stora mangder
besokare. Darfor lockar dessa lagen till
etablering av butiker, restauranger, kaféer
och andra serviceverksamheter som drar
nytta av kundstrommarna och aven for-
starker varandras attraktivitet. Inom dessa
sektorer finns darfér en betydande del av
Jernhusens hyresgaster.

P& kontorsmarknaden har Jernhusen en
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Andel av hyresvérde per lokaltyp

.“\

- Industri och verkstad, 30
- Kontor, 20 %
- Handel och butik, 14 %

1195 mkr - Ourigt, 13%
- Restaurang och café, 9%
- Lager och forrad, 7 %
. - Hotell, 5%

- Stationsverksamhet, 2 %

genom véra stationer och besoka vara hy-
resgaster. Butiker, restauranger och kaféer
lever p& fléden av besdkare.

Sedan Jernhusen bildades 2001 har
tagresandet i Sverige Okat kraftigt. En 6kad
klimatmedvetenhet har verkat fér en Gver-
gang till resor och transporter med jarnvag.

Under 2020 slog coronakrisen hart mot
resandet. Stockholms och Gdteborgs cen-
tralstationer nadde bara hélften av beldgg-
ningen av jarnvégstrafik fran féregdende
ar. Mest paverkades fjarrtrafiken, medan
regionaltrafiken pa manga hall hade fortsatt
hog beléaggning.

Frén Jernhusens sida finns en stark tro

stark position genom att erbjuda arbetsplat-
ser med omedelbar anslutning till Kollektiv-
trafikens knutpunkter. Manniskor som
arbetar i kontoren behover inte ldgga tid pa
att forflytta sig frén jobbet till sitt fardme-
del hem, och de har dessutom tillgang till
stationernas serviceutbud. Jernhusens
kontor 8r moderna och héller hog stan-
dard. Bolagets storsta kontorsytor finns i
Stockholm, Géteborg och Malma.

For service och underhall av tag finns ett
stort antal depder i Jernhusens fastighets-
innehav, samtliga med l&gen néra de stora
jarnvdgsstraken. Det innebér att tdgope-
ratOrer och serviceoperatorer kan hyra
anléaggningar som bidrar till effektiviteten i

pa att jarnvagen kommer igen efter krisen.
Anvandandet av digitala kommunikations-
tjanster berdknas samtidigt fortsatta pa bred
front i samhallet och paverka volymerna

av resande pa vissa strackor. Vi férvantar
oss att fysiska forflyttningar duen pa sikt

till viss del ersatts av distansarbete och att
tagpendlingen till arbetsplatserna i ndgon
man minskar dven langsiktigt. Anda &r vi
overtygade om att manniskor aven framover
i hog grad behover tréffas for bade tjdnster
och nojen, och att de i hog grad véljer taget
for detta. Hansynen till Klimatet fortsatter att
vara ett tungt vagande skal att ta taget.

TAGSERVICE OCH GODS

Ocksa tagoperatérerna lever pa volymer. Om
de har fler passagerare 6kar deras intakter
och dérmed efterfragan pa Jernhusens
tjdnster. Ett stdrre antal resenarer skapar
forutsattningar for fler tdg och 6kat utnytt-
jande av depéerna, dar tagen far service och
parkeras. Coronakrisen drabbade vissa ta-
goperatorer hart, men &ven tagoperatdrerna
tror pé tagtrafiken pa sikt och ménga av dem
planerar fér nya tag, vilket i sig frémjar ett

tgtrafiken. Onddig tid behdver inte spillas
pa Korstrackor utan passagerare eller gods.
Jernhusens kombiterminaler finns pa
platser som underlattar hallbar och effek-
tiv logistik. Fokus ligger har pa omlastning
mellan jarnvag och lastbil, vilket skapar for-
utsattningar for transportdrer att utnyttja den
miljévanliga jarnvagen for langre strackor och
komplettera med lastbilstransporter lokalt.
Genom fastighetsutveckling tar
Jernhusen vara pa potentialen i mark och
byggnader. Stationsnara lagen har en bra
utgangspunkt oavsett konjunkturldge och ar
mycket attraktiva. Kommersiella fastigheter
kan behallas eller bjudas ut till forsaljning,
medan bostadsprojekt alltid séljs vidare.

('
Taxi
& Biljetter

Information

Toaletter
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GOTEBORGS CENTRALSTATION. Hdr planeras en ny stadsdel som ska knyta ihop centralstationen med
Udstldnkens stationer, en satsning som kommer att dominera Jernhusens projektutveckling de ndrmaste

dren.

kollektivt resande och godstransporter pa
jarnvég.

Aven volymen godstrafik paverkar
belédggningen pa depéerna, om an i mindre
utstrackning an resandet. For Jernhusens
kombiterminaler, dar gods lastas om mellan
tag och lastbil, &r dock godsflédena avgo-
rande. Medan persontrafiken generellt har
Okat kraftigt pa senare ar har godstrafikens
volymer inte tagit samma fart, trots att
klimatskalen vager tungt for godstransporter
pa jérnvag.

Utveckling hyresmarknaden for kontor

AVUAKTANDE MARKNAD
Som fastighetsbolag paverkas Jernhusen av
det generella marknadslaget for fastigheter.
Under 2020 var fastighetsmarknaden som
helhet avvaktande och trots coronakrisen
Okade inte vakanserna, det vill séga de tom-
stallda ytorna, markbart. Detta gallde dven
Jernhusens bestéand. Fa fastighetsaffarer
genomfdrdes pa marknaden och hyresniva-
erna lag generellt stilla.

P& sikt vantas en férandring av efterfra-
gan pa kontor som en féljd av nya arbets-
vanor. Den digitala utvecklingen gor att

traditionella arbetssatt med daglig pendling
delvis ersatts av nya beteenden, duen nar
smittspridningen har upphort. Ett tdnkbart
scenario ar att efterfrdgan pa kontorsytor
minskar, men det motsatta &r ocksa ténkbart
- kanske Onskas storre yta per person for att
skapa luftigare och mer smittsakra kontor
dér det finns mer utrymme for moten.

Hallbarhetsfragor ar centrala for framgang
pa fastighetsmarknaden, saval vid uthyrning
som utveckling och férsaljning. Jernhusen
arbetar integrerat med hallbarhet i afférs-
verksamheten och har ett livscykelperspek-
tiv pé fastigheterna, vilket styr bland annat
materialval och energilosningar.

SAMHALLET

Samtidigt som Jernhusen arbetar under
marknadsmassiga villkor bestams forutsatt-
ningarna for resande och frakt pa tag ofta
auv politiker och myndigheter pa nationell,
regional och kommunal niva. Inte minst ar
Trafikverket en central aktdr. Jarnvagsnara
fastigheter ar &ven en del av lokalsamhallet
och stadsplaneringen.

FINANSMARKNADEN

Fastighetsbolag har en kapitalintensiv
verksamhet, vilket innebar att den dvergri-
pande ekonomiska utvecklingen i samhal-
let, inklusive rantenivan, samt situationen
pa finansmarknaden ar betydelsefull for
Jernhusen. Det &r viktigt med tillgéng direkt
till kapitalmarknaden for en flexibel mark-
nadsfinansiering samt goda relationer till
banker for lanefinansiering.

Rantenivan &r lag, och Jernhusens finan-
siella stallning stark. Vi bedomer att ny- och
refinansiering fortsatt kommer att kunna ske
till bra villkor. Sa kallade grona obligationer,
dar det uppléanade beloppet ar 6ronméarkt for
klimatframjande anvandning, efterfragas av
ett Okande antal finansiella aktorer och utgor
en allt storre del av var uppléning.

Stockholm CBD Y Goteborg CBD Y Malmé CBD Y

Hyra, SEK % Hyra, SEK % Hyra, SEK %

8000 4,5 4500 4,5 3000 9,0

6000 3000 2000

4000 1500 = = = = 1000

2000 00 0 00 0 0,0
Ku2 Kud Ku2 Kug Ku2 Kud Ku2 Kudg Ku2 Kug Ku2 Kuda Ku2 Kudg Ku2 Kud Ku2 Kuég Ku2 Kug Ku2 Kuda Ku2 Kudg Ku2 Kud Ku2 Kuéd Ku2 Kug

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jernhusens hyresgdster inom stationsomréden stréicker sig frdn butiker och restauranger till kontor som efterfrdagar effek- - Vield

tiva lokaler i kommunikationsndra ldgen. (Kdlla: Newsec)

= Uakansgrad
) CBD: Central Business District
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STRATEGI OCH FORVALTNING

Strategi som framjar
langsiktig vardctill vixt

Jernhusen driver sin verksamhet med langsiktig ldnsamhet och
skapar hallbar vardetillvaxt, med inriktning pa stationer, stationsnara
stadsutveckling, depaer samt kombiterminaler. Ui arbetar fokuserat for

att utgora ett foredéme inom hallbarhet.

Jernhusen ar ledande i utvecklingen av ett effektivt och hallbart
transportsystem som framjar och stddjer kollektivt resande och
godstransporter pa jarnvag. Vi genererar ekonomiskt resultat pa ett
hallbart satt och ar darfor expansiva. Det nya finansiella méal som

Jernhusens vag att nd malen

PORTFOLJSTRATEGI
m Jernhusen ager fastigheter nara jarnvagen med byggnader

och jarnvagsinfrastruktur som bidrar till att fler reser och
fraktar gods pa jérnvag.

W Fastighetsinnehavet domineras av stationer, depaer och

kombiterminaler, men dar ingar &ven kontor, handelsytor
och hotell samt mark i stationsnéra lagen.

UTVECKLINGSSTRATEGI
m Jernhusen tar vara pa potentialen i mark och byggnader

genom att utveckla nya och befintliga stationsomraden,
underhallsdepéer och kombiterminaler.

Vér unika kompetens ligger i att kombinera fastighets-
utveckling, stadsutveckling och utveckling av infrastruktur
samt kollektivt resande.

Ui véxer tillsammans med andra aktorer som arbetar
kring jarnvagen samt utvecklar nya affarsmodeller for
samuerkan.

Genom att ha ett livscykelperspektiv pa fastighets-
utvecklingen bidrar vi till att uppna vara strategiska mal
for hallbart vardeskapande.

Finans Fastighetsteknik/digital

faststélldes 2020 innebdr tydligare krav pa att skapa lonsamhet
i den l6pande férvaltningen och samtidigt utveckla potentiella
vérden i véra fastigheter.

B Fastighetsinnehavet ar langsiktigt och ska ha en omfattning

som motsvarar ambitionen att vara en stark och ledande
aktdr inom fastighetsbranschen och transportsektorn.
Fardigutvecklade fastigheter kan séljas eller behéllas med
hansyn till marknadslage samt Jernhusens egen planering.
Vart fokus ar pa kommersiella fastigheter.

FORUALTNINGSSTRATEGI

m Jernhusens forvaltning ska kombinera perspektiven kund,

hallbarhet och utveckling.

B Forvaltningen ska bidra till att jarnvagstrafiken fungerar
effektivt, utan hinder.

W | vart arbete &r trygghet och sdkerhetsfaktorerna starkt
bidragande for att vi ska uppna vara mal.

m Jernhusen har egen personal for ekonomisk och teknisk
forvaltning, men anlitar underentreprendrer for drift.

m Visamarbetar med andra for en l&ngsiktig och effektiv
forvaltning saval inom som utanfor bolaget.

m Digitaliseringens majligheter utnyttjas och utvecklas
tillsammans med nya arbetssatt.

Medarbetare Hallbarhet
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42 7 Arets investeringar
i fastigheter, MSEK

KUNDER OCH RESENARER
Ui erbjuder attraktiva fastigheter
och god service i strategiska
lagen. Langsiktighet och néra
kunddialog skapar trygghet.

AGARE OCH
FINANSIARER

Effektiv forvaltning och
stark projektportfolj moj-
liggdr god totalavkastning.
Stark finansiell stéllning och
hallbarhetsfokus ger trygg-
het foér vara finansiarer.

KOMMUNER OCH LOKALA
TRAFIKMYNDIGHETER

Ui samuerkar for att framja jarn-
vagen och en héllbar stads- och
samhaéllsutveckKling.

1 2 5 0 Grona obligationer
emitterade 2020, MSEH

&b Jernhusen

Hallbart vérdeskapande for:
B Kunder och resendrer
B Agare och finansidrer

B Medarbetare och leverantorer

B Kommuner och lokala
Kollektivtrafikmyndigheter

B Samhallet

7 44 Driftéverskott
2020, MSEK

MEDARBETARE OCH
LEVERANTORER
Hos oss finns goda mojlig-
heter att vaxa och utveck-
las. Dialog, langsiktighet
och héllbarhet gagnar
vara leverantorer.

SAMHALLET
Genom att forvalta och
utveckla jarnvagsnéra
fastigheter bidrar vi till
okat kollektivt resande och
godstransporter pa jarnvag.

1 4 Avyttringar
2020, MSEK

AFFARSMODELL. Jernhusens ldngsiktiga [6nsamhet och vdrdetilluéxt bygger huvudsakligen pd intékter frdn férualtningen och projektutvecklingen i kombination

med hdllbar finansiering.

Forvaltningen bar strategin

Den [6pande forvaltningen av fastigheterna ar karnan i Jernhusens verk-
samhet. Genom den forverkligas stora delar av vér strategi. Forvaltningen ar
det vi gor varje dag, ar ut och ar in — under standig utveckling.

Jernhusens forvaltningsuppdrag &r
komplext och spanner dver till exempel
Oppna allménna ytor pé jarnvagsstationer,
kvalificerad industriproduktion i depéer och
moderna kontorslokaler. Uara fastigheter
varierar ocksa kraftigt i alder, vilket medfor
variationer i forutsattningarna. Vi har en unik
specialistkompetens for detta.

Vi arbetar sjélva med teknisk och ekono-
misk forvaltning samt anlitar underentrepre-
norer for bland annat drift och underhall.

STANDIG UTVECKLING

Ui driver aktivt den tekniska utvecklingen

auv stationsomréden, depéfastigheter och
kombiterminaler. Modernisering av styr-

och reglersystem samt dvervakning i vara
fastigheter pagar. Den skapar méjligheter
for en mer tidseffektiv forvaltning, eftersom
styrningen kan centraliseras. Samtidigt okar
mojligheten till energieffektivisering och be-
kuamlighet for vara hyresgéster, det vill séga
bra miljdprestanda och goda arbetsmiljoer.
Vi strdvar efter att klimatavtrycket av vara
fastigheter ska bli sa &gt som mojligt.

Systemstodet uppgraderas genom in-
vesteringar i nya digitala [dsningar som hojer
kualiteten i forvaltningen. Hit hor aven rit-
ningsstdd och andra fastighetsnéra system.
De digitala l[6sningarna skapar bolagsgemen-
samma rutiner.

Infor stora utvecklingssatsningar fokuse-
rar vi pa att stérka bland annat forvaltning-
ens kompetens nér det géller att genomfora
stora projekt.
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Finansiella mal

MALBESKRIUNING
TOTALAVKASTNING

Jernhusen ska ge marknads-
massig avkastning i jdmforel-
se med bolag med liknande
verksamhet, finansiell struktur
och risk.

BELANINGSGRAD

Beldningsgrad &r ett riskmatt
som anger bolagets finansiel-
la stabilitet. Malet &r uttryckt
som ett intervall for att uppna

finansiell flexibilitet under inves-

teringsintensiva perioder men

samtidigt pa en niva som mojlig-

gor finansiell styrka Gver tid.

RANTETACKNINGSGRAD

Rantenivéer och skuldséttning
kan variera dver tid. For att
sakerstdlla att Jernhusen har
en verksamhet som kan béra
bolagets rantekostnader, mats
rantetéckningsgraden.

UTDELNING

De érliga utdelningsbesluten
ska beakta genomfdrandet av

bolagets strategi, finansiell stéll-

ning samt kapitalstrukturmalet
faststallt av agaren.

MATETAL

6 %
Totalavkastningen ska uppga

till minst 6 procent under en
konjunkturcykel.

45-55%
Malet &r att bel&dningsgraden ska
uppga till mellan 45 och 55 procent.

>2,0 ggr

Rantetdckningsgraden ska uppgé
till minst 2,0 ganger.

40-70 %

Ordinarie utdelning ska uppga

till mellan 40 och 70 procent av
arets resultat efter skatt (efter
aterlaggning av vardeforandringar
och dértill hérande uppskjuten
skatt).

UTFALL 2020-12-31

1,7 %

Totalavkastningen uppgick till 1,7 (8,6)
procent. Genomsnittlig totalavkastning
for de senaste tio aren &r 6,8 procent.

45,9 %

Jernhusens beléningsgrad uppgick
1ill 45,9 (46,7) procent. Genomsnittlig
beldningsgrad for de senaste tio aren
ar 49,1 procent.

4,9 ggr
Rantetackningsgraden uppgick till 4,9
(5,8) ganger.

0 MSEK

Eftersom coronakrisen har haft s&
stor paverkan pa bolagets resultat,
hyresgésternas verksamhet och ¢kat
osékerheten infor framtiden féreslar

styrelsen att ingen utdelning ska ldmnas.

Foregaende ar l[Bmnades en utdelning
om 219 MSEK.
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Vitar ansvar for
manniskor och miljo

Hallbarhet ar en naturlig del av var roll som jarnvagsnara fastighetsbolag.
Genom att bidra till ett mer hallbart resande och gods pa jarnvag gor vi
skillnad for manniskor och miljo. Darutover tar vi ansvar for att var dagliga
verksamhet och vara affarer drivs pa ett hallbart satt.

Uéra fastigheter fungerar som nav i jarn-
vagssverige och bidrar till att 6ka resande
och gods pa jarnvadg. Dessutom gor det
skillnad hur vi tar hand om marken, bygg-
naderna, hyresgasterna och de miljontals
manniskor som varje vecka besoker vara

fastigheter eller har dem som arbetsplats.

Vért héllbarhetsarbete koncentreras
till foljande tre omraden dar vi kan gora
storst nytta:

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

Tw
|

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

HALLBARA TRANSPORTER

Jernhusen bidrar till en hallbar jarnvégsinfra-

struktur:

m Erbjuder trygga och attraktiva stations-
milj6er

B Bygger stationsomraden som lockar fler
att &ka kollektivt

M Skapar forutsattningar for mer gods pa
jarnvag

m Effektiviserar trafikflodet med vélplace-
rade depaer

HALLBARA FASTIGHETER
Jernhusen bygger och forvaltar hallbart:
B Halverar energianvandningen

m Miljocertifierar

B Hanterar markféroreningar

HALLBARA AFFARER

Jernhusen gor skillnad som hyresvard,
inkGpare och arbetsgivare:

m Efterstravar noll arbetsplatsolyckor
Tecknar grona hyresavtal
Kualitetssékrar leveranttrer

Ar en attraktiv arbetsgivare

Arbetar for nojda kunder

Ger ut gréna obligationer

5 JAMSTALLDHET

(| e
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GLOBALA MALEN

fér hallbar utveckling
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STRATEGISKA HALLBARHETSMAL
Inom de tre omradena har vi formulerat
ett antal strategiska héllbarhetsmél. Dessa
hjalper oss att arbeta mot en kontinuerlig
forbattring inom prioriterade omraden. Vi
mater vara framsteg i elva matetal som
redovisas pa nésta uppslag.

JERNHUSENS SAMHALLSANSVAR
Véra fastigheter innebar att vi & en del av
Sveriges transportsystem. Ui samverkar
med transportsystemets aktdrer och bidrar
darmed till att de transportpolitiska malen
uppnas. Darmed har vi mdjlighet att dven

ta ansvar for samhalls- och stadsutveckling
kopplat till véra byggnader. Vi ser stations-
miljderna i sitt sammanhang for resenérer,
hyresgéaster och andra besokare och har
hoga ambitioner for att tillgodose allas
behov. Detta engagemang och synsatt ka-
raktdriserar vart satt att férvalta och utveckla
fastigheterna. Uar dnskan att ta samhalls-
ansvar medfor ocksa att vi har en kontinuer-
lig dialog och samverkan med andra aktdrer
som myndigheter, kommuner och regioner.

Jernhusens verksamhet stddjer flera av FN:s
globala mal. Vi har pa delmalsniva kartlagt och
kuantifierat vara direkta och indirekta bidrag till de
globala mélen. Vi prioriterar att bidra till de mal dar
vi ser att vi har bast forutsattningar att gora skillnad
for méanniskor och miljo. Vart hallbarhetsarbete
stddjer framforallt dessa mal. Exempel pé aktivi-
teter som bidrar till méalen redovisas i respektive
affarsomradesbeskrivning.

Sedan 2018 &r Jernhusen med-
lem i FN:s initiativ for ansvarsfullt
féretagande, Global Compact,
vilket betyder att vi foljer Global
Compacts tio vagledande prin-
ciper for ménskliga réttigheter,
arbete, miljo och antikorruption.
L&s mer pa unglobalcompact.org

WE SUPPORT

J
|
o |
a

"

ALVESTA STATION. Jernhusens stationer fungerar som nav i jdrnvdgssverige och viktiga knutpunkter fér de samhdillen de betjdnar.

Jernhusen och klimatforandringarna

De globala klimatférandringarna riskerar
att leda till hdjda temperaturer, stigande
havsnivaer och fler dagar med extrem-
vader och dversvamningar.

For fastighetsbolag skulle detta innebéra
risk for skador pa egendom till foljd av
dversvadmningar, stora nederbdérdsmangder,
kraftiga vindbyar och varmebdljor. | forlang-
ningen kan detta ocksa leda till att intresse
frén hyresgaster att hyra de fastigheter som

ar iriskzonen kan komma att minska och att
vissa fastigheter inte alls gér att anvanda.

Vér initiala beddmning &r att en mattlig
nationell temperaturhéjning inte inne-
bar ndgra omedelbara konsekvenser for
Jernhusens verksamhet som inte gér att
hantera.

Storre temperaturdkningar skulle dar-
emot kunna fa stor finansiell paverkan,
frdmst vad géller fastigheter och geografis-
ka omraden som riskerar att bli permanent

dversvdmmade. | ett sddant scenario skulle
Jernhusen kunna f& minskade hyresintakter
och 6kade investeringar.

Under 2021 kommer en riskinventering
att goras av befintliga byggnader baserat pa
klimatscenarier. Baserat pa denna invente-
ring kommer atgardsplaner att tas fram. Den
riskanalys som gors vid nyproduktion och
forudrv kommer ocksé att ses ver.
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HALLBARHET

Hallbarhetsmal

MALBESKRIUNING
HALLBARA TRANSPORTER

Jernhusen ska locka fler och nya
grupper att resa kollektivt genom
att utveckla trygga, tillgéngliga och
trivsamma stationer och stations-
omréden.

Jernhusen ska bidra till minskade
koldioxidutslépp, hojd sakerhet
och minskad trangsel pa svenska
vdgar genom att pa tio ar férdubbla
volymen kombigods som hanteras
pa Jernhusens terminaler.

HALLBARA FASTIGHETER

Jernhusen ska halvera anvand-
ningen av kdpt energi pé vara
fastigheter till &r 2030 fran ar 2008.

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

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MATETAL

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA
tillskapade i stationsnara lagen till
&r 2030V,

YPrognos for aren 2026-2030 annu e]
faststalld.

NRI >75

Nojd Resenarsindex (NRI) totalt
dver 75 och ingen station under 70
senast ar 2020.

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler &r
2026.

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal kWh kopt
energi per kvadratmeter.

Alla byggnader

Alla uppudrmda byggnader (A,
10°C) stdrre &n 300 kum dér
manniskor vistas stadigvarande
minst 30 minuter (cirka 150
byggnader) ska vara klassade ar
2020. Undantag: byggnader som
senast 2025 utgatt ur Jernhusens
bestand.

Noll mark-
féroreningar 2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan pa manniskor och miljé
ar 2025.

Prognos

UTFALL

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra

lagen, tusental
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1 Tillskapade under aret, prognos
"1 Hanfort fran tidigare ar
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KOMMENTAR

-» Under perioden tillskapades inga nya
kvadratmeter stationsnéra BTA.

-> Flera detaljplaner har fatt tidplanen
for laga kraftvinning senarelagd till
kommande é&r. Det géller bland annat
detaljplan C avseende Uastlanken sta-
tion Centralen i Region City i G6teborg
som antogs av kommunfullmaktige i
december men inte vinner laga kraft
forrdn 2021.

-» Nojd Resenérs-undersokningar
genomférs normalt vartannat ar
och skulle gjorts i &r. P& grund av
pandemin har ingen undersokning
genomforts.

->» Fokus stora delar av aret har varit att
tillsammans med hyresgéster och
samarbetspartners gora atgarder for
att ge resendrerna basta majliga ser-
vice och trygghet under coronakrisen.

-» Under aret hanterades 164 000 enhe-
ter. Terminalerna i Malmo, Helsingborg
och Né&ssjo 6kade sina volymer
jdmfort med féregéende &r. Efter en
svacka i kvartal tva och tre
till foljd av Covid-19 dterhdmtade
sig intresset for kombitrafik i slutet
auv éret.

-» Periodens utfall ar 29 procent lagre an
baséret 2008 och 11,1 procent lagre
an foregéende period.

-> Genomforda energieffektiviserings-
projekt och aktiv driftoptimering ger
fortsatt tydligt minskad energianvand-
ning. Férre resendrer och begrénsade
Oppettider i butiker till f6ljd av pande-
min har ocksé viss effekt.

-> Under aret har sammanlagt 39 bygg-
nader miljoklassats eller certifierats.

-> Efter systematiskt arbete under flera
ar 8r dérmed nu hela Jernhusens
bestand &r klassat eller certifierat i
enlighet med det har mélet.

-» Under éret har sex fastigheter séker-
stéllts vara fria fran markfororeningar
som utgor fara for manniskor och
miljo.

-> Sammanlagt har drygt 90 000 kva-
dratmeter sanerats under aret. Bde
schaktsanering och in-situsanering
anvénds i flera pagaende saneringar.

MALBESKRIUNING
HALLBARA AFFARER

Jernhusen ska ha inkép frén
kvalitetssakrade leverantorer

och ingé hyresauvtal som framjar
samarbeten med hyresgéster inom
social och ekologisk hallbarhet.

MATETAL

80 %

80 procent av Jernhusens inkdps-
volym ska vara kvalitetssékrad

i hallbarhetshanseende genom
leverantdrsuppfoljning.

100 % grona avtal

Alla hyresavtal som nytecknas eller
omforhandlas ska vara grona.

UTFALL

Kualitetssakring av leverantorer, antal
och procent av inképsvolym (linje)
Antal
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100

O —
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Andel gréna/hallbara hyresavtal, procent

300 ®
w . l l

KOMMENTAR

-» 260 leverantérer, motsvarande 60
procent av inkdpsvolymen, har ge-
nomgatt Jernhusens hela kvalitets-
sakring. Darutover har ytterligare 74
leverantdrer genomgétt den interna
utvarderingen. Totalt hade Jernhusen
cirka 1 500 leverantérer under 2020.

-> Fa storre inkdp gor att andelen av
inkopsvolymen matt i kronor &ar lagre
an malet.

-» 80 av 80 tecknade lokalhyresautal
som faller inom definitionen av malet
hade gron bilaga.

Jernhusen ska ha ngjda kunder.

NKI over 75

Nojd Kundindex (NKI) ska vara duer
75 senast ar 2030.

N6jd Kundindex (NKI)

75
70

65

o ._fo-o

6 18 20 22 24 6 28 30

- Arets NKl-resultat blev 64 och ligger
darmed kuar pa samma niva som
foregdende ar.

- Det &r ett starkt resultat under radan-
de pandemi och &r en bekraftelse pa
att Jernhusens intensiva samarbete
med hyresgésterna for att bade pa
kort och lang sikt hantera effekterna
av coronakrisen uppskattas.

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets
Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI).

Ett 6ver
genomshnittet

Resultat minst ett 6ver branschens
genomsnitt i Employee Net
Promoter Score (eNPS).

Prognos

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AUI)

e

2017 2018 2019 2020
i Malomrade

aoDNowW N

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)

40

30 /
20

0~ T ‘
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7/ Méalomrade

-> For tredje aret i rad blev Jernhusen
utsedd till Sveriges mest attraktiva
arbetsgivare i Nyckeltalsinstitutets
arliga undersokning. Det visar pa goda
arbetsuvillkor.

- Utfallet i drets medarbetarunder-
sokning 6kade till +33 fran +14 pa en
skala fran -100 till +100. Genomsnittet
fér branschen var +12. Aven duriga
index som Ledarskapsindex ¢kade.

-> Till féljd av coronakrisen har stora
delar av personalen distansarbetat
sedan i varas. eNPS-resultatet och det
positiva utfallet i Distansarbetesindex
betyder att majoriteten tycker att
arbetsmiljon varit god.
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JERNHUSENS INTRESSENTER

Vara mtressenter och
deras prioriteringar

Jernhusens fastigheter ar en del av manga manniskors vardag och av
utvecklingen av vara stader. Darfor ar det manga som bryr sig om hur vi
skoter och utvecklar var verksamhet. For att kunna gora ratt prioriteringar
for vi en kontinuerlig dialog med alla vara intressenter.

Hosten 2018 genomfdrdes en bred intres-
sentdialog med djupintervjuer. Bland de
frdgor som lyftes d& hangde flera samman
med hallbart foretagande och afférsetik.
Intressenterna ansag dven att vi kunde
go6ra mer i Klimatfragan i alla delar av var
verksamhet. | den l6pande dialog vi har haft
med vaéra intressenter under det gangna
aret har klimatfragan fortsatt att sta hdgt
upp pa agendan.

| den fordjupade vasentlighetsanalys pa
miljomradet som genomfordes i slutet av
2019 identifierades betydande risker och
méjligheter for paverkan p& miljo och klimat
inom omrédena Energi, Material, Aufall och
Transporter. Under 2020 har vi arbetat med
att ta fram nya strategiska mal for hallbart
vérdeskapande for att i hogre grad ta hansyn
till miljé och Klimat, bade i rollen som fastig-
hetsférvaltare och som byggherre.

| december 2020 fattade styrelsen beslut
om det forsta hallbarhetsmalet: Jernhusens
verksamhet ska ha halverad Klimatpaverkan
senast 2030 och vara klimatneutralt 2045.
Mélet mats i Koldioxidekvivalenter och kom-
mer att redovisas framdover.

Under aret har vi duen fordjupat vésent-
lighetsanalysen avuseende sociala aspekter.
Sett till innehallet i vara fastigheter &r vi en
unik aktér med ett socialt ansvar som span-
ner over ett brett omrade. Uadrderingen av de
sociala aspekterna har resulterat i féljande
omraden som kommer att prioriteras i det
fortsatta arbetet:

m Sakert - minska risken for olyckor

B Sunt - arbeta etiskt och med hansyn till
manskliga rattigheter

m Tryggt - forbattra upplevd trygghet pa
stationerna

Hoga krav pa leverantorer

En forutsattning for verksamheten &r alla
vara leverantérer. Under 2020 gjordes
inkop for 1,1 miljarder kronor fran nara

1 500 leverantérer. De 300 storsta leve-
rantdrerna star for cirka 86 procent av
inkopsvolymen.

Flera av Jernhusens leverantdrer &r strate-
giskt viktiga samarbetspartners for att mota
hyresgéasters och resendarers forvantningar.
Hit hor driftspersonal, lokalvardare och
bevaknings- och véktarservice.

Uéra inkdp sker mestadels i Sverige, men
leverantdrsleden for materialforsorjning har
global rackvidd. Vart inflytande minskar och
risken for bristfélliga arbetsforhallanden och

miljdfarlig verksamhet dkar ju fler led som
ingar i leverantdrskedjan. Inkop sker bade
i forvaltningsverksamheten och i utveck-
lingsprojekten. | vara byggprojekt, precis
som i alla andras, finns risk for exempelvis
korruption och asidosatt arbetsratt.
Jernhusens uppférandekod for leve-
rantorer stéller hoga Krav pa att varor och
tjdnster ar producerade under héllbara och
ansvarsfulla férhallanden och utgar fran
ILO:s kérnkonventioner, FN:s Global Compact
och FN:s barnkonvention. Uppférandekoden
omfattar bade miljépaverkan och sociala
férhallanden vid materialframstallning och
entreprenader samt hur tjansteleverantorer
beaktar méanskliga rattigheter.
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Det andra héllbarhetsmaélet som vi
kommer att arbeta med framover &r att
ingen ska bli allvarligt skadad pé grund av
Jernhusens verksamhet, definierat som
skada som kréver minst 24 timmars sjuk-
husvard.

Det tredje héllbarhetsmélet handlar
om l6nsam tillvéxt och beslutades av
Intressenten dgaren vid arsstdémman 2020.
Jernhusens mél for [6nsam tillvéxt &r en
totalavkastning om minst 6,0 procent dver
en konjunkturcykel.

KVALITETSSAKRADE
LEVERANTORER

For att reducera riskerna kring hur produkter
eller tjanster framstallts och for att forbattra
kualiteten i leveranserna utvarderas de
strategiskt viktigaste leverantdrerna varje
ar. Kvalitetssakringen sker genom ett digitalt
frageformuldr dar bade leverantdren och
Jernhusen svarar péa fragor. Resultatet
tillsammans med en kreditbeddmning vag-
leder oss vid val av leverantdr. Revisioner
gors i utvecklingsprojekt som dverstiger 150
miljoner kronor.

Sa arbetar Jernhusen
med hallbarhet

Jernhusens verksamhet &r i sig en héllbar afféar eftersom
vi bidrar till kollektivt resande och godstrafik pa jarnvég.
Dessutom tar vi ansvar for att den dagliga driften och véra
affdrer drivs pa ett hallbart satt.

lllustrationen visar vara manga intressentgrupper och
exempel pa aktdrer som ingér i dessa (orange och gra ring).
De aspekter av var verksamhet som intressenterna anser
vara sarskilt vasentliga ar placerade som nyckelord utan-
for ringarna. Dar redovisas duen nagra av de matetal som
vi anvander péa héllbarhetsomrédet for att folja upp vara
hallbarhetsmal (orange text), liksom vart forhallningssatt till
ett antal omraden som intressenterna prioriterar (gra text).
Beskrivningen av de sju hallbarhetsmalen som har gallt till
och med &r 2020 aterfinns har till hdger. Fran och med 2021
ersatts dessa av nya mal.

Jernhusen strévar efter
att vara ett foredome nar
det géller god affarsetik.

Prisséattning och
branschuillkor

Inga fall av Korruption
anmélda under 2020 &)

o
Affarsetik och antikorruption

O

Féroreningar och utslapp

39 byggnader
certifierade och

miljoklassade
under 2020
XA

Kualitetssakrade
leverantorer

60 procent av inkops-

volymen kopplad till %}
kvalitetssakrade Lz

leverantorer 2020

Trivsel, trygghet och
tillgénglighet i stadsmiljoén
o

Manskliga

64 poéng i arets A+t
N6jd Kundindex (NKI) o rattlgheter

Energianvdndning

] Ansté//de .

= Lénstrafikbolad
= Kommuner

K
holgg

Jernhusens strategiska hallbarhetsmal

och minskad trangsel pa svenska vagar genom att pa tio ar férdubbla

Jernhusen ska bidra till minskade koldioxidutslapp, héjd sékerhet ;
o

is som péu=l h terminal

24 9

Jernhusen ska locka fler och nya grupper att resa kollektivt
g att kla trygga, tillga och tri stationer

och stationsomraden.

Jernhusen ska ha inkép fran kvalitetssékrade leveran- N
torer och ingé hyresavtal som framjar samarbeten med %}
hyresgéster inom social och ekologisk hallbarhet.

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara miljo-

Kklassade eller certifierade ar 2020 och sakna

farliga markféroreningar senast ar 2025. A%

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

Jernhusen ska vara fastighets-
branschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Jernhusen ska
ha ndjda kunder. @

Minskad energi- X Forstaplacering i Nyckeltals-
intensitet 2020: _—@: institutets Attraktiv
11,1 procen.t Arbetsgivarindex (AVI)

o)
Hélsa, sékerhet och
villkor pa arbetsplatsen

‘o)
Roll i framvaxande mobilitets-

M
edarbete
r
e och godstransportsystem

Jernhusen deltar

© aktivt i samarbeten
kring nya kollektiv-

trafikldsningar.

Sex fastigheter
sékerstallda som
S fria fran mark-
féroreningar
under 2020

Materialval, avfall
och cirkuléra floden

Samarbete med

Akademiska hus
och Specialfastig-
- heter kring
Klimatfragor

Klimatpaverkan

\2
?irk?rt‘:;\n\g_‘\;:\e\,e‘ Systematiskt

arbete med miljo

O

Rolli sociala fragor
pa offentliga platser * 164 000 godsenheter
NP

hanterade pa Jernhusens

Jernhusen kréver att alla
leverantorer, liksom deras N,
underleverantoérer, efterlever %

de ménskliga rattigheterna.

O
kombiterminaler under 2020

Jernhusen tar samhéllsansvar
genom samverkan med olika aktorer
for trygga och sékra miljéer.
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AFFARSOMRADE STATIONER

Mangsidig aflar med
resenaren i centrum

Valskotta och trygga stationer, med ett brett utbud av service, bidrar till att
fler villresa med tag. Den pagaende coronakrisen har dock minskat resandet,
vilket har slagit hart mot stationernas hyresgaster. Uar ambition ar att
stationerna trots detta ska bibehalla sin attraktionskraft.

Jernhusen &ger 37 av Sveriges storsta jarn-
vagsstationer. Dartill ansvarar vart heldgda
dotterbolag Svenska Reseterminaler for
ytterligare cirka 100 vantsalar.
Affarsomradets kunder ar hyresgéster-
na pa stationerna, till exempel butiker,
kaféer och restauranger, och trafikfore-
tagen som kor tagen mellan vara stationer.
| stationsnara l&gen har vi dven kontors-
och hotellfastigheter. Uar uppgift ar att géra
stationsomradena sé attraktiva och effektiva
som mojligt for alla besdkare, for att pa sa
sétt skapa ett stérre kundunderlag for véra
hyresgéster.

MINSKAT RESANDE

Det minskade resandet under coronakrisen
har haft stor effekt pa hur manga som beso-
ker véra stationer, vilket i sin tur har paverkat
stationernas butiker, restauranger och ka-
féer. Manga av hyresgésterna i Jernhusens
stationer har haft ausevart lagre intakter an
tidigare, med en anstrangd ekonomisk situa-
tion som féljd. Av den anledningen har vi valt
att stddja dem med rabatter och genom att
bevilja uppskov med hyresbetalningar.

Jernhusens rorliga intakter pa stationer-
na, i form av omsattningshyror, parkerings-
intdkter och annat, har ocksa paverkats
negativt av det minskade resandet. En bety-
dande andel av vara hyresintakter kommer
dock fran kontorslokaler dar vi hittills inte har
upplevt nagon minskad efterfragan.

Den nedgéng i resande vi sett under aret
beddmer vi trots allt som tillfallig och var tro
ar att situationen kommer att dterhdmta sig.
Val fungerande stationer &r en viktig del i
denna aterhdmtning.

Udra stationer ska vara trevliga,
trygga och funktionella. Det gor
det kollektiva resandet i Sverige
till ett attraktivt alternativ.

SERVICE PA STATIONEN

Véra fastigheter spelar en viktig roll for en
stor del av de manniskor som dagligen reser
med tdg. Manga kontorsarbetsplatser och
hotell i stationsomradet gér ocksa att beso-
karna pa stationen blir fler, vilket &r positivt
for véra duriga hyresgaster.

Vdra stationer har ett vél utvecklat
serviceutbud och upplevs generellt som
trygga miljoer. Val forvaltade stationer dkar
saval véra intakter som fastigheternas var-
de. Dessutom bidrar det till ett 6kat Kollektivt
resande.

Jernhusen har en kunnig organisation for
att hantera alla de olika funktioner som en
station rymmer, till exempel service, toalet-
ter och vantsal. Vi har dven kunskap om de
speciella utmaningar det innebar att skapa
hallbar mobilitet, det vill sdga en vélfunge-
rande transportnod som underlattar byten
mellan olika transportslag.

DRIFT OCH UNDERHALL
Jernhusens medarbetare arbetar huvud-
sakligen med ekonomisk och teknisk

Stationer i siffror 2020 2019
Antal stationer 37 37
Antal fastigheter 90 93
Antal vantsalar 133 133
Fastighetsintakter, MSEK 790 943
Rorelseresultat, MSEK -34 1085
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Asa Dahl
Affarsomradeschef Stationer

> Handelser 2020

m Coronakrisen har inneburit stora
intéktsbortfall for manga hyresgaster i
stationerna. Jernhusen har i ndra dialog
med dessa erbjudit hyreslattnader och
betalningsuppskov.

= Den nya kontorsfastigheten Foajén vid
Malmé central invigdes i januari.

m Jernhusen blev medlem i jarnvéagens
vérldsorganisation UIC (Union Inter-
nationale des Chemins de Fer).

m Fortsatt minskad energiférbrukning.

m Avtal med landstéckande driftleverantér.

100 %

Alla nytecknade hyresavtal 2020 var gréna.

STATIONEN SOM MOTESPLATS.

Fér ménga dr tdgstationer sinne-
bilden f6r méten, men stationerna
erbjuder Gven service fér manniskor
som rér sig i ndromrddet, vilket
ytterligare bidrar till kundflédet hos
véra hyresgdster. (Bilderna Gr tagna
fére coronakrisen.)

1 Stockholms Centralstation
2 Malmé Centralstation
3 Stockholms Centralstation
4 Malmé Centralstation

ML T




forvaltning av fastigheterna. Driftspersonal,
lokalvardare, bevaknings- och véktarservice
upphandlas av externa leverantorer.

Den dagliga skotseln av stationer och
fastigheter &r A och O for oss och vara
hyresgéaster. Under aret tecknade vi ett nytt
landsomfattande avtal med var driftleveran-
tor. Ett gott samarbete med driftleverantéren
borgar fér en hdg kvalitet pa de levererade
tjansterna.

Vi arbetar &uen kontinuerligt med under-
hall for att sakerstalla att vi har ett fastig-
hetsbestand som haller ver tid. Under pe-
rioden da stationerna har haft avsevért farre
besdkare har vi haft mojlighet att storstada
och utfdra reparations- och mélningsarbe-
ten. Vid Stockholms Centralstation genom-
forde vi planerade underhéllsarbeten under
sommaren d& Trafikverket gjorde arbetet
med den sé kallade Getingmidian.

FRAMTIDSSAKRADE STATIONER

I takt med att samhaéllet och resandet
utvecklas moderniserar vi stationerna.
Obemannade butiker och olika typer av ser-
vice kopplat till digitala tjanster ar exempel
pa vad som kan komma att erbjudas pa sikt.
Kravet pd stationernas funktioner paverkas
aven av forandrade vanor, till exempel den
6kade anvandningen av elsparkcyklar.

NOJDA KUNDER
Vivill vara den sjaluklara partnern till véara
hyresgéaster och mater deras uppfattning
om 0ss genom en arlig undersokning. Sedan
2019 ar ett av vara strategiska hallbarhets-
mal att nd index 75. Historiskt har N6jd
Kundindex (NKI) for hela Jernhusen legat i
intervallet 60-65 och utfallet 2020 blev 64
(64). For affarsomrade Stationer var resulta-
tet 64 (65).

Den svara situation som manga av véra
hyresgdaster pa stationerna har drabbats av
i samband med coronakrisen har medfort
en fordjupad dialog mellan Jernhusen och
hyresgasterna. Dialogen har gett oss en dju-
pare insikt i kundernas affarsforutsattningar.

TRYGGHET PA STATIONEN
5

1 Ingen méanniska ska
skadas i var
g AE@_ verksamhet eller
n&sE som en foljd av den
verksamhet vi bedriver. Under aret har vi
fordjupat arbetet med trygghets- och
sakerhetsfragorna och identifierat omréden
som ska bidra till att gora stationerna annu
sékrare. | detta har vara ordningsvakter en

viktig funktion och vi samarbetar dessutom
med polisen och Trafikverket for att skydda
resendrer, bestkare och hyresgaster.

Jernhusen arbetar duen med olika trygg-
hetsskapande atgarder. Under aret har vi
till exempel i ett pilotprojekt pa Stockholms
Centralstation testat en app som anvéndare
i v&r miljo kan aktivera vid otrygghet eller
en incident och dérigenom direkt pakalla
uppmérksamhet fran kameror och bevak-
ningspersonal.

Alla manniskor som vistas i vara miljoer
ska mdtas med respekt och vi anser att
det &r professionella aktérer som hanterar
detta bast. | Stockholm har samarbetet med
Stockholms Stadsmission och deras Nattjour
utveckKlats och involverar nu dven social-
tjdnsten i staden. Detta &r en viktig del i vart
l&ngsiktiga arbete med social hallbarhet.

MILJOCERTIFIERING
) Vért systematiska arbete for att
erbjuda alla hyresgaster lokaler
med bra miljdprestanda och
goda arbetsmiljoer har pagatt i
manga ar. | delar av det &ldre bestandet
krdver det att byggnader renoveras for att
uppfylla dagens krav och forvantningar inom
energi och inomhusmiljé samt att eventuella
inbyggda ohalsosamma material hanteras.
Kualitetshdjningarna foljs upp genom
certifiering enligt BREEAM. Under 2020 har
arbetet slutforts och alla stationsbyggnader
som ingar i vart ldngsiktiga innehav &r nu
certifierade eller klassade. Detta &r ocksé
ett av vara héllbarhetsmal som harmed har
uppnatts.

MINSKAD ENERGIANVANDNING
13 Jernhusens maél &r
att halvera anvand-
ningen av kopt energi
till fastigheterna till ar
2030 jamfoért med 2008. Energianvdndning-
en under 2020 var 29 procent ldgre an 2008
och elva procent lagre an 2019.

All el som Jernhusen koper in &r ur-
sprungsmarkt och kommer frén férnybara
kallor. Det systematiska energieffektivise-
ringsarbetet utgar fran energiinventeringar
och driftoptimering. Utifran dessa tar vi
fram prioriterade atgarder for respektive
fastighet. Implementeringen sker l6pande
och ofta i samband med andra atgérder som
ombyggnationer och investeringar i nya tek-
niska system. Under aret minskade energi-
anvandningen av vérme i vara byggnader
med 15 procent.
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Stationers andel av Jernhusens
totala fastighetsvarde

W Stationer, 70 %

Depéer och Kombi-
terminaler, 30 %

Andel av hyresvarde per lokaltyp, Stationer

\‘ - Kontor, 34 %

\\ - Handel, butik, 25 %

. - Restaurang, cafe, 18 %
- Hotell, 9%

635 mhr - Lager, logistik, 3%
- Stationsverksamhet, 3 %
- Industri, Depa, 1 %
- Ourigt, 7%

SUENSKA RESETERMINALER
Jernhusens dotterbolag Svenska Resetermi-
naler ansvarar for cirka 130 vantsalar runt om
i Sverige, i stationer som &gs bade av Jernhu-
sen och av andra fastighetsdgare. Foretaget
fungerar som en ldnk mellan stationernas
dgare och trafikforetagen och skoter avtal
och upphandlingar. For trafikféretagen under-
|attar det att endast ha en samarbetspartner
och resendrernas upplevelse forbattras.

GOD BELYSNING. P& Stockholms
Centralstation har vi under dret bytt ut
och kompletterat med ny och mer
energieffektiv belysning. Resultatet dr
en bdttre belyst och dérmed tryggare station som
dessutom tydligare visar byggnadens fina
armaturer.

Stationsguiden visar helheten

For att en station ska fungera bra maste alla delar fungera. Som
stod i vart arbete med att utveckla stationerna har vi verktyget
Stationsguiden som definierar fem viktiga omraden for en bra
station:

Stationsomréadet ar en valfungerande transportnod.
Stationsomradet ar en integrerad del av staden.

Stationen har ett attraktivt utbud som hjalper resenaren i
vardagen.

Stationen &r en saker, ren och trygg plats som ér tillganglig
for alla.

Den inre stationsmiljon ar valfungerande och attraktiv.

— I

i
]
N
&
!

!

I

Stationsguidens helhetsperspektiv utgar fran resendren och
hjélper oss att systematiskt tydliggdra prioriterade forbatt-
ringsomraden, exempelvis fler sittplatser, forbattrad skyltning,
férandrade Gppettider och nya butikskoncept. Resenédrernas
behov kan dven leda till att vi startar dialoger med kommu-
ner och transportaktorer, for att till exempel underlatta byten
mellan transportslag.

De forsta analyserna med hjélp av Stationsguiden genom-
fordes i borjan av 2020, med planerad implementering av
forbattringar under 2021. Analysarbetet har dock férsenats pa
grund av coronakrisen.
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AFFARSOMRADE DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Efterfragan okar

padepacrna

Utbuer stationer och stationsomraden ager vi dvuen anlaggningar for
tagunderhall och omlastning av gods. En stark langsiktig trend med 6kat
tagresande gor att den svenska tagflottan vaxer, och att tagféretagen pa
sikt behover stdrre och modernare kapacitet for underhall.

Depéer ligger pé orter med stora trafik-
floden néra jarnvagens storre transport-
noder. Forenklat uttryckt erbjuder depéerna
uppstalliningsplatser och verkstader for
persontag och godstag, medan kombi-
terminalerna ar omlastningsplatser for
gods till och frén jérnvag.

Bade depaer och kombiterminaler &r
produktionsanlaggningar, vilket innebér att
fastigheterna innehéller specialutrustning
for olika &ndamal. Liksom Guriga Jernhusen
drivs de pa marknadsmassiga villkor.

DEPAERNAS ROLL

) Jernhusens depéer
ar anldggningar med
hogt teknikinnehall
dit tag kors for tvatt,
stadning, service, reparationer eller
modernisering. Uara 21 depaer motsvarar
knappt hélften av Sveriges totala bestand.
Anlaggningar for lattare och aterkommande
underhall ligger nédrmast tagens ordinarie
rutter, medan mer omfattande reparationer
utfors pa stdrre avstand fran huvudlinjerna.
Den stdrsta depan finns i Hagalund utanfor
Stockholm.

Véra hyresgaster pa depaerna &r i vissa
fall underhallsleverantérer och i andra fall
trafikforetagen sjélva, som sedan handlar
upp egna leverantorer. Euromaint och SJ ar
de stdrsta kunderna i respektive kategori.
Jernhusen forvaltar och utvecklar depa-
erna i nara dialog med kunderna och tar
ansvar for byggnader, tyngre utrustning

&3

Depderna dr hégspecialiserade
produktionsanldggningar som drivs
for att 6ka det kollektiva resandet.
Vi arbetar ocksd med att styra

om gods frdn vdg till jérnvdg.

samt infrastruktur i form av spar till och
frén jarnvagens huvudstrak. Utrustningen
omfattar exempelvis traverser, hjulsvarvar
och tvattanlaggningar. Vi erbjuder dven
sjalva i viss man underhallstjanster genom
samarbetspartners.

EXPANSION VANTAR

Den svenska tagflottan berdknas 6ka,
eftersom marknaden for personresor okar.
Det medfor i sin tur en kraftigt 6kad efter-
fragan pa depakapacitet framover. De stors-
ta 6kningarna planeras inom de olika region-
trafikbolagen. Dessa bolag ér Jernhusens
kunder. Samtidigt utgor de konkurrenter, i de
fall de bygger egna depaer for underhall av
sina fordon.

Pa depderna dominerar persontagen
verksamheten, och tagféretagen inom detta
segment har under aret drabbats av minska-
de intdkter pa grund av coronakrisen. Inom

Depaer och kombiterminaler i siffror 2020 2019
Antal underhallsdepéer/antal kombiterminaler 21/5 22/5
Antal fastigheter 56 59
Fastighetsintakter, MSEK 662 686
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 433 508
Antal hanterade enheter, kombiterminaler 164 000 161 000
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Micael Svensson

Affarsomradeschef Depder och Kombiterminaler

-2 Handelser 2020

N&ra samarbete med kunderna under
coronakrisen.

Hyreslattnader och betalningsuppskov
till tdgforetag kopplat till coronakrisen.
Inledd utbyggnad av depén i Sdvenés.
Fortsatt utveckling av fastigheterna,
exempelvis i Fjallbo.

HALLER TAGEN RULLANDE.
P& depderna utférs bdde
daglig service och léngsiktigt
underhdll.

1 Gdvle

2 Hagalund
3 Hagalund
4 Helsingborg

W




Jernhusens depéverksamhet har vi dock
inte upplevt nagra stérre neddragningar av
produktionen, eftersom manga tdg anda gatt
i trafik. Trots att dret inte har varit normalt
har vi heller inte sett att tdgféretagens
expansionsplaner justerats, dven om det
finns risk for att de forskjuts lite ldngre fram
i tiden.

KOMBITERMINALER FOR GODS
) Uid kombiterminaler lyfts gods i
container eller trailer mellan
jarnvag och landsvag for att
sedan transporteras vidare. Det
ar ett transportsatt som passar bland annat
for snabbrorliga konsumtionsvaror, eftersom
transporten gar direkt fran en punkt till en
annan och oftast pa natten. Godset kan da
transporteras till kund p& morgonen.

Jernhusen har fem vélutvecklade kombi-
terminaler langs de svenska godsstréken i
storstader och vid trafiknoder. Storst kapa-
citet finns i Malmé och Stockholm Arsta. Vi
ar ensamma i Sverige om att ha ett sam-
manhadngande nat av terminaler.

Medan Jernhusen erbjuder kapaciteten
pa terminalerna bedrivs sjélva verksam-
heten av terminaloperatdrer, som antingen
ar logistikforetag med egna kunder eller
storre foretag som hanterar sina egna
transporter. Jernhusens uppgift ar att se till
att sparomréden och byggnader funge-
rar och inte utgor flaskhalsar for hallbara
transporter. Intékterna baseras pa antalet
hanterade enheter. Ui dr duen en aktiv part
med kunskap om helheten som soker och
driver nya losningar for att styra om gods
fran vég till jarnvag.

Om taget stér for de langudga transpor-
terna innebér det férre lastbilar p& vdgarna,
vilket ger lagre koldioxidutslapp, mindre
trangsel och sékrare trafik. Trots fordelarna
ar tillvaxten for godstransporter langsam
och konkurrenssituationen gentemot last-
bilar ogynnsam. Ytterst har oftast bestal-
laren av transporten ansvaret for valet av
transportslag.

Uolymen péa Jernhusens kombitrafik har
inte paverkats i nagon betydande omfatt-
ning av coronakrisen.

MODERNISERING PAGAR

Depabyggnaderna varierar kraftigt i dlder -
nagra byggdes redan i slutet av 1800-talet
- och innehaller olika typer av verksamhet.

Darfor varierar behoven av skétsel och Depéer och kombiterminalers andel

underhall. P4 en mer duergripande niva av Jernhusens totala fastighetsvérde

arbetar viintensivt med é&ldre fastigheter

med omfattande moderniseringar. | takt med

att tdgen férandras méste dven depéafastig-

heterna gora det. Nya depéafastigheter beho- 17973

ver vara bade hdgre och langre. De erbjuder mk

dven en battre arbetsmiljd. Jernhusen

bygger om depéderna i samrad med véra

kunder. Vid Sdvendsdepan i Goteborg pagar

en storre utbyggnad for att mota efterfrégan

frén Vasttrafik, som ansvarar for den regio-

nala kollektivtrafiken. Andel av hyresvirde per lokaltyp,
Jernhusen har dven utvecklat fastig- Depéer och kombiterminaler

heterna vid kombiterminalerna de senaste

&ren, bland annat genom att installera kranar “
l I*/.l'alnp Oc..h érstq, Yllk%t ger stgra m'”"f ‘ - Industri, depa, 76 %
massiga fordelar i forhéllande till de tidigare 580 mkr _ Lager, logistik, 12%

anvanda truckarna. - Kontor, 5%
- Ourigt, 6%

W Depéer och Kombi-
terminaler, 30 %

Stationer, 70 %

SAKERHET PRIORITERAT
) Depéer och kombiterminaler &r
milj6er med verkstadsutrustning,
m jarnuéagsspar och kontaktled-
ningar. Sakerhetsfrdgorna ar i
fokus med hjélp av tydliga mal, uppféljning
och utbildning. Identifierade riskomraden
foljs noga i var 6uervakningsprocess via ett
antal s8kerhetsindikatorer. Ett systematiskt
arbetsmiljarbete &r integrerat i verksam-
heten och under 2021 bdrjar interna
sdkerhetsbesok att genomfdras. Jernhusen
ska vara sakert, sunt och tryggt for alla.

NOLL MARKFORORENINGAR

I anslutning till framst depaer
innehaller Jernhusens fastig-
hetsbestand vissa markférore-
ningar som uppstatt genom
historien till foljd av tidigare olyckor eller
obetdnksamhet. Jernhusen Kkartldgger och
hanterar dessa proaktivt. Fokus ligger pa
platser dér det kan finnas risk for ldckage till
vatten eller liknande kansliga platser.

ENERGIBESPARINGAR
13 Jernhusen arbetar kontinuerligt
for att minska energianvandning-
en. All el &r ursprungsmarkt och
kommer fran férnybara kallor.
Under aret har vi genomfort ett antal
energieffektiviserande atgarder, exempelvis
tilldggsisolerat fonster och bytt ett stort
antal gamla armaturer mot LED-belysning.
L&s mer pa sid 20.
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FOR HALLBARA GODS-
TRANSPORTER. P& kombitermina-
lerna lastas containrar och trailers
om till och frén jdrnvég.

1 Malmé kombiterminal
2 Stockholm Arsta
3 Stockholm Arsta
4 Malmo kombiterminal




AFFARSOMRADE PROJEKTUTUECKLING

Stor potential

iframtida projekt

Projektutveckling ar avgdrande for vara maojligheter att skapa fler kollektiv-
trafiknara arbetsplatser och bostader samt en ekonomiskt hallbar verksam-
het. Genom att ta vara pa potentiella varden i mark och byggnader sakrar vi
intdkter till arbetet med att fa fler att valja taget runtom i Sverige.

Jernhusen driver utvecklingsprojekt som
framjar jarnvagens funktion och attraktivitet.
Att bedriva arbete nara spar ar komplext, och
Jernhusen besitter hdr en unik kompetens.

Sedan Jernhusen bildades 2001 har vi
haft en betydande fastighetsportfolj med
byggnader och mark. Genom att aktivt
arbeta med utvecklingen av véra fastigheter
foradlar vi vardet av tillgangarna. Vi utvecklar
stationer och stationsnéra fastigheter samt
depéer och kombiterminaler. Déremot byg-
ger vi inte bostader, utan avyttrar byggratter
for bostader till andra aktorer.

DETALJPLANER NARA | GOTEBORG
) | Goteborg borjar

Jernhusens storsta

& utvecklingsprojekt

Region City ta form
vid och pé VUastléanken, den nya jarnvéagen i
tunnel under stadens centrala delar. Arbetet
kommer att prégla utvecklingsverksam-
heten de ndrmaste aren. En helt ny stadsdel
skapas mellan Goteborgs Centralstation och
Uastlankens nya stationer, med stations-
entréer, kontor, bostader och ytor for handel
och service. Den nya stadsdelen ska knyta
ihop och underlatta byte mellan olika
trafikslag, samtidigt som den blir en
motesplats for hela regionen.

Den férsta av tvé detaljplaner for Region
City vann laga kraft i borjan av 2021 och vid
arsskiftet 2026/2027 ska resendrer bérja
anvanda den nya stationen.

FORSLAG FORBEREDS | STOCKHOLM
g | Stockholm pagér
forberedelser for att
& fylla ett stort tomrum
i stadsbilden genom
att dacka 6ver sparomradet vid Stockholms
Centralstation. Jernhusen, Trafikverket och

Utvecklingsprojekten bidrar
till att Jernhusens kdrnaffar
star starkare pd ldng sikt.

Stockholms Stad arbetar tillsammans for att
utreda hur omrédet kan utvecklas ovan och
under 6verdackningen.

Under 2020 togs de forsta steg som i
bérjan av 2021 ledde till att fyra arkitektteam
valdes ut for att ge forslag pa planomra-
dets struktur, funktioner och Guergripande
gestaltning.

MALMO PRISBELONT

13 | Malmo segrade det nyinflyttade
kontorshuset Foajén i kategorin
Arets Breeam-byggnad i Sweden
Green Building Awards for

hallbart samhallsbyggande. Utbver Breeam

Excellent &r Foajén certifierad enligt WELL

niva Guld som fokuserar pa manniskors

vélméende.

OVRIGA PROJEKT | URVAL
Under mars tecknades avtal med
det kommunala bostadsbolaget
MKB Fastighets AB om férvarv av
Jernhusens fastighet i Ellstorp,
Malmad. MKB kommer darmed att fortsatta
driva detaljplanen, som beddms vinna laga
kraft under 2021. P& omradet planeras det
for upp emot 600 nya bostader, en forskola
samt parkering och handel.
| Karlstad pagar planarbete for ett utbyggt
resecentrum som blir ett nav for allt resande
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Cecilia Pettersson
Affarsomradeschef Projektutveckling

->» Handelser 2020

m Tillstyrkta detaljplaner i G6teborg (varav
en lagakraftuunnen i januari 2021)

m Foajén i Malmé utsedd till Arets Breeam-
byggnad

m Forséljning av bostadsmark vid Ellstorp
i Malmo till MKB

m Planavtal tecknat i Liljeholmen

m Pagaende utbyggnad av depan i
Savenas

CENTRALSTADEN, STOCKHOLM. Férberedelser p&gdr fér den planerade éverddckningen av spdromrddet vid Stockholms Centralstation.

Jernhusens utvecklingsprojekt i urval

Investeringsprojekt

Kommun Projektnamn Fas BTA Huvudsakligt innehall i planen
Goteborg Sévends Depa ® ®® e O O systemhandlingar, bygglov 4900 Tillbyggnad verkstad, kontor
4900
Markutvecklingsprojekt
Kommun Projektnamn BTA Huvudsakligt innehall i planen
Goteborg RegionCity 155000 Station, Kontor, bostader
Karlstad Karlstad stationsomrade 15000 Station, kontor
Lund DP Spoletorp 35000 Station, kontor, bostader
Malm6 Ellstorp 67 000 Bostader
Malmd Kirseberg [ X X6 ordjupad 6versiktsplan 100 000 Bostader
Stockholm Centralstaden ( X J O Planbesked 150 000 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade (X)) amrad 14000 Bostader
Orebro Orebro CU-staden ®®® O OO Planbesked 130 000 Bostader, forskola, skola
666 000

PROJEKTETS FASER

Att arbeta med utvecklingsprojekt ar en lang och tidskrdvande pro-
cess. Hansyn ska tas till manga olika intressen i samhéllet, fran att de

[ X JeJelele]
Projektidé

Oversiktlig planering

m Affarsutveckling m Oversiktsplan
® Kunddnskemal m Fordjupad Guer-
m Kommunala planer siktsplan

m Planprogram

Detaljplanearbete

Planbesked
Samrad
Granskning
Antagande
Laga kraft

foérsta utvecklingsidéerna av ett omrade presenteras till dess att en
byggnad stér fardig for inflyttning.

00000 0O 000000 000000
Projektering Byggande Férvaltning

m Programhandlingar m Markberedning m Inflyttning
m Systemhandlingar m Byggnation m Underhall

m Bygghandlingar
= Bygglov

m Hyresgast-
anpassning ning

m Hyresgastanpass-
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nar all busstrafik kopplas ihop med tag-
trafiken. Det planeras dven for stationsnara
kontor. Resecentrum berdknas borja byggas
2022 och sta Klart 2025.

| direkt anslutning till Flemingsbergs
station séder om Stockholm undersdker
Jernhusen méjligheterna till utbyggda sta-
tionsfunktioner samt kontor. En ny detaljplan
beddms vinna laga kraft tidigast sommaren
2021.

For Liljeholmen intill S6dermalm i Stock-
holm har planavtal tecknats, vilket innebar
att arbetet med planprogramlnmet kan borja.
Denna fas berdknas ta tre ar och darefter
vidtar detaljplan. Ett samarbetsauvtal har
dven tecknats med exploateringskontoret
i Stockholms stad, eftersom staden ocksa
ager mark inom planomradet.

UTOKAD DEPAKAPACITET

13 vid qernhusgns
depaer for tdgunder-
hall 6kar efterfragan
pa kapacitet

eftersom flera tdgoperatérer utdkar sina

tagflottor.

Vid Sévendsdepan i Goteborg utdkar
Jernhusen kapaciteten for Uasttrafik,
som ansvarar for kollektivtrafiken i Uastra
GOtaland. Nuvarande verkstad och kon-
tor fordubblas medan antalet sparplatser
tredubblas.

Mer kapacitet behdvs dven i Hagalunds
Depé utanfor Stockholm, dar forberedelser
pagéar for att forbattra flodena och 6ka anta-
let uppstallningsspar.

HALLBAR LONSAMHET
13 Den stora utveck-

fastigheter bidrar till

att Jernhusens
karnaffar pa lang sikt star starkare, samtidigt
som foradlingen av egen mark ger dgaren
en god avkastning.

Forberedelserna for de stora utvecklings-
projekten &r en investering for framtiden.
Under ett tiotal &r kommer aktiviteterna
i Goteborg och Stockholm att sta for en
Okande andel av Jernhusens balansrakning.
Vi forbereder oss for vara stora satsningar,
vl medvetna om det ansvar det innebér att
bygga helt nya stadsdelar.

lingspotentialen i vara

UTUECKLING PAGAR. Ui utvecklar
stationer och stationsndra fastig-
heter samt depder och kombi-
terminaler. Ddremot bygger vi inte
bostdder, utan avyttrar byggrdtter
fér bostader till andra aktorer.

Region City, Goteborg
Foajén, Malmé

Foajén, Malmé

Foajén, Malmé

Depén i SGvends
Centralstaden, Stockholm
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MEDARBETARE

Attraktiv arbetsplats me
fokus pa en hallbar aflar

For Jernhusens medarbetare finns det goda mojligheter att vaxa och
utvecklas. Uar arbetsdag praglas av en hog ambitionsniva och maojligheten
att bidra till en mer hallbar varld. Medarbetarna ger Jernhusen hoga betyg

som arbetsgivare.

Jernhusens cirka 200 medarbetare &r bland
annat projektledare, fastighetsforvaltare,
arkitekter, jurister, lantmatare och byggare.
Att arbeta pa Jernhusen innebér att vara
en del av bade fastighetsbranschen och
transportsektorn. Att vara fastigheter har
centrala ldgen och hoga besdksvolymer
satter ocksa sin pragel pa den typ av fragor
som véra medarbetare hanterar.

Som medarbetare pa Jernhusen har
var och en ett betydande eget ansvar och
mojligheter att utveckla sin kompetens.
Foretagets omfattande expansionsplaner
kommer innebéra ett behov av nyrekry-
teringar och satta var férméaga att behalla
medarbetare i féretaget pa prov.

Jernhusen &r en varderingsorienterad
organisation med stark tilltro till individens
férméga att handla och fatta sunda beslut.
Vér uppforandekod for medarbetare &r
tillsammans med respekt for manskliga rat-
tigheter basen i vart arbete med vérderingar
och afférsetik. | kombination med ett tydligt
kund- och resultatfokus &r detta en forut-
sattning for att driva var verksamhet framat.

STANDIG UTVECKLING
Fastighetsbranschen, liksom ménga andra
branscher, ar kunskapsintensiv och i forand-

ring. Ny teknik och digital utveckling staller
nya Krav pa organisationen. For att vi ska na
vara mal, lyckas med vara utvecklingsprojekt
och vaxa inom var forvaltningsaffar ar det
viktigt att vara medarbetare sammantaget
har ratt samlad kompetens och standigt
utvecklas. Av den anledningen investerar

vi mycket tid i kompetensutveckling och
omvarldsbevakning. Ui har mycket att léra av
varandra och ett nyfiket férhallningssatt till
omvérlden bidrar till var framgang.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
5 Ett av Jernhusens hallbarhets-
mal &r att vara fastighetsbran-
g schens mest attraktiva
arbetsgivare. De senaste aren
har vi deltagit i Nyckeltalsinstitutets
undersdkning Attraktiv Arbetsgivarindex
(AVI), som visar hur populért féretaget ar
som arbetsgivare. | 2020 ars matning beholl
vi Vér forstaplats bland 360 deltagande
organisationer. Jernhusens framsta styrkor i
matningen ar vara satsningar pa kompetens-
utveckling och att vi ar ett jdmstallt féretag
pa alla nivaer. For att i hdgre grad spegla det
svenska samhaéllet valkomnar vi en 6kad
mangfald bland véra medarbetare.

NyckeltalV 2020 2019 2018
Antal anstéllda 183 189 203
Genomsnittlig anstallningstid, ar 6,8 6,8 58
Personalomsattning, % 8,7 8,1 10
Anstallda som omfattas av kollektivavtal, % 100 100 100
Genomsnittsalder 48 48 48
Konsférdelning (kvinnor/man), % 39/61 40/60 42/58
Konsfordelning chefer (kvinnor/man), % 43 / 57 41/59 41/59
Total sjukfranvaro, % 2,1 2.4 2,5

varav korttidsfranvaro, % 0,6 0,8 0.8

varav langtidsfranvaro, % 1,6 1,6 1,7

U Auser anstallda i moderbolaget

Korta fakta

m Tre affdrsomraden och tre gemensamma enheter med specialistfunktioner.
m Huvudkontor i Stockholm, dér merparten av medarbetarna &r verksamma. Kontor finns ocksa i Gote-
borg, Malmd, Norrkdping, Sundsvall, Uasteras och Orebro.
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- Handelser 2020

m Coronakrisen har pressat vara medarbe-
tare hart. Myndigheternas rekommen-
dationer och féréndrade resmonster har
6kat medarbetarnas arbetsbdrda. Majori-
teten av vara medarbetare har arbetat pa
distans sedan i mars.

m For tredje aret i rad vann vi Attraktiv
Arbetsgivarindex, med det hdgsta resul-
tatet som nagonsin uppmatts.

® Under hosten genomfdrde vi organisa-
tionsfoérandringar inom affarsomrade
Stationer, affirsomrade Depder och
Kombiterminaler samt inom stabs-
funktionen Kommunikation.

ARBETE UNDER CORONAKRISEN
8 Coronakrisen har kraftigt
paverkat medarbetarnas vardag.

/~/|' Ui har tvingats prioritera om och
L hitta nya satt att samarbeta

mellan affarsomradena. En tillfallig arbets-

grupp med hogt beslutsmandat sattes

samman och bidrog till att vi lyckades

fokusera pa det mest akuta, bland annat

Antal anstéllda per affairsomrade

Depéer och kombi-
terminaler, 33 %

- Stationer, 29 %
- Projektutveckling, 17 %

- Gemensamma enheter
och UD, 21 %

DIGITAL KICK OFF. Liksom mdnga andra verksamheter har Jernhusen tvingats anpassa sig till ett mer digitalt arbetssdtt. De flesta medarbetare anser att den

digitala omstdliningen har fungerat férhdllandevis bra.

att stddja de hyresgaster pa stationerna
som led svdrast av det minskade antalet
resendrer.

Sedan i mars har vi intensifierat arbetet
med interninformation, med extra personal-
och chefsmdten samt [6pande uppdate-
ring av information pa intranatet. For att
lyfta chefs- och ledarskapet har vi erbjudit
externa foreldsningar, bland annat pa temat
distansledarskap och psykosocial hélsa. Vi
har auen forstarkt det psykosociala stodet
till véra medarbetare. Friskvardsgruppen har
bidragit starkt till sammanhallningen inom
féretaget genom att samla medarbetarna till
ett antal gemensamma aktiviteter.

Den medarbetarundersokning som
genomfoérdes i september fokuserade,
utéuer vara terkommande fragor, pa att ta
reda pd hur medarbetarna upplevde arbetet
under coronakrisens forsta manader. Av
de 64 procent som vid tidpunkten svarade
att de huvudsakligen arbetade pé distans
anséag 84 procent att det fungerade bra eller
mycket bra. Generellt upplevde medarbe-
tarna trygghet och stabilitet - att de vet
vad som foruantas av dem, att de far den
information de behdver och att chefer finns
tillgangliga vid behov.

Under forra aret inférde vi nya arbetssatt
och verktyg for digitala moten och lagring av
dokument. Att detta var pé plats ndr manga
av vara medarbetare bdrjade arbeta pa dis-
tans har gjort 6vergangen till distansarbete
relativt friktionsfri.

Om distansarbetet fortsatter under lang
tid &r utmaningen for Jernhusen att hjélpa
medarbetarna till en fortsatt koppling till
Jernhusen utéver den egna rollen och
arbetsuppgifterna. Situationen staller fram-
forallt krav pa véra chefer att vara lyhdrda
och fanga upp enskilda medarbetares behou
av aterkoppling.

En 6ppen och inkluderande kultur
bidrar till medarbetarnas vdlmdende
och engagemang, vilket i sin tur 6kar
vara forutsdttningar att nd véra mal.

REKOMMENDERAD ARBETSGIVARE
Som en del av medarbetarundersékning-
en ingar rekommendationsindex eNPS
(Employee Net Promoter Score) som visar i
hur hog grad véra medarbetare &r bered-
da att rekommendera Jernhusen som
arbetsgivare. Arets resultat visar en kraftigt
positiv utveckling dar vi mer an férdubblade
forra rets index som var 14 till arets 33, dar
branschgenomsnittet ligger pa 12.

HALLBART ARBETSLIV

Det &r av yttersta vikt att vara
medarbetare mér bra och har ett
hallbart arbetsliv under hela sin
yrkesverksamma period. Kraven
pa saval organisation som individ férédndras
standigt. Som arbetsgivare stravar vi efter
att skapa forutsattningar for att medarbetar-
na ska bibehélla sin motivation och sitt
engagemang. Vi arbetar med savél
individuella som gemensamma utveck-
lingsinsatser for medarbetare och chefer,
friskvérdsarbete samt dialoger och
diskussioner om véarderingar och afférsetik.

ARBETSMILJO OCH LEDARSKAP
Under dret har vi fortsatt var omfattande
satsning pa arbetsmiljéfragor, bade avse-
ende fysisk och psykosocial arbetsmiljo.
Arbetsmiljoutbildningar har rustat oss for ett
mer strukturerat och kontinuerligt arbets-
miljarbete pa lednings- och operativ niva.

Henrik Fontin
Chef HR och kommunikation

Under 2020 har vi forberett de kommande
interna arbetsmiljérevisionerna péa vara kon-
tor, i véra fastigheter och i véara byggprojekt.
Uidare har individuell kompetensutveckling
genomforts [6pande, bland annat inom chef-
och ledarskap.

VISSELBLASARFUNKTION OCH
MOTUVERKANDE AV KORRUPTION
Sedan ett antal &r har Jernhusen
en visselbldsarfunktion dit
misstankta fall av Korruption,
miljobrott, arbetsmiljobrott och
liknande kan rapporteras anonymt. Inkomna
drenden hanteras konfidentiellt av en grupp
bestdende av Jernhusens Chef Sakerhet,
Chef HR och Kommunikation samt Chef
Juridik. Under 2020 rapporterades tva fall av
misstankta oegentligheter inom eller med
anknytning till bolaget. Las mer péa sidan 94.

Under 2020 har vi uppdaterat var riktlinje
for »Extern representation och motverkande
av korruption« och genomfort ett par interna
utbildningsinsatser, bland annat tillsammans
med Polisen.

Vara varderingar

m Vi ér engagerade
m Vi tar ansvar

m Ui ser mojligheter
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FINANSIERING

Laga kostnader for
Jernhusens finansiering

Finansmarknaden paverkades under aret av instabila omvarldsforhallanden.
Jernhusen drar fordel av sin stabila finansiella stallning och en 6kad efter-
fragan péa grona obligationer, vilket skapar en bred investerarbas, samtidigt
som rantorna ar fortsatt laga.

De finansiella marknaderna skakades
av coronakrisen, vilket beddéms paverka
tillvaxten ett antal ar framover. Saval pen-
ningpolitiska atgéarder som finanspolitiska
stimulanser och stddpaket har inneburit
fortsatt ldga rantor pa bade Kkort och lang
sikt. Laga marknadsréntor och en stabil
fastighetsmarknad har i sin tur medfort laga
uppléningskostnader for Jernhusen.

2021 blir till féljd av krisen ett ovisst
ar med finanspolitik och penningpolitiska
atgérder i fokus. Tillvéxten blir fortsatt svag
och bedémningen ar att marknadsrantorna
kommer vara l&ga under 6verskadlig tid.
Detta tillsammans med Jernhusens starka
finansiella stallning innebar fortsatt laga
uppléningskostnader under 2021.

FINANSIERING UNDER 2020
Jernhusen fortsatte under 2020 att

aktivt 6ka sin hallbara finansiering genom
emissioner av grona obligationer. Ett aktivt
hallbarhetsarbete med fokus pa hallbart
resande och héllbara fastigheter skapar
férutsattningar for detta. Gréna obligationer
utgjorde per den 31 december 2020 52 pro-
cent av Jernhusens totala laneskuld. Detta
skapar, tillsammans med bolagets officiella
rating fran Standard & Poor’s pa A/A-1 med
negativa utsikter, goda férutsattningar for
bolagets finansiering pa kapitalmarknaden.

Kapitalbindning
MSEK
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Finansiella nyckeltal

2020 2019
Belaningsgrad, % 45,9 46,7
Skuldsattningsgrad, ganger 1,0 10
Genomsnittlig rénta, % 1,4 14
Réntebindningstid, ar 3,4 31
Kapitalbindningstid, ar 2,5 2,9

Som en konsekvens av coronakrisen har
Jernhusens resultat paverkats vilket i sin tur
innebar att Standard & Poors i kvartal 2 for-
andrade utsikterna for bolaget till negativa.

Skuldportféljen har under aret 6kat,
framst pa grund av investeringar. Obliga-
tionsemissioner har skett med en total
volym om 1 250 MSEK.

| takt med att vardet pé fastighetsport-
foljen stiger minskar andelen sakerstalld
bankfinansiering, som vid arsskiftet uppgick
till 500 MSEK (varav 0 MSEK var utnyttjat),
motsvarande O procent av fastighetsvérdet.

Jernhusen har en véldiversifierad
finansieringsstruktur med en blandning av
banklén, foretagscertifikat och obligationer
som tillsammans har en genomsnittlig kapi-
talbindningstid om 2,5 (2,9) r.

Till foljd av de fortsatt l&ga réntenivéerna
valdes en relativt ldngsiktig réntebindning
i portfoljen. Vid &rets utgang uppgick den

Réntebindning
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genomsnittliga rantebindningstiden till 3,4
(31) &r.

Réntebérande skulder

Under &ret 6kade de réntebadrande skulderna
med 354 MSEK, framst till foljd av inves-
teringar och utdelning. Vid &rets utgdng
uppgick koncernens nettolaneskuld till
8257 (8 378) MSEK och den rénteb&rande
l&neskulden till 9 108 (8 754) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick vid arsskiftet till
-135 (-136) MSEK. Férandringen jamfort med
féregdende ar beror huvudsakligen pé lagre
rantor under &ret.

Den genomsnittliga réntan under aret var
1,4 (1,4) procent medan den effektiva fram-
atriktade réntan vid arsskiftet var 1,2 (1,2)
procent. Under 2020 aktiverades rantekost-
nader direkt hanforliga till storre pagéende
fastighetsinvesteringar med 0O (4) MSEK.

Vardeforandringar derivat

Vid arets utgang hade Jernhusen finansiella
rantederivat om nominellt 2 300 (2 400)
MSEK i syfte att forldnga rdntebindnings-
tiden i skuldportféljen. Marknadsvérdet pa
samtliga utestadende derivatinstrument per
den 31 december var -231 (-245) MSEK,
vilket medférde en vardeforandring under

Foérdelning av réntebérande laneskuld
per den 31 december 2020

- MTN-program, gréna
obligationer, 52 %

- MTN-program, 6uriga
obligationer, 18 %

- Foretagscertifikat-
program, 30 %

8 507 mkr

Utfall
Finanspolicy Policy 2020-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,5&r
Outnyttjade kreditldften och likvida medel/l&neforfall inom 12 ménader Minst 125 % 170 procent
Andel sakerstalld belaning i forhallande till fastighetsvéardet Max 20 % 3 procent
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ér 3,4&r
Réntebindningstid inom 12 manader Max 60 % 29 procent
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 4,9 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hdg rating samt maximalt Uppfyllt
3000 MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Ualutaexponering Samtliga l&n Gverstigande 5 MEUR samt alla inkdp och férsaljningar Uppfyllt
Overstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.
Finansieringskallor per den 31 december 2020
Varav
MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke-sékerstallda kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program, varav 4 463 MSEK auser gréna obligationer 10 000 5987 1 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2520 30
Checkrakningskredit 200 - -
Totalt 17 700 8507 Y 100
U Marknadsvéardering av derivat om 231 MSEK samt leasingskulder om 352 MSEK ingdr inte.
&ret om 4 (-16) MSEK. Det beror till stor del Rénteforfallostruktur per den 31 december 2020 Belopp, Effektiv
pa de féréndringar i marknadsrantorna som MSEK rénta, %
har skett under dret. -1é&r 2508 02
1-2ar 1200 09
FINANSUVERKSAMHETEN OCH -
FINANSIELLA RISKER esar 10 07
Jernhusens finansverksamhet styrs av en 3-4ér 1150 26
finanspolicy som beslutats av styrelsen. 4-5ér 1349 11
Policyn faststéller dven rutiner for internkon- 5-3r 2200 1,7
troll och rapportering. Bolaget &r exponerat Totalt 8507 1,2

mot ett antal finansiella risker, dar rante-,
motparts- och refinansieringsriskerna ér de
klart storsta. Transaktionsvolymen i utlandsk
valuta ar liten och valutarisken déarmed
mycket begrénsad. Lds mer om de finansiel-
la riskerna péa sidan 49.

Réntebarande skuld, netto
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U Marknadsvérdering av derivat om 231 MSEK samt leasingskulder om 352 MSEK ingdr inte.
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GRONA OBLIGATIONER
Under 2020 emitterade Jernhusen totalt
1 250 MSEK i grona obligationer for att
finansiera en mangd investeringar, projekt
och miljocertifierade byggnader. Jernhusens
aktiva roll inom héllbarhet skapar forutséatt-
ningar for gron finansiering och vi ser grona
obligationer som en naturlig del i utveck-
lingen av Jernhusens héllbara foretagande.
Jernhusens malsattning &r att skapa forut-
sattningar for 100 procent gron finansiering.
Per den 31 december 2020 uppgar andelen
gron finansiering till 52,5 procent.
Jernhusens héllbarhetsmal ger uttryck
for var ambition att leda utvecklingen av
framtidens stationsomraden, depdomraden
och kombiterminaler. Energianvéndning,
och framférallt energieffektivisering, ar en
viktig del av Jernhusens héllbarhetsarbete.
Eftersom fastigheter stér for omkring 40
procent av Sveriges totala energianvand-
ning ar potentialen att gora skillnad inom
detta segment stor. Jernhusen har under
aret genomfort ett antal projekt avseende
energieffektivisering for att pa sa séatt bidra till
minskad energianvandning pa fastigheterna.

Jernhusens Grona Ramverk och
kommande taxonomi
For att mojliggdra finansiering genom gréna
obligationer har Jernhusen upprattat ett
gront ramverk inom ramen for Jernhusens
Medium Term Note-program (MTN-program).
Ramuverket beskriver bland annat vad lik-
viden frén de gréna obligationerna far anvan-
das till samt hur utvérdering, likvidhantering
och rapportering ska hanteras.
EU-kommissionen har under ett antal &r
arbetat med framtagandet av ett regel-
verk, EU-taxonomi, i syfte att tydliggora
och reglera vilka tillgdngar som ska anses
grona investeringar inom EU. Jernhusen
arbetar aktivt med att sdkerstélla att bolaget
uppfyller kraven i taxonomin for att fortsatt
skapa forutsattningar for gron finansiering
av héllbara investeringar i gréna fastigheter
och infrastruktur for hallbart resande.

Second opinion pa Grona Ramverket
Vért grona ramuerk har granskats av det
oberoende analysinstitutet Sustainanalytics
for att sékerstélla att Jernhusen &r lamp-

lig att emittera grona obligationer och
Sustainalytics konstaterar att bolaget &r val
positionerat for detta. Sustainalytics anser
bland annat att processen for utvardering
ar trovardig, effektfull och val anpassad till
»the Green Bond Principles 2017«. Uidare

GOTEBORGS CENTRALSTATION. En naturlig del i Jernhusens héllbarhetsarbete dr att genom aktiv férvalt-
ning minska klimatpdverkan i vdra fastigheter. Goteborgs centralstation certifierades under 2020 enligt
BREEAM och fick betyget Uery Good och kualificerades sdledes fér grén finansiering.

Groéna obligationer 2020

Emissions- Volym MSEK,
Lanenummer datum nominellt Loptid
128 17 april 500 Sér
12971 23 september 300 5ar
129712 3 november 250 Sar
130 15 december 200 5ar
Totalt 1250

Godkéanda investeringar och byggnader

Investering/ Utestaende

MSEK marknadsvérde obligationslikvid
Grona byggnader 8273 4340
Energieffektivisering 23 19
Férnybar energi 6 4
Hallbara transporter 102 99
Férebygga och begransa fororeningar 1 1
Totalt belopp 8404 4463

Den 31 december 2020 hade Jernhusen totalt 8 404 MSEK i godkénda gréna investeringar och fastigheter
som underlag for finansieringen genom gréna obligationer.

anser Sustainalytics att projektkategorierna
inom ramverket har positiva miljéfordelar
och att Jernhusens process for utvardering,
likvidhantering, urval och rapportering av
finansierade projekt och tillg&ngar ar i linje
med betyget Market Best Practice.

Finansierade investeringar

och projekt

Den 31 december 2020 hade Jernhusen
totalt 8 404 MSEK i godkanda grdna inves-
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teringar och fastigheter. Av dessa har totalt
4 463 MSEK finansierats genom grona
obligationer.

Under 2020 kvalificerades ett antal nya
projekt inom energieffektivisering att inga
i den gréna poolen. Aven Géteborgs- och
Malmo centralstation kunde bli foremal for
gron finansiering da det aktiva héllbarhets-
arbete som genomférts pa dessa fastighe-
ter mojliggjorde miljécertifieringen Breeam
In-Use Uery Good.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrnings-

rapport 2020

Tydlig roll- och ansvarsfordelning mellan Jernhusens beslutsinstanser
sakerstaller effektiv styrning och att langsiktiga héallbara varden skapas,
ekonomiskt, socialt och miljomassigt. Bolagsstyrningsrapporten har
granskats av bolagets externa revisorer.

Jernhusen AB (publ) &r ett av flera bolag
som tillkom som ett resultat av bolagise-
ringen av affarsverket Statens Jarnvagar ar
2000/2001. Jernhusen &gs till 100 procent
av svenska staten. Bolagsstyrningen bestar
av val fungerande principer for att pa ett
effektivt och kontrollerat satt styra och

leda verksamheten. Genom tydlig roll- och
ansvarsfordelning mellan &gare, styrelse
och ledning skapas férutsattningar for att na
verksamhetens uppstallda mal.

OVERGRIPANDE STYRNING AU
JERNHUSEN
Styrningen av Jernhusen utgér fréan ett fler-
tal externa och interna regelverk som finns
beskrivna i illustrationen nedan.

| statens &garpolicy och principer for
bolag med statligt &gande (Agarpolicyn) re-
dogor regeringen for sin installning i viktiga
principfragor avseende bolagsstyrningen
av samtliga statligt agda bolag. Bland annat
har beslutats att alla statligt majoritetsagda

bolag ska tilldmpa Svensk kod for bolags-
styrning (Koden). Koden tilldmpas enligt
principen »fol] eller forklara«, vilket innebar
att avvikelser fran Koden &r tilldtna men
maéste forklaras.

Enligt aktiebolagslagen och Koden ansva-
rar styrelsen for Jernhusens interna kontroll.

Bolagsstyrningsrapporten for 2020 ar
upprattad som en del av Jernhusens tillamp-
ning av aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen, Agarpolicyn och Koden.

Rapporten ar faststalld av Jernhusens
styrelse och verkstéllande direktor.
Bolagets revisorer har ocksa genomfort
en granskning av rapporten. Lds mer i
Revisionsberéttelsen pa sidorna 84-87.

Avvikelser fran Koden

Eftersom Jernhusen &r heldgt av suenska
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 foretag

- Handelser 2020

Coronakrisens paverkan pa Jernhusens
hyresgéaster och pa Jernhusens ekonomi
Nya finansiella mal och uppdaterad verk-
samhetsparagraf

Kundrelationer och kundnéjdhet

Nya strategiska mal for héllbart varde-
skapande

De stora projekten i Gdteborg och
Stockholm

Ovriga investeringar, avyttringar och stra-
tegier rérande fastighetsbestandet.
Verksamhetsutveckling och digitalisering
Finansiell stéllning och utdelning.
Internkontroll och risker samt
regelefterlevnad.

Styrelsen har under dret huvudsakligen arbetat med frdgor kring
pandemin och dess konsekvenser for véra kunder. Fokus har
ocksd varit pé vdra stora projekt i Géteborg och Stockholm samt
bolagets nya strategiska mdl fér héllbart vérdeskapande. Under
2021 dr vdr férhoppning att pandemin mildras, marknaden for
vdra kunder successivt dtervdnder, resandet kommer igédng
igen och att det tas fortsatta steg i de stora projekten.

Kjell Hasslert
Styrelseordférande
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med spritt &gande. Nominering av ordfdran-
de vid &rsstdmma, styrelseledaméter och
revisorer sker enligt de principer som be-
skrivs i Agarpolicyn. Dessa ersitter Kodens
regler avseende valberedning, vilka tas upp
iregel 1.2-1.3,2.1-2.7, del av regel 8.1 och
10.2. Valberedningen ersatts av agarens
nomineringsprocess.

Jernhusen redovisar inte styrelseleda-
moters oberoende i enlighet med regel
4.5-4.6. Dessa finns for att skydda mino-
ritetsdgare, vilket det inte finns behov av i
heldgda statliga bolag.

Ytterligare en avvikelse galler delar av
regel 1.1, auseende vid vilken tidpunkt
som begéran fran aktiedgare att fa drende
behandlat pa stdmma ska ha inkommit for
att kunna tas med i kallelsen till stAmman.
Syftet med regeln ar att ge olika aktiedgare
mojlighet att i god tid férbereda sig infor
arsstdmman och fa ett &rende upptaget
i kallelsen till stamman. | statligt heldgda
bolag saknas skél att tilldmpa regeln och
publicering av information om aktiedgarens
initiativratt sker darfor inte.

Las mer om Jernhusens bolagsstyrning,
arbetsordning och instruktioner pa www.
jernhusen.se.

Agarstyrning

Aktiedgarens, det vill sdga svenska sta-
tens, ratt att besluta i Jernhusens ange-
ldgenheter utdvas vid bolagsstdmman.
Statens dgande i Jernhusen forvaltas av
Néringsdepartementet.

Agaren har pa bolagsstamman beslutat
om Jernhusens finansiella mal, vilka utgor
ramverk for den verksamhet som bedrivs.
L&s mer om Jernhusens finansiella och
strategiska mal fér hallbart vardeskapande
och dess maluppfyllnad pé sidorna 11 samt
14-15.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstémman &r Jernhusens hdgsta
beslutande organ och det forum dér aktie-
agaren formellt utdvar sitt inflytande.
Arsstdmma ska enligt Agarpolicyn hallas
senast den 30 april varje ar.

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

Arsstamma 2020

Den senaste arsstdamman dgde rum den

27 april 2020 i Stockholm. Ordfdérande

var Kjell Hasslert, styrelseordférande i
Jernhusen. Agaren representerades av
Linda Lausson fran Néringsdepartementet.
Riksdagsledamaéter var inbjudna att ndrvara
men med anledning av coronakrisen var i ar
inte allmanheten inbjuden.

Jernhusens uppdrag

enligt bolagsordningen

»Jernhusen ska, inom ramen for
affarsmassighet, utveckla, forvalta
och dga fastigheter, tillhandahalla
fastighetsrelaterade tjanster och
andra tjanster med anknytning till
kollektivt resande och godstranspor-
ter pa jarnvag samt bedriva déarmed
forenlig verksamhet. Inriktningen av
verksamheten ska vara péa stationer,
stationsomréden med stationsnara
stadsutveckling, depaer samt kombi-
terminaler. Bolaget ska, i samverkan
med transportsystemets aktorer, bidra
till att de av riksdagen beslutade trans-
portpolitiska malen uppnas. Bolaget
ska vara ledande i utvecklingen av ett
effektivt och hallbart transportsystem
i syfte att frémja och stddja Kollek-
tivt resande och godstransporter pa
jarnvag.«

Arsstdmman beslot bland annat att anta
den foreslagna andringen av verksamhets-
foremalet i bolagsordningen samt om nya fi-
nansiella mal. Likt tidigare ar beslots dven att
Agarpolicyn ska gélla fér Jernhusen samt att
godkanna styrelsens forslag till vinstdispo-
sition, vilket innebar att 219 miljoner kronor
utbetalades till &garen den S maj 2020.

Arsstdmman omvalde styrelseledamd-
terna Kjell Hasslert, Anette Asklin, Kjell-Ake
Averstad, Jakob Grinbaum, Anders Kupsu
och Lotta Mellstrom samt valde Karolin
Forsling och Louise Kdnig som nya leda-
moter. Arsstdmman omualde duen Kjell
Hasslert till styrelseordférande.

Arbetstagarorganisationerna har enligt
svensk lag ratt att utse tva represen-
tanter med suppleanter till styrelsen.
Akademikerféreningen vid Jernhusen
anmaélde Charlotte Mattsson som ordinarie
arbetstagarrepresentant och Ann Lindberg
som suppleant i styrelsen.

Efter drsstdmman 2020 bestod styrelsen
au atta stdmmovalda ledamdter och tva ar-
betstagarrepresentanter varav en suppleant.
Av de stdmmovalda ledamdterna ar fyra
kvinnor och fyra man.

ProtoKkoll och annat material relaterat till
arsstdamman finns pa www.jernhusen.se.

| september valde Karolin Forsling pa
egen begéran att ldmna styrelsen for att
undvika eventuella javssituationer som
skulle kunna uppsta déa hon tilltrétt som chef
pé ett annat fastighetsforetag.

Under 2020 hélls ingen extra bolagsstam-
ma.

Arsstimma 2021
Nasta arsstdmma kommer att hallas den 26
april 2021 i digital form.
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STYRELSE

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltning av bolagets angelagenheter.
Det &r duen styrelsen som Kallar till bolags-

stémma.

Valberedning/nomineringsprocess
Enligt Agarpolicyn koordineras nominerings-
processen av styrelseledamoter i statligt
agda bolag, som inte r marknadsnoterade,
av Enheten for bolag med statligt agande
inom Néringsdepartementet. Enheten ana-
lyserar vilket kompetensbehov som finns
utifrén bolagets verksamhet, situation och
framtida utmaningar samt befintlig styrelses
sammansattning. Darefter faststalls even-
tuella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetet inleds.

Urval av ledamdter gors utifrén en
bred rekryteringsbas och i enlighet med
Jernhusens riktlinje for likabehandling, som
ingér i personalpolicyn. Syftet ar att alla, oav-
sett kon, konsdverskridande identitet eller
uttryck, sexuell ldggning, funktionshinder,
etnisk och kulturell bakgrund eller religios
uppfattning, ska ha samma réttigheter,
skyldigheter och mdjligheter. Den anger
ocksa att Jernhusen ska efterstrdva en
jdmn konsfordelning i alla roller.

Styrelsens sammanséttning
Styrelsens ledamdter och ordférande
véljs av arsstamman for ett ar i taget.
Enligt Jernhusens bolagsordning ska
styrelsen besta av minst tre och hogst
atta ledamdter utan suppleanter. | enlig-
het med Agarpolicyn &r inte vd eller ndgon
annan person fran Jernhusens lednings-
grupp ledamot i styrelsen.

Kompetensbredden inom styrelsen
ar god och innefattar olika omraden med
betydelse for Jernhusens verksamhet,
utveckling och forhallanden i durigt.

Nyvalda styrelseledamdter introduceras
i Jernhusens verksamhetsinriktning, mark-
nad, policyer och system for intern kontroll
samt riskhantering.

Styrelsens sammansattning framgar pa
sidan 37.

Styrelsens uppgifter
Vilka drenden som styrelsen ska behandla
styrs i huvudsak av aktiebolagslagen och
styrelsens arbetsordning, vilken faststalls
varje &r av styrelsen. Styrelsen ansvarar
for att bolaget foljer relevanta lagar, regler,
policys och riktlinjer, bland annat Agarpolicyn
samt Koden.
Styrelsen beslutar bland annat om:
B Strategi, affarsplan och budget.
m Strategiska hallbarhetsmal.
m Utnémning, och vid behov avséattning,
av vd.
B Policydokument sasom affarspolicy,
policy for hallbart foretagande (inklusive

Styrelse

I'_‘ —

Kjell Hasslert

Styrelseledamot sedan 2012 och styrelseordféran-
de sedan 2013. Ordférande i investeringsutskottet
sedan 2013 och i ersattningsutskottet sedan 2013.
Fédd: 1953

Utbildning: Socionom.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foretagare,
styrelseuppdrag.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordférande

i Lernia, RFSU, Solveco, Télve, Operose och Warbro
Kuarn. Styrelseledamot i Nils Oscar, Strangnds kom-
munfdretag och Mélardalens Tekniska Gymnasium.
Tidigare befattningar: Koncernchef Telge, Stads-
direktor Sodertélje kommun.

Jakob Grinbaum

Styrelseledamot 2013-2017 och frédn 2018. Leda-
mot i investeringsutskottet 2013-2017. Ledamot i
finans- och revisionsutskottet sedan 2018.
Fédd: 1949

Utbildning: Fil.kand.

Huvudsaklig sysselséattning: Styrelseuppdrag.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
Spotlight Group AB, ATS Finans AB och Markets &
Corporate Law Nordic AB.

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

Louise Konig

Styrelseledamot sedan 2020. Ledamot i erséatt-
ningsutskottet sedan 2020.

Fédd: 1970

Utbildning: MSc in Environmental Sciences, Univer-
sity of Bath.

Huvudsaklig sysselsattning: Chef Hallbar Affars-
utveckling Ramboll Sweden AB.

Tidigare befattningar: Hallbarhetschef Coop
Sverige AB, Chef Hallbar Affarsutveckling KF, Af-
farskonsult Solberg Kommunikation, Flera uppdrag
inom IKEA-Koncernen.
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Anette Asklin

Styrelseledamot sedan 2017. Ordférande i finans-
och revisionsutskottet sedan 2017.

Fédd: 1961

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan vid
Goteborgs Universitet.

Huvudsaklig sysselsattning: Egen féretagare.
Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordforande i
Inhouse Tech i Géteborg AB, GU Uentures AB och i
RO-gruppen Férvaltning AB. Styrelseledamot i Elof
Hansson Holding AB, Fabege AB och i Fondstyrel-
sen vid Goteborgs Universitet.

Tidigare befattningar: Finansdirektdr Castellum
AB, Finanschef Uastra Gotalandsregionen, flertalet
tjdnster inom Nordbanken/Gétabanken.

Anders Kupsu

Styrelseledamot sedan 2013. Ledamot i investe-
ringsutskottet sedan 2013 och i ersattningsutskot-
tet sedan 2020.

Fodd: 1962

Utbildning: Civilingenjor KTH.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foretagare,
styrelseuppdrag.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseordférande

i ETTELVUA Arkitekter AB. Styrelseledamot i IKANO
Group Supervisory Board.

Tidigare befattningar: Ud Skandia Fastigheter,
Affarsenhetschef Skanska Kommersiell Utveckling
Norden, afférsenhetschef Skanska Bostadsutveck-
ling Norden, Vice vd Skanska Sverige, Ud Skanska
Fastigheter Stockholm.

Charlotte Mattsson

Arbetstagarrepresentant sedan 2017.

Fodd: 1967

Utbildning: KV Fastighetsftrualtare.

Huvudsaklig sysselséattning: Forvaltare Teknik pa
Stationer Region Vést.

Andra vasentliga uppdrag: Forbundsstyrelseleda-
mot i SACO-forbundet Trafik & Jarnvag, ordférande i
Akademikerforening vid Jernhusen.
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Kjell-Ake Averstad

Styrelseledamot sedan 2018. Ledamot i investe-
ringsutskottet sedan 2018.

Fodd: 1953

Utbildning: Civilingenjdr Uag och Vatten KTH
och Civilingenjérsprogrammet Handelshogskolan
Stockholm.

Huvudsaklig sysselséattning: Egen foretagare.
Tidigare befattningar: Projektledare Arlan-
dabanan, Regionchef Banverket Géteborg och
Stockholm, Projektchef Citybanan i Stockholm,
Projektdgare pa Statens fastighetsverk samt Styrel-
seledamot Arlandabanan Projekt AB.
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Lotta Mellstrém

Styrelseledamot sedan 2017. Ledamot i erséatt-
ningsutskottet och finans- och revisionsutskottet
sedan 2017.

Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonom, Lunds Universitet.
Huvudsaklig sysselséttning: Amnesrad och
férvaltare vid Avdelningen for bolag med statligt
agande pa Naringsdepartementet.

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i
LKAB och Swedavia AB.

Tidigare befattningar: Analytiker vid Enheten for
bolag med statligt dgande pa Naringsdepartemen-
tet/Finansdepartementet, Managementkonsult
Resco AB, Controller inom Sydkraft- och ABB-kon-
cernerna.

Ann Lindberg

Arbetstagarrepresentant, suppleant, sedan 2018.
Fodd: 1959

Utbildning: Civilekonom.

Huvudsaklig sysselsattning: Projektledare.
Andra vasentliga uppdrag: Vice ordférande i
Akademikerforening vid Jernhusen.
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Styrelsens sammanséttning, métesnarvaro samt utbetalda arvoden under 2020

Antal moéten

Antal Antalmoéteni ifinans-och Antal moteni Arvode for Arvode for
styrelse-  ersattnings- revisions- investerings- styrelse- utskotts-
mdten utskottet utskottet utskottet arbete, KSEK arbete, KSEK

Kjell Hasslert (ordférande i styrelsen, ersattningsutskottet
samt investeringsutskottet) 12/12 7/7 7/7 260,0 60,0
Anette Asklin (ordférande i finans- och revisionsutskottet) 12/12 1250 40,0
Kiell-Ake Averstad 12/12 7/7 1250 20,0
Jakob Grinbaum 12/12 125,0 30,0
Anders Kupsu 12/12 4/7 7/7 125,0 33,3
Lotta Mellstrom 12/12 7/7 - -
Ingegerd Simonsson 4/12 3/7 3/7 41,7 13,4
Louise Kénig 8/12 4a/7 83,3 13,3
Karolin Forsling 6/12 2/7 52,1 8,3
Charlotte Mattsson (arbetstagarrepresentant) 12/12 - -
Ann Lindberg (arbetstagarrepresentant) 11/12 - -

Utbetalt arvode auser kalenderaret 2020. Enligt stdammobeslut utgar inget arvode till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.

skattepolicy), kommunikationspolicy,
finanspolicy och personalpolicy samt
instruktioner till vd.

® Arenden som faller utanfér den l6pande
férvaltningen enligt vd-instruktionen,
exempelvis forvarv eller avyttring av
verksamheter och sérskilt betydelse-
fulla avtal.

B Investeringar 6ver 25 miljoner kronor.

Styrelsen har ett ansvar for att sékerstalla
att bolaget respekterar de manskliga rattig-
heterna, duen om det operativa ansvaret ut-
fors av bolaget under vd:s ledning. Styrelsen
beslutar dven om riktlinjer for likabehandling,
som ingar i personalpolicy. Arbetet foljs

upp arligen i samband med medarbetar-
undersdkningarna och i det systematiska
arbetsmiljdarbetet. En [6nekartlaggning sker
ocksa vart tredje ar.

Styrelsen ska arligen l[&mna en beskriv-
ning av de viktigaste inslagen i bolagets
system for riskhantering och intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen, se
sidan 43.

Beslutade styrelsearvoden

Styrelsen ansvarar for att det finns
effektiva system sé att redovisning och
forvaltning av finansiella medel héller hig
kualitet och kontrolleras pa ett betryggan-
de sétt. Styrelsen har en genomgang med
revisorerna utan att ndgon fran Jernhusens
ledning &r ndrvarande.

Styrelseordférande

Styrelseordforande ansvarar for att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, ser

till att styrelsen erhéller tillfredsstéallande
informations- och beslutsunderlag och

att styrelsen fullgor sina uppgifter. Ud och
styrelseordférande stdmmer av infér varje
styrelsemote vilka fragor som ska tas upp
pa matet. Styrelseordférande ansvarar dven
for att skriftligt samordna styrelsens syn i
forhéallande till &garen i frégor av avgdrande
betydelse for bolaget, samt att fora dgar-
dialog avseende uppfdljning av mal.

Styrelsearbetet under 2020
Under 2020 hdlls tolv styrelsemdten, varav
ett konstituerande méte. Det konstitue-

rande styrelsemotet holls i samband med
&rsstdmman och vid detta mote faststélldes
styrelsens arbetsordning, instruktion for vd
samt firmateckningsratt. P& det konstitue-
rande motet beslutas dven arbetsordningen
for respektive utskott som bereder vissa
fragor till styrelsen. Formella beslut tas inte i
utskotten utan i styrelsen. Fyra av styrel-
sens sammantraden dgde rum i samband
med publicering av Jernhusens delérs-
rapporter och bokslutskommuniké.

Vid samtliga av arets styrelsemoten,
férutom pa det foregaende konstituerande
styrelsemotet, ldmnade vd en lagesrapport
och de utskott som haft sammantrade
redogjorde for vad som diskuterats. Infor
storre beslut deltog medarbetare fran
Jernhusen for att ge fordjupad information
till styrelsen.

Styrelsen har ocksa traffat revisorn, utan
nérvaro av vd och ekonomidirektdr/vice vd,
vid ett tillfalle under aret.

Styrelsen har under aret diskuterat hur
Jernhusen ska forhalla sig till sina hyresgas-
ter i coronakrisen och vilken paverkan den
har pa bolaget och dess ekonomi. Nya finan-
siella méal och dven nya strategiska mal for
hallbart vardeskapande har bade diskuterats

SEK 2020 2019 2018 2017 och beslutats liksom hur dessa ska uppnas
Styrelseordférande 260 000 260 000 250 000 240000  Viasatsningar i affarsplanen. Arbetsmiljé och
Styrelseledamot 125 000 125000 120 000 120000 andrasakerhetsfragor har varit foremal for

- — — styrelsens diskussion.
Ordférande i finans- och revisionsutskottet 40 000 40000 40 000 40000 Relationen till kunder och affarsmodeller
Ledamot i finans- och revisionsutskottet 30000 30 000 30 000 30000 har ocksa varit dterkommande dmnen p&
Ordférande i erséttningsutskottet 30000 30000 30000 30000  Styrelsens agenda. Fragor som diskuterats

— &r bland annat hur Jernhusen ska utveckla

Ledamot i ersattningsutskottet 20 000 20000 20000 20000 vér kundnéra férualtning och 6ka gods-
Ordférande i investeringsutskottet 30 000 30000 30000 30000 transporter pa jarnvéag.
Ledamot i investeringsutskottet 20 000 20000 20000 20000 Andra fragor som diskuterats &r arbets-

miljé samt internkontroll auseende bland
annat finansiell rapportering samt mutor och
bestickning.

Arvoden beslutas av arsstdmman och avser arbete fran arsstdmman 2020 till &rsstdmman 2021.
Erséattning utgar inte till ledamot anstélld av Regeringskansliet eller arbetstagarrepresentant.
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Jernhusen styrningsstruktur

Revisorer

Finans- och
revisionsutskott

Affarsomraden Gemensamma enheter

Exempel pa styrande externa regelverk
m Svensk kod for bolagsstyrning

Statens agarpolicy och riktlinjer for foretag med statligt &gande

[ ]
= Arsredovisningslagen
m Aktiebolagslagen

En stdende punkt pa styrelsemdtena &r
stdrre investeringar och férvarv samt avytt-
ringar, dar styrelsen fattar beslut. Projekten
star for en betydande andel av Jernhusens
vardeskapande och styrelsen har under
aret diskuterat utvecklingen av Jernhusens
stationsndra omréden. Vissa projekt har varit
aterkommande i diskussionerna, bland andra
Centralstationsomradet i Stockholm och
Region City i Goteborg.

Styrelsen gor varje ar studiebestk med
koppling till Jernhusens verksamhet eller
uppdrag. Under 2020 kunde inget s&dant be-
s6k genomfdras pa grund av coronakrisen.

Styrelsens utskott

Jernhusens styrelse har valt att inratta ett
ersattningsutskott, ett finans- och revisions-
utskott samt ett investeringsutskott. Med-
lemmarna i respektive utskott utses vid

det konstituerande styrelsemdte som hélls
direkt efter &rsstdmman.

Erséttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
ar att bereda fragor avuseende ersattningar
och andra anstallningsuvillkor for vd och
Ovriga ledande befattningshavare. Utskottet
ska ha sarskild uppmarksamhet pa att
regeringens principer for ersattning och

>“

Aktiedgare genom
bolagsstamma

Agarens
nomineringsprocess

Ersattningsutskott
Investeringsutskott

Interna styrsystem
och internkontroll

Exempel pa styrande interna regelverk

Bolagsordning

Instruktion till vd
Uppférandekod

andra anstallningsuvillkor for ledande be-
fattningshavare i bolag med statligt gande
och Koden foljs. Utskottet féljer ocksa
bolagets arbete med kompetensutveckling
och successionsplanering.

Ersattningsutskottet bestar sedan ars-
stdmman 2020 av Kjell Hasslert (ordférande),
Lotta Mellstrdm, Anders Kupsu och Louise
Konig. Fran Jernhusen deltar dven vd och
Chef HR och Kommunikation i alla maten.

Under 2020 sammantradde ersattnings-
utskottet sju ganger och hade dessutom
|6pande kontakt i samband med anstallning-
ar och ersattningsfragor.

Finans- och revisionsutskott

Finans- och revisionsutskottet ska saker-
stélla att den finansiella rapporteringen
héller hog kualitet. Det sker genom att
utskottet granskar de finansiella rapporterna
och revisionsrapporterna samt genom att
utvdrdera om Jernhusens internkontroll &r
tillrdcklig.

Utskottet agnar sarskild uppmarksamhet
at att regeringens principer for extern rap-
portering for bolag med statligt &gande foljs.
Utskottet har dven i uppgift att bereda och
Overvaka fragor kring finansmarknadsrisker
och finansiering.

Finans- och revisionsutskottet utvar-

Styrelsens arbetsordning

Affarsplan och budget

m Policyer och relaterade riktlinjer:
- Policy héllbara afférer
- Finanspolicy
- Kommunikationspolicy
- Personalpolicy

derar och rekommenderar val av revisor
till styrelsen samt granskar och dvervakar
revisorns opartiskhet och sjdlustandighet
samt att revisorsarvodet Guerensstammer
med offererat arvode.

Finans- och revisionsutskottet be-
star sedan arsstdmman 2020 av Anette
Asklin (ordférande), Lotta Mellstrém och
Jakob Grinbaum. | utskottets moten deltar
Jernhusens vd och ekonomidirektor samt i
manga fall cheferna fér Redovisning respek-
tive Finans. Revisorerna deltar i samband
med genomgéang av de externa rapporterna
samt revisionsrapporter.

Finans- och revisionsutskottet samman-
trédde nio ganger under 2020. Vid tre av
dessa mdten deltog dven bolagets revisorer.

Investeringsutskott
Investeringsutskottet har inréttats for

att duervaka och bereda fragor kring
Jernhusens investeringar och strategiskt
viktiga afférer. Utskottet ansvarar ocksa for
att antagen affarspolicy efterfoljs samt vid
behov revideras och utvecklas.

Vid samtliga md&ten gar investerings-
utskottet igenom aktuella investeringar och
avyttringar. Tva ganger per ar sker genom-
gang av projektrapporter och projektrevi-
sionsrapporter.

JERNHUSEN | ARSREDOUVISNING MED HALLBARHETSRAPPORT 2020 | BOLAGSSTYRNING 39



Investeringsutskottet bestar sedan ars-
stdmman 2020 av Kjell Hasslert (ordférande),
Anders Kupsu och Kjell-Ake Averstad. |
investeringsutskottets moten deltar normalt
vd och Koncerncontroller samt vid behov
projektansvarig och/eller afférsomrades-
chef. Under 2020 holls sju sammantraden.

Styrelsens arvode

Arvode till styrelsens ledamoter beslutas av
&rsstdmman. Arsstdmman 2020 beslutade
att arvoden for arbete i styrelse och utskott
skulle ldmnas ofdrandrade. Stdmman
faststallde dven, liksom tidigare ar, att ingen
ersattning utgar till ledamot anstalld av
Regeringskansliet eller arbetstagarrepresen-
tant. L&s mer om arvoden i not 8.

Styrelsens egen utvardering
Styrelsen utvarderar arligen sitt arbete.
Utvarderingen syftar i forsta hand till att
identifiera omraden dar styrelsearbetet
kan forbattras. Resultatet rapporteras till
Néringsdepartementet.

Aven styrelseutskotten utvarderar &rligen
sitt arbete och drar slutsatser som sedan
aterrapporteras till styrelsen.

For 2020 genomfordes utvarderingen
genom diskussion av forberedda fragestall-
ningar. Fragestallningarna handlade bland
annat om relevansen av de frégor som
behandlas péa styrelsemdten och i utskott,
om kompetensbehov, arbetsklimat, styrkor
och férbattringsomraden samt om eventuel-
la férdjupningsomraden under 2021.

REVISORER
Revisorernas uppdrag ar att oberoende
granska styrelsens och vd:s forvaltning samt
bolagets och koncernens arsredovisning
och bokfdring. Revisorerna granskar dven
hallbarhetsrapporten versiktligt, i enlighet
med &rsredovisningslagen. Arsstdmman
valjer revisor och finans- och revisions-
utskottet utvarderar och rekommenderar val
av revisor till styrelsen.

Vid &rsstdmman 2020 omvaldes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till revisorer,

Helena Ehrenborg

Revisor i Jernhusen sedan 2017.
Huvudansvarig sedan 2017.

Fodd: 1965

Utbildning: Civilekonom

Andra vasentliga uppdrag: Revisor
i Akademiska Hus, Specialfastig-
heter, HSB Riksférbund och Atrium
Ljungberg.

med auktoriserade revisorn Helena Ehren-
borg som huvudansvarig revisor. Uppdraget
innehas till och med arsstdmman 2021.
Revisorerna arbetar utifrén en revi-
sionsplan och rapporterar l6pande sina
iakttagelser till finans- och revisionsutskot-
tet. Revisorerna rapporterar till styrelsen i
samband med att arsbokslutet och boksluts-
kommunikén faststalls av styrelsen.
Revisorerna inhamtar synpunkter fran
finans- och revisionsutskottet auseende
Jernhusens risker, vilka beaktas i revisions-
planen. Under 2020 deltog revisorerna
vid tre av finans- och revisionsutskottets
moten, vid ett méte med styrelsen utan nér-
varo av personer fran Jernhusens ledning,
vid ytterligare ett styrelsemote samt vid
arsstamman.

STYRNING AV JERNHUSEN
Bolagsstémman har beslutat om bolags-
ordningen och de finansiella malen som
utgoér ramen for Jernhusens styrning. Inom
det givna ramverket utdvar styrelsen sin
styrning framst genom att faststalla policy-
dokument, instruktion till vd, verksamhets-
mal och strategi samt affarsplan och budget.

Styrning utévas ocksa via den besluts-
ordning som vd har faststallt. Besluts-
ordningen anger samtliga medarbetares
befogenheter utifran roll.

Jernhusens ledningssystem inkluderar
ett certifierbart miljdledningssystem byggt
pa IS0 14001. | ledningssystemet fortydli-
gas de policyer som styrelsen beslutat om
genom riktlinjer, vilka faststalls av vd, och in-
struktioner, beslutade av respektive ansvarig
i Jernhusens ledningsgrupp. Instruktioner
utgdr Jernhusens styrning i detaljfragor,
fran markfororeningar och energimatare till
fakturering och tillgénglighet pa stationerna.

Sedan 2010 anvands en koncerngemen-
sam projektledningsmetodik, Jernboken.
Denna inkluderar mallar, rutiner, besluts-
punkter, krav pa underlag for beslut be-
roende pa projektets storlek etcetera. All
projektverksamhet i Jernhusen ska utga
fran Jernboken.

Jernhusens uppforandekod anger ramar
for hur Jernhusens medarbetare, leveran-
torer och partners ska agera i affarssitua-
tioner. Chefer pa alla nivéer ansvarar for att
denna uppfdrandekod foljs. Under 2020 har
Jernhusen fortsatt arbetet med att ytterliga-
re sékerstélla leverantdrers efterleunad av
uppférandekoden.

Hallbarhetsfragor i Jernhusen
Agarpolicyn anger att bolag med statligt
dgande ska integrera héllbart féretagande
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i bolagsstyrningen och agera foredomligt
inom omréadet. Det framgér vidare att verk-
samheten ska drivas pa ett satt som gynnar
en héallbar utveckling, det vill sdga »en
utveckling som tillfredsstaller dagens behov
utan att duentyra kommande generationers
mojligheter att tillfredsstalla sina behouv«.
Uagledande for arbetet ar internationella
riktlinjer, Agenda 2030 och de globala malen
for hallbar utveckling.

Av séarskild vikt ar att arbeta for en sund
och saker arbetsmiljo, goda och ansténdiga
arbetsuvillkor, jdmstélldhet och méngfald,
respekt for manskliga rattigheter, minskad
klimat- och miljépaverkan, god afférsetik,
aktivt antikorruptionsarbete, sékerstallande
av att missbruk inte sker av sarstallningen
sadsom bolag med statligt &gande samt an-
svarsfullt agerande inom skatteomréadet.

Dérfor har styrelsen faststallt Jernhusens
strategiska hallbarhetsmal och antagit en
policy for hallbart féretagande dar det bland
annat slas fast att Jernhusen ska vara ett
vérderingsorienterat bolag. Hos Jernhusen
ska héllbart féretagande genomsyra hela
Jernhusenkoncernen, med samtliga heldgda
dotterbolag, i beslut, planering, investeringar,
inkdp och rekryteringar. Hallbart foretagande
hos Jernhusen omfattar &uen verksamhet
hos leverantdrer, underleverantorer och
andra externa parter som Jernhusen har
afférsrelationer med.

Ledningsgruppen behandlar aven regel-
bundet malen for att utvérdera och styra
arbetet. Flera av de strategiska hallbarhets-
malen, exempelvis Attraktiv Arbetsgivare
(AVI), &r i sig en utvardering av att styrningen
leder till 6nskat resultat. Utvecklingen av de
strategiska hallbarhetsmaélen foljs kontinu-
erligt upp av styrelsen genom elva matetal
och utvecklingen rapporteras kvartalsvis i
bolagets publika delarsrapporter.

Lds mer om Jernhusens strategiska mal
for hallbart vardeskapande pa sidorna 12-17.

Affarsomraden

Jernhusen &r organiserat i tre affarsomra-
den och tre gemensamma enheter. De
chefer som leder de gemensamma enhe-
terna samt affdrsomradescheferna ingar i
Jernhusens ledningsgrupp.

De tva affarsomradena Stationer samt
Depder och Kombiterminaler ager, utveck-
lar och forvaltar Jernhusens fastigheter.
Affarsomradet Projektutveckling féradlar
och genomfor byggnationer av utvecklings-
fastigheter som dgs och forvaltas av de
fastighetségande affarsomrédena, Las mer
om verksamheten pa sidorna 18-29.

Ledning

Kerstin Gillsbro
ud

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2010.

Fédd: 1961

Utbildning: Civilingenjor

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

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

T
s

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2020.
Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonom

Tidigare befattningar: CFO Hemfosa Fastigheter,
Ekonomichef Kungsleden, CFO ICA Fastigheter,
Ekonomidirektor Steen & Strom.

Peter Anderson
Ekonomidirektor

Asa Dahl

Chef Affarsomrade Stationer respektive Chef
Hallbar Utveckling

Anstalld 2008 och i ledningsgruppen sedan 2011.
Fédd: 1970

Utbildning: Magister nationalekonomi

Tidigare befattningar: Chef Affarsomrade Depaer
Jernhusen, Chef Strategisk utveckling Jernhusen,
afférsutvecklare Jernhusen, konsult/avdelnings-
chef Tyréns Temaplan.

Henrik Fontin
Chef HR och Kommunikation

Anstalld och i ledningsgruppen sedan 2018.

Fodd: 1978

Utbildning: Magisterexamen i psykologi

Tidigare befattningar: Interim HR-direktor NMD/
Vitus Apotek, Interim Group HR Manager Bisnode,
HR-chef Dagens Nyheter, Head of Talent Intelligen-
ce Swedbank, HR-chef Plantagen.

Micael Svensson
Chef Affarsomréde Depéer och Kombiterminaler

Anstalld 2009 och i ledningsgruppen sedan 2012.
Fédd: 1961

Utbildning: Marknadsekonom

Tidigare befattningar: Olika chefsbefattningar
inom SJ och Jernhusen.

Anders Mellring
Chef Uerksamhetsutveckling

Konsult och i ledningsgruppen sedan 2018.
Fodd: 1963

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Interim CIO Gina Tricot,
Interim CIO Scandic Hotels, Interim Sales & Mar-
keting Director Uerifone, Interim Director Product
Management Uerifone, Director R&D Cognos, Vice
President R&D Frango.

Forandringar i ledningsgruppen under 2020
| september l[@mnade Jernhusens vice vd och

ekonomidirektor Anders Back sin roll och Peter
Anderson tog dver som ekonomidirektdr.

Cecilia Pettersson
Chef Affarsomrade Projektutveckling

Anstalld 2017 och i ledningsgruppen sedan 2018.
Fédd: 1972

Utbildning: Civilingenjor

Tidigare befattningar: Affarsutvecklingschef
vid afférsomrade Stationer samt olika ledar- och
chefsbefattningar inom NCC och JM.
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Gemensamma enheter
Tre gemensamma enheter med olika speci-
alistkompetens stottar affarsomradena:

Ekonomienheten driver affarsplane- och
budgetarbetet samt bistar med specialister
inom control, juridik, finans, skatt, redovis-
ning och reskontra.

HR och Kommunikation driver och stodjer
i frégor som berdr kultur, ledarskap och
personalpolitik for att bidra till en attraktiv
arbetsgivare med engagerade medarbetare
samt driver bolagets externa och interna
kommunikation.

Uerksamhetsutveckling driver och stodjer
i fragor som berdér organisation, strukturkapi-
tal, IT och Kontor.

Ud och ledningsgrupp

Ud leder tillsammans med ledningsgruppen
Jernhusens dagliga verksamhet. Ud ansva-
rar 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 klargér vd:s ansvar
for den lépande forvaltningen, former for
rapportering till styrelsen och innehéll i den-
na, krav pa interna styrinstrument samt vilka
fragor som alltid kraver styrelsens beslut
eller anmalan till styrelsen.

Under aret sammantradde ledningsgrup-
pen 22 ganger for genomgang av resultat
och prognoser samt for att behandla andra
fragor av vikt. Ledningsgruppen dgnade
stor uppmérksamhet &t coronakrisens
paverkan dar duen en sérskild arbetsgrupp
tillsattes som har hanterat fragor om bland
annat hyresrabatter och efterfoljande av
Folkhalsomyndighetens rekommendationer.

Ledningsgruppen har dven hanterat
frégor kring ekonomistyrning, dvergripande
affarsplanearbete, duersyn av omkostna-

der, fastighetsportféljstrategi, arbetsmiljo,
trygghet och sakerhetsarbete, utveckling av
riskarbete och IT-system/digitalisering.

Ledningens sammansattning framgar pa
sidan 41.

Utvéardering av vd

Styrelsen utvarderar arligen vd:s arbete
under det gangna aret. Styrelseordférande
haller darefter en genomgéang med vd. Vid
detta tillfélle analyseras om vd:s individuella
mal uppnatts och nya mal for det kommande
aret satts upp. Styrelsens medlemmar far
efterdt en redogorelse fér vad som avhand-
lats och vilka slutsatser som dragits.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Jernhusens arsstdamma beslutar om riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare
utifrén det férslag som styrelsen tagit fram.
Jernhusen definierar ledande befattnings-
havare som medlemmar av ledningsgrup-
pen. Beslutade riktlinjer Guerensstammer
med regeringens principer for ersattning
och andra anstéllningsvillkor for ledande be-
fattningshavare i bolag med statligt dgande.
Riktlinjerna anger bland annat att den totala
ersattningen ska vara rimlig, mattfull och bi-
dra till god etik och foretagskultur. Rorlig lon
far inte utga till ledande befattningshavare.

Beredning och uppféljning av fragor
kring anstéllningsvillkor
Ersattning och andra anstallningsuvillkor till
vd beslutas av styrelsen efter beredning av
ersattningsutskottet. Ersattning till duriga
ledande befattningshavare bereds av sty-
relsens ersattningsutskott pa forslag fran
vd och beslutas av styrelsen.

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

Styrelsen ska sékerstélla att ersattning-
arna foljer de riktlinjer som beslutats av
arsstdamma samt granska villkor fér motsva-
rande statliga och privata féretag med jam-
forbar storlek, komplexitet och omséattning
som Jernhusen. Uppféljningar ska ocksa
regelbundet gdras genom lonekartléggning.

Befintliga anstéllningsvillkor

Pension till vd byggs upp genom en
premiebaserad pensionsplan, till vilken
auséttning sker varje &r motsvarande 30
procent av den pensionsgrundande 6nen.
Pensionsaldern for vd &r 65 &r enligt avtal.
Ovriga ledande befattningshavare omfattas
av ITP-planen. Pensionsaldern &r 65 ar med
méjlighet att arbeta vidare till och med 67 ar
enligt kollektivauvtal.

For vd har avtal tréffats om att augangs-
vederlag utgar vid eventuell uppségning fran
bolagets sida. Avgangsvederlaget motsvarar
fast l6n i 18 ménader utbver uppsagnings-
tiden, vilken & sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har en
dmsesidig uppsagningstid om maximalt fyra
manader och enligt avtal utgar augangs-
vederlag under sex manader vid uppségning
frén bolagets sida, vilket &r i enlighet med
riktlinjerna.

Ersattningarna dverensstammer med
regeringens principer for ersattning och
andra anstallningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i bolag med statligt dgande.

Ersattning till ledande befattningshavare
under 2020 framgaér av not 8. Jernhusen har
dven publicerat en separat ersattningsrap-
port som finns tillganglig pa jernhusen.se.

Styrelsens rapport om intern kontroll auseende

den finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och Koden

for den interna kontrollen avseende finansiell rapportering.

Agarpolicyn anger att statligt &gda bolag

ska vara lika val genomlysta som noterade
bolag. Jernhusen har dven obligationer note-
rade vid NASDAQ Stockholm. Rapporteringen
maste halla hdg kvalitet for att dels ge en
god beskrivning av bolagets verksamhet,
dels utgodra underlag for kontinuerlig uppfolj-
ning och utvardering av verksamheten och
uppsatta mal.

Denna rapport har upprattats i enlighet
med Kodens avsnitt 7.4 och aktiebolags-
lagen (ABL) kapitel 6, §6, och &r avugransad
till den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen. Den interna
kontrollen hos Jernhusen kan beskrivas
med det etablerade ramverket COSO-
modellen (the Committee of Sponsoring
Organisations). COSO-modellen bestar av
fem sinsemellan beroende komponenter:
kontrollmiljo, riskhantering, kontrollaktivi-
teter, information/kommunikation samt
uppfoljning.

Intern Kontroll och riskhantering &r en del
av styrelsens, och ledningens, styrning och
uppféljning. Malet ar att tillse att verksam-
heten styrs pa ett s& andamélsenligt och
effektivt satt som mojligt, sékerstélla en
tillforlitlig finansiell rapportering, se till att
tilldmpliga lagar och regler efterlevs samt
uppfylla uppsatta verksamhetsmal.

KONTROLLMILJO

Kontrollmiljon utgors av Jernhusens policyer,
riktlinjer, ansvar och befogenheter, strategi-
och afférsplan samt budget. Medarbetarnas
kompetens och den etik som styrelse och
ledning kommunicerar skapar ocksa kon-
trollmiljon.

Jernhusens interna kontrollstruktur ar
baserad pa den ansvarsfordelning som
faststélls av styrelsen i styrelsens arbets-
ordning samt instruktion till vd. Utskotten
ar beredande och utskotten har ansvar
for att rapportera till styrelsen i enlighet
med arbetsordningen. Vidare har styrelsen
faststéllt ett antal policyer (affarspolicy,
policy for hallbart foretagande, kommunika-
tionspolicy, personalpolicy och finanspolicy)
som definierar ansvar och dtaganden inom
verksamheten. Skattepolicy ingar i policy
for hallbart féretagande och riktlinje for
likabehandling ingér i personalpolicy. Genom
arbetsordningen har styrelsen ocksa defi-

nierat rutiner for rapportering, investeringar
och avstamningar. Styrelsen har genom
arbetsordningen ocksa inrattat ett investe-
ringsutskott som bereder storre investe-
rings- och avyttringsprojekt och rapporterar
till styrelsen. L&s mer om styrelsens arbete
pa sidorna 36-39.

RISKHANTERING
Jernhusen arbetar med risker i alla pro-
cesser samt har en strategisk riskmodell
(SWOT-analys) som stddjer arbetet med att
identifiera risker kopplade till bolagets mal.
Identifiering av risker och omhandertagande
av dessa sker pé ett systematiskt satt, i en-
lighet med forsiktighetsprincipen. Med tyd-
ligt definierade roller och ansvar genomfor
bolaget aktiviteter for att minimera riskernas
negativa effekter och tillvarata de magjlig-
heter som riskerna samtidigt kan utgora.

Modellen bygger pa att risk &r definie-
rat som en kénd osakerhet och riskens
sannolikhet och konsekvens beddms utifran
en tregradig skala. Identifierade risker
hanteras i den [6pande verksamheten.
Bolagsovergripande risker lyfts aven till
styrelsen och ledningsgruppen for extra
fokus och for att aktiviteter enkelt ska kunna
samordnas.

L&s mer om riskarbetet pa sidorna 46-49.

KONTROLLAKTIVITETER
For att sdkerstalla att underlag till den
finansiella rapporteringen héller hdg kvalitet
finns Kkontrollaktiviteter inlagda i Jernhusens
processer. Dessa inkluderar exempelvis
genomgéng av budget, prognos och utfall,
avyttringar, férvary, investeringar och
riskaktiviteter. Attester enligt av styrel-
sen beslutad attestordning, verifikationer,
avstamningar och IT-system utgdr ocksa
kontrollaktiviteter. Stickprouskontroller ge-
nomfors for att 6ka graden av tillforlitlighet.

Uarje manad sammanstélls en rapport
till styrelsen dar periodens utfall jamfors
med budget och prognos. Rapporten
beskriver dven viktiga affarshéndelser samt
finansieringen. Styrelsen granskar ockséa
projektrapporter, projektrevisioner samt
delérsrapporter kvartalsvis. Materialet be-
reds av finans- och revisionsutskottet samt
investeringsutskottet.

Jernhusen har tva externa konsulter

som pa uppdrag av styrelsen reviderar
projekt dverstigande 100 miljoner kronor.
Projektrevisorerna reviderar aven mindre
projekt pa uppdrag av ledningen. Utéuer
projektrevisorerna finns resurser som vid
behov anvands for intern verksamhetsre-
vision.

Styrelsens bedémning &r att dessa re-
surser r tillrdckliga och att det utdver detta
inte behdvs nagon internrevisionsenhet.
Beddmningen har gjorts utifran bolagets
affarsidé, planer och mal samt hur intern-
kontrollen &r utformad.

INFORMATION OCH
KOMMUNIKATION

Den av styrelsen beslutade kommunika-
tionspolicyn slér fast att all informations-
givning ska préglas av 6ppenhet och vara
korrekt, relevant och tillforlitlig. Alla med-
arbetare har tillgang till policyer, riktlinjer och
instruktioner pa Jernhusens intrandt. Genom
artiklar pa intrandtet och vid de informations-
tréffar vd regelbundet héller med alla med-
arbetare betonas vikten av att félja de regler
som finns och férandringar i regelverket
uppmaérksammeas.

UPPFOLJINING

Uppfoljning sker genom Guervakning och
utvardering av interna Kontrollsystem samt
rapportering av avvikelser. Bolagets revisor
rapporterar sina iakttagelser fréan den dver-
siktliga granskningen av delarsrapporten for
januari-september samt fran revisionen av
arsbokslutet for styrelsen.

Uppfdljningar for att sakerstéalla att den
finansiella rapporteringen héller hdg kvalitet
gors av styrelse, finans- och revisions-
utskott, vd, ledningsgrupp samt inom
respektive affarsomrade. Detta arbete
fokuserar pa uppféljning av ekonomiskt utfall
och stérre avvikelser mot budget samt be-
slutade investeringar, storre hyresforhand-
lingar, avyttringar, forvarv och andra viktiga
affarshandelser.

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

Styrelsen och verkstallande direktoren for Jernhusen AB
(publ), orgnr 556584-2027, far harmed avge arsredovisning for

koncernen och moderbolaget 2020.

VERKSAMHET

Jernhusen &r ett fastighetsbolag med néra koppling till jdrnvégen och
ar helagt av svenska staten. Jernhusen utvecklar, forvaltar och dger
ett fastighetsbestand som bestar av stationer, kontor, underhallsde-
paer samt gods- och kombiterminaler langs den svenska jarnvagen.

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
central administration, utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen
samt Jernhusens styrning. Huvudkontoret ligger i Stockholm déar
den stérsta delen av medarbetarna arbetar. Ouriga kontor finns
i Goteborg, Malmaé, Norrkoping, Sundsvall, Uasteras och Orebro.
Uerksamheten bedrivs i de tre affarsomradena Stationer, Depder och
Kombiterminaler samt Projektutveckling.

Samtliga fastigheter &gs av dotterbolag inom koncernen.
Fastigheternas marknadsvarde 2020 uppgick till 18,0 miljarder SEK
och omsattningen uppgick till 1 446 MSEK. Fastighetsbestandet
utgors av 146 fastigheter och den uthyrbara ytan uppgar till 582 000
kvadratmeter. Bestandet finns 6ver hela landet i 47 kommuner
varav de vardemassigt storsta fastigheterna ar koncentrerade till
Stockholm, Goteborg och Malma.

FRAMTIDA UTVECKLING

Under 2020 slog coronakrisen hart mot resandet men vi tror att re-
sandet pa jarnvag ater kommer att 6ka successivt under 2021 vilket
skapar forutsattningar for utveckling av Jernhusens stationer genom
Okad efterfrdgan pa service och det kommersiella utbudet.

Véra storsta utvecklingsprojekt omfattar de ndrmaste aren miljar-
dinvesteringar. For Region City i Goteborg har beslut fattats om en av
tué viktiga detaljplaner och i Stockholm har gestaltningsarbetet for
Centralstaden inletts.

HALLBARHETS- OCH BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
Hallbarhetsrapporten &r en integrerad del av var arsredovisning. | en-
lighet med ARL 6 kap 11§ har Jernhusen valt att uppratta hallbarhets-
rapporten som en fran arsredovisningen skild rapport och omfattas
av foljande sidor: affarsmodell 2, 8-9, risker 46-48, styrning 16-26,
30-31, resultat 92-102.

I enlighet med ARL 6 kap 8§ har Jernhusen valt att upprétta
bolagsstyrningsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Bolagsstyrningsrapporten finns pa sidorna 35-43.

CORONAKRISEN

Coronakrisen har lett till minskat resande pé jarnvéag, vilket paver-

kar saval tagoperatdrer som butiker och restauranger pé stationer.

Jernhusen har gjort mycket for att stddja hyresgaster, exempelvis:

m Rabatter enligt det statliga hyresstddet om 24 MSEK varav stod
har s6kts och beviljats for 12 MSEK

B Rabatter utéver hyresstodet om 71 MSEK

m Overgétt till manadsbetalning istéllet for kvartalsbetalning av
hyran

B Beviljat uppskov med hyresbetalningar

m Tillfallig 6vergang till enbart omsattningshyra

m Minskade krav pa oppettider

Ytterligare rabatter kan komma att l@mnas for kommande kvartal. Det
kan duen uppkomma situationer dér hyresgdster maste ldmna sina
lokaler med vakanser och hyresforluster som foljd.

Rorliga intdkter pa stationer, i form av omsattningshyror, parke-
ringsintakter och annat, har ocksé paverkats negativt av ett minskat
resande. Effekten under aret &r cirka 110 MSEK.

Vid varderingen av fastighetsportféljen har minskade intékter en
negativ effekt pa véardena. | ndgra fall har dven avkastningskravet
hojts, vilket ocksa har en negativ padverkan pa marknadsvardet.
Sammantaget ar den negativa effekten under aret cirka 400 MSEK till
foljd av coronakrisen.

Refinansiering har skett under bade tredje och fjérde kvartalet
till formanliga villkor, vilket visar att Jernhusens finansiella styrka
uppskattas av kapitalmarknaden.

Jernhusen foljer Folkhdlsomyndighetens rekommendationer
sa att alla medarbetare som har méjlighet arbetar hemifrén. For de
medarbetare som &nda behdver vara péa sin arbetsplats sakerstélls
austand kan héllas. M&ten och samuerkan sker till stor del digitalt.
Under hosten genomfdrdes en medarbetarstkning dar 84 procent
av de som huvudsakligen arbetade pa distans anség att det fungerar
bra eller mycket bra.

P& stationer har vi tagit ett samhéllsansvar gentemot rese-
narerna genom att utéka stadningen, upplata reklamplats &t
Folkhalsomyndigheten for information och se till att det inte uppstatt
nagon tréangsel.

VINSTDISPOSITION

Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar att de medel, som
enligt moderbolagets balansrakning, stér till arsstémmans forfogan-
de fors Gver i ny rakning.

Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2020
Balanserade vinstmedel 2319591 148
Arets resultat 1338760714
Summa 3658 351 862

Styrelsen foreslér att ovanstdende belopp disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag till vinstdisposition

SEK 2020
I'ny rdkning balanseras 3658 351 862
Summa 3658 351 862
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Risker och riskhantering

Jernhusens ska ge en god avkastning med optimal finansiell stallning och driva en héllbar
och sund verksamhet. Utifran detta har agaren beslutat om finansiella méal och styrelsen
har beslutat om héallbarhetsmal for Jernhusen. For att uppna malen behover risker och

mojligheter hanteras pa basta satt.

Jernhusens ambition &r att ha en medveten och val avvadgd riskhan-
tering. Syftet &r att identifiera, optimera och omhéanderta de risker
som kan innebdara att Jernhusen riskerar att inte uppna saval kort-
som l&ngsiktiga mal. Riskhantering sker pa flera nivaer i Jernhusen
och involverar alla medarbetare. Genom l6pande omvérldsbevakning
f6ljs och bevakas trender, sarskilt inom fastighetsbranschen och
transportbranschen. Med utgadngspunkt i Jernhusens strategier och
mal genomfér styrelse och bolagsledning arligen en bedémning av
vilka risker som &r vasentliga pa en féretagsdévergripande niva.

De identifierade riskerna beaktas i strategiarbetet samt i den
arliga affarsplane- och budgetprocessen. Ud och bolagsledning
ansvarar for att de bolagsdvergripande riskerna hanteras och att
aktiviteterna kopplade till dessa sammantaget ar omhandertagna.
Ytterst sakerstéller styrelsen att riskhanteringen bedrivs andamal-

Marknads- och omvaérldsrisker

senligt och effektivt. Inom respektive ansvarsomrade utfors duen
|6pande riskbeddmningar.

De bolagsovergripande riskerna omfattar 17 riskomraden som ar
indelade i fyra riskkategorier. Risknivan for respektive riskomrade
beddms som lag, medel eller hdg utifran sannolikheten att risken
intréffar och vilken konsekvens det kan fa pa mdjligheten att nd
Jernhusens mal. | det interna arbetet med riskgradering beaktas
olika aspekter. Sedan féregdende &r bedoms sannolikheten for
marknads- och omuérldsrisken kriser 6kat i och med 6kad risk for
globala pandemier som bland annat paverkar det kollektiva resandet
negativt. Sannolikheten fér den operativa risken gallande arbets-
miljdansvar beddms ocksé ha 6kat d& Jernhusen planerar for fler
och stérre projekt och darmed Gkar var exponering. Risk nummer 4
klimatférandringar har delvis omformulerats.

1. Makroekonomiska risker Hog Hog <>
2. Politiska beslut Lag Lag <>
3. Ny teknik som paverkar marknader och produkter Medel Medel <>
4. Klimatféréndringar L&g Medel <>
5. Kriser Medel Medel 2
Strategiska risker

6. Fastighetsportféljen Medel Medel <>
Operativa risker

7. Arbetsmiljdansvar Medel Lag ]
8. Oetiskt agerande Lag Lag <>
9. Miljopaverkan Lag Lag <>
10. Medarbetare - kompetensférsdrining L&g Medel <>
11. Fastighetsintékter Medel Medel <>
12. Fastighetskostnader Medel Medel <>
13. Projektverksamhet Medel Medel <>
14. Skattekostnader L&g L&g <>
Finansiella risker

15. Refinansieringsrisk Lag Medel <>
16. Réanterisk Medel Medel <>
17. Finansiell rapportering Lag Lag <>

Riskniva jamfort med féregdende ar:
2 Okadrisknivd <> oférandrad risknivd s minskad riskniva
Resultat-

Kénslighetsanalys: Intédkter och kostnader

Férandring, % effekt, MSEK

Hyresintakter +/-10 1250
Uakansgrad lokaler +/-1 procentenhet 100
Drift- och energikostnader +/-10 48 v
Direktavkastningskrav, vardeférandring forvaltningsfastigheter +/-0,25 procentenhet -737/814 2
Rénteniva, marknadsranta +/-1 procentenhet 249

U Effekt pa rorelseresultat fore vardeforandringar
2 Effekt pa rérelseresultat
3 Effekt pa rorelseresultat fore skatt
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MARKNADS- 0CH OMUARLDSRISKER

Avser risker som ar kopplade till omvérldsfaktorer och héndelser som Jernhusen inte direkt kan paverka men kan forhalla sig till.

1. Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom den
allménna ekonomiska utvecklingen, tillvaxt och sysselsattning. Minskad
efterfrdgan i ekonomin och inom olika lokaltyper paverkar efterfragan pa
lokaler negativt vilket leder till 6kade vakanser, sjunkande marknadshyror
samt ingen eller &g indexupprakning av befintliga hyresautal. Minskad efter-
frégan i ekonomin kan leda till lagre driftnetton och lagre marknadsvarden fér
fastigheterna.

2. Politiska beslut

Aktiv omvérldsbevakning. Finansiell stabilitet med en belaningsgrad inom
spannet 45 - 55 procent. En val sammansatt kontraktsportfélj med spridning i
uppsagningstid, lokaltyp och kontraktsstorlek. En stor andel av marknads- och
hyresvardet avser fastigheter i tillvaxtorter. Jernhusen arbetar aktivt for att 6ka
det Kollektiva resandet da det starker marknadsvardet fér vara stationer, depaer
och de stationsnéra fastigheterna samt minskar den negativa effekten av
minskad efterfrégan eftersom manniskor reser kollektivt duen i en lagkonjunk-
tur. Dock har vi under 2020 fatt en stor paverkan pa det kollektiva resandet pa
grund av de restriktioner som inforts pa grund av coronakrisen.

Politiska beslut kan innebara forandrade forutsattningar for Jernhusens verk-
samhet. Politiska beslut inom infrastruktur kan paverka Jernhusens affar bade
positivt och negativt.

Férandringar i plan- och bygglagstiftning med mera kan paverka framtida
mojligheter att genomfora investeringar alternativt medféra fordyrningar vilket
leder till lagre avkastning. Andrade skattelagar kan ge hdgre skattekostnader
och darmed l&gre avkastning pa eget kapital. Den nya dataskyddsforord-
ningen (GDPR) innebér hardare krav an tidigare personuppgiftslag och med
betydligt hdgre sanktionskostnad vid fel.

3. Ny teknik

Vi foljer utvecklingen avseende politiska beslut och lagar, férordningar, dom-
stolsbeslut, regler och praxis inom de omraden som &r vasentliga for Jernhusen
och forbereder oss infér de férandringar som paverkar Jernhusen. Forvaltnings-
gruppen for dataskydd arbetar successivt med standiga forbattringar.

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

Inom fastighetsfdrvaltningen utvecklas nya digitala [6sningar som ersétter
gammal teknik. Det innebar dock stora investeringar att byta ut den gamla
tekniken mot den nya. Kunderna efterfragar nya tekniska [6sningar och
tjanster samt flexiblare kontorskoncept. Nya tekniska l6sningar kan innebéra
att nya aktorer kan komma in pa marknaden och erbjuda det kunderna efter-
fragar. E-handeln 6kar vilket innebér férre inkdp i de fysiska butikerna som kan
leda till att butiker efterfragar mindre lokalytor eller stanger.

4. Klimatforandringar

Jernhusen bevakar vad som hander pa marknaden vad det géller teknisk
utveckling och vad kunderna efterfragar. Jernhusen strévar efter att ha ratt
kompetens i kombination med ett ndra samarbete med kunder och leveran-
torer. Nya digitala [6sningar utvecklas utifrén kundernas 6nskemél. En storre
satsning pagar for att digitalisera Jernhusen fastigheter for effektivare
teknisk forvaltning.

De globala klimatférandringarna leder till hojda temperaturer, extrema vader-
forhéllanden som skyfall och stormar och héjda vattennivéer. Fér fastighets-
bolag innebar det en risk for skador pa egendom och for verksamheten i
fastigheten pa grund av 6versvamningar, brénder eller att byggnaderna inte
klarar av de nya vaderforhallandena och féréndrade temperaturer. Omfattan-
de politiska, juridiska, tekniska och marknadsmaéssiga férandringar kan bli
aktuella for att uppna ett Klimatneutralt samhaélle. Detta kan innebara ékade
kostnader for att bygga, utveckla och férvalta fastigheter.

5. Kriser

Jernhusen foljer forskning och utveckling inom hallbarhetsomradet och vid
ny- eller ombyggnad arbetar Jernhusen proaktivt med miljo- och klimatfra-
gorna. Miljdinventering pagar av fastighetsbestandet for att identifiera vilka
risker som finns och utifran detta ta fram underhallsplaner for att 6ka véara
fastigheters motstandskraft vid extrema vaderhandelser. Jernhusens fastig-
heter &r fullvérdesférsakrade. Arbete pagar for att sakerstalla att rapportering
kan ske enligt kommmande regelverk.

Kriser auser bland annat risk for antagonistiska hot som terroristattacker, at-
tack mot IT-system, andra brott samt pandemier. Terroristattacker mot offent-
liga platser och/eller mot nationellt samhaéllsviktig verksamhet dér transporter
pa jarnvag innefattas, kan innebara skada for manniskor och pa byggnader.
Aven attacker mot Jernhusens IT-system, intrang i vara fastighetssystem och
tekniska installationer kan leda till skada fér ménniskor, byggnader, férlorad
information och skada Jernhusens varumérke. Pandemier kan leda till &ndrade
resmdnster och darmed paverka Jernhusens intéktsmojligheter.

Risken for antagonistiska hot som terrorattacker hanteras genom l6pande
samverkan med myndigheter och polis. Jernhusen genomfor systematiskt
arligen kriséuningar for egen personal och arbetar aktivt med Trafikverket samt
Trafikhuvudman i frégan kring att planera och genomfora duningar tillsammans
som forberedelse for allvarliga hot och handelser. Jernhusen bedriver [6pande
ett forebyggande sdkerhets- och trygghetsskapande arbete. Jernhusen
genomfor tester av IT-sékerheten och vidtar atgérder utifran resultatet av dessa
tester. Risken for nya pandemier kan vi inte vidta nagra &tgarder emot men

vi har under 2020 tillsammans med véra hyresgéster och samarbetspartners
uppréttat ett strukturerat arbetssatt for att pa basta satt hantera konsekuvenser-
na av coronakrisen.

STRATEGISKA RISKER
Auser risker forknippande med dgandet av Jernhusens fastigheter.

6. Fastighetsportfdljen

Vardenedgéng i fastighetsbestandet kan bero pa makroekonomiska orsaker
som paverkar direktavkastningskrav, hyresnivaer etc. men det kan &ven avse
fastigheter pa en ort eller en enskild fastighet pa grund férandrade forutsatt-
ningar for orten, fastighetens lage eller fastighetens kassafldde etc. Jernhu-
sen paverkas av utvecklingen av resande pa jarnvdg samt utvecklingen av
storstadsregioner och frdmst inom lokaltyperna handel, service, restaurang,
kontor, hotell och depéaer. Vardeforandringar pa fastigheter paverkar bade
resultatrékning och balansrékning samt soliditet och bel&dningsgrad. Stora ne-
gativa vardeforandringar 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 45 - 55 procent.
Jernhusens fastighetsportfdlj innehaller flera olika typer av fastigheter vilket
minskar riskexponeringen. Uolatiliteten i direktavkastningskrav for handel och
restaurang i stationer och fér depder bedéms som l&gre &n for till exempel
kontor, vilket totalt sett bedéms ge en lagre volatilitet i Jernhusen fastighets-
portfdlj. Stor andel av marknads- och hyresvérdet avser fastigheter i tillvaxtor-
ter. Vid nyinvestering gérs en beddmning sa att bolagets totala riskexponering
inte beddms bli for hdg. For att starta en byggnation av en fastighet kan det
finnas villkor om uthyrningsgrad. For att félja utvecklingen pa fastighetsmark-
naden sker en l6pande analys av transaktionsmarknaden och kvartalsvis gors
en intern vérdering av fastighetsportféljen. Externvérdering utfors arligen av de
fastigheter som tillsammans motsvarar minst 80 procent av marknadsvérdet.
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OPERATIVA RISKER

Auser risker forknippande med den [6pande férvaltningen av Jernhusens fastighetsinnehav, inklusive ny-, till- och ombyggnation.

7. Arbetsmiljoansvar

| all verksamhet finns det risk for fysisk eller psykisk skada. | depdomradena
med spar och kontaktledningar finns en hdgre risk for fysisk skada och dveni
bygguerksamheten finns det stdrre arbetsmiljorisker. Medarbetarnas arbets-
miljé och hélsa &r viktig for att Jernhusen ska vara en attraktiv arbetsgivare
och fastighetsdgare. En otrygg arbetsmiljo och ett negativt arbetsklimat
leder till en ineffektiv organisation. Jernhusen fastigheter ska vara sakra for
besokare, véra hyresgaster och underleverantdrer. Inom véra depdomraden
ar Jernhusen infrastrukturforvaltare, vilket ar en tillstandspliktig verksamhet
dar tillstdnd utférdas av Transportstyrelsen. | vara byggprojekt ar det viktigt att
Jernhusen och anlitade underentreprendrer sakerstaller att sdkerhetsrutiner
finns och foljs sa att inga manniskor skadas.

8. Oetiskt agerande

Jernhusen bedriver ett aktivt sdkerhets- och arbetsmiljdarbete for att minimera
risken for att medarbetare, bestkare, hyresgéster eller underleverantdrer ska-
das fysiskt eller psykiskt i och i anslutning till Jernhusens fastigheter. For att s&-
kerstélla trafiksakerheten inom véra depdomraden finns ett sakerhetsstyrnings-
system som vi foljer upp méanadsvis. Jernhusen tilldmpar uppférandekoder som
bade leverantdrer och medarbetare ar skyldiga att efterleva. Jernhusen &r &ven
medlemsfdretag i organisationen Hall Nollan som har visionen att ingen ska ska-
da sig pa byggarbetsplatsen. Dar arbetar man med byggprojektets olika faser
for att férbygga och minska risken for skador. Sannolikheten beddms ha 6kat da
Jernhusen planerar for fler och storre projekt och dérmed 6kar var exponering.

Det finns enrisk att medarbetare inom Jernhusen eller leverant6rer som
Jernhusen anlitar agerar pa ett satt som uppfattas som otillbérligt eller oetiskt.
Det kan medféra skada for enskilda individer men duen paverka Jernhusens
varumaérke och resultat negativt. Jernhusen paverkar, direkt och indirekt,
manga manniskors liv och vart agerande riskerar pa olika satt inskranka indivi-
ders manskliga rattigheter och skada bolagets anseende.

9. Miljopaverkan

For att hantera risken for otillborligt och oetiskt agerande har Jernhusen en
strukturerad process for inkdp och uthyrning. Jernhusen tilldmpar uppfo-
randekoder som bade leverantdrer och medarbetare &r skyldiga att efterleva.
Det sker 6pande ett arbete med leverantorsuppféljning for att sakerstalla

att leverantorer foljer vara hallbarhetskrav och uppférandekod. Utbildning har
genomforts for medarbetarna i uppférandekoden och i riktlinjen avseende
extern representation och motuerkande av korruption som baseras pa de
rekommendationer och riktlinjer for offentligt &gda eller finansierade foretag
som Styrelsen for Institutet Mot Mutor (IMM) faststallt. Exempel pa afférsetis-
ka dilemman beskrivs pé intranétet. Jernhusen har en visselblasarfunktion. |
Jernhusens offentliga miljoer rader resendrsperspektivet for att skapa trygghet,
sékerhet och tillgénglighet for alla.

Fastighetsverksamheten har hdg miljopaverkan bland annat pa grund av hég
energianvandning. P4 ett antal av Jernhusens fastigheter finns det markféro-
reningar vilka kan innebéra en risk att dessa kan paverka manniskor och miljé
negativt. I den verksamhet som bedrivs pa fastigheterna finns det risk for
nya féroreningar som utslépp av olja, kemikalier och andra miljofarliga dmnen.
Uid ny-, till- och ombyggnad finns risk att material och metoder anvands som
senare kan visa sig vara miljofarliga.

10. Medarbetare - kompetensforsorjning

Miljdarbetet &r en integrerad del av verksamheten och Jernhusen arbetar aktivt
med att minska energianvadndningen med malet att halvera anvandningen

av kopt energi for vara fastigheter till &r 2030 j&mfort med ar 2008. Samtliga
bebyggda fastigheter ska vara miljoklassade eller certifierade ar 2020. Jern-
husen arbetar systematiskt med att kartldgga och hantera samtliga fastighe-
ters markféroreningar fram till 2025. Dérmed reduceras risken fér paverkan

av markféroreningar fér manniskor och miljé. Kostnader for marksanering av
historiska miljéskulder técks i manga fall av staten genom Miljégarantin, ett avtal
som tecknades i samband med att Jernhusen bildades 2001. Den hanteras av
Trafikverket och tacker sanering for fortsatt anvandning som industrimark. For
att férebygga risken att Jernhusen anvander farligt byggnadsmaterial anvands
Byggvarubedémningens databas for att vélja sunda material vid nyproduktion
och ombyggnationer.

Fér Jernhusen har varje kund och resenérskontakt stor paverkan pa hur
koncernens erbjudande, kvalitet och service uppfattas. Medarbetarnas
engagemang ar en central drivkraft vad galler kundndjdheten, och darmed
duen centralt for bolagets resultat pa l&ng sikt. Férmagan att attrahera och ut-
veckla talanger samt att bygga en god service- och féretagskultur &r darmed
avgorande.

11. Fastighetsintakter

Jernhusen har en strukturerad process for rekrytering och bra samverkan med
flera aktorer for att hantera rekrytering och bemanning. | varje process utgar vi
fran var medarbetar- och ledarprofil som utgor en koncerngemensam vérde-
grund. Vi bedriver ett kontinuerligt arbete med kompetens- och ledarskapsut-
veckling. Jernhusen genomfor medarbetarundersékningar med hog svarsfrek-
vens for att forstad vad medarbetarna tycker ska utvecklas och férandras for att
Jernhusen fortsatt ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Fastighetsintékterna paverkas av ett flertal bade externa och interna faktorer.
Externa faktorer kan vara minskad efterfradgan pa Jernhusens lokaltyper, sjun-
kande marknadshyror, minskat tdgresande och minskade resenarsfléden ge-
nom Jernhusens stationer. Interna faktorer kan vara dalig forvaltningsleverans
som kan leda till missndjda hyresgaster och 6kad vakans. Vidare &r intdkterna
fran kringtjanster, till exempel reklam och parkering, rorliga och paverkas

darmed av faktorer som konjunktur, tillgénglighet och resandestrémmar.

Jernhusen arbetar systematiskt med att erbjuda trygga och sakra fastigheter
for véra resendrer och bestkare. Kontraktsportféljen omfattar ett stort antal
avtal med flera olika hyresgaster i olika branscher. Genom att hyresavtalen
forfaller kontinuerligt pareras hyresrisker knutna till Konjunkturcykeln. Erfaren
och kompetent férvaltningspersonal som arbetar néra kunderna och har ett bra
samarbete med strategiskt viktiga hyresgéaster. Jernhusen har en bra uthyr-
ningsprocess och fastigheterna underhalls l6pande for att vara i ett uthyrnings-
bart skick. M&tning av kundndjdhet (NKI) sker &rligen for att kunna utveckla véra
kunderbjudanden utifrdn kundernas synpunkter. Lépande omvarldsanalys ger
information om férandringar som kan paverka fastighetsintékterna och Jernhu-
sen agerar aktivt pd denna information.

12. Fastighetskostnader

Auser risker for kostnader och kostnadsokningar som Jernhusen inte kan
kompensera via avtalade hyror, index eller vidaredebiteringstilldgg.

Kostnader kan dven 6ka pa grund av of6rutsedda héndelser eller forand-
ringar i regelverk for skatter och avgifter. Flera av Jernhusens fastigheter &r
aldre vilket medfér 6kade underhélls- och investeringsutgifter jdmfért med ett
mer modernt fastighetsbestand. Jernhusen dger &ven infrastruktur pa depa-
fastigheter och kombiterminaler vilket ockséa kan innebara hoga underhalls-
och investeringsutgifter.

Uidarefakturering till hyresgésterna av rérliga kostnader som till exempel el och
varme. Jernhusen arbetar kontinuerligt med driftoptimering och energieffekti-
visering for att sénka Jernhusens och hyresgasternas kostnader. For alla hyres-
avtal finns en grénsdragningslista som reglerar vad som betalas av Jernhusen
och vad som betalas av hyresgédsten. Jernhusen bedriver ett aktiv inkdpsarbete
och har en stor andel ramavtal med sina leverantorer for att sakerstalla att inkdp
sker till ratt kommersiella villkor och for att minimera risker for oférutsedda
6kade fastighetskostnader. Langsiktiga underhallsplaner upprattas for varje
fastighet for att optimera underhéllskostnaderna Gver tid.
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13. Projektverksamhet

Projektuerksamheten innefattar ett flertal risker som vid negativt utfall kan
paverka bolagets mojlighet att n& bade hallbarhetsmal och finansiella mal.
Jernhusen bedriver kontinuerligt ett flertal stérre projekt bade i detaljplanefas
och genomférandefas. | de stora projekten finns risk for tidsforskjutning pa
grund av férseningar i detaljplaneprocessen och férédndrade projektvolymer
under planprocessen. Det finns dven en risk att kommunen stéller krav p&
medfinansiering fran Jernhusen for infrastruktur etc. som gor att det ar svart
att f& ld6nsamhet i investeringen. | genomforandeprojekten finns ett flertal ris-
ker som produktionsrisker, tillgang och val av leverantérer, entreprenadform,
tekniskt utférande, marknadsrisker som uthyrnings- och vakansrisk samt
felbedémningar avseende potentiell hyresniva och kunddnskemal som kan
innebéra 6kade kostnader, tidsforskjutningar och dylikt.

14. Skattekostnader

Huvuddelen av aktiviteterna for att hantera riskerna i projektverksamheten
sker i respektive projekt. Jernhusen sdkerstaller en god projektuerksamhet
genom att rekrytera och behélla kompetenta medarbetare och sakerstalla

att det finns bra stdd for en strukturerad projekthantering. Det finns en tydlig
intern beslutsgang for investeringsbeslut och storre investeringsbeslut
hanteras i Jernhusens afférsrad och dérefter i styrelsens investeringsutskott
fore beslut i styrelsen. Det sker en [6pande uppféljining av projekten under
produktion och att projekten féljs upp under ett kalenderar efter fardigstallan-
de. Projekt uer 100 MSEK revideras [6pande av externa projektrevisorer som
bland annat foljer upp att projekten arbetar enligt den interna projektstyrnings-
modellen Jernboken. Att arbeta enligt Jernboken minskar vara projektrisker,
6kar var effektivitet och projektkvalitet, skapar gemensam rapportering och
uppfélining samt forbéattrar erfarenhetsaterforingen.

Auser risken att Jernhusen inte foljer gallande regelverk eller anpassar sig till
foréndrade regelverk avseende inkomstskatt, mervérdesskatt, fastighetsskatt
och duriga skatter. Felaktig skattehantering kan leda till att fel skatt betalas,

till skattetillagg och i vissa fall anmaérkning i revisionsberattelsen. Férandring i
skattelagstiftningen kan paverka bolagets skattekostnad negativt.

Jernhusen féljer [6pande utvecklingen av lagar, praxis och domstolsbeslut.
Jernhusen har god intern kontroll och kvalitetssakring av hantering av skatter
och avgifter, inkomstdeklarationer etc. For osdkra poster i inkomstdeklarationen
gors ett oppet yrkande.

FINANSIELLA RISKER

Avser risker kopplade till Jernhusens finansiering och finansiella rapportering, for 6uriga finansiella risker se not 28.

15. Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken avser svarigheter med att refinansiera laneforfall eller
att finansiering kan erhallas men till hdgre kreditmarginaler. Begransad tillgang
till finansiering paverkar Jernhusens méjlighet att genomféra nya investe-
ringar eller finansiera befintligt fastighetsbestand. Alternativt kan finansiering
erhéllas men till hoga kreditmarginaler som kan innebara problem att na det
finansiella malet for totalavkastning och réntetéckningsgrad.

16. Ranterisk

Jernhusens refinansieringsrisk begransas genom att alltid ha en genomsnittlig
kapitalbindningstid som Gverstiger tva &r samt bekréftade kreditfaciliteter och/
eller likvida medel som minst motsvarar 125 procent av samtliga laneforfall
kortare &n tolv méanader. Jernhusen har flera finansieringskallor, flera langivare
och outnyttjat kreditutrymme. Utdver detta efterstravas 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.

Risk for negativ resultat- och kassaflodesmassig paverkan beroende pa
forandringar i marknadsréntor och kreditmarginaler. Marknadsrantan paverkas
bland annat av centralbankernas penningpolitik, férvantningar om ekonomisk
utveckling, savél nationellt som internationellt, samt ovéntade héndelser. Ni-
véerna p& marknadsréntorna kan féréndras snabbt, medan kreditmarginalerna
ar mer trogrorliga. Stérre negativa férandringar kan innebara att Jernhusen
inte klarar det finansiella malet med en rantetdckningsgrad om l&gst 2,0 gang-
er. En stigande rénta 6ver tid innebar hojda réntekostnader langsiktigt vilket
har en p&verkan pa avkastningen om inte férandringar i réntekostnader kan
kompenseras av motsvarande resultatforbattringar i verksamheten.

17. Finansiell rapportering

En féréndring av marknadsrantan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom
ranteforfallostrukturen har fordelats pa olika loptider och pa sa satt begrénsar
ranterisken. Jernhusen har processer och rutiner for en effektiv hantering av
ranterisken samt att rantekostnaden sakras utifrén mandaten i finanspolicyn
som innebér en finansiell begransning i 1 - 5 &r rantebindning.

Risk att en delarsrapport eller arsredovisning inte ger en rattvisande bild av
Jernhusens verksamhet, resultat och finansiella stéllning vilket kan leda till
minskat fortroende for Jernhusen hos investerare och andra intressenter.
En risk kan vara att Jernhusen inte varderar fastigheterna ratt vilket leder till
felaktiga affarsbeslut och felaktigheter i den finansiella rapporteringen.

Jernhusen sakerstaller att alltid ha kompetenta och erfarna medarbetare som
arbetar med extern rapportering. Medarbetarna féljer l6pande utvecklingen i
regelverk for att i god tid implementera nyheter. Bolaget har god intern kontroll
och kualitetssékring av extern rapportering i flera led. Oversiktlig granskning av
bokslut sker en gang per ar. Extern revidering av bokslut sker en gang per ar.
Jernhusen har en Riktlinje for fastighetsvérdering samt god intern kontroll av
processerna for fastighetsvardering. Fastighetsvardering gors internt kvartals-
vis och avstdmning mot transaktionsmarknaden sker [6pande. Externvardering
gors arligen av minst 80 procent av marknadsvérdet.
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Koncernen - Rapport dver totalresultat

1 januari-31 december

Koncernen - Kommentar till rapport 6ver totalresultat

FASTIGHETSINTAKTER

Fastighetsintdkterna uppgick till 1 446 (1 622) MSEK, en minskning
med 11 procent frdmst pa grund av ldmnade hyresrabatter, sankt be-
domning av utfallet for omséattningshyror samt l&gre rorliga intékter
till féljd av coronakrisen. Hyresvérdet i fastighetsbestandet per den
31 december uppgick till 1 195 (1 204) MSEK och den genomsnittliga
aterstdende kontraktstiden var 3,9 (4,3) ar. Férandringen av hyresvér-
det forklaras framst av ldgre omsattningstillagg.

Totalt har rabatter om 95 MSEK lamnats till foljd av coronakrisen,
vilket i sin helhet paverkat resultatet under perioden. Statligt stod har
sokts och beviljats for 12 MSEK av rabatterna vilket har redovisats pa
raden Hyresintakter under perioden.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 5 (29) MSEK, varav 5 (26) MSEK
avsag befintligt fastighetsbestand och 0 (3) MSEK ausag utvecklings-
fastigheter. De stdrsta uthyrningarna under perioden &r en kontorslo-
kali Malmd Centralstation och en lagerlokal i Notvikens Depd. De
stdrsta uppséagningarna som paverkar utfallet negativt ar en verk-
stadslokal i Malmo Depé och en kontorslokal i Malmd Centralstation.

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,1 (4,8) procent och
den ytméssiga vakansgraden var 14,8 (15,7) procent. Det som till
stérsta del paverkat den ekonomiska vakansgraden negativt under
perioden &r en butikslokal i Stockholm Cityterminalen, en restau-
ranglokal i Stockholms Centralstation och en butikslokal i Goteborgs
Centralstation. Den ytmassiga vakansgradens minskning beror pa
uthyrning av en lagerlokal och en verkstadslokal i Notvikens Depa.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 702 (738) MSEK. Drift- och ener-
gikostnaderna har minskat under perioden till féljd av arbete med
energieffektiviseringar och den milda vintern.

STRATEGISK UTUECKLING

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till
44 (43) MSEK.

OVERSKOTTSGRAD

Overskottsgraden minskade frén 54,5 procent till 51,5 procent pa
grund av minskade intékter till foljd av coronakrisen.

Nettouthyrning

Overskottsgrad, kvartal
%
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RORELSERESULTAT FORE UARDEFORANDRINGAR
Rorelseresultat fore vardefdrandringar minskade med 17 procent till
658 (793) MSEK vilket framst beror pa lagre intakter.

JAMFORBART FASTIGHETSBESTAND

| jdgmforbart bestand minskade fastighetsintékterna med 197 MSEK
och uppgick till 1 446 (1 643) MSEK. Rorelseresultat fore vardeforand-
ringar minskade med 19 procent och uppgick till 658 (813) MSEK. De
storsta forandringarna i jamforbart bestand ar lagre lokalintakter pa
grund av [dmnade hyresrabatter och lagre omsattningshyror, ldgre
ovriga fastighetsintékter samt lagre kostnader for drift och energi.

UARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Véardeférandringen under perioden uppgick till -365 (702) MSEK,
motsvarande en minskning med 2,0 procent av fastigheternas
marknadsvarde. Coronakrisen har paverkat fastighetsvérdena bade
genom minskat kassaflode och 6kade direktavkastningskrav pa de
fastigheter som innehéller butiker, restauranger och hotell. Totalt
uppgick de coronarelaterade vardefoéréandringarna under aret till cirka
-400 MSEK. Direktavkastningskraven for kontors- och logistikfast-
igheter sjonk, vilket gav en positiv effekt pa fastighetsvardena om
cirka 130 MSEK. Kuvarstaende vérdeférandring om cirka -95 férklaras
frémst av nedlagda underhallsutgifter. Det genomsnittliga direkt-
avkastningskravet i portféljen &r 5,7 (5,7) procent.

Specifikation av vardeforandring

MSEK Noter 2020 2019
Fastighetsintékter
Hyresintakter 1-4 1170,0 12544
Ouriga fastighetsintékter 1-4 276,0 367.8
Summa fastighetsintakter 1 446,0 1622,2
Fastighetskostnader
Driftkostnader -309,8 -329,2
Energi -122,0 -150,4
Underhall -63,6 -56,4
Fastighetsskatt -19,3 -19,3
Fastighetsadministration -186,9 -182,8
Summa fastighetskostnader 5 -701,7 -738,1
Driftverskott 744,4 884,1
Central administration 6 -42,5 -48,0
Strategisk utveckling 6 -43,9 -43,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 657,9 792,7
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 17 5,0 11
Vérdeforandring fastigheter -364,8 701,7
Rorelseresultat 7-8 298,0 1495,5
Finansiella poster 10-11 -134,8 -136,2
Vérdeforandring derivat 28 4,0 -16,2
Resultat fore skatt 167,2 1343,1
Skatt 12 -30,3 -216,9
Periodens resultat 136,9 1126,1
Ovrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 136,9 1126,1
Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 128,1 1122,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 8,8 4,1
Resultat per aktie, SEK 32,0 280,5
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
MSEK 2020 2019
Fastighetsintakter 1445,7 16429
Fastighetskostnader -701,3 -738,9
Driftdverskott 744,4 904,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar 657,8 812,6
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MSEK 2020 2019 MSEK 2020 2019
Befintligt fastighetsbestand Driftnettoeffekt -3151 1116
Nyuthyring 28,5 33 Projektresultat -80,3 272,3
Omiférhandiingar 76 111 Direktavkastningskrav 30,6 3178
Auflytining 311 179 Summa véardeférandringar -364,8 701,7
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 5,0 26,2

Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 4,1 71

Avflyttning -3,9 -3,8

Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 0,2 3,3

Nettouthyrning totalt 5,2 29,5
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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FINANSIELLA POSTER
Finansiella poster uppgick for perioden till -135 (-136) MSEK. Den
genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,4 (1,4) procent
och den effektiva framatriktade rantan per den 31 december uppgick
till 1,2 (1,2) procent. Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och foér perioden uppgick den till 4,9 (5,8) ganger.
Vid en 6gonblicklig féréndring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet fr&n och med den 31 december, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens réntekostnad paverkas med +/- 24 MSEK under
den kommande 12-manadersperioden. Om Jernhusen daremot hade
haft helt rorlig rénta skulle réntekostnaden paverkas med +/- 85
MSEK.

Vardefoérandringar derivat

Vérdefdérandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till

4 (-16) MSEK, vilket beror pa den ranteférandring som skett under
perioden. Marknadsvardet pa finansiella instrument uppgick vid peri-
odens slut till -231 (-245) MSEK, férandringen beror utéver vardefor-
andringar pa [6sen av derivat med negativa marknadsvarden om 10
MSEK under forsta kvartalet.

Hyresvarde fordelat pa affarsomrade

- Stationer, 53 %

1195 mkr - Depéaer och kombiterminaler, 47 %

Rorelseresultat fore vardeférandring, kvartal
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- Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

SKATT
Den effektiva skatten motsvarade 18,1 procent av periodens resultat
fore skatt. Den effektiva skatten har paverkats positivt av nyttjande
av ej aktiverade underskottsavdrag, 2,9 procentenheter, och duriga
skattemassiga justeringar, 0,2 procentenhet, medan ej avdragsgill
ranta och ej avdragsgilla kostnader for bolagsavyttringar har paverkat
skatten negativt, 0,2 respektive 0,4 procentenheter.

Skatten uppgick till -30 (-217) MSEK, varauv -1 (-1) MSEK utgjordes
av aktuell skatt och -30 (-216) MSEK av uppskjuten skatt.
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Koncernen - Rapport 6ver finansiell stallning

MSEK Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13-14 17 973,5 179224
Ouriga materiella anldggningstillgéngar 14-15 167,7 165,7
Immateriella tillgdngar 15 1,6 -
Andelar i intressebolag och joint ventures 17 54,8 84,5
Derivat 28 17,4 88
Summa anldggningstillgangar 18215,0 18181,3
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 18 57,5 89,0
Rantebarande kortfristiga fordringar 199,8 1550
Ovriga fordringar 19-20 239,6 3176
Likvida medel 633,6 212,3
Summa omsaéttningstillgdngar 1130,5 773,9
SUMMA TILLGANGAR 19 345,4 18 955,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7978,9 8069,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 34,4 24,6
Summa eget kapital 21 8013,2 8094,3
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 22 1540,2 1510,3
Rantebarande skulder 23 5582,8 53870
Derivat 28 246,6 252,7
Avsattningar 24 104,9 109,0
Summa langfristiga skulder 7 474,5 7 258,9
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 23 3276,2 31136
Derivat 28 2,2 11
Leverantdrsskulder 144,4 128,6
Ovriga skulder 25-26 434,8 358,7
Summa kortfristiga skulder 3857,6 3602,0
Summa skulder 28 11 332,1 10 860,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 345,4 18 955,2
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Koncernen - Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning

FORUALTNINGSFASTIGHETER

Per den 31 december dgde Jernhusen 146 (152) fastigheter i 47
(47) kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 582 000
(586 000) kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen,
Goteborg och Malmé motsvarade 79 procent av marknadsvardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter ckade med 51 MSEK
under perioden och uppgick till 17 973 (17 922) MSEK. Férandringen
forklaras av investeringar om 427 MSEK, vardeforandringar om -365
MSEK och avyttringar om 14 MSEK.

Investeringar och férvéarv

Investeringar och forvérv av fastigheter uppgick till 427 (484) MSEK,
varav vardehdjande underhdll uppgick till 228 (168) MSEK. Majoriteten
av duriga investeringar under perioden auség investeringar i ut-
vecklingsfastigheter och slutférandet av kontorsfastigheten Foajén i
Malm@.

Avyttringar

Under perioden frantrdddes 7 (10) hela eller delar av fastigheter med
ett underliggande fastighetsvarde om 14 (439) MSEK. Under samma
period kontrakterades 5 (3) stycken hela eller delar av fastigheter till
forsélining med ett underliggande fastighetsvadrde om totalt 98 (72)
MSEK.

RANTEBARANDE FORDRINGAR

Rantebadrande fordringar uppgick till 217 (164) MSEK, varav 17 (9)
MSEK bestod av marknadsvardet péa finansiella derivat. Av rénteba-
rande fordringar var 200 (155) MSEK Kortfristigt vilket avuser kortsiktig
placering av dverskottslikviditet.

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick till 8 013 (8 094) MSEK, varav innehav utan be-
stdmmande inflytande uppgick till 34 (25) MSEK.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 335 (2 468) MSEK, varav
1927 (2 037) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.
Fastigheternas redovisade varde verstiger det skattemassiga
vérdet med 9 966 (9 937) MSEK, varav 9 641 (9 615) MSEK utgor till
grund for uppskjuten skatteskuld. For dvriga tillgangar och skulder
understiger det redovisade vérdet det skattemassiga vardet med
238 (247) MSEK.
Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6
(20,6) procent av nettot av ovanstaende poster och uppgick till 1 540
(1 510) MSEK,

RANTEBARANDE SKULDER

Langfristiga rantebdrande skulder uppgick till 5 829 (5 640) MSEK,
varav 247 (253) MSEK bestod av marknadsvérdet pa langfristiga
finansiella derivat samt 325 (325) MSEK bestod av vardet pa skulden
hanforlig till leasing och andra ingangna avtal. Kortfristiga rantebaran-
de skulder uppgick till 3 278 (3 115) MSEK, varav 2 (1) MSEK bestod
av marknadsvardet pd Kortfristiga finansiella derivat och 27 (23)
MSEK bestod av vardet pé skulden hanférlig till leasing och andra
ingéngna avtal. For att hantera refinansieringsrisken av de Kkortfristiga
skulderna ska Jernhusen ha likvida medel och outnyttjade langfristi-
ga kreditfaciliteter motsvarande minst 125 procent av den kortfristiga
réntebérande skulden.

Under perioden har nettoléneskulden minskat med 121 MSEK, fran
8 378 MSEK till 8 257 MSEK. Minskningen av nettoldneskulden beror
framst pa hogre kassafloden fran verksamheten &n investeringar och
utdelningar under samma period. Beldningsgraden har under perio-
den sjunkit till 45,9 (46,7) procent av fastighetsvérdet.

Per den 31 december var obligationer om 5 987 MSEK, varav 4 463
MSEK grona obligationer, samt foretagscertifikat om 2 520 MSEK ute-
stdende pa marknaden. Uid periodens utgéng var den genomsnittliga
kapitalbindningen i skuldportfélien 2,5 (2,9) ar och den genomshnittliga
rantebindningstiden 3,4 (3,1) ar.
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Koncernen - Eget kapital

Férandringar i koncernens eget kapital

Ourigt Balanserat Innehav utan

tillskjutet resultat inklusive bestdmmande
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa inflytande Totalt
Utgaende eget kapital 2018-12-31 400,0 1887,0 5360,8 7 647,7 32,0 7679,7
Lamnad utdelning - - -700,0 -700,0 -11,5 -711,5
Arets totalresultat - - 11220 11220 41 11261
Utgaende eget kapital 2019-12-31 400,0 1887,0 5782,8 8069,7 24,6 8094,3
Lédmnad utdelning - - -219,0 -219,0 - -219,0
Erhéllet aktiedgartillskott - - - - 1,0 1,0
Arets totalresultat - - 1281 1281 8,8 136,9
Utgaende eget kapital 2020-12-31 400,0 1887,0 5691,9 7 978,7 34,4 8013,1
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Koncernen - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

AUSTAMNING AV TILLGANGAR OCH SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Icke kassaflodespaverkande
foréndringar

MSEK 2020 2019
Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat fore vardeférandringar 657,9 792,7
Avskrivningar 35,4 32,1
Betald ranta -131,6 -1352
Erhallen rénta 0,5 0,8
Betald skatt -8,1 -10
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 554,1 689,4
Férandringar av rérelsekapital

Foréndring av kundfordringar 31,5 -19,7
Foérandring av dvriga korta fordringar 40,7 -322,3
Forandring av leverantdrsskulder 15,8 -40,3
Forandring av 6uriga korta skulder 72,5 -23,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten 714,6 283,5
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -427,3 -479,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 13,8 458,4
Foruérv av inventarier -12,3 -3,2
Investering i immateriella tillgadngar -1,5 -
Utdelning frén intressebolag 34,7 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -392,6 -24,6
Kassaflode fran den operativa verksamheten 322,0 258,9
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1298,9 1806,4
Amortering av skuld -981,6 -1386,4
Aktiedgartillskott frdn innehavare utan bestdmmande inflytande 1,0 -
Utbetald utdelning -219,0 -700,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 99,3 -280,0
Periodens kassafléde 421,3 -21,1
Likvida medel vid &rets bérjan 212,3 2334
Likvida medel vid &rets slut 633,6 212,3
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Omklassificering Forandring

MSEK 2019-12-31 Kassafloden (kort/langt)  marknadsvérden 2020-12-31
Derivat 8,8 - - 8,6 174
Summa anlaggningstillgangar hanforliga till

finansieringsverksamheten 8,8 0,0 0,0 8,6 17,4
Foretagscertifikat och MTN-program 5062,3 1952 - - 52575
Leasingskulder 324,7 -23,3 -3,7 276 3253
Derivatinstrument 252,7 -9,5 - 3.4 246,6
Summa langfristiga skulder héanforliga till

finansieringsverksamheten 5639,7 162,4 -3,7 31,0 5829,4
Foretagscertifikat och MTN-program 3086,0 163,0 - - 32490
Leasingskulder 23,5 - 3,7 - 27,2
Derivatinstrument 11 - - 11 2,2
Ouriga réntebérande skulder 4,0 -4,0 - - -
Summa kortfristiga skulder hanfdrliga till

finansieringsverksamheten 31146 159,0 3,7 1,1 3278,4

Koncernen - Kommentar till kassaflodesanalys

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Kassaflodet fran den [6pande verksamheten fore férandringar av
rorelsekapital uppgick till 554 (689) MSEK. Forandringen beror framst
pa forsamrat resultat fran verksamheten. Det totala kassaflodet fran
den l6pande verksamheten uppgick till 715 (284) MSEK.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSUERKSAMHETEN
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -393 (-25)
MSEK. Forandringen beror framst pa lagre fastighetsavyttringar.

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till 99 (-280)
MSEK. Okningen beror framst pé lagre utbetald utdelning under 2020.

Avyttringar, kvartal
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Investeringar och forvarv, kvartal
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Moderbolaget - Resultatrakning

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) auser central administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Intdkterna
uppgick till 219 (239) MSEK och kostnaderna uppgick till -279 (-291) MSEK. Finansnettot minskade till 1 341 (2 122) vilket forklaras av lagre

utdelning fran dotterbolag i ar. Resultatet fore skatt uppgick till 1 339 (2 122) MSEK.

1 januari-31 december

Moderbolaget - Balansrakning

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsdgande dotterbolagen.

MSEK Not 2020 2019
Fastighetsrorelsen

Ouriga forvaltningsintakter 2-4 218,5 2391
Fastighetskostnader

Ouriga férvaltningskostnader 5 -193,1 -199,2
Driftoverskott 25,4 40,0
Central administration 6 -42.4 -48,0
Strategisk utveckling 6 -43,9 -43,4
Rorelseresultat 7-8 -60,8 -51,4
Finansiella poster

Resultat frén avyttring av aktier och andelar i dotterbolag 9 - 28,0
Utdelning fran aktier och andelar i dotterbolag 1340,9 21050
Rénteintakter och liknande resultatposter 10 138,6 202,5
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -138,3 -213,4
Summa finansiella poster 1341,0 2122,1
Resultat efter finansiella poster 1 280,2 2070,7
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag 58,5 52,8
Ouerauskriuningar - -16
Summa bokslutsdispositioner 58,5 51,2
Resultat fore skatt 1338,7 2121,8
Skatt 12 0,0 -01
Arets resultat 1338,7 2121,7
Resultat per aktie, SEK 334,7 530,4
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i 6urigt totalresultat varfor summa totalresultat duerensstdmmer med periodens resultat.
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MSEK Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten 15 1,6 -
Summa immateriella anlédggningstillgangar 1,6 -
Materiella anldaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 15 9,2 108
Summa materiella anlédggningstillgangar 9,2 10,8
Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i koncernbolag 16 1910,7 18537
Fordringar hos koncernbolag 787,3 787,3
Andelar i intressebolag och joint ventures 17 30,0 30,0
Uppskjuten skattefordran 22 359,2 3591
Summa finansiella anldggningstillgadngar 3087,2 3030,1
Summa anlaggningstillgangar 3098,0 3040,9
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 8879,1 7904,5
Rantebarande kortfristiga fordringar 199,8 155,0
Ovriga fordringar 19 21,6 22,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 11,1 11,9
Summa kortfristiga fordringar 9111,6 8093,9
Likvida medel 633,6 212,0
Summa omsaéttningstillgédngar 9745,2 8 306,0
SUMMA TILLGANGAR 12843,2 11 346,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 4 000 000 aktier a nominellt 100 kr 400,0 400,0
Reservfond 100,0 100,0
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2319,6 416,8
Arets resultat 1338,8 21217
Summa eget kapital 21 4158,3 3038,6
Obeskattade reserver

Ackumulerade Gueravskrivningar 1,6 16
Summa obeskattade reserver 1,6 1,6
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 23 5257,5 5062,3
Summa langfristiga skulder 5257,5 5062,3
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 23 3249,0 3086,0
Leverantdrsskulder 27,3 29,8
Skulder till koncernbolag 14,8 148
Ouriga skulder 25 42,2 42,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 92,5 716
Summa Kkortfristiga skulder 3425,8 3244,4
Summa skulder 8683,3 8308,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 843,2 11 346,9
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Moderbolaget - Eget kapital

Féréndringar i moderbolagets eget kapital

Moderbolaget - Kassaflodesanalys

1 januari-31 december

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Balanserat resultat

inklusive arets
MSEK Aktiekapital Reservfond resultat Totalt
Utgaende eget kapital 2018-12-31 400,0 100,0 1116,8 1616,8
Lédmnad utdelning - - -700,0 -700,0
Arets resultat - - 21217 21217
Utgdende eget kapital 2019-12-31 400,0 100,0 2538,6 3038,5
Lédmnad utdelning - - -219,0 -219,0
Arets resultat - - 13388 13388
Utgaende eget kapital 2020-12-31 400,0 100,0 3658,4 4158,3
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MSEK 2020 2019
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -60,8 -514
Avskrivningar 2,5 2,0
Betald ranta -134,6 -207,6
Erhéllen ranta 138,6 202,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forédndringar av rérelsekapital -572,3 -54,5
Forandringar av rérelsekapital
Foréndring av kundfordringar 0,0 0,7
Forandring av 6vriga korta fordringar 324,7 7250
Férandring av leverantorsskulder -2,5 -3,8
Forandring av uriga korta skulder 17,0 -531,1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 284,9 136,3
Investeringsverksamheten
Investering i immateriella anléggningstillgangar -1,6 -
Forvarv av inventarier -0,9 -0,3
Auyttring av dotterbolag - 28,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2,5 27,9
Kassaflode fran den operativa verksamheten 282,4 164,2
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1298,9 18064
Amortering av skuld -940,7 -1291,8
Utbetald utdelning -219,0 -700,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 139,2 -185,4
Periodens kassaflode 421,6 -21,2
Likvida medel vid &rets bérjan 212,0 2330
Likvida medel vid arets slut 633,6 2120
AUSTAMNING AU TILLGANGAR OCH SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Icke kassaflodes-
paverkande
MSEK 2019-12-31 Kassafloden forandringar 2020-12-31
Foretagscertifikat och MTN-program 5062,3 195,2 - 52575
Summa langfristiga skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 5062,3 195,2 - 52575
Foretagscertifikat och MTN-program 3086,0 163,0 - 32490
Summa kortfristiga skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 3086,0 163,0 - 3249,0
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Redovisnings- och varderingsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Jernhusen AB (publ), orgnr 556584-2027, & moderbolag i
Jernhusenkoncernen. Jernhusen AB (publ) har sitt sdte i Stockholm
med adress Uadstra Jarnvagsgatan 23, Box 520, 101 30 Stockholm,
Sverige. Koncernredovisningen och &rsredovisningen fér Jernhusen
AB (publ) fér det rakenskapsar som slutar den 31 december 2020
har godkants av styrelsen och verkstéllande direktéren den 10 mars
2021 och forelaggs till arsstdmman den 26 april 2021 for faststallan-
de. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberattelsen.

UTTALANDE OM OVERENSSTAMMELSE MED
TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen for Jernhusen och dess dotterbolag ar
upprattad i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS). IFRS i denna &rsredovisning innefattar tilldmpning av IFRS
och tolkningar av dessa standarder vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkénts av EU.
Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med svensk lag
och med tilldmpning av rekommendation RFR 1 Kompletterande re-
dovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell rapportering,
och Statens &garpolicy och principer for bolag med statligt &gande
sdsom beslutade den 27 februari 2020.

Moderbolagets &rsredovisning &r upprattad i enlighet med svensk
lag och med tilldmpning av rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer, fran Radet for finansiell rapportering. Detta innebar
att varderings- och upplysningsprinciper enligt IFRS tilldmpas med de
avvikelser som framgér av avsnittet Moderbolaget péa sidan 65.

GRUNDER FOR UPPRATTANDET AV REDOVISNINGEN
Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvéarden
med undantag for forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgdng-
ar och skulder som redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgédngar
och skulder som redovisas till verkligt varde ar derivatinstrument.

Alla belopp ar i miljoner svenska kronor (MSEK) om inget annat
anges, och avser perioden 1 januari-31 december 2020 (2019) for re-
sultatrékningsrelaterade poster respektive 31 december 2020 (2019)
for balansrakningsrelaterade poster. Aurundningsdifferenser kan gora
att noter och tabeller inte summerar. Koncernens funktionella valuta
och rapporteringsvaluta ar svenska kronor (SEK).

ANUVANDNING AV BEDOMNINGAR

Upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med god redovis-
ningssed kraver att foretagsledningen och styrelsen gor beddomning-
ar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldmp-
ningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgéngar, skulder, intdkter och kostnader samt 6urig information.
Uppskattningarna och bedémningarna &r baserade pé historiska
erfarenheter och ett antal faktorer som under radande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och anta-
ganden anvénds sedan for att faststélla de redovisade vérdena pa
tillgadngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Det slutliga utfallet kan komma att avvika fran resultatet av
dessa uppskattningar och bedémningar.

Redovisningen é&r speciellt kanslig for de bedémningar och anta-
ganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Uardering
av forvaltningsfastigheter gors arligen saval internt som av externt
vérderingsféretag. Under aret har totalt 26 fastigheter, motsvarande
83 procent av fastighetsbestadndets marknadsvarde, kontrollvarde-
rats externt. Se not 13 for mer information.

UppskKattningar och bedémningar ses éver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om andring-
en endast pdverkat denna period, eller i den period andringen gors
och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom

de har beskrivits i drsredovisningen fér 2019 med undantag av nya
eller omarbetade standarder och tolkningar som antagits av EU och
som ska tilldmpas fran och med 1 januari 2020. De nya standar-

der som tillampas av Jernhusen fran 1 januari 2020 &r av mycket
begransad omfattning och har inte haft nagon vésentlig paverkan pé
Jernhusens finansiella rapporter.

KOMMANDE STANDARDER/REKOMMENDATIONER
Inga nya eller andrade redovisningsstandarder bedéms ha en va-
sentlig paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

KONCERNREDOUVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag,
dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 procent av
rosterna eller pa annat séatt har ett bestdmmande inflytande, det vill
saga dar moderbolaget exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkast-
ning frén sitt engagemang och kan paverka avkastningen genom sitt
inflytande.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt forvarusmetoden, vilket inne-
bar att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid forvarustidpunkten
elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital ingér endast den del
av dotterbolagets eget kapital som intjanats efter forvarvet. Under
aret forvérvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernre-
dovisningen med belopp avseende innehavstiden.

Genom en forvarusanalys i anslutning till rérelseférvarvet
faststalls anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen samt det
verkliga vardet av forvarvade tillgangar samt dvertagna skulder och
eventualforpliktelser. Vid rorelseforvarv dar anskaffningskostnaden
Overstiger nettovardet av forvarvade tillgdngar och skulder och
eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. N&r skillna-
den &r negativ redovisas denna direkt i rapport 6ver totalresultat.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostna-
der eller orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer frén transaktioner med
intressebolag elimineras i den utstrdckning som motsvarar koncer-
nens agarandel i bolaget. Andel av eget kapital avseende innehav
utan bestammande inflytande redovisas som en séarskild post inom
eget kapital separat frdn moderbolagets dgares andel av eget kapital.
Sarskild upplysning ldmnas om andel av arets resultat tillhérande
innehav utan bestdammande inflytande.

INTRESSEBOLAG
Med intressebolag avses bolag dar koncernen har ett betydande
inflytande, det vill séga kan delta i de beslut som rdr bolagets finan-
siella och operativa strategier, men inte ett bestdmmande inflytande,
vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20 och 50 procent av ros-
terna. Andelar i intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden
i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebér att andel i
intressebolag redovisas till anskaffningsvarde 6kat eller minskat med
Jernhusens andel av vinster eller férluster uppkomna efter forvarvet.
I koncernens rapport duer totalresultat redovisas resultat fr&n andelar
i intressebolag efter skatt om resultatet harror fran ett aktiebolag.
Resultatandelar hanforliga till innehav i verksamhetsnara bolag
redovisas i rérelseresultatet. Ovriga resultatandelar ingér i finansiel-
la poster.

SAMARBETSARRANGEMANG

Samarbetsarrangemang (joint arrangements) klassificeras som an-
tingen gemensamma verksamheter (joint operations) dar parterna
som har ett gemensamt bestdmmande inflytande har rattigheter
till tillgangar och forpliktelser auseende skulderna, eller som joint
ventures dar parterna som har ett gemensamt bestammande
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inflytande har rattigheter till nettotillgdngarna. Fér gemensamma
verksamheter redovisar Jernhusen sina tillgadngar och skulder samt
sin andel av gemensamma tillgédngar och skulder. Joint ventures
redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Resultatandelar hanforliga till innehav i verksamhetsnéra bolag
redovisas i rérelseresultatet. Ovriga resultatandelar ingér i finansiel-
la poster.

NARSTAENDE PARTER

Narstaende bolag till Jernhusen definieras som statliga bolag eller
afférsdrivande verk med marknadsmassiga Krav dér staten har ett
bestdammande inflytande. Med narstédende avses dven de foretag dar
Jernhusen kan utdva ett bestdmmande, betydande eller gemensamt
bestdmmande inflytande vad géller de operativa och finansiella
beslut som fattas, det vill sdga koncernforetag, intresseféretag och
joint venture. Som narstdende fysiska personer definieras ledande
befattningshavare, styrelseledamdter samt néara familjemedlemmar
till sddana personer.

SEGMENTSRAPPORTERING

Ett rorelsesegment definieras som en del av bolaget, en komponent,
som bedriver en affarsverksamhet fran vilken den kan f& intékter och
kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av bolagets
hogste verkstallande beslutsfattare och for vilken det finns fristaen-
de finansiell information. Jernhusenkoncernen organiseras och styrs
efter tre affdrsomréden varav tvé utgor rorelsesegment enligt IFRS 8,
Stationer samt Depéer och Kombiterminaler. Se vidare not 1.

INTAKTSREDOVISNING

Hyreskontrakt hanforliga till Jernhusens forvaltningsfastigheter ar ur
ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingav-
tal enligt IFRS 16. Intakter for infrastrukturforvaltning samt utfaktu-
rerad fastighetsskatt redovisas som hyresintakt. Hyresintakter pe-
riodiseras linjart Gver avtalsperioden dar endast den del av intdkten
som avser aktuell period redovisas. Det innebaér att forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Ersattningar i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga
forpliktelser kvarstér gentemot hyresgésten.

Ovriga fastighetsintakter utgérs av intakter frén energi, stations-
avgifter, forvaringsboxar och fotoautomater, taxiangéring och reklam
vilka redovisas nar tjansterna utfors i enlighet med IFRS 15.

Intékter fran fastighetsforséljningar bokfors péa frantrédesdagen.
Detta galler aven vid forsaljning av fastighet via bolag. Ranteintakter
resultatfors i den period de avser.

STATLIGT STOD

Statligt stdd redovisning i enlighet med IAS 20 nér det foreligger
rimlig sakerhet att Jernhusen kommer att uppfylla de villkor som &r
férknippade med bidragen och bidragen med rimlig sdkerhet kom-
mer att erhallas.

Bidrag har frémst erhéllits i form av erséattning for nedsatta hyror
under coronakrisen. Bidragen redovisas i resultatrakningen péa raden
Hyresintakter i samma period som den minskade hyresintékten som
stddet avser.

INVENTARIER

Inventarier tas upp till historiska anskaffningsvarden efter avdrag for
auskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen, sa-
som inkdpspriset samt utgifter direkt hanforbara till tillgangen for att
bringa den pé plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Pa under aret anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Auskrivningar gors linjart, vilket
innebér lika stora avskrivningar under nyttjandeperioden:
® Inventarier, 5-10 &r
m Fordon, 5 ar
m Datorer, 3 &r
Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje arsslut.

NEDSKRIUNINGAR
Koncernens redovisade tillgdngar beddéms vid varje balansdag for
att augdra om det finns indikation p& nedskrivningsbehou. IAS 36
tilldmpas avseende nedskrivningar av andra tillgangar an finansiella
tillgangar vilka redovisas enligt IFRS 9, férvaltningsfastigheter vilka
redovisas till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skatteford-
ringar. Om en analys av koncernens redovisade vérde pé& materiella
anlaggningstillgangar (exklusive forvaltningsfastigheter) indikerar
att det redovisade vérdet dverstiger tillgangens atervinningsvarde,
vilket &r det hdgsta av nettoforséljningsvardet och nyttjandevardet,
sker nedskrivning till &tervinningsvardet.

Nedskrivningsbeloppet belastar resultatrdkningen i den period
vardenedgang under bokfort varde pavisas. | det fall en tidiga-
re nedskrivning inte langre &r motiverad aterférs denna till sitt
nettovéarde, det vill séga, ursprunglig nedskrivning med avdrag for
de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning inte skett.
Gallande principer fér nedskrivning av finansiella tillgdngar se avsnitt
Finansiella instrument.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Med finansiella intdkter avses réanteintékter pa bankmedel, fordring-
ar, finansiella placeringar, derivat, utdelningsintdkter samt positiva
valutakursdifferenser. Med finansiella kostnader avses kostnader
kopplade till l&n, skulder och derivat. Har ingér dven kostnader for
|6pande bankavgifter samt negativa valutakursdifferenser.

Den del av réntekostnaden som avser rénta under produktions-
tiden for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras och reducerar
séledes de finansiella kostnaderna. Rantan beréaknas utifrdn genom-
snittligt vdgd uppléningskostnad for koncernen.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den ranta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och utbetalningar
under réntebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av
fordran eller skulden. Ranteintakter inkluderar periodiserade belopp
av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra
skillnader mellan det ursprungliga vardet av fordran och det belopp
som erhalls vid forfall. Utdelningsintakt redovisas nér ratten att erhal-
la betalning faststallts.

INTERNPRISSATTNING

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

AUSATTNINGAR AUSEENDE MILJOATERSTALLANDE
ATGARDER OCH RATTSLIGA KRAV

Avsattningar for miljaterstallande &tgarder och réattsliga krav redovi-
sas nar Jernhusen har en befintlig legal eller informell forpliktelse till
foljd av tidigare handelser dar det &r mer sannolikt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera dtagandet an att sa inte sker, samt att
beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.

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

Arets avgifter for pensionsférsakringar enligt ITP som &r tecknade
i Alecta uppgar till 19 (18) MSEK. Alectas 6verskott kan fordelas till
forsékringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen av 2020
uppgick Alectas duerskott i form av den kollektiva konsolideringsni-
van till 148 (148) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors
av marknadsvardet pé Alectas tillgédngar i procent av férsakrings-
atagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska berdk-
ningsantaganden, vilka inte Guerensstémmer med IAS 19.
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Uissa anstallda har ratt att byta ut del av sitt utrymme under ITP-
planen mot en premiebestdmd pensionsldsning, dar bolagets enda
forpliktelser ar att betala de stipulerade premierna.

INKOMSTSKATTER

Inkomstskatten i resultatrakningen fordelas pa aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas direkt
mot durigt totalresultat redovisas tillsammans med den underliggan-
de posten direkt mot durigt totalresultat.

Vid redovisning av inkomstskatter tillampas balansrékningsme-
toden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
fordringar for alla skillnader mellan en tillgéngs eller skulds bokférda
vérde och dess skattemassiga vérde, sa kallade temporéra skillnader.
Detta innebdr att det finns en skatteskuld eller skattefordran som
forfaller till betalning den dag tillgangen eller skulden realiseras. |
Jernhusen finns tre enskilda kategorier som vésentligt paverkar upp-
skjuten skatt: fastigheter, derivat och underskottsavdrag. Uppskjuten
skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas, eftersom
det ar troligt att framtida skattemdassiga dverskott kommer att finnas
tillgangliga, vilka kan nyttjas mot underskottsavdragen. Vid férand-
ring av de tre ovan ndmnda enskilda kategorierna samt kategorierna
osakra kundfordringar och 6urigt, féréndras saledes dven den upp-
skjutna skatteskulden/-fordran, vilket redovisas i resultatrakningen
som en uppskjuten skattekostnad eller -intakt.

Utdver uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen aven aktuell
skatt, vilken motsvarar den skatt bolaget ar skyldig att betala utifran
arets skattepliktiga resultat, justerat for eventuell skatt auseende
tidigare perioder.

Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats, som for 2020 &r
21,4 procent, och uppskjuten skatt beréknas utifrén den skattesats
som &r beslutad att gélla d& temporara skillnaderna aterfors, se vidare
not 12 och 22.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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 huvudsakligen omfattar kontor, butiker, verkstader,
restauranger och vantsalar, beddéms utgdra forvaltningsfastigheter.

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderings-
niva 3, IFRS 13 punkt 86-90.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde med vardefor-
andringar i resultatrakningen som en del av posten Uardeférandringar
fastigheter. Uerkligt vérde for samtliga fastigheter har faststallts
genom en intern varderingsmodell som finns beskriven i not 13.

For att sdkerstalla den interna varderingen gors extern vardering
pa cirka 80 procent av bestédndet. Nedlagda utgifter fér ny-, till-
eller ombyggnad av fastigheter redovisas som en del av posten
Forvaltningsfastigheter. Arbeten avseende underhallsatgarder i
samband med ombyggnation och hyresgdstanpassningar aktiveras
da de ses som véarderingshdjande. Med varderingshdjande menas
att atgérden ska ge en framtida ekonomisk fordel, jamfért med fore
atgérden och darmed paverka marknadsvardet.

Uid storre ny-, till- och ombyggnader av fastigheter, dverstigande
10 MSEK, aktiveras ranteutgifter till dess att projektet fardigstallts
och slutbesiktning skett. Fastighetskdp och fastighetsforsaljningar
redovisas pa tilltrddes- respektive frantradesdagen.

Jernhusen har kontor i egna fastigheter, men da kontoren
utgor en ej vasentlig del av fastigheterna redovisas dessa som
forvaltningsfastigheter.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel bestéar av banktillgodohavanden.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang eller en finansiell skuld. Dessa omfattar likvida
medel, rantebarande fordringar, kundfordringar, aktier, leverantors-
skulder, upplaning, obligationer samt derivatinstrument.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde mot-
svarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-

kostnader. Efterfoljande varderingar efter anskaffningstillfallet sker
till verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning
av effektivrantemetoden beroende pé vilken Kklassificering det finan-
siella instrumentet tillhdr. Om redovisningen sker till verkligt varde
alternativt upplupet anskaffningsvarde redovisas vardeférandringen
dver resultatrakningen. Redovisning sker dérefter beroende av hur
de finansiella instrumenten har Klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas i ba-
lansrakningen nar bolaget blir part i de avtalsmaéssiga villkoren.
Kundfordringar redovisas i balansrdkningen nér faktura har skick-
ats. Skulder redovisas ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, duen om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.

En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld, bokas bort
frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts, annullerats
eller 16pt ut. En finansiell skuld, eller en del av en finansiell skuld,
bokas bort frén balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts,
annullerats eller [6pt ut. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affdrsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder
sig att forvérva eller avyttra tillgadngen.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsréantor for
respektive loptid noterade péa bokslutsdagen och allmént vedertagna
berakningsmetoder, vilket innebéar att verkligt véarde faststalls enligt
niva 2, IFRS 13 punkt 81-85. Kundfordringar &r belopp hanférliga till
kunder avseende sélda varor eller tjanster som utfors i den [6pande
verksamheten. Kundfordringens forvantade loptid ar kort och samtli-
ga kundfordringar har darfér klassificeras som omsattningstillgangar.
Kundfordringar redovisas initialt till transaktionspriset. Kundfordringar
som har en vasentlig finansieringskomponent varderas daremot
till verkligt varde. Koncernen innehar kundfordringarna i syftet att
insamla avtalsenliga kassafloden och varderar dem darfor vid efter-
féljande redovisningstidpunkter till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden.

Koncernen tillampar den forenklade metoden for berakning av
forvantade kreditforluster. Metoden innebdr att forvantade forluster
under fordrans hela [6ptid anvands som utgangspunkt for kundford-
ringar och avtalstillgéngar.

For att berakna forvantade kreditforluster har kundfordringar och
avtalstillgangar grupperats baserat pa kreditriskkaraktéristika och an-
tal dagars dréjsmaél. De forvantade kreditférlustnivéerna baserar sig
pa kundernas betalningshistorik. Historiska forluster justeras sedan
for att ta hansyn till nuvarande och framatblickande information om
makroekonomiska faktorer som kan paverka kundernas mojligheter
att betala fordran.

Redovisning till upplupet anskaffningsvarde avseende Guriga
fordringar innebér att det finansiella instrumentet varderas till an-
skaffningsvarde med avdrag for nedskrivning pa grund av finansiella
tillgdngar som inte gar att driva in. Jernhusen provar per balansdagen
om det finns objektiva beldgg som indikerar att nedskrivningsbehou
foreligger gallande en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgdngar. Nedskrivningen fér finansiella tillgdngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde beraknas som skillnaden mellan
tillgdngens redovisade varde och nuvérdet av uppskattade berak-
nade kassafléden. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen.
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar aterférs om de
tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och full betal-
ning fran kunden férvantas erhallas.

Jernhusen Klassificerar finansiella tillgangar i tre kategorier: till-
gangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, tillgangar som
redovisas till verkligt vérde via durigt totalresultat eller tillgangar som
redovisas till verkligt véarde via resultatrakningen.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till

upplupet anskaffningsvarde

Koncernen Klassificerar endast sina finansiella tillgangar som

tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde da féljande

krav ar uppfyllda:

m Tillgédngen ingér i en affarsmodell dar malet &r att inkassera avtal-
senliga kassafloden, och

| Avtalsvillkoren ger vid specifika tidpunkter upphou till kassa-
floden som enbart bestar av kapitalbelopp och rénta pa det
utestdende kapitalbeloppet.
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Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till

verkligt varde via dvrigt totalresultat

Finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt véarde via 6urigt total-

resultat innefattar:

B Egetkapitalinstrument som inte innehas for handel och for vilka
koncernen, vid forsta redovisningstillfallet, tagit ett odterkal-
leligt beslut att redovisa innehavet till verkligt vérde via durigt
totalresultat. Det ar strategiska investeringar det &r fréga om och
koncernen anser att denna klassificering ar mer relevant.

m Investeringar i skuldinstrument dér avtalsenliga kassafloden
endast bestar av kapitalbelopp och rdnta och maélet fér koncer-
nens affarsmodell uppnés bade genom att inkassera avtalsenliga
kassafléden och genom att sélja den finansiella tillgangen.

Klassificering av finansiella tillgdngar som redovisas till

verkligt varde via resultatrdkningen

Koncernen redovisar féljande finansiella tillgangar till verkligt vérde

via resultatrakningen:

B Investeringar i skuldinstrument som inte kvalificerar att redovisas
varken till upplupet anskaffningsvarde ovan eller till verkligt varde
via ovrigt totalresultat

B Egetkapitalinstrument som innehas for handel, och

m Egetkapitalinstrument dar koncernen valt att inte redovisa verkligt
vardeforandringar via ovrigt totalresultat.

Finansiella skulder véarderade till upplupet anskaffningsvérde
Finansiella skulder som inte innehas for handel varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestdams utifran den
effektivranta som berdknades nar skulden togs upp. Det innebér att
dver- och undervérden periodiseras dver skuldens loptid.

KASSAFLODESANALYS

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

MODERBOLAGET

Avvikelserna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer motiveras av de begransningar Arsredovisningslagen (ARL)
medfor i tilldmpningen av IFRS i moderbolaget samt de beskatt-
ningsregler som majliggdr en annan redovisning for juridisk person
an for koncernen.

Obeskattade reserver

Skattelagstiftningen i Sverige ger bolag maojlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserver i
balansrakningen via resultatrakningsposten bokslutsdispositioner.
Moderbolaget kan saledes redovisa obeskattade reserver i balans-
rakningen och bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

I koncernens rapport dver finansiell stélining behandlas dessa
som tempordra skillnader, det vill sdga uppdelning sker mellan
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. | koncernens rapport dver
totalresultat férdelas avsattning till, eller upplosning av, obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och érets resultat. Uid redogo-
relsen av redovisningsprinciperna kommenteras moderbolagets
principer enbart dér de skiljer sig fran koncernen.

Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas i moderbolaget enligt ARL med
utgdngspunkt i anskaffningsvardet.

Intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Erhéllna utdelningar redovisas i resultatrakningen.
Prouning av vardet péa intressebolag sker nar det finns indikation pa
vardenedgang eller minst arligen.

Koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Préuning av vardet pé& koncernbolag, sker nar det
finns indikation pa vérdenedgang eller minst arligen.

Eget kapital

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av andelar i
koncernbolag. Hos mottagaren redovisas tillskottet 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 erhallna och ldmnade koncernbi-
drag som bokslutsdispositioner.
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Noter

Not1l Segmentsrapportering

Jernhusen ar organiserat i tva fastighetsdgande affarsomraden,
Stationer respektive Depder och Kombiterminaler. Ouriga enheter
bestar av affarsomradet Projektutveckling, som foradlar och genom-
for byggnationer av utvecklingsfastigheter som ags och forvaltas

av de fastighetségande affarsomradena, samt ett antal koncerng-
emensamma enheter. De fastighetsdgande affarsomradena styrs
och féljs upp framst pa rorelseresultatniva pa befintliga fastigheter.
Projektutveckling styrs och foljs framst upp utifran de projektresultat

Fastighetsintékter per afféirsomrade

som genereras pa utvecklingsfastigheter. Koncerngemensamma in-
takter och kostnader fordelas inte ut pa affarsomraden utan paverkar

duriga enheters rorelseresultat.

m Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar stationer.
Stationerna ar effektiva och trygga knutpunkter for kollektivtrafi-

ken, samtidigt som de innehaller service som butiker, restaurang-

er och kaféer. | stationsomradena finns duen kontor och hotell.
m Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler dger, utvecklar och
forvaltar underhéllsdepaer for person- och godstag samt kombi-

terminaler for omlastning av gods mellan vég och jarnvag.

Resultat per affairsomrade

Helar Helar
MSEK 2020 2019
Affarsomrade Stationer
Lokaler 515,4 566,9
Markupplatelse 73,0 99,1
Summa hyresintakter 588,4 666,0
Energi 41,4 458
Stationsavgifter 91,3 107,3
Reklamintakter 34,6 65,3
Ourigt 34,5 58,4
Summa fastighetsintakter 790,2 942,8
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 459,3 465,2
Markupplatelse 24,9 23,5
Infrastrukturforvaltning 102,7 1014
Summa hyresintékter 586,9 590,1
Energi 69,2 83,5
Ourigt 5,8 122
Summa fastighetsintakter 661,9 685,8
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt -6,1 6,4
Summa -6,1 -6,4
Summa fastighetsintékter koncernen 1 446,0 1622,2

KUNDER

Jernhusen har en kund som stér for mer an 10 procent av intak-
terna, dessa hanfors till affarsomréde Stationer samt Depéer och
Kombiterminaler.
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Helar Helar
MSEK 2020 2019
Rorelseresultat fore vérdeférandringar
Stationer 375,7 505,8
Depéer och Kombiterminaler 382,8 384,3
Ovriga enheter och koncernelimineringar -100,6 -97.4
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 657,9 792,7
Vardefdrandringar fastigheter
Stationer -414,8 5777
Depéer och Kombiterminaler 50,0 1240
Summa vérdeférandringar fastigheter -364,9 701,7
Rorelseresultat
StationerV -34,1 1084,6
Depader och Kombiterminaler 432,8 508,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -100,6 -97.4
Summa rérelseresultat 298,0 1495,5
D Inklusive resultat fran intressebolag 5,0 (1,1) MSEK.
Externa och interna fastighetsintdkter per affarsomrade
Externa Interna Totalt
MSEK 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Stationer 784,5 932,0 5,7 10,8 790,2 942,8
Depaer och Kombiterminaler 661,5 684,2 0,4 17 661,9 685,9
Ouriga enheter - 6,0 - 6,0
Summa 1 446,0 1622,2 6,1 12,5 1452,1 1634,7
Koncernelimineringar - - -6,1 -12,5 -6,1 -12,5
Summa fastighetsintakter 1 446,0 1622,2 - 1446,0 1622,2
Fastighetsuppgifter per affairsomrade
Depaer och
Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 90 56 146
Hyresvarde, MSEK 635 560 1195
Lokalarea, kum 191 000 391 000 582 000
Uakant lokalarea, kum 20000 60 000 80 000
Aterstdende kontraktstid, ar 4.8 29 3,9
Ekonomisk vakansgrad, % 53 4.8 51
Uakansgrad area, % 11,4 16,4 14,8
Specifikation av marknadsvardeféréndring per afférsomrade
Depéer och
MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvéarde 2019-12-31 12 610,3 5312,1 17 922,4
Driftnetto -287.8 -27,3 -315,1
Projektresultat -58,1 -22,2 -80,3
Direktavkastningskrav -68,9 99,5 30,6
Delsumma véardeforéndring -414,8 50,0 -364,8
Investeringar 2577 1696 427,3
Omuvardering leasingtillgangar enligt IFRS 16 2,4 - 2,4
Frantraden -6,2 -7.6 -13,8
Byte av fastighet mellan afférsomraden 66,2 -66,2 -
Marknadsvéarde 2020-12-31 12516,5 5456,9 17 973,5
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Not 2 Koncerninterna transaktioner

MODERBOLAGET

Merparten av Jernhusen AB:s forvaltningsintakter avser tjanster

relaterade till fastighetsverksamheten som debiterats koncernbolag.

Inkép frén koncernbolag avser framst hyreskostnader.
Koncerninterna transaktioner i procent av totala intakter och kost-

nader framgér av féljande tabell:

Koncerninterna transaktioner

| nedanstaende tabell presenteras vad transaktionerna med
nérstédende frémst bestar av.

Statliga bolag/verk  Intakter Kostnader

SJ Uthyrning av kontor

Uthyrning av yta for
biljettautomater

Uthyrning av depéer

Trafikverket Uthyrning av teknikutrymmen Energikostnader

Uthyrning av kontor Hyra av reklamytor

Moderbolag
Uthyrning av forradsutrymmen
2020 2019
Arlandabanan Upplatelse av yta for angéring
Intakter, % 100,0 100,0 Infrastructure samt stationsfunktioner
Kostnader, % 0,0 19 Green Cargo Uthyrning av férradsutrymmen

Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende har gjorts pa marknadsmaéssiga villkor
och omfattar statliga bolag eller afférsdrivande verk med marknads-
massiga Krav dér staten har ett bestdmmande inflytande. Nedan
framgar de vasentliga transaktionerna med nérstadende som skett
under dret.

Under 2020 har Jernhusen &ven avyttrat fastigheter pa mark-
nadsmassiga villkor till kommuner, statliga bolag och afférsdrivande
verk. Se mer péa sidan 73. For mer information om personer i ledande
befattningar, se not 8.

Uthyrning av kontor

Samhall Stadkostnader
Infranord Fastighets-
underhall

Not 4 Fastighetsintakter

Av de totala fastighetsintdkterna &r 272 (302) MSEK hanforligt till om-
sattningsbaserade intékter. Av dessa utgdr 11 (13) procent intékter
utéver grundhyra.

Foérdelning av fastighetsintakter

Transaktioner med nérstaende Koncern Moderbolag
Koncern Moderbolag MSEK 2020| 2019 2020 2019
MSEK 2020 2019 2020 2019 Lokaler 969,5 10303 - B
Forsaljning av varor Markupplételser 97,9 122,6 - -
och tjanster
Statliga bolag/verk Infrastrukturforvaltning 102,7 1014 - -
S 216.7 2446 - B Summa hyresintakter 1170,0 1254,3 - -
Trafikuerket 169,1| 1297 01 1gg e 1100| 1280 - .
Arlandabanan Stationsavgifter 91,3 1073 - -
Infrastructure 16,1 18,4 - - Reklamintakter 34,6 65,3 - -
Green Cargo 16,1 16,3 - - Ourigt 40,1 67,3 218,5 2391
Summa 418,0 409,0 0,1 18,8 Summa dvriga
fastighetsintakter 276,0 367,9 218,5 239,1
K0p av varor och Summa 14460 1622,2 218,5 2391
tjanster
Statliga bolag/verk
Trafikverket 39,2 46,4 6,6 4.4 Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Objekts- Arshyra, Andel av
Infi , 41,1 - . 2 2
nfranord 339 Forfallodr Antal avtal area, kum MSEKY  arshyra, %
Samhall 14,0 15,5 0,1 04
2021 975 158 139 294 26,7
Summa 87,1 103,0 6,7 4,8
2022 379 118230 252 22,9
Fordringar 2023 218 56 666 123 112
Statliga bolag/verk 2024 108 38686 108 98
sJ 13,0 278 - - 2025 27 20 453 66 6,0
Trafikverket 2,0 0,7 - - 2026 11 10194 27 2,5
Green Cargo 0,2 05 - - 2027- 84 70522 232 211
Summa 15,2 29,0 - - Totalt 1802 472 890 1102 100

1 Forfallostrukturen omfattar &uen kommande avtal. Endast bashyra och index
ingar.
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Not S Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 702 (738) MSEK. | dessa belopp
ingér sdval direkta fastighetskostnader, sésom kostnader for drift,
energi, underhall och fastighetsskatt, som indirekta fastighets-
kostnader i form av uthyrnings- och fastighetsadministration.

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

UNDERHALLSKOSTNADER

Underhéllskostnader bestar av savél planerade som [6pande
atgarder for att vidmakthélla fastighetens standard och tekniska
system. Planerat underhéll aktiveras da det ses som véarderings-
hojande. Med varderingshdjande menas att dtgarden ska ge en
framtida ekonomisk fordel, jgmfort med fore atgérden, och dérmed
paverka marknadsvardet.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt utgar med en procent pa taxeringsvérdet for
kontorslokaler och med en halv procent for industrilokaler. Flertalet
av Jernhusens fastigheter & kommunikationsfastigheter vilka inte
asatts nagot taxeringsvarde och darmed ingen fastighetsskatt.

Fastighetskostnader

Koncern Moderbolag
MSEK 2020 2019 2020 2019
Driftkostnader
Energi, vérme, vatten 122,0 1504 - -
Fastighetsskotsel 108,9 83,6 - -
Stédning och renhallning 34,0 30,3 - -
Bevakning 37,6 36,8 - -
Utrednings- och
projekteringskostnader 3,3 3,0 - -
Utlégg for vidare-
fakturering 8,0 12,4 - -
Auskrivningar 18,9 15,7 - -
Ourigt 99,1 1475 - -
Summa 431,8 479,7 - -
Underhall 63,6 56,4 - -
Summa 63,6 56,4 - -
Fastighetsskatt 19,3 19,3 - -
Summa 19,3 19,3 - -
Fastighets-
administration
Ersattning till anstallda 186,0 209,2 182,0 204,7
Ovriga personal-
relaterade Kostnader 4,0 72 3,9 7.2
Auskrivningar 16,9 16,4 - 2,0
Lokal- och kontors-
kostnader 13,9 18,0 33,5 30,5
Konsultkostnader 19,1 28,0 19,0 28,0
|IT-Kostnader 16,8 11,0 16,8 11,0
Aktiverade projekt-
utgifter -69,0 -107,0 -69,0 -1070
Ovrigt -0,8 - 6,9 22,8
Summa 186,9 182,8 193,1 199,2
Summa fastighets-
kostnader 701,7 738,1 193,1 19912

Not 6 Central administration och
strategisk utveckling

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

Koncern Moderbolag

MSEK 2020 2019 2020 2019
Ersattning till anstallda 24,8 25,2 24,8 25,2
Ovriga

personalrelaterade

kostnader 0,6 0.4 0,6 04
Strategisk utveckling 43,9 43,4 43,9 43,4
Gurigt 171 22,4 17,1 22,4
Summa 86,4 91,4 86,4 91,4

Y Merparten av kostnaderna hanférs till marknadsféring, &rsredovisning,
konsultarvoden och lokaler.

Not 7 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen av ars-
redovisningen samt styrelsens och vd:s férvaltning. Med revisions-
verksamhet utuer revisionsuppdraget avses granskning av forvalt-
ning eller ekonomisk information som ska utforas enligt férfattning,
bolagsordning, stadgar eller avtal som inte innefattas av revisions-
uppdraget och som ska utmynna i en rapport, ett intyg eller ndgon
annan handling som &r ausedd aven for andra an Jernhusen.

Skatteradgivning ar konsultation i skatteréattsliga fragestéllningar.
Ovriga uppdrag ar radgiuning som inte gér att hanfora till ndgon av de
andra kategorierna.

Koncern Moderbolag
MSEK 2020 2019 2020 2019
Ohrlings Price-
waterhouseCoopers
Revisionsuppdrag 1,3 1.4 1,3 1.4
Revisionsverksamhet
utbuer revisionsupp-
draget 0,0 01 0,0 01
Skatteradgivning 0,1 01 0,1 0,1
Ouriga uppdrag - 0.1 - 01
Summa 1,4 1,7 1,4 1,7
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Not 8 Personal och styrelse

ERSATTNING OCH FORMANER

Jernhusen féljer statens Principer for anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt &gande. For vidare information
se sidan 42.

Pensioner

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

65 ar enligt avtal. For duriga ledande befattningshavare och uriga
anstallda ar den 65 &r med méjlighet att arbeta vidare till och med 67
ar enligt kollektivavtalet.

Uppségningstid och avugangsvederlag

For vd har avtal traffats 2010 om att avgéngsvederlag utgér vid
eventuell uppségning fran bolagets sida. Avgangsvederlaget
motsvarar fast 16n i 18 manader utéver uppsagningstiden, vilken &r
sex manader. Avgangsvederlaget &r inte pensionsgrundande, men
fullt aurakningsbart och utgar inte vid pensionering. For vice UD &r
uppséagningstiden fran bolagets sida 12 manader, vilket avviker fran
de riktlinjer som &r beslutade av &rsstdmman. Avvikelsen beror pa att
auvtalet tecknades innan nuvarande riktlinjer gallde. Ouriga ledande
befattningshavare har en 6msesidig uppsdgningstid om maximalt
fyra manader och enligt avtal utgér avgangsvederlag under sex
manader vid uppsagning fran bolagets sida, vilket &r i enlighet med
riktlinjerna.

Forandringar i ledande befattningshavare

Anders Back ldmnade sin befattning som ekonomidirektdr och vice
UD med verkan frén den 31 augusti 2020. Efter det har bolaget inte
l&ngre nagon utsedd vice UD.

Loner, andra erséattningar och sociala kostnader

Koncern Moderbolag
KSEK 2020 2019 2020 2019
Loner och ersattningar
Styrelse, vd, vice vd
och dvriga ledande
befattningshavare 14 405,0 151397 14 405,0 15139,7
Ovriga anstillda 1425371 | 132922,4| 139499,9| 1296941
Summa 156942,1 | 148062,1 | 153904,9 | 144833,8
Sociala kostnader
Styrelse, vd, vice vd
och dvriga ledande
befattningshavare 86773 91919 8677,3 91919
varav
pensionskostnader 44731 47176 4473,1 47176
Ovriga anstillda 89 644,0 77 814,5 88 689,3 76 635,4
varav
pensionskostnader 35159,9 285732 35003,3 28 407,3
Summa 98 321,3| 87006,4, 97 366,6 85827,3

Till styrelsens ordférande och ¢uriga ledaméter i Jernhusen AB:s
styrelse utgér ersattning enligt arsstdmmans beslut, vilket framgar
av tabellen nedan. Styrelsen har rétt till ersattning for utlagg.

Erséttning till styrelse 2020

Ersdtt-  Finans-och Inves-

nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert,
ordfrande 260,0 30,0 - 30,0
Anette Asklin 3 125,0 - 40,0 -
Kjell-Ake Averstad 1250 - - 20,0
Karolin Forsling 52,1 - - 8,3
Jakob Grinbaum 125,0 - 30,0 -
Anders Kupsu 1250 13,3 - 20,0
Louise Kdnig 83,3 13,3 - -
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 41,7 6,7 - 6,7
Summa 937,1 63,3 70,0 85,0

U QOrdférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet.
3 Ordférande i finans- och revisionsutskott

Erséttning till styrelse 2019

Ersatt-  Finans- och Inves-

nings- revisions-  terings-
KSEK Styrelse utskott utskott utskott
Kjell Hasslert,
ordférande V 256,7 30,0 - 30,0
Anette Asklin 3 123,3 - 40,0 -
Kjell-Ake Averstad 123,3 - - 20,0
Jakob Grinbaum 1233 - 30,0 -
Anders Kupsu 123,3 - - 20,0
Lotta Mellstrém 2 - - - -
Ingegerd Simonsson 1233 20,0 - 20,0
Summa 873,2 50,0 70,0 90,0

U Ordférande i ersattningsutskott och investeringsutskott.
2 Ingen ersattning utgar till ledamot anstalld i Regeringskansliet.
3 Ordférande i finans- och revisionsutskott
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Ersattning till ledande befattningshavare framgér av nedanstaende tabeller:

Ersattning till ledande befattningshavare 2020

Pensions- Ouriga Pensions-
KSEK Fodd alder v Grundlon formaner 2 kostnad ? Summa
Kerstin Gillsbro, Verkstéllande direktor 1961 65 4219.2 49 13139 55380
Anders Back, Ekonomidirektdr/vice verkstéllande direktor
(t o m augusti 2020) 9 1958 65 16320 54,5 504,2 2190,7
Peter Anderson, Ekonomidirektdr (fr o m september
2020) 1970 67 680,0 146 209,6 904,2
Asa Dahl, Chef Affarsomréade Stationer 1970 67 17179 42,3 522,0 22822
Henrik Fontin, Chef HR och Kommunikation 1978 67 13944 4.9 483,2 18825
Anders Mellring, Chef Uerksamhetsutveckling % 1963 26070 - - 26070
Cecilia Pettersson, Chef Projektutveckling 1972 67 18256 51 655,1 24858
Micael Svenson, Chef Affarsomrade Depder och
Kombiterminaler 1961 67 17804 4,9 785,1 25704
Summa 15 856,5 131,2 4473,1 20 460,8

D=

Bil- och hélsoférmaner.
Inklusive kostnad for sjukforsakring.

£ ¢

For duriga ledande befattningshavare (utdver UD och vice UD) ger kollektivautalet mdjlighet att arbeta till och med 67 &r.

Anders Back [@mnade sin befattning som ekonomidirektdr och vice vd med verkan fran 31 augusti 2020 enligt avtal tréffat den 22 april 2020, och arbetar med

andra uppgifter fram till 1 april 2021. Ersattning under uppsagningstid och avgéngsvederlag inklusive férmaner och pensionsavséattning uppgar till 4 679 KSEK
vilken &r utéuer beloppen som redovisas i tabellen. Vid annan anstallning, annat tillkommande avlénat uppdrag eller vid inkomst fran naringsverksamhet ska
ersattningen reduceras med ett belopp som motsvarar den nya inkomsten under den tid d& uppsagningslon och augangsvederlag l&mnas. Hela kostnaden

inklusive arbetsgivaravgifter kostnadsférdes 2020.
Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode.

a

Ersattning till ledande befattningshavare 2019

Pensions- Ouriga Pensions-

KSEK Fodd alder Grundlén formaner ? kostnad Summa
Kerstin Gillsbro, Uerkstéllande direktor 1961 65 41280 58 12724 5406,2
Anders Back, Ekonomidirektdr/vice verkstéllande direktor 1958 65 24698 78,8 735,7 32843
Asa Dahl, Chef Affarsomréade Stationer 9 1970 67 17016 44,3 518,2 22641
Lotta Fogde, Chef Kommunikation och Hallbarhet (t o m

juli2019) ¥ 1966 67 829,5 322 3614 12231
Henrik Fontin, Chef HR och Kommunikation © 1978 67 1310,8 10,6 404,9 1726,3
Anders Mellring, Chef Uerksamhetsutveckling 7 1963 2432,2 - - 24322
Cecilia Pettersson, Chef Projektutveckling 1972 67 18920 6,5 639,5 2538,0
Micael Svenson, Chef Affarsomrade Depéer och

Kombiterminaler © 1961 67 17248 58 785,5 2516,1
Summa 16 488,7 184,0 47176 21390,3

U For duriga ledande befattningshavare (utéver UD och vice UD) ger kollektivautalet méjlighet att arbeta till och med 67 ar.

~

Bil- och hélsoférmaner.
Inklusive Kostnad for sjukférsakring.

w

=

Lotta Fogde avslutade sin anstallning i juli 2019.

N o

Ersattning utgar genom fakturerat konsultarvode.

e 3 e v £ un

@

Henrik Fontin chef HR t o m juli 2019, chef HR och Kommunikation fr o m augusti 2019.

Utduer arets pensionskostnad har &ven premier om 212 KSEK erlagts for réttelser auseende 2016 och tidigare.

Medelantal anstéllda
Koncern Moderbolag
2020 2019 2020 2019
Kvinnor 74 81 71 78
Mén 115 118 110 114
Summa 189 199 181 192
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
2020 2019

Antal Varav mén

Antal Varav méan

Styrelseledamoter 7 4 7 4
Uerkstéllande direktor

och andra ledande

befattningshavare 7 4 7 4
Summa 14 8 14 8
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Asa Dahl chef Affarsomrade Stationer t o m juli 2019, chef Affarsomréade Stationer och chef Hallbar utveckling fr o m augusti 2019.
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Not 9 Forsaljning aktier i dotterbolag

Under 2020 har Jernhusen AB inte avyttrat nagot dotterbolag. Fg &r
avyttrades en fastighet via forséljning av dotterbolag.

Moderbolag
Fastighets-
MSEK beteckning 2020 2019
Jernhusen Stockholm K AB  Ostersund Séder 1 :14 - 28,0
Summa - 28,0

Not 10 Ranteintakter och liknande

Not 12 Skatt

I resultatrékningen fordelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och

uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat,

som vanligtvis skiljer sig fran det redovisade resultatet frdmst bero-

ende pé:

m Skillnader i redovisningsprinciper mellan bolagen och koncernen.

B Auyttrade fastigheter skattefritt via bolagsforsaljning.

B Skattemassiga auskriuningar pa fastigheter, vilka inte ingar i kon-
cernens redovisade resultat.

m Kuitta vinster mot forluster som har uppstatt tidigare ar.

Inkomstskatten for aktiebolag i Sverige ar 21,4 procent for beskatt-
ningséaret 2020. Riksdagen har beslutat att sdnka skattesatsen till
20,6 procent frdn och med 1 januari 2021.

resu'-tatPOSter Uppskjuten skatteskuld i koncernen har raknats om till den lagre
K Moderbol skattesatsen 20,6 procent och skattefordran i koncernen och mo-
encern oderbolag derbolaget hanforlig till underskottsavdrag har varderats till det véarde
MSEK 2020 2019 2020 2019 underskotten beddéms ha med beaktande av den lagre skattesatsen
Rénteintikter fran och de forandrgde reglema fgr ranteavdrag.
koncernbolag - _ 1388 202.3 Se not 22 fér mer information.
Buriga ranteintakter 0,5 08 -0,2 02 Koncern Moderbolag
Summa 0,5 0,8 138,6 202,5 MSEK 2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt -0,5 -11 - -
Not 11 Rantekostnader och liknande Uppskiuten skat -298| 2158 00 01
resultatposter Summa -30,3| -216,9 0,0 -0,1
Skatt enligt géllande
Koncern Moderbolag skattesats, 20,6 % (22 %) -34,4| 2767 -275,8 4371
MSEK 2020 2019 2020 2019 Skatteeffekt au:
Rantekostnader och Bolagsforsaljning -0,7 66,6 0,0 58
liknande resultatposter 135,3 141,1 137,8 204,3 Utdelning frén
Rantekostnader fran dotterbolag - - 276,2 4336
koncernbolag - - 05 91 Ej avdragsgill rénta -0,4 -2.2 - -18
Aktiverad rantekostnad Ej aktiverade
(RUB)Y - -41 - -
underskottsavdrag 4,8 2,6 0,0 0,0
Summa 135,3 137,0 138,3 213,4 Buriga skatteméssiga
U Rénta under byggnadstid. Réntesatsen uppgar till 2,0 (2,0) procent. Justeringar 04 31 0.4 04
Justeringar hanférliga till
féregdende &r - -4,1 0,0 -0,2
Summa -30,3 -216,9 0,0 -0,1
Effektiv skattesats, % 18,1 16,1 0,0 0,0
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde (marknadsvarde) som kvalitetssdkras genom
att cirka 83 procent av bestandet varderas av extern part. Det totala
marknadsvardet per den 31 december 2020 uppgar till 17 973

(17 922) MSEK, vilket &r en 6kning om 51 (756) MSEK. Detta forklaras
framst av investeringar och férvary om 427 (484) MSEK och vérde-
foréndring om -365 (702) MSEK. Uadrdeférandringen motsvarar -2,0
(3,9) procent av det totala fastighetsbestandet (exklusive kép och
foérsaljningar under aret). Se dven sidan 51.

Specifikation av marknadsvardeférandring

Koncern

MSEK 2020 2019
Marknadsvérde 1 januari 17 922,4 17 166,4
Vérdeforandringar -364,8 701,7
Omuvérdering leasingtillgangar

enligt IFRS 16 2,4 9,2
Investeringar och férvérv 427,3 4839
Fréntréden -13,8 -438,8
Marknadsvérde 31 december 17 973,5 17 922,4

UASENTLIGA ATAGANDEN
| koncernen finns kontrakterade investeringar och férvarv som annu
inte redovisats i balansrakningen. Uarje investering eller férvarv dér
kuarvarande belopp 6verstiger 25 MSEK redovisas som ett vasentligt
atagande. De vasentliga dtagandena hanférs till slutférandet av kon-
torshuset Foajén i Malmé samt det framtida foruarvet av stationshu-
set i Udxjo. Udsentliga atagande avseende investeringar och férvérv
beddms totalt uppg till 44 (44) MSEK.

| urigt har Jernhusen inga véasentliga ataganden vad galler att for-
vérva, reparera, underhélla eller forbattra nagon férvaltningsfastighet.
Dock har Jernhusen dtagande att fardigstalla paborjade investeringar.

VARDERINGSMODELL

Jernhusens fastighetsportfolj bestéar av allt fran moderna kontors-
fastigheter i storstadsregionerna och utvecklingsfastigheter till
mindre stationsfastigheter p&4 mindre orter samt underhéllsdepa-

er och kombiterminaler beldgna vid viktiga jarnvagsknutpunkter.
Fastigheternas stora geografiska spridning samt olika anvand-
ningsomraden Kréver att flera olika varderingsmetoder anvands for
att bedéma marknadsvardet. Regelsystemet, IFRS 13, innebar att
vardet som huvudregel ska beddmas pa basis av transaktioner. En
dvervagande del av vardet bestdams med kassaflodesmetoden. Har
anvands marknadsbeddmda parametrar, vilka sa langt som majligt &r
transaktionsbaserade. Jernhusens vardering av forvaltningsfastighe-
ter foljer de riktlinjer som &r faststallda av UD och sker enligt niva 3
inom véarderingshierarkin i IFRS 13. Ingen foréndring av niva har skett
under ret.

Kassaflodesmetoden

Av Jernhusens totalt bedémda marknadsvarde bestdams den storre
delen av vardet med en avkastningskalkylbaserad modell, kassa-
flodesmetoden. Vardering av en fastighet med kassaflodesmeto-
den bygger pa bedémning av en fastighets avkastningsformaga.
Metoden bestér av en analys av de férvéntade framtida betalnings-
strommar som fastigheten antas generera.

Jernhusens modell bygger pa en tioarig kassaflodeskalkyl dér
det beddmda kassaflddet ar 1-10 och restvardet nuvardesberaknas.
Uid kalkylperiodens slut bedéms fastighetens restvarde genom
att dividera ett normaliserat marknadsmassigt driftnetto med ett
marknadsmassigt direktavkastningskrav. Av vasentlig betydelse for
fastighetsbestandets berdknade varde &r direktavkastningskravet
och antagandet betréffande den framtida reala tillvaxten, vilka ar de
tyngst vagande vardedrivande faktorerna i varderingsmodellen.

Ortsprismetod

Ett antal av Jernhusens fastigheter har ett lagt eller negativt kassa-
flode varfor vardering med kassaflddesmetoden inte kan anvéndas
for att berdkna ett marknadsvérde som aterspeglar marknadens
betalningsvilja. For dessa fastigheter anvands ortsprismetoden.
Metoden innebér att vardet pa fastigheten beddms utifran genom-
forda kop pa den lokala fastighetsmarknaden for j@mforbara objekt.
Kopeskillingen vid dverltelserna analyseras och bearbetas och
relateras till vardepaverkande faktorer. Dessa faktorer varierar men
normalt ar det laget pa fastigheten, storleken pé& byggnaden i kva-
dratmeter och typ av fastighet. | de fall jgmforelseobjekten pa orten
ar for fa analyseras genomférda kdp pé jamfdrbara orter.

Byggratter

Byggréatter som Jernhusen avser att bebygga vérderas enligt gallan-
de detaljplan. Principen &r att fastigheten véarderas som om det stod
en byggnad motsvarande storleken och typen av byggratt pa fastig-
heten. Darefter berdknas produktionskostnad och exploateringsvinst.
Byggréattsvardet bestéms genom en procentuell andel av explo-
ateringsvinsten. Vissa fastigheter byggrattsvarderas trots att en
detaljplan saknas, eftersom Jernhusens beddmning &r att en sédan
kommer att skapas. Osakerhet och risk hanteras genom vasentligt
forsiktiga antaganden avseende det framtida bedomda driftnettot i
fastigheten samt produktionskostnad. Dessutom bedéms byggstar-
ten flera &r framat i tiden vilket p&verkar marknadsvardet negativt
jamfort med en fardig detaljplan som tillater omedelbar byggstart.

Forséljningspris

For fastigheter dar avtal finns om forsaljning, men dar tilltrdde ej
skett, galler vardering enligt forsaljningspriser. Orsaken till att en fast-
ighet inte &r tilltrddd, forutom normalt forséljningsforfarande, kan vara
avvaktan pa fastighetsbildning eller att villkor om ny detaljplan ska
uppfyllas. Vid risk for uteblivet tillirdde hanteras risken enskilt genom
att inte vérdera fastigheten till fullt férsaljningspris.

INTERN VARDERING

Jernhusen redovisar sina forvaltningsfastigheter till ett internt
bedomt verkligt varde enligt IFRS 13 och har per den 31 decem-
ber 2020 internt varderat samtliga fastigheter. Med verkligt vérde,
marknadsvérde, avses det pris som sannolikt skulle erhéllas om
fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillr&cklig
marknadsforingstid utan partsrelationer och tvang. Udrderingen har
genomforts med en kassaflodesmodell, eller med en tilldmpning
av denna, for att bestdmma vardet motsvarande 99 procent av
det totala vardet. Direktavkastningskrav och fastighetens framtida
intjaningsférmaga har tagits fram pé ett enhetligt satt och anvénts
konsekvent i varderingarna.

Antaganden om driftnetton
Vid beddmning av respektive fastighets framtida intjaningsférmaga
har den befintliga kontraktsportfoljen analyserats. Efter respekti-
ve avtals utgang har en beddmning gjorts om avtalet kommer att
sagas upp for avflytt, omférhandlas till nya villkor eller l6pa vidare
pa ofdrandrade villkor. Fastighetskostnader utgérs av drift-, energi-,
underhalls- och fastighetsadministrationskostnader. Dessa bestdams
med utgangspunkt i historiskt utfall och budget fér kommande ér.

| Jernhusens bestand &terfinns allt fran underhallsdepéer till
stationsfastigheter. Den genomsnittliga hyresnivan i Jernhusens
bestand ar 1 800 (1 800) kronor/kvadratmeter, medianen ar 1 400
(1 300) kronor/kvadratmeter. Driftkostnaderna uppgar i snitt till
400 (500) kronor/kvadratmeter och medianen &r 400 (500) kronor/
kvadratmeter. Den genomsnittliga ldngsiktiga vakansen &r 5,8 (5,9)
procent i bestandet.

Genomsnitt
Indata i bestandet Median
Hyra, SEK/kum 1800 1400
Driftkostnader, SEK/kum 400 400
Vakans, % 58 8,0

Antaganden om direktavkastningskrav
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Direktavkastningskravet ar individuellt fér varje fastighet och hamtas
fran marknadsinformation for den aktuella delmarknaden genom
ortsprisanalys. Det direktavkastningskrav som tilldmpas for att bedo-
ma ett restvarde om tio &r, anpassas efter fastighetsmarknaden med
hansyn till fastighetens geografiska lage (makro- och mikrolage),
teknisk standard och lokalernas flexibilitet att anpassas fér annan
verksamhet. For stations- och kontorsfastigheter bestams direkt-
avkastningskravet for respektive lokaltyp. Darefter viktas direkt-
avkastningskravet genom att bestdmma respektive lokals andel av
det totala hyresvérdet. Fér depaer och kombiterminaler samt duriga
fastigheter beddms direktavkastningskravet for fastigheten i sin
helhet och viktas ej.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedéms
till 5,7 (5,7) procent. Portféljens direktavkastningskrav stéar oféréndrat
som &r resultat att marknadens direktavkastningskrav for hotell och
handelsfastigheter har 6kat samtidigt som direktavkastningskrav
for kontor och logistik har sjunkit. Medianen i bestandet ar 8,3 (8,3)
procent.

Genomsnitt
Indata i bestandet Median
Direktavkastningskrav, % 57 8,3
Kalkylranta, % Y 7.7 10,3

U | vérdebeddmningen anvands en kalkylrénta som baseras pa en riskfri
realrdnta med kompensation for inflationsférvantningar och generell samt
objektsspecifik fastighetsrisk.

EXTERN VARDERING

For att kvalitetssékra den interna vérderingen har 26 (24) fastigheter,
motsvarande 83 (80) procent av bestandet varderats av extern part,
Cushman & Wakefield. Urvalet har gjorts med utgangspunkt i de var-
demassigt storsta fastigheterna. Cushman & Wakefields vardering av
de utvalda fastigheterna uppgar till 15 671 MSEK. Det internt beddm-
da vardet av samma fastigheter uppgar till 14 963 MSEK vilket ar 708
MSEK l8gre an Cushman & Wakefield, motsvarande 4,7 procent. Det
kan Kkonstateras att det interna vérdet stdmmer vél 6verens med det
externa duen om diskrepanser férekommer pé enskilda fastigheter.

Osékerhetsintervall

Fastighetsvardering ar resultatet av en uppskattning vid en bestamd
tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde beréknas utifran antagan-
den om forvantade hyresintakter, fastighetskostnader, ekonomisk
vakans samt direktavkastningskrav. Dessa varierar beroende pa
konjunkturldge, efterfrdgan pa fastigheter och rantelége. Vid intern-
vérderingen antas ett osdkerhetsintervall pa +/- 10 procent. Detta
ger ett vardeintervall pa 16 159 - 19 458 MSEK. Som ett komplement
till detta gors en kanslighetsanalys som visar vardeforandring vid for-
andring av direktavkastningskravet, vilket framgar av tabellen nedan.

Kénslighetsanalys
Marknads- Férandring,
varde MSEK
Direktavkastning
-0,25 % 18781 807
-0,10% 18 287 313
0% 17973
0,10% 17672 -301
0,25 % 17 242 =732
Driftnetto
10% 19 458 1485
5% 18633 660
0% 17973
5% 16 984 -989
-10% 16159 -1814

Not 14 Leasingavtal

De leasingavtal dar koncernen ar leasetagare avser lokalhyres-
avtal samt ett tomrattsavtal. Leasingavtalen skrivs normalt for fasta
perioder mellan 6 manader till 8 &r men maojligheter till férlangning
kan finnas.

Koncern
MSEK 2020 2019
Auskrivningar pa nyttjanderéatt tomtréatt - -
Auskrivningar pa nyttjanderatt lokaler -24,0 96
Summa -24,0 -9,6
Rantekostnader -7,0 =77
Utgifter hanforliga till korttidsleasingautal -0,9 -1,0
Utgifter hanférliga till leasingavtal for vilka den
underliggande tillgangen ar av lagt vérde som inte
ar korttidsleasingavtal -0,5 -0,6
Utgifter hanforliga till variabla leasingbetalningar
som inte ingar i leasingskulder -2,4 -2,5
Totalt kassaflode géllande leasingavtal -34,1 -25,0
Redovisat vérde nyttjanderatt tomtratt 234,0 231,6
Redovisat varde nyttjanderatt lokaler 120,5 119,2

Justeringar av nyttjanderattsavtalen framgér av not 13 for tomtratts-
avtalet resp not 15 for lokaler. Se dven not 23 avseende leasingskul-
der.
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Not 15 Ovriga materiella anldggningstillgadngar

2020 2019
Koncern
MSEK Imm. tillg. Lokaler Maskiner Inventarier Summa Lokaler Maskiner Inventarier Summa
Ingéende anskaffningsvérde - 143,2 4,4 130,1 277,7 1340 4,4 126,7 2651
Arets investeringar 1,6 - - 12,2 13,8 - - 34 3.4
Omvardering leasingtillgdngar
enligt IFRS 16 ¥ - 24,6 - - 24,6 9,2 - - 9,2
Utgéende ackumulerat
anskaffningsvérde 1,6 167,8 4,4 142,3 316,1 143,2 4,4 130,1 277,7
Ingéende avskrivningar - -24,0 -4,4 -83,6 -112,0 - -4,4 -75,5 -79,9
Arets avskrivningar enligt plan - -23,3 - -11,4 -34,7 -24,0 - -8,1 -32,1
Utgdende ackumulerade
avskrivningar - -47,3 -4,4 -95,0 -146,7 -24,0 -4,4 -83,6 -112,0
Utgaende planenligt restvarde 1,6 120,5 - 47,3 169,4 119,2 - 46,5 165,7

Av &rets auskrivningar enligt plan i koncernen om -35 (-32) MSEK redovisas -18 (-16) MSEK som driftkostnader och -17 (-16) MSEK som fastighetsadministration.

Moderbolag 2020 2019

MSEK Imm. tillg. Maskiner Inventarier Summa Maskiner Inventarier Summa
Ingédende anskaffningsvérde - 2,7 42,3 45,0 2,7 42,0 44,7
Arets investeringar 1,6 - 2,5 4,1 - 4,0 4,0
Forséljningar/utrangeringar - - - - - -38 -3.8
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 1,6 2,7 44,8 49,1 2,7 42,3 45,0
Ingéende avskrivningar - -2,7 -31,5 -34,2 -2,7 -29,5 -32,2
Arets avskrivningar enligt plan - - -2,5 -2,5 - -2,0 -2,0
Utgdende ackumulerade avskrivningar - -2,7 -34,0 -36,7 -2,7 -31,5 -34,2
Utgaende planenligt restvarde 1,6 - 10,8 12,4 - 10,8 10,8

Av arets auskrivningar enligt plan i moderbolaget om -3 (-2) MSEK redovisas -3 (-2) MSEK som 6uriga férvaltningskostnader.
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Not 16 Andelar i koncernbolag

Bokfort varde

Bokfort varde

Bolagets namn Orgnr Séate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2020, MSEK 2019, MSEK
Jernhusen Fastigheter AB 556596-9598 Stockholm 3500 000 100 100 158,1 1581
Jernhusen Stationer AB 556616-7366 Stockholm 2000 000 100 100 500,0 500,0
Jernhusen Uerkstéder AB 556616-7408 Stockholm 1 000 000 100 100 315,0 3150
Jernhusen Godsterminal AB 556596-9606 Stockholm 100 000 100 100 27,0 270
Svenska Reseterminaler AB 556596-9622 Stockholm 50 000 100 100 20,5 20,5
Uasteras Central AB 556053-8059 Uésteras 2576 51 51 5,1 51
Jernhusen Norrmalm AB 556012-4645 Stockholm 1000 100 100 48,2 35,2
Jernhusen Sundbyberg AB 556681-6020 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 3 AB 556692-8445 Stockholm 1000 100 100 520,1 520,1
Jernhusen Stockholm E AB 556692-9203 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm O AB 556692-9237 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Stockholm D AB 556692-9427 Stockholm 1000 100 100 1,8 1,8
Jernhusen Orgelpipan 6 AB 556716-6607 Stockholm 1000 100 100 50,2 50,2
Swedcarrier Forvaltning AB 556733-5939 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Uasteras Kombiterminal AB 556737-5760 Stockholm 1000 100 100 0,5 0,5
Jernhusen Holding AB 556794-9168 Stockholm 1000 100 100 44,1 01
Jernhusen Underhéllshallar AB 556794-9218 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 2 AB 556835-1372 Stockholm 500 100 100 204,8 204,8
Jernhusen Holding 5 AB 556692-8395 Stockholm 1000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 6 AB 559016-4397 Stockholm 50 000 100 100 0,1 01
Jernhusen Holding 7 AB 559131-9701 Stockholm 50000 100 100 0,1 0,1
Stockholms Terminal AB 556255-1928 Stockholm 1000 100 100 14,6 146
HB Blekholmen 3 916633-4319 Stockholm 1 1 - - -
Summa 1910,7 1853,7
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Not 17 Andelariintressebolag och joint ventures

Koncern Moderbolag

MSEK 2020 2019 2020 2019
Ingéende anskaffningsvérde 84,5 86,1 30,0 30,0
Utdelning -34,7 - - -
Omklassificering - -2,8 - -
Resultatandel 5,0 1,2 - -
Bokfort varde vid arets slut 54,8 84,5 30,0 30,0
Koncern Bokfort varde | Bokfort varde
Bolagets namn Orgnr Séate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2020, MSEK 2019, MSEK
Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 28,2 54,8 49,8
Continental Apartments Stockholm
View AB 559180-8869 Stockholm 25000 50,0 50,0 0,1 34,7
Summa 54,8 84,5
Moderbolag Bokfért varde | Bokfért varde
Bolagets namn Orgnr Séate Antal andelar Kapitalandel, % Rostandel, % 2020, MSEK 2019, MSEK
Are Centrum AB 556624-4678 Are 150 000 28,2 282 30,0 30,0
Summa 30,0 30,0
Intressebolagens resultat och eget kapital enligt Continental Apartments
senaste rapporterade utfall Are Centrum AB Stockholm View AB
MSEK 2020 2019 2020 2019
Balansrakning
Tillgdngar 448,0 376,1 0,1 69,4
Eget kapital 194,1 1446 0,1 69,4
Skulder 253,9 2315 - -
Summa Eget kapital och skulder 448,0 376,1 0,1 69,4
Resultatrékning
Intakter 43,7 43,7 - 0,3
Resultat 14,2 6,2 - -1,3
Arets resultat, Jernhusens andel 5,0 1,8 - -0,6

Intressebolag

Are Centrum AB (556624-4678) redovisas som ett intressebolag da
Jernhusen har en rostandel pa 28,2 procent. Eftersom verksamheten
i Are Centrum AB anses vara verksamhetsnéra, redovisas resultatan-
delarnairorelseresultatet.

Continental Apartments Stockholm Uiew AB (559180-8869)
redovisas som ett intressebolag d& Jernhusen har en rostandel pa
50 procent. Bolaget bildades 2018 och har som dndamal att fullgéra
garantidtagande i ett projekt som Jernhusen avyttrade 2015.
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Not 18 Kundfordringar

Not 19 Ovriga fordringar

Koncern Kontraktsstorlek
MSEK 2020 2019 Antal Arshyra,
kontrakt Andel, % MSEK Andel, %
Hyresfordringar 21,7 16,3
0,0-0,09 1054 559 25 2,2
Kundfordringar 44,2 76,7
0,1-0,4 451 239 112 99
Reserv for osdkra fordringar -8,3 -4,0
0,5-0,9 161 8,5 119 106
Summa 57,5 89,0
1,0-2,4 138 7,3 214 190
2,5-4,9 43 2,3 144 12,8
5,0-9,9 26 14 196 174
100- 14 0,7 316 28,1
Summa 1887 100 1126 100,0
Aldersanalys
Forfallna Forfallna Forfallna Forfallna
Ej forfallna 1-30 dagar 31-60 dagar 61-90 dagar >90 dagar Totalt
MSEK 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Koncern
Hyresfordringar 14,8 15,7 0,1 - 1,7 0,6 2,1 - 3,0 - 21,7 16,3
Kundfordringar 40,4 65,7 0,3 73 0,1 -0,8 0,1 01 3,3 4.4 44,2 76,7
Summa 55,2 81,4 0,4 723 1,8 -0,2 2,2 0,1 6,3 4,4 65,8 93,1

Kuartalsvis gors en individuell bedémning av samtliga forfallna hyres- och kundfordringar fér att identifiera eventuella reserveringsbehov.
Auséattning for osdkra kundfordringar uppgick till 8 (4) MSEK motsvarande 13 (4) procent av total hyres- och kundfordringsbalans.

Avséttning for osékra kundfordringar

Koncern
MSEK 2020 2019
Avsattning vid arets bdrjan 4,0 6,8
Reservering for befarade kundférluster 5,5 -0,5
Konstaterade forluster -1,2 -2,3
Avséttning vid arets slut 8,3 4,0
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Not 22 Uppskjuten skatt

Fastigheternas redovisade vérde i koncernen overstiger det skatte-

Koncern Moderbolag maéssiga vardet med 9 966 (9 735) MSEK, varav 9 641 (9 615) MSEK
MSEK 2020 2019 2020 2019 utgor t|ll}grund for uppsk]ute}n sRattesRuldi For our!ga tillgangar och
skulder i koncernen understiger det redovisade vardet det skatte-
Mervéardesskattefordran 13,8 9.1 1,5 48 massiga vardet med 238 (247) MSEK.
Fordran pa Kvarvarande underskottsavdrag i koncernen uppgick till 2 335
staten avseende (2 468) MSEK, varav 1 927 (2 037) MSEK ligger till grund for uppskju-
miljatagande 19,2 24,9 0,4 05 ten skatt. For moderbolaget &r motsvarande belopp 2 112 (2 112)
Skattefordran 7,6 90 16,4 150 MSEK, varav 1 743 (1 743) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.
Reversfordran fran Uppskjuten skatteskuld i har redovisats till nominell skatt om 20,6
fastighetsauytiringar 927 198.1 _ B (20,6) procent av nettot av ovanstédende poster o<A:Ah uppgick till 1 540
- (1 510) MSEK for koncernen och 359 (359) MSEK for moderbolaget.
Quriga fordringar 13,5 6,3 3.4 2,2
STmE 146,8 2474 216 226 Uppskjuten skatteskuld netto, koncern
2020 2019
Skatt Skatt
oo MSEK Underlag 20,6 % | Underlag 20,6 %
Not 20 Forutbetalda kostnader och
e o Fastigheter 9641,3 1986,1 9614,6 1980,6
upplupna intakter
Derivat -231,5 -437,7 -245,0 -50,5
Koncern Moderbolag Underskottsaudrag -1926,6 -396,9| 20365 4195
MSEK 2020 2019 2020 2019 Osakra kundfordringar -8,4 -1,7 4,1 -0.8
Upplupna intakter 61,9 38,0 - - Ourigt 2,0 0,4 25 05
Forutbetalda Enligt balansrakningen 7 476,8 1540,2 7 331,5 1510,3
hyreskostnader - 46 4,4 4.8
Ovriga férutbetalda Uppskjuten skattefordran, moderbolag
kostnader och upplupna
intakter 30,9 276 6,7 71 2020 2019
Summa 92,8 70,2 11,1 11,9 Skatt Skatt
MSEK Underlag 20,6 % | Underlag 20,6 %
H Underskottsavdra 17431 359,1 17431 359,1
Not 21 Eget kapital - g
Ourigt 0,1 0,0 0,4 01
AKTIEKAPITAL Enligt balansréakningen 1743,2 359,1 1743,6 359,2

Enligt bolagsordningen fér Jernhusen AB (publ) ska bolagets aktiekapital
utgora lagst 400 MSEK och hdgst 1 600 MSEK. Kuotvardet &r 100 SEK.
Aktiekapitalet var per den 31 december 2020 fordelat pa 4000 000
aktier. Bolaget &gs till 100 procent av svenska staten.

VINSTDISPOSITION

Fritt eget kapital i moderbolaget:

SEK 2020

Balanserade vinstmedel 2319591 148

Arets resultat 1338760714

Summa 3658 351 862

Styrelsen foreslér att ovanstaende belopp disponeras enligt nedan.

Styrelsens forslag till vinstdisposition:

SEK 2020

| ny rékning balanseras 3658 351 862

Summa 3658 351 862
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Not 23 Rantebarande skulder

Koncern Moderbolag
MSEK 2020 2019 2020 2019
Langfristiga skulder
Leasingskulder 325,3 324,7 - -
Foretagscertifikat och
MTN-program 52575| 50623 52575 5062,3
Summa 5582,8| 53870 5257,5 5062,3
Kortfristiga skulder
Leasingskulder 27,2 236 - -
Foretagscertifikat och
MTN-program 3249,0 30860 3249,0 3086,0
Ovriga réntebérande
skulder - 40 -
Summa 3276,2| 3113,6 3249,0 3086,0

Vid &rets utgang hade Jernhusen finansieringskallor om totalt 17 700
(17 700) MSEK varav 10 000 (10 000) MSEK avsag ett MTN-program,
500 (500) MSEK auséag en sakerstalld kreditfacilitet i bank, 3 000
(3 000) MSEK avsag ett foretagscertifikatprogram och 200 (200)
MSEK avsdg en checkrékningskredit. Utdver detta &r dven 4 000
(4 000) MSEK langfristiga icke sakerstallda kreditfaciliteter upphand-
lade som back-up-finansiering. Samtliga kreditfaciliteter har cove-
nanter avseende soliditet och rantetdckningsgrad. Uid arets utgang
var samtliga av dessa uppfyllda.

Rantebarande skulder uppgick vid &rets slut till 8 859 (8 501) MSEK
varav 5 987 (5 674) MSEK avsag utestdende obligationer under MTN-

Loptidsanalys (inklusive réntebetalningar och derivat)

programmet och 2 520 (2 475) MSEK avsdag utestaende féretagscer-
tifikat. Au checkrékningskrediten var vid arets utgang inget utnyttjat,
likt foregdende ar.

Rénteforfallostruktur

MSEK Belopp Effektiv ranta, %
-1ar 2508 0,2
1-2 &r 1200 09
2-3ar 100 0,7
3-4 &r 1150 2,6
4-5ar 1349 11
5-ar 2200 1,7
Totalt 8 507 1,2

U Leasingskulder om 352 MSEK ingér inte.

Finansieringskallor

MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, %
Sékerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sdkerstallda

kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program 10 000 5987 70,0
Foretagscertifikatprogram 3000 2520 30,0
Checkrakningskredit 200 - -
Totalt 17 700 8507 100,0

U Leasingskulder om 352 MSEK ingér inte.

MSEK 0-1ar 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5ar 5-ar
Réantebarande skulder inkl. rantebetalningar ! 3325 1587 1724 762 1259 -
Derivat? 49 45 46 42 14 65
Totalt 3374 1632 1770 804 1273 65

D For lan och derivat med rorlig rénta har Stibor antagits vara samma som pé balansdagen under hela laneperioden.

Not 24 Avsattningar

Not 25 Ovriga skulder

Ausattningarna avser exploateringsatagande avseende fréntradda Koncern Moderbolag
fastigheter i Malmd. Avsattningarna férvantas betalas ut inom S ar. MSEK 2020 2019 2020 2019
Koncern
Skatteskuld - 11 - -
MSEK 2020 2019 .
Handpenningar
Vid ingende au aret 109,0 - avseende
fastighetsavyttringar 43,7 34,4 34,4 34,4
Tillkommande avséattningar redovisade i
resultatrakningen - 1090 Personalrelaterade
skulder 7.9 79 77 77
Nyttjad avsattning -4,1 - -
Qvriga skulder 24,0 18,9 - -
Summa 104,9 109,0
Summa 75,6 62,2 42,1 42,2
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Not 26 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Koncern Moderbolag
MSEK 2020 2019 2020 2019
Forutbetalda
hyresintakter 203,3 170,0 - -
Upplupna rantor 22,8 191 22,8 191
Upplupna l6ner inkL.
sociala avgifter 32,8 34,0 32,4 33,6
Ovriga upplupna
kostnader och
férutbetalda intakter 100,5 732 37,2 188
Summa 359,3 296,4 92,4 71,6

Not 27 Stallda panter och
eventualforpliktelser

Koncern Moderbolag
MSEK 2020 2019 2020 2019
Fastighetsinteckningar 500,0 500,0 - -
Dotterbolagsreverser - - 500,0 500,0
Summa 500,0 500,0 500,0 500,0

Till foljd av att Jernhusen anvander sig av marknadsfinansiering har
vissa sakerheter bestédende av reversfordringar pa dotterbolag pant-
satts. Som sakerhet for ndmnda reversfordringar har inteckningar i
delar av dotterbolagens fastighetsbesténd pantsatts, begransat till
ett vdrde om 500 (500) MSEK.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Merparten av Jernhusens fastigheter ar belastade med markforore-
ningar. Ett avtal med staten finns sedan bolagiseringen som innehall-
er en miljogaranti som tacker Jernhusens ansvar som fastighets-
dgare for miljoféroreningar hanforliga till tiden fére bolagiseringen.
Jernhusen kan déarfér endast drabbas av kostnader vid exploatering
samt vid sanering som inte omfattas av garanti, till exempel vid
sanering for bostadsandamal.

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 padgéende
arenden i hyresnamnd.

Jernhusen gor bedémningen att det per balansdagen inte finns
négot framstallt ersattningskrav som kan fa en betydande effekt pa
Jernhusens eller koncernens finansiella stéllning eller [ldnsamhet.

Not 28 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finansiella tillgangar inom Jernhusenkoncernen bestar framst

av marknadsvardet av derivatinstrument. Jernhusens finansiella
skulder bestar till strsta del av réntebérande 1&n, obligationer och
foretagscertifikat, vilka upptagits framst for att finansiera koncer-
nens fastigheter, samt marknadsvardet av derivatinstrument. For
att faststalla verkligt varde anvénds marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna berak-
ningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt niva 2,
IFRS 13 p 81-85.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvérdet av finansiella instrument som omfattas av ISDA-
avtal uppgar till -231 (-245) MSEK och redovisas brutto i rapport dver
finansiell stallning.

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

Uad auser moderbolaget sé& géller detsamma forutom for derivat-
instrument dar bokfdrt varde ar noll. Det verkliga vardet for derivat-
instrument med positivt vérde var per arsskiftet 17 (9) MSEK, och for
derivatinstrument med negativt varde -249 (-254) MSEK.

Derivatinstrumenten har paverkat érets resultat med 4
(-16) MSEK.

FINANSIELL RISKHANTERING INOM
JERNHUSENKONCERNEN

For att ta tillvara stordriftsfordelar och synergieffekter inom finans-
verksamheten har Jernhusen en central finansfunktion, som bland
annat ansvarar for koncernens kreditforsorjning, ranteriskhantering
och cash management. Finansverksamheten styrs av en finans-
policy som beslutats av styrelsen. Policyns syfte ar att ange hur
finansverksamheten ska bedrivas, vilka finansiella risker Jernhusen
har och hur dessa ska hanteras samt hur ansvaret i finansfragor
fordelas. Policyn faststéller aven rutiner for internkontroll och
rapportering. Jernhusen ar exponerat mot ett antal finansiella risker,
dar rante-, motparts- och refinansieringsriskerna ar de Klart storsta.
Transaktionsvolymen i utléndsk valuta ar liten och valutarisken déar-
med mycket begransad.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for negativa oférutsedda svangningar i finansiella
poster beroende pé férandringar i marknadsrantorna och kreditmar-
ginaler. Nivderna p& marknadsrantorna kan forandras snabbt medan
kreditmarginalerna & mer trogrorliga. En férandring av marknadsran-
tan paverkar inte Jernhusen fullt ut eftersom ranteforfallostrukturen
har férdelats pa olika [6ptider och péa sa satt begransar ranterisken.
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i Jernhusens
portfélj ska vara 1-5 ar, varav maximalt 60 procent far ha ranteforfall
inom ett ar.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntan med +/-1
procentenhet fran och med balansdagen den 31 december 2020,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas
med -/+ 24 MSEK under den nérmaste 12-manadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden
paverkas med -/+ 85 MSEK.

Vid arets utgang uppgick den effektiva (framatriktade) rantan till
1,2 (1,2) procent och den genomshnittliga rantebindningstiden till 3,4
(3,1) &r. Réntebindningen har 6kat genom att aterkdpta ranteswap-
kontrakt har ersatts med langre rantederivat. Utestdende ranteswap-
kontrakt per den sista december 2020 var ett nominellt underliggan-
de varde om 2 300 (2 400) MSEK. Ranteforfallostrukturen avseende
l&n inklusive ranteswapkontrakt framgar av tabellen i not 23.

Né&r rénteswapkontrakt anvands for att erhélla upplaning med
fast rénta uppstar ett marknadsvarde i respektive instrument.
Marknadsvardet varierar dels beroende péa férandringar i mark-
nadsrantan, dels beroende pé instrumentens aterstéende l0ptid.
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Vérdeférandringen pa Jernhusens finansiella instrument har under
aret varit positiv pa grund av den ranteuppgéng som skett. Den
orealiserade vardeforéandringen for Jernhusen derivat var under aret
4 (-16) MSEK. Genom att binda rdntorna pa ldngre perioder med hjélp
av derivatinstrument minskas den kassaflodesmassiga ranterisken.

Vardeférandring derivat

MSEK Verkligt varde
Varde derivat 1 januari 2020 -245,0
Forsaljningslikvid 95
Vardeférandring 40
Vérde derivat 31 december 2020 -231,5

Motpartsrisk

Motpartsrisk avser risken att en motpart inte fullfoljer sina atagan-
den. Jernhusen ingér endast kreditldften och finansiella derivatavtal
med de stora affdrsbankerna pa den svenska marknaden och har
ISDA-avtal med samtliga av dessa, vilket begransar risken. Utdver
detta begrénsas aven motpartsrisken med att Jernhusen sprider
motpartsexponeringen avseende derivatkontrakt mellan flertalet
motparter. Dessutom har en beloppsgrans for hur stor exponering
bolaget f&r 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 betalningsatagand-
en. Riskerna begransas genom att koncernen véljer, utifran en
fastslagen policy, kunder med konkurrenskraftig verksamhet med
god betalningsférmaga

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk auses risken for att svérigheter uppstar med
att refinansiera l&neférfall, eller att det tillfalligtvis uppstar stérningar
pa kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppléning inte kan ske till
rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk begransas genom
att alltid ha en genomsnittlig kapitalbindningstid som Gverstiger tué
ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som minst
motsvarar samtliga l&nefdrfall Kortare &n 12 ménader. Utdver detta
efterstravas en jamn forfallostruktur i portféljen. Jernhusen hade vid
arets utgang en genomsnittlig kapitalbindning pa 2,5 (2,9) ar uppdelat
pa en langfristig finansiering med l6ptider upp till fem &r.

Valutarisk

Valutarisk &r risken att foréandringar i valutakurser negativt paverkar
kassaflode. Valutakursférandringar paverkar dessutom resultat- och
balansrakning vid omrakning av utléndsk valuta till svenska kronor. Da
Jernhusen har liten transaktionsvolym i utlandsk valuta &r expone-
ringen mycket begransad.

Bokfort varde
MSEK Véardering/Klassificering 2020 2019
Finansiella tillgédngar
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 57,5 89,0
Rantebarande Kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 199,8 1550
Ovriga kortfristiga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 239,6 3176
Likvida medel Verkligt varde via resultatrdkningen 633,6 2123
Summa 1130,5 773,9
Derivat
Derivat med positivt vérde Uerkligt varde via resultatrakningen 17,4 8.8
Summa 17,4 8,8
Ouriga finansiella skulder
Ouriga réntebirande skulder Upplupet anskaffningsvarde 5582,8 53870
Leverantdrsskulder Upplupet anskaffningsvarde 144,4 1286
Kortfristiga rantebdrande skulder Upplupet anskaffningsvarde 3276,2 31136
Ouriga kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvarde 434,8 358,7
Summa 9438,2 8987,9
Derivat
Derivat med negativt varde Uerkligt varde via resultatrékningen 248,9 253,8
Summa 248,9 253,8

Jernhusen gor beddmningen att det inte finns nagra vasentliga skill-
nader mellan verkligt vérde och bokfort varde avseende finansiella

Not 29 Handelser efter balansdagen

| januari 2021 vann detaljplanen for Uastléanken station Centralen laga
kraft. Detaljplanen rymmer tva av Uastlankens uppgangar och moj-
liggdr en nybyggnation av station, handel och kontor pé cirka 34 000
kum BTA for Jernhusen. Utdver detta har Jernhusen en markanvis-
ning om ytterligare cirka 10 000 kum p& kommunens mark.

instrument varfor det verkliga vardet bedéms 6verensstamma med
bokfort varde.
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Undertecknande av arsredovisningen

Undertecknade férsakrar att koncern- och arsredovisningen har upp-
rattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger
en rattvisande bild av koncernens och bolagets stéllning och resultat,
samt att koncernférvaltningsberattelsen och forvaltningsberéattelsen
ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och

bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osdkerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncer-
nen star infor. Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att
Jernhusens héllbarhetsrapport 2020 har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagens 6:e kapitel samt GRI Standards.

Stockholm den 10 mars 2021
Styrelsen

Kjell Hasslert
Ordfoérande

Lotta Mellstrom Anette Asklin Louise Konig

Styrelseledamot

Anders Kupsu
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Jakob Grinbaum
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Kjell-Ake Averstad
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstéllande direktor

Vér revisionsberéttelse har avgivits
den 10 mars 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberizittelse

Till bolagsstamman i Jernhusen AB, orgnr 556584-2027

Uttalanden

VUi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Jernhusen AB for ar 2020. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 44-83 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga auseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 de-
cember 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med &arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens duriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakning-
en och balansrakningen for moderbolaget samt rapport Gver totalre-
sultat och rapporten dver finansiell stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets och koncernens
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Ui har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i ausnittet Revisorns ansvar. Ui &r oberoen-

Uéasentlighet

Omfattning

Uéasentlighet
Overgripande vasentlighetstal:
ca 193 miljoner kronor, vilket
motsvarar 1 procent av kon-
cernens totala tillgangar.

Sarskilt

betydelsefulla
omraden

de i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
Overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordning-
ens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess Kontrollera-
de foretag inom EU.

Ui anser att de revisionsbeuvis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Jernhusen ér ett fastighetsbolag som ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter langs den svenska jarnuagen. Jernhusen utgors av de tva
verksamhetsgrenarna Stationer samt Depéer och Kombiterminaler
med syfte att tillsammans bidra till 6kat kollektivt resande och att fler
transporter sker pa den svenska jarnvagen. Det faktum att den verk-
samhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig i karaktér och syfte
innebar duen att fastighetsobjekten inom bestandet &r diversifierade
och kraver specifika stallningstaganden vid bedémning av mark-
nadsvarde beroende pa fastighetstyp.

Vi har utformat var revision genom att faststélla vasentlighets-
niva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Ui har sérskilt beaktat de omraden dar den verkstallande
direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida han-
delser, vilka till sin natur ar osakra. | Jernhusens fall avser sddana
omréaden framst vardering av foérvaltningsfastigheter och vérdering
av uppskjuten skatt vilka ocksa beddmts utgdra de stdrsta riskerna
for vasentliga fel. Ui har granskat vardet av fastigheterna respekti-
ve beddmning av uppskjuten skatt med tillhérande process for att
faststalla redovisat varde samt den interna kontrollen 6ver finansiell

Omfattning Sarskilt betydelsefulla

Vér revision har en koncer- omraden

nansats vilket innebar att For revisionen ar sarskilt bety-
var granskning fokuserar pa delsefulla omraden vérdering
centrala affarsprocesser och av forvaltningsfastigheter och
granskning av forvaltningsfast- vardering av uppskjuten skatt.
igheter utifran ett koncernper-

spektiv.
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rapportering, rutiner och processer utifran bedémda risker. Risken
for att styrelsen och verkstéllande direktoren asidosétter den interna
kontrollen har beaktats, och bland annat har vi uervagt om det
finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphouv till risk for
vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Ui har en koncernansats som omfattar granskning av samtliga va-
sentliga fastigheter inom koncernen. Ansatsen innebar att vasentliga
afférsprocesser for den finansiella rapporteringen sdsom exem-
pelvis varderingsprocessen, intaktsprocessen, inkopsprocessen
och l6neprocessen granskas centralt utifrén ett koncernperspektiv
aven om koncernens fastigheter redovisas i olika juridiska enheter.
Koncernens tillgangar utgdrs till drygt 93 procent av férvaltnings-
fastigheter, varderade till verkligt varde, och &r séledes revisionens
huvudfokus. | tillégg till processgranskningen har vi centralt granskat
ett urval av varderingarna med stdd av PwC:s varderingsspecialister.

Vasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning
av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av oegent-
ligheter eller fel. De betraktas som vasentliga om de enskKilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, déribland for den finansiella rapportering som helhet
(se tabellen nedan). Med hjélp av dessa och Kkvalitativa 6vervégan-
den faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att
bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de
finansiella rapporterna som helhet.

Koncernens Overgripande vésentlighetstal: ca 193 mil-
vasentlighetstal  joner kronor, vilket motsvarar 1 procent av
koncernens totala tillgangar.

Motivering av Vi valde totala tillgangar som riktmérke for
valet av vasent-  var Gvergripande be-démning av vasentlighet
lighetstal for rakenskaperna som helhet mot bak-grund
av att vardet pa forvaltningsfastigheterna
har en vasentlig paverkan och betydelse for
koncernens finansiella stallning. Nivan 1 pro-
cent av totala tillgangar &r en vedertagen och
godtagbar kvantitativ vasentlighetstroskel.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &uen annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1 - 43
och sidorna 89 - 105. Den andra informationen bestar dven av
Jernhusens Ersattningsrapport som vi inhdmtade fére datumet for
denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
t6ren som har ansvaret fér den andra informationen.

Vart uttalande avuseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6urigt inhdmtat
under revisionen samt beddmer om informationen i durigt verkar
innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts auseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avuseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig
for att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren fér bedomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ér tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan att
det pdverkar styrelsens ansvar och uppgifter i durigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Uéra mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revision-
en av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivuning &r en del av revisionsberattelsen.
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Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for

Vardering av forvaltningsfastigheter

Ui hanvisar till Forvaltningsberdttelsen och beskrivningen 6ver
Jernhusen-koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings-
och vdrderingsprinciper samt férvaltningsfastigheter not 13.

Vérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgér per 2020-12-31 till 18
miljarder kronor. Férvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del

av balansrakningen och varderingen av forvaltningsfastigheterna

ar till sin natur behéaftad med osékerhet och féremal for ledningens
beddmningar av t ex den specifika fastighetens skick, framtida
hyresintakter och lokala marknadsutveckling. Jernhusens fastighets-
portfélj har en stor geografisk spridning och ar diversifierad da den
verksamhet som bedrivs i fastigheterna skiljer sig at och det bedrivs
aven projektutveckling i delar av fastighetsbestandet.

Jernhusens varderingsprocess styrs av en faststalld varde-
ringspolicy. Jernhusen genomfor interna fastighetsvarderingar fyra
ganger per ar vilka aven, till stor del, kvalitetssakras via arliga externa
vérderingar. Jernhusens vérderingsteam har en dialog med 6vriga
delar av Jernhusen for att sakerstélla att varderingarna innehaller
Korrekt och relevant data. Det innefattar analys och kontroll av indata
till vérderingsmodellerna fran bolagets system, exempelvis avse-
ende hyresnivaer, ytor, vakansgrader samt dvergripande analys av
utvecklingen per fastighetstyp och geografiskt lage.

Bland Jernhusens fastigheter finns objekt med speciella egen-
skaper dar tillgang till direkt jamforbar marknadsinformation &r
begransad. Jernhusens kunskap om hyresgasternas verksamheter
i kombination med flera olika kéllor fér marknadsinformation och
egenutvecklad metodik for analys av marknadsdata utgor underlaget
fér vérdebedémningarna.

Det stora inslaget av de uppskattningar och bedémningar for
faststallande av verkligt varde, vardenas kanslighet for férandring-
ar i antaganden och bedémningar liksom postens storlek gor att
varderingen av forvaltningsfastigheter &r ett for revisionen sarskilt
betydelsefullt omrade.

Véardering av uppskjuten skatt

Ui hanvisar till Férvaltningsberdttelsen och be-skrivningen éver
Jernhusen-koncernens samman-fattning av viktiga redovisnings-
och vdrderings-principer samt uppskjuten skatt not 22.

Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgér till netto 1 510 MSEK.
Posten utgors i huvudsak av upp-skjutna skatteskulder hanforliga till
skillnaden mellan bokférda och skatteméssiga varden pa fastigheter
samt uppskjutna skattefordringar hanfor-liga underskottsavdrag.

Berakningen av uppskjuten skatt & komplex och innehaller en
hdg grad av uppskattningar och bedomningar. Det avser till exempel
mojligheten att nyttja aktuella underskottsavdrag, effekter vid direkt-
forséljning av fastigheter eller forsaljning i bolagsform och stallnings-
taganden i samband skattemassiga justeringar.

Koncernen har redovisat uppskjutna skattefordringar hanférliga
till underskottsavdrag som for-vantas kunna utnyttjas mot framtida
vinster.

Redovisningen av uppskjutna skattefordringar baseras pa
foretagsledningens bedémning av stor-leken pa och tidpunkterna
for framtida beskattningsbara vinster samt tolkning av tillamplig
skattelagstiftning. Fordringarnas varde ar kansliga for forandringar i
de antaganden och bedémningar bolaget gjort. Risken ligger i att det
bokforda vardet pa de uppskjutna skattefordringarna kan vara éver-
eller underskattat och att varje justering av vardet direkt paverkar
arets resultat och effektiv skattesats.

Da vérdering av uppskjuten skatt i hog grad ar férknippad med
uppskattningar och bedémningar samt postens storlek ar det att
betrakta som ett for revisionen sarskilt betydelsefullt omrade.

revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omréden.

Vi har féljt upp tidigare ars Kartléggning av Jernhusens process for
fastighetsvérdering, tillampad metodik samt utvarderat det interna
varderingsteamets kompetens och erfarenhet. Revisionsteamet,
tillsammans med PwCs varderingsspecialist, har inhamtat och
granskat ett urval av varderingsrapporterna vad galler de mest
vasentliga antagandena i varderingarna sdsom prognostiserat
driftnetto, avkastningskrav, framtida investeringar och specifika
lokala marknadsforutsattningar. Ui har utvarderat dess matematiska
riktighet och riktigheten i dess grunddata, sa som hyresintékter, samt
huruvida varderingarna féljer Jernhusens riktlinjer for vardering och
andamalsenlig varderingsmetod. Som en del av detta arbete har vi
intervjuat ansvarig personal gallande de mest vasentliga antagande-
na i vérderingarna, inklusive hur dessa har paverkats av Covid-19.

Vért arbete har fokuserat pa de stdrsta forvaltningsfastigheterna
i portfoljen men dven beaktat fastighetstyp och geografiskt lage da
fastigheterna i bestandet ar diversifierat och innefattar objekt med
speciell karaktdr och verksamhet. De fastigheter dér det varit storst
variationer i varde jamfort med tidigare period har agnats sarskild
uppmarksamhet.

Jernhusen har latit ett externt fastighetsvarderingsinstitut vérdera
ca 83% av det totala bokforda vardet av forvaltningsfastigheterna per
31 december 2020 i syfte att kvalitetssakra det interna varderings-
utfallet. Vi har pé stickprousbasis jamfort de externa varderingarna
mot de interna vérderingsrapporterna utifrén avkastningskrav och
prognostiserade driftnetton, uthyrbar yta och l&ngsiktiga vakanser.
Uasentligare avvikelser har analyserats och utvarderats. Uidare har
vi tagit del av de analyser Jernhusen utfort géllande utfallet av de
externa varderingarna och pa sa vis skapat oss en uppfattning om
grunden for eventuella avvikelser.

Uéarderingarna baseras pa bedémningar och &r till sin natur behaf-
tade med en inneboende osdkerhet. Baserat pa var granskning ar var
beddémning att de av Jernhusen anvénda antagandena ligger inom
ett acceptabelt intervall.

Ui har som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

Vi har i var revision utvarderat Jernhusens stallningstaganden kring
vardering av uppskjuten skatt samt granskat berakning av uppskjut-
na skatter. Granskningsatgarderna har fokuserat pa att utvérdera
bolagets process och verktyg for berdkning av den uppskjutna skat-
ten samt pa att stickprousvis testa rimligheten i berékningen av fast-
igheternas bokftrda och skattemassiga varden vilket auen innefattar
arets skattemassiga justeringar. Vidare har vi analyserat tilldmpade
principer och bedomningar kopplade till vardering av koncernens
underskottsavdrag. Vi har stéllt forfragningar till féretagsledningen,
tagit del av och utvérderat koncernens modell for att uppskatta kon-
cernens framtida resultatutveckling samt underliggande berakning-
sunderlag. Erhéallen information har analyserats med beaktande av
koncernens nuvarande affarsplan.

Sammantaget har vi skapat oss en uppfattning om rimligheten i
bolagets bedomning av méjligheten att nyttja underskottsavdragen
mot framtida skattepliktiga vinster samt varderingen av koncernens
temporéra skillnader avseende fastighetsvardet.

Var uppfattning &r att de bedémningar och antaganden som bola-
get gjort ligger inom ett acceptabelt intervall.

Ui har som ett resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi duen utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Jernhusen AB for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Ui har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i ausnittet Revisorns ansvar. Ui 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 revisionsbeuvis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt-
ar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i ourigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedtma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i durigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktoren
ska skota den lo6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i duerensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Uart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren i ndgot vasentligt auseende:
féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummel-
se som kan foranleda erséattningsskyldighet mot bolaget
pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagsla-
gen.

En ytterligare beskriuning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberéattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, uts&gs till Jernhusen ABs
revisor av bolagsstdmman den 27 april 2020 och har varit bolagets
revisor sedan den 27 april 2017 .

Stockholm den 10 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstamman i Jernhusen AB, org.nr 556584-2027

Uppdrag och ansvarsfdrdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2020 pa sidorna 35-43 och for att den &r uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Vér granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning

och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillrécklig grund for véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt &r i Guerensstammelse
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 10 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

1 januari-31 december

MSEK 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrakningar

Fastighetsintékter 1446,0 16222 15451 14533 1368,3
Driftkostnader inkl. energi och fastighetsskatt -451,1 -498,9 -478,8 -438,7 -403,5
Underhall -63,6 -56,4 -57.8 -579 -58,2
Fastighetsadministration -186,9 -182,8 -200,2 -204,0 -197,2
Driftoverskott 744,4 884,1 808,3 752,7 709,4
Central administration och strategisk utveckling -86,4 -91,5 -90,7 -69,5 -69,2
Rorelseresultat fore vardeférandringar 657,9 792,6 717,6 683,2 640,2
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 5,0 11 59 72 74
Vérdeforandringar fastigheter -364,8 701,7 120,9 2018 1099,0
Rorelseresultat 298,0 1495,4 844,5 892,2 1746,6
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag -134,8 -136,2 -138,6 -153,6 -113,3
Vérdeforandringar finansiella instrument 4,0 -16,2 149 54,4 -106,1
Resultat fore skatt 167,2 1343,0 720,8 793,0 1527,2
Skatt -30,3 -2170 -168,8 -144,2 -268,6
Arets resultat 136,9 1126,0 552,0 648,8 1258,5
Balansrakningar

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 973,5 179224 16 944,1 16 233,6 15546,9
Maskiner och inventarier 167,7 165,7 51,3 319 29,2
Immateriella tillgdngar 1,6 - - - -
Finansiella anlaggningstillgangar 72,2 93,3 92,3 65,1 68,7
Omsattningstillgadngar 1130,5 773,9 382,8 619,0 7131
Summa tillgangar 19 345,4 18 955,2 17 470,5 16 949,6 16 357,9
Eget kapital och skulder

Eget kapital V 8013,2 8094,3 7 679,7 7 4266 6955,8
Langfristiga skulder 7 474,5 7 259,0 5621,3 5163,5 5585,2
Kortfristiga skulder 3857,6 3601,9 4169,5 4359,5 38170
Summa eget kapital och skulder 19 345,4 18 955,2 17 470,5 16 949,6 16 357,9
Fastighetsrelaterade uppgifter

Lokalarea, kum 582 000 586 000 582 000 626 000 647 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 973 17 922 16 944 16 234 15548
Investeringar i fastigheter, MSEK 427 484 556 663 622
Fastighetsforsaljningar, MSEK 14 439 - 178 591
Overskottsgrad, % 51,5 54,5 52,3 51,8 51,8
Direktavkastning, % 4,1 54 52 52 54
Totalavkastning, % 1,7 8,6 51 56 11,7
Uakansgrad area, % 14,8 15,7 153 18,7 193
Ekonomisk vakansgrad, % 51 4.8 3,2 6,1 57
Finansrelaterade uppgifter

Soliditet, % 41,4 42,7 44,0 43,8 42,5
Réntebarande l&neskuld netto, MSEK 8257 8378 7 704 7655 7709
Belaningsgrad, % 45,9 46,7 45,5 47,2 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 10 10 10 11
Rantetéckningsgrad, ggr 4,9 58 52 4,4 7,0
Genomsnittlig rénta, % 1,4 14 16 1.8 1,7
Rantebindningstid, ar 3.4 3,1 3.9 4,1 3.9
Aukastning pa eget kapital, % 1,7 14,3 73 90 19,2
Ouriga uppgifter

Antal anstéllda 191 196 211 193 180
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Om hallbarhetsrapporten Kommentar/austeg  Compact
Uésentliga &mnen Anvénda standarder och ldmnade upplysningar Sidhédnvisning fran GRI princip
Hallbarhetsredovisningen for Jernhusenkoncernen &r integrerad i Jernhusen har inte identifierat négra sérskilda begrénsningar i LZEE::&Z?: 182:2? zzﬁfittszrsisn?;reflrégor anghende redovisningen och dess 28
arsredovisningen. Det innebar att hallbarhetsaspekter finns med i de rapporteringen. Inte heller finns sarskilda omstandigheter av bety- innehall
flesta av arsredovisningens delar, se hanvisningar i GRI-indexet ned- delse for jamforelse mellan perioder eller mellan organisationer. 102-54 _Uttalande att rapporteringen sker | enlighet med GRI %0
an. Hallbarhetsredovisningen &r uppréttad i enlighet med érsredovis- Samma rapporteringscykel anvands for hallbarhetsredovisningen Standards
ningslagen och GRI Standards alternativ Core med tilldgg av relevanta som for den 6vriga redovisningen, det vill sdga kalenderar. 102-55 GRI-index 90-91
delar av sektorstillagget Construction and Real Estate. Arets rapport &r den trettonde héllbarhetsredovisningen som 10256 Extern granskning 103
Inga forandringar i avgransning har skett sedan féregdende ar och Jernhusen publicerar. Samtliga aspekter och indikatorer ar externt Specifika standardupplysningar
hallbarhetsredovisningen omfattar precis som tidigare Jernhusen oversiktligt granskade av oberoende revisorer och s& kommer &uen Indirekt ekonomisk GRI 103 (2016) Styrning
AB och dess heldgda dotterbolag, dock ej Stockholms Terminal att ske framdver. paverkan 103-1, 2 & 3 Augransningar, styrning och uppfljning 14, 26-29, 94
Aktiebolag som ej ar integrerat i Jernhusens AB:s verksamhet. Den senaste redovisningen publicerades i mars 2021. "'Gﬁ/'ébéV(Véb'iéj'iﬁc'ii'r'é-rl}'tréiébrﬁérﬁirs'i{bél)éﬁ%&h """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""
F@jréndringar i métn}gtqder har inte skgtt under perioden'ann?t an ' For fragor krir:g Jernhusens héllbarhetéarbete och denna redovis- 203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan 14, 2629, 94 Strategiskt hallbarhetsmal
for Eeverantorsuppfoljnlngen som nu gors efter rapporteringsarets ning, kontakta hallbarhetschef Asa Dahl pa telefon 08-410 626 00. Antikorruption GRI 103 (2016) Styrming
utgang. 103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljining 16, 31, 40, 48, 94 10
CGRI205(2016) Antikorruption
o 205-3  Bekréftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder 16, 31, 94 10
GR I- OCh CO P-I nd ex Fastigheter, energi GRI 103 (2016) Styrning
och utslapp 103-1, 2 & 3 Avgrénsningar, styrning och uppféljning 12-14,16-17, 20, 24, 7,8.9
Global 40, 49, 82, 96-99
R ) ) . o Kommentar/avsteg  Compact TGRIS02 2018 Ererg
Vasentliga @mnen Anvanda standarder och ldmnade upplysningar Sidhanvisning fran GRI princip - — - .
Allménna upplysningar 302-1  Energianvandning inom organisationen 20, 96, 99 ge;s]:;szplgs)sen:;?ar 7,8
Orgqnisationens GRI'102 Generella standardupplysningar (2016) 3023 Energintensitet 1497 b
e s D o prod s och Ginstoms 256 3024 Minskning avenergianuandning 14202697 Strategiskt halbarhetsmal 8,9
- — - - GRI 305 (2016) Utsldpp Auser primart koldioxid
102-3  Plats for orgamsanonen.s hguudkontor - &2 305-1 Direkta utslépp av vaxthusgaser (Scope 1) 97 7,8
102-4  Antal l&nder som organisationen ar verksam i Bgtaggt endast verksamt 3052 Indirekta utslipp av véxthusgaser (Scope 2) 20,97 7.8
1025 Agarstrukiur och juridisk agarform 35 1overoe 305-3 Ahdra ir.wdirekta“utslépp av Uéfthusgaser (Scope 3) 24,98
102-6  Marknader som organisationen &r verksam pa 2-3,6 3{;0;—654;’Il;;slggggsj:p\;&;::::;?asutslapp rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr 18 2 S ] 89 ..
18?; ?212?;;;;2;ttwkay Uppdelad pa anstallningsform och 2’0“2;’230’ 20 6 CRES  Mark som sanerats eller ar i behov av sanering 14, 24,99 Strategiskt hallbarhetsmal 7, 8
region CRE8  Miljoklassning och certifiering av byggnader 14, 20, 26, 34, 95 Strategiskt hallbarhetsméal 8
102-9  Beskrivning av organisationens leverantdrskedija 16 Ansvarsfulla inkdp GRI 103 (2016) Styrning
102-10 Vasentliga férandringar under redovisningsperioden Inga vasentliga 10371, 28 3 Augransningar, styrning och uppfolining 15,8 100 1458
forandringar under 2020 GRI 308 (2016) Miljdkrav pd leverantérer
102-11  Beskriuning au om och hur organisationen foljer 24,43,99 7 3081 _ Andel nyaleverantdrer som beddmts utifrén mijdkrav 1516,100  Strategiskthallbarhetsmal 8
Forsiktighetsprincipen GRI 414 (2016) Sociala krav pé leverantérer
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, miljdmassiga och 12,20,92 414-1  Andel nya leverantérer som beddémts utifran sociala krav 15, 16, 100 Strategiskt hallbarhetsmal 1,4, 5
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som Anstalldas hilsa och GRI 103 (2016) Styrning
organisationen anslutit sig till eller stodjer sakerhet 1031, 2 & 3 Augransningar, styring och uppfaljning 36-37, 100-101
102-13 Medlemska.p i Qrganisaﬁoner och nationella/internationella 12,18, 49,92 GRI403(2018)Anstalldashalsaochsakerhet """"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""
- lobbyorganlfatloner - - Specifik styrning for hélsa och sdkerhet
Strategi och analys 102-14 Uttalande fran vd respektive styrelseordférande 5,35
102-15 Paverkan, risker och mojligheter 12-17, 46-49
Etik och integritet 102-16 Organisationens vérderingar, principer, standarder och 2,30-31, 40 10
normer
102-17 Klagomaélsmekanism 31, 94, 101-102 10
Styrning 102-18 Redogorelse for organisationens bolagsstyrning 35-42
102-26 Beslutande organ for strategi och strategiska hallbarhetsmal 36 - e - -
Intressentdialog 102-40 Eijrticktni:tg tiuzr de intressentgrupper som organisationen 93 037 Eg}r‘e::r)ﬁgtgande och lindring av arbetsmiljoers halsa och 16, 24,101
ar kontakt me!
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivautal 30 3 fgjiiwtgfw’[tszj;i)ltssat::z;:tsomo mfattasa Uettledn mgssystemfor rrrrrrrr 1 Ol rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
102-42 Princip for identifiering och urval av intressenter 93 hilsa och sikerhet
102-43  Tillvdgagangssatt vid kommunikation med intressenter 93 S‘Erategiska ) 40379 """ ArbetsrelateradeskadorochSJukdomar """""""""""""""""""" 1 01 """"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""
2?&?2?321&233{? 403-10 Arbetsrelaterad hélsa 101 Négra upplysningar
102-44  Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunikation 93 — - lamnas ej, se not
med intressenter Re“spek.t for” ‘ GRI 103 (2016) St?)rmn‘g : _
Information om 102-45 Enheter som ingér i organisationens finansiella redovisning ~ 62-63, 76, 90 manskliga rattigheter  103-1, 2 & 3 Augransninger, styrning och uppfdljning 12,16, 30, 40, 49, 1,2,6
redovisningen 102-46 Process for att identifiera rapportens innehall 16-17,93-94 GRI406(2016)Ant|d|skr|mmer\ng """"""""""""""""""""""""""""""""" o102
10247 EZ?E%Z;?: for samtliga vasentliga aspekter som 90-91 406-1  Diskrimineringsarenden och vidtagna atgarder 101-102 1,2,6
102-48 Forklaring av effekten av férandringar av information som 97 Se not 302-3 och 302-4 Jernhusenspecifika upplysningar
ldmnats i tidigare redovisningar och skalen fér s&dana Hyresgastsamarbete  GRI 103 (2016) Styrning
forandringar 103-1, 2 & 3 Avgransningar, styrning och uppfélining
102-49 VUasentliga férandringar som gjorts sedan féregdende 90
redovisningsperiod vad géller avgrénsningar
102-50 Rapporteringsperiod fér den redovisade informationen 90 ;
102-51 Datum for publiceringen av den senaste redovisningen 90 4JH-3  employee Net Promotor Score (eNPS) 15,102 Strategiskt hallbarhetsmal
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GRI resultatindikatorer

102-12 Externa engagemang

Organisation Engagemang
102-8 Totalt antal anstallda e Global Compact viedlom
per kon OCh reglon FN:s végledande principer for foretag och manskliga  Efterlever
rattigheter
Antal anstéllda, férdelade pa anstéllningstyp och kén
OECD:s riktlinjer for multinationella féretag Efterlever
2020 2019 2018 - - . -
ILO:s Kérnkonventioner om skéliga arbetsvillkor Efterlever
Kuinnor Min| Kvinnor  Mén Kvinnor  Médn Lokal fardplan for en klimatneutral bygg- och Medlem
Tillsvidareanstillda anldggningssektor i Malmo 2030 (LFM30)
heltid 66 100 69 103 77 107
Tillsvidareanstallda . N .
deltid s 121 s 8 s o 102-13 Medlemskap iorganisationer
Visstidsanstéllda o
heltid 0 0 0 0 2 0 Organisation Engagemang
Uisstidsanstallda Jérnvagsbranschens Samverkansforum (JBS) Medlem
deltid 0 0 0 3 1 4 Sweden Green Building Council (SGBC) Ud ingér i styrelsen
Summa 7 nz 75 114 86 117 Gare Européenne et Solidarité Ordférande
UIC (Union Internationale des Chemins de f Medl
Antal konsulter, férdelade pa anstéllningstyp och kon (Union Internationale des Chernins de fer) edem
Byggvarubedémningen (BUB) Medlem
2020 2019 2018
City i Samverkan Medlem
Kvinnor Man | Kvinnor Méan  Kvinnor Man
Hall Nollan Medlem, medgrundare
Langtid heltid 7 6 7 10 6 13
Belok Medlem
Langtid deltid 2 2 7 20 4 16 - -
Svenska Fdreningen for Entreprenad- och
Korttid heltid 0 0 1 3 4 2 Konsultrétt (SUEFEK) Medlem
Korttid deltid 0 1 2 3 3 6 Byggherrarna Medlem
Summa 9 9 17 36 17 37 Transportsektorns samuverkan infor Medlem
samhaéllsstorningar (TP SAMS)
Langtid = 6 manader eller ldngre. Korttid = upp till 6 méanader.
Partnersamuerkan for en forbattrad kollektivtrafik Medlem
Antal anstéllda, fordelade pa kontor och kon (inkl. konsulter)
2020 2019 2018
Kvinnor Man | Kvinnor Méan  Kvinnor Man
Stockholm
(huvudkontor) 59 74 68 97 75 92
Goteborg 10 25 8 27 11 26
Malmd 7 16 11 17 10 20
Hagalund, Solna 0 0 1 1 2 8
Norrkdping 0 1 0 1 0 1
Sundsvall 4 1 4 3 5 3
Uasteras 0 3 0 3 0 3
Orebro 0 1 0 1 0 1
Summa 80 121 92 150 103 154

Med anstéllda menas personal anstalld hos Jernhusen, stdrre projekt med

entreprenader raknas ej.
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102-40
102-42
102-43
102-44

Intressentgrupper, princip for
identifiering och urval samt
intressenternas viktiga fragor

Jernhusens intressenter aterfinns bland annat bland befintliga och
potentiella kunder, leverantérer, aktdrer i eller sammanlankade med
fastighets- och transportbranschen, kommuner och deras invénare,
dgare och finansidrer. Samverkan och dialog sker dagligen med
manga av dem, exempelvis i kundmd&ten och olika samverkansform.
Utvalda intressentgrupper samt aktuella @mnen och hur l6pande
dialog sker med respektive intressent listas i tabellen nedan. Las
mer om Jernhusens intressenter pd sidorna 16-17.

Intressenter identifieras utifrdn verksamhet, marknad och hall-
barhetsaspekter i form av en bred bruttoforteckning av potentiellt
vasentliga fragor och omréaden. Las mer i not 102-46.

Intressentdialog
UVEM - Intressent

VUAD - Aktuella @&mnen

HUR - Aktiviteter

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

Paverkan av Covid-19,
som minskade
kundfldden, stod
avseende betalning av
hyra och senarelagda
behov av lokaler.
Innemiljo, energi, avtal,
avfall, upplevelse,
trygghetsniva, trivsel,
prissattning m.m.

Personlig kontakt

via kundansvariga
och férvaltare, NKI,
kundforum, intervjuer

Resenarer Stationsmilj6, trygghet,  Personlig kontakt via
tillganglighet, trivsel forvaltare, driftpersonal
m.m. och trygghetsvérdar,
NRI, djupintervjuer,
stationspanelen
Agare Effektiv Agarrepresentation i

verksamhetsstyrning,
finansiella mél, hallbart
vardeskapande,
afférsetik, respekt for
maénskliga rattigheter

styrelsen, personlig
kontakt mellan
agarrepresentant och
styrelseordforande,
arsredovisning,
|6pande dialog med
Naringsdepartementet,
hallbarhetsanalys,
intervju

Banker, finansinstitut
och placerare

Lan, obligationsprogram,
foretagscertifikat,
derivat,
marknadsbevakning ,
klimatfragan

Finansiella rapporter,
kontakt vid handel med
féretagsobligationer,
finansmarknadsdagar,
personlig kontakt,
intervjuer

Kommuner och
kommuninuanare

Stadsutveckling,
kollektivtrafikforsorjning,
bostadsbyggande,
detaljplaner, gestaltning,
arkitektur

L&pande kontakter
med politiker och
tjdnsteman pé flera
orter, medborgardialog
i planprocesser,
stationspanelen

Leverantdrer Miljokrav, uppforandekod Intervjuer,
upphandlingar,
regelbundna méten med
ramavtalsleverantdrer

Medarbetare Arbetsmiljo, eNPS, ledarutveckling

utvecklingsmaojligheter,
likabehandling,
verksamhetsfragor

for chefer, vd-
informationstréaffar,
intranat, intervjuer

Regionala Kollektiv-
trafikmyndigheter och
trafikforetag

Stationsavgift,
stationsmiljo,
depakapacitet m.m.

Nyhetsbrev, personlig
kontakt, branschforum,
intervjuer

I grunden bestér intressenternas mest vasentliga fragor men arets
intressentdialog har i méanga fall dominerats av Covid-19 och dess
konsekvenser. For vara hyresgaster i stationerna har den stora
minskningen av resendrer, och darmed kraftigt minskat kundunder-
lag, inneburit betydande ekonomiska pafrestningar. Sedan pan-
demins start har vi haft tat dialog med hyresgasterna for att hitta

individuella l6sningar som majliggor att vi tillsammans kan mota
resendrerna nar de atervander efter pandemin.

Pa grund av Covid-19 kunde inte en tillforlitlig N6jd Resenars-
undersokning (NRI) genomféras som planerat under aret.

2019 lanserades Jernhusens stationspanel. Den anvands for att
stélla fragor via webbenkater eller rekrytera till fokusgrupper i syfte
att lara oss mer om hur stationerna och den omgivande stadsmiljon
upplevs och vad vi ska tdnka pa nér vi utvecklar vara stationer och
stationsomraden. Under 2020 har fragor stéllts kopplat till inkops-
beteenden pa vég till, frdn och pa stationerna samt kring upplevelsen
av trygghet och renhet pa Stockholms Centralstation. Panelen bestar
av Guer 5 000 resenérer, stationsbesokare och medborgare som
passerar vara omraden pa vdg mellan jobbet, stadens erbjudanden
och stationen.

2018 vidgades intressentperspektivet bland annat genom att
experter inom miljé och Klimat fick féretrada dessa samhallsutma-
ningar. Tidigare &rs fordjupande intressentdialoger har fokuserat pa
leverantdrer, kunder, resenérer och medarbetare. Metoderna har varit
bade intervjuer, workshops och enk&tundersékningar.

Dialog med medarbetarna sker framst genom lopande kontakter
med chefer och genom regelbunden information fran vd. Under pan-
demin har det skett digitalt och oftare. Internt sprids viktig informa-
tion bland annat via intrandtet. Medarbetarundersékningen employee
Net Promoter Score (eNPS) genomfdrs en gang om aret och kom-
pletteras daremellan med en kortare mellanmatning for att kalibrera
utvecklingen och tidigt fanga upp nya aspekter. Som f6ljd av att stor
del av medarbetarna distansarbetat under pandemin genomfordes
den kompletterande maétningen Distansarbetesindex i samband med
medarbetarundersokningen.

Med Jernhusens geografiska spridning pagar dialog med manga
kommuner och nérboende for att ta del av deras intressen och fragor
Kopplat till verksamheten eller projekten som pagar. De regionala
kollektivtrafikmyndigheterna ar en annan viktig aktor dar dialog pagar
for att ha ett bra samarbete.

Kommunikation med dgaren sker bland annat genom &gardialog,
rapportering och uppfoljining samt vid de natverkstraffar som ordnas
for de statligt &gda bolagen.

Las mer om Jernhusens lépande dialog med olika intressenter i
ausnittet om intressenter pa sidorna 16-17.

102-46 Process for att identifiera
rapportens innehall

Processen for 2020 har bestatt av en revidering och verifiering av
foregdende ars omfattande vasentlighetsanalyser. En fordjupning
gjordes av aspektregistret for sociala omraden. Det mynnade ut i
en precisering av att Jernhusens fastigheter och verksamheter ska
vara sékra, sunda och trygga for alla att vistas pa. Oavsett om du ar
resenar, besokare, hyresgast, leverantorer eller medarbetare.

Det &r tydligt att flera intressentgrupper faster allt storre vikt vid
miljén och framférallt Klimatfragan. 2019 reviderades miljdaspekt-
registret och dar pekas klimatutmaningen tydligt ut som en av
Jernhusens vasentliga fragor. Speciellt klimatpaverkan till foljd av
materialanvandning, transporter till och fran vara fastigheter, avfall
och den energi som anvéands lyfts fram som Jernhusens mest
vasentliga miljopaverkan. Darutéver ses Jernhusens roll i det fram-
véaxande mobilitets- och godstransportsystemet (delvis kopplat till
Klimatpaverkan) och rollen som aktor pa offentliga platser, med fokus
pa sociala aspekter, som ett viktigt omrade for Jernhusen.

Uppslutningen kring FN:s globala utvecklingsmal tillsammans med
Jernhusen strategi och ramverk for emittering av grona obligationer,
har utvecklat synen pé bolagets héllbarhetskontext. Vi kan géra
skillnad for det kollektiva resandet och fraktandet med tag i Sverige,
bidra positivt till miljéns och klimatets utveckling och forbattra
manniskors livskvalitet i bolagets hela vardekedja. Uar kontroll och
paverkansmdjlighet &r stdrst i den egna verksamheten och hos véra
direkta partners men vért inflytande strécker sig langre. Det, i kom-
bination med resultatet av intressentdialogen och emitteringen av
grona obligationer, har resulterat i att rapporteringen av Jernhusens
direkta och indirekta klimatpaverkan uttkas. Kommande &r avser vi
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att fortsatta utveckla den rapporteringen. Lads mer om intressentdia-
logen i not 102-43.

PROCESS FOR VASENTLIGHETSANALYS
Jernhusens process for identifiering av vasentliga fragor:

1. Jernhusens paverkan pa omvarlden

Potentiella vasentliga hallbarhetsomrédden sammanstalls i en
bruttolista utifran bland annat GRI:s aspektregister samt sektorstil-
ldgget Construction and real estate, Jernhusens miljdaspektregister,
aspektregister for sociala fragor, FNs globala mal, klimatmal, Sveriges
miljomal, befintliga och mojligen kommande lagkrav, EU-taxonomin,
trender och andra perspektiv som Sustainability Accounting
Standards Boards (SASB) férteckning dver fragor som &r relevanta for
fastighetsbolag.

Jernhusens samlade experter i hallbarhetsrelaterade &mnen
identifierar, kvantifierar och viktar bolagets paverkan, bade positiv
och negativ samt direkt och indirekt. Pdverkansomradets vikt for
samhéllet i stort ingar i analysen.

2.0mraden som paverkar viktiga intressenters bedomningar
och beslut
| den l6pande kontakten med intressenter fors kontinuerligt viktiga
fragor som trafiksdkerhet, trygghet, affarsvillkor och arbetsmiljé
fram. | mer organiserade intervjuer och dialoger med representanter
for intressentgrupperna lats respondenterna framféra behov och
férvantningar. Utgangspunkt for efterféljande analysen ar intres-
senternas spontana asikter och svar pa dppna fragor, svar pa fragor
baserade pa pdverkanssammanstéllningen (i steg 1) och i ndgon mén
Jernhusens nuvarande vasentliga fragor.

Kompletterande underlag utgoérs av Nojd Resendrsundersokning
(NRI), N6jd Kundundersokning (NKI), medarbetarundersdkning
(eNPS) samt tidigare ars intervjuer, exempelvis med strategiska
leverantorer.

3. Vasentlighetsanalys - sammanvégning av paverkan och
intressenter
Resultaten av arets och tidigare intressentdialoger och vasentlig-
hetsanalyser vags samman. Sammantaget forblir de tidigare vasent-
liga hallbarhetsfragorna viktiga. Tyngdpunksskiftningar sker nar flera
intressentgrupper for fram nya eller forstarker tonvikten vid sarskilda
omraden. Ett exempel pa det ar att samtliga intressentgrupper med
stérre tyngd for fram Klimatpaverkan som vésentlig varfér bolagets
arbete och rapportering pa omradet intensifieras.

4.Validering

Uasentlighetsanalysen presenteras for Jernhusens ledningsgrupp.
Ledningsgruppen fér ta del av underlaget i féruég och resultatet
diskuteras samtidigt som fordjupande fragor stélls. Genom detta har
resultatet validerats av ledningen.

De omraden som ar av hdg vikt for intressenterna och Jernhusen
har hog paverkan pa men som inte rapporteras, ar antingen lagkrav
och hanteras genom andra processer, eller & omraden dar mer arbe-
te behdvs for att identifiera Jernhusens roll, agerande och méjlighet
att rapportera. Ett exempel pé det senare &r Jernhusens roll och
agerande i det framvaxande mobilitets- och godstransportsystemet.

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande besluta-
des utifran ett vasentlighetsperspektiv. De vdsentliga aspekter med
tillhdrande indikatorer Jernhusen rapporterar pa ar alla kopplade till
de roller i vilka Jernhusen skapar samhallsnytta, se sidan 16-17.

203-2 Betydande indirekt
ekonomisk paverkan (BTA)

Genom att utveckla stationsnéra fastigheter sa att det kollektiva
resandet 6kar bidrar Jernhusen till ett mer hallbart transportsverige.
Vid nyproduktion av framst kontor och bostader anvénder vi den
skapade ytan i kollektivtrafiknara lagen som matt, definierat som
antal tillskapade kvadratmeter BTA (bruttoarea) i stationsnara lagen.
Omraden kring stationen gér frén att vara transportnoder till att bli
motesplatser for bade affarsliv och privatpersoner inom staden, men
ocksa ett satt att skapa foérutsattningar for regionforstoring.

Det finns forskning som visar att narheten till stationen &r av-
gorande for om man véljer tdg som transportmedel for sina resor.
Darfor vill vi sakerstalla att vi utvecklar vara stationsomraden sd att
det blir mer plats fér manniskor att arbeta eller bo stationsnéra. |
och med att det blir ett enklare val for allt fler att resa kollektivt blir
det dven ett satt att minska koldioxidutslappen. Genom att félja vart
Kualitetsprogram sakerstaller vi att de tilltdnkta vardena realiseras i
var stationsnara stadsutveckling.

Definitionen av matetalet &r antalet BTA, dels for att det ar ett all-
mant vedertaget begrepp, och dels for att det anges som styrande i
handlingar som detaljplaner och bygglov. Utfall for matetalet sker nér
en detaljplan har vunnit laga kraft, da betraktas BTA som tillskapad.

Under 2020 tillskapades inte nagra nya stationsnara BTA.
Planerade projekt och detaljplaner som féruantades vinna laga kraft
under 2020, har fatt forskjutna tidsplaner och beddms istéllet intraffa
2021.

Tillskapade BTA 2020 2019 2018

Tillskapade BTA 0 60 000 0

205-3 Bekraftade korruptions-
102-17 incidenter, vidtagna atgarder
och klagomalsmekanism

Jernhusen har en visselbldsarfunktion, dit misstankta fall av bland
annat korruption, miljobrott, arbetsmiljobrott och andra allvarliga
missforhallanden kan rapporteras. Tjansten tillhandahalls via en ex-
tern leverantdr (WhistleB) for att anonymiteten hos en uppgiftslém-
nare ska kunna garanteras. Tjansten finns tillgénglig pa startsidan for
Jernhusens officiella webbplats (www.jernhusen.se). Chef Sakerhet,
Chef HR och Kommunikation och Chef Juridik ansvarar som grupp for
arenden rapporterade till visselblasarfunktionen. De hanterar inkom-
na drenden och beslut kring eventuella dtgarder konfidentiellt.

Under 2020 inkom tv& &renden via kanalen for visselblésning,
varav ett inte var relevant och ett gallde misstankar om ett potentiellt
allvarligt arbetsmiljé-/sékerhetsproblem. Det relevanta drendet han-
terades inom gruppen och har lett till en intern utredning som alltjamt
pagér. Utredningen har &nnu inte foranlett ndgra atgarder eller beslut.

Uia bolagets dvriga rapporteringskanaler har det inte inkommit
nagra drenden.

Antal inkomna fall 2020 2019 2018
Visselblasarfunktion 2 2 3
varav relevanta 1 2 1
Ovriga kanaler 0 0 1
varav relevanta 0 0 1
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CRE8 Miljoklassning och
certifiering av byggnader

Under 2020 har 39 byggnader klassats eller certifierats, fordelat pa
22 depabyggnader, tua kombiterminaler, en fardigstalld projektut-
vecklingsbyggnad och 14 stationsbyggnader. Vid arsskiftet pagick
arbetet med certifiering av 14 stationsbyggnader enligt BREEAM
In-Use. Totalt har Jernhusen cirka 220 byggnader.

Jernhusen har tidigare miljoklassat stationsbyggnader i enlighet
med det suenska systemet Miljdbyggnad Befintlig Byggnad 2.2.
Systemet innehéller totalt 14 indikatorer rérande miljdomraden
energi, innemiljé och material. Jernhusen beslutade 2018 att dverga
till systemet BREEAM In-Use for certifiering av stationsbyggnader.
Under 2020 certifierades en depabyggnad med BREEAM In-Use som
ett pilotprojekt.

Jernhusen miljoklassar depabyggnader med det egenutvecklade
Miljo- och kvalitetssystemet MoK. MoK ar baserat pa Miljébyggnad
Befintlig Byggnad 2.2 men innehaller anpassningar pé indikatorniva
och ytterligare indikatorer som ar anpassade till industriverksam-
heten som bedrivs pa depéafastigheterna. MoK-klassningsprocessen
inleds med en inventering av byggnaden for att ta fram en nula-
gesstatus pé indikatorniva. Darefter genomfdrs eventuella dtgéarder
for att uppfylla kraven pa indikatorniva for att mojliggdra en intern
miljoklassning. Det formella klassandet sker genom beslut av vd i
Jernhusens Affarsrad.

Jernhusen miljoklassar eller miljécertifierar de byggnader dar det
gor storst skillnad f6r manniskor och miljo. Det ar definierat som alla
uppvarmda byggnader (Atemp 10°C) stdrre dn 300 kvadratmeter
dar méanniskor vistas stadiguarande minst 30 minuter. Malet har varit

att de ska vara certifierade eller klassade senast &r 2020. Undantag
kan goras for byggnader for vilka det senast 2020 finns en beslutad
avvecklings- eller exploateringsplan som innebér att byggnaden
senast 2025 inte langre &r kvar i Jernhusens bestand eller har annan
anvandning. Aven byggnader som t&gtvétthallar som saknar fonster
och inomhusklimat samt tillfalliga byggnader undantas.

Jernhusen har nu uppnatt hallbarhetsmalet for miljécertifiering/
miljoklassning av alla befintliga byggnader som ingér i ovanndmnd
definition. For att fortsatta det systematiska utvecklingsarbetet
av fastighetsbestandet beslutades under 2020 en ny strategi med
tillhérande miljocertifieringskrav som innebar en betydande ambi-
tionshgjning:

Projektutvecklingsfastigheter: Nybyggnationsprojekt ska ha
foljande efterstrdvandemal: Kontorsbyggnader BREEAM Outstanding;
Stationsbyggnader BREEAM Excellent; Depabyggnader BREEAM
Excellent.

Stationer: Befintliga byggnader som tidigare internklassats med
Miljobyggnad ska certifieras med BREEAM In-Use, totalt 29 byggna-
der under 2021-2022. Efterstdvandemal for dldre bestand &r Very
Good men Good nivé accepteras som basniva. Centralstationerna
i Stockholm, Géteborg och Malmag har Uery Good som basniva.
Byggnader uppforda efter &r 2000 har Excellent som basniva.

Depaer och Kombiterminaler: Tva byggnader, depaerna i Raus
och Boxholm, kommer under 2021 att certifieras med BREEAM
In-Use med VUery Good som efterstavandemal. Under 2023 kommer
det nya klassningssystemet MoK-lite infors for att sékerstalla redan
MoK-klassade byggnaders héllbarhetsprestanda och att de uppfyller
myndighetskrav och vart fastighetsdgaransvar. Med MoK-lite f6ljs de
atta mest vasentliga indikatorerna fran ursprungsklassningen upp
vart femte ar.

Resultat (totalt)
Miljoklassning 2020 2019 2018
Stationsbyggnader Certifierade 14 14 1
Befintliga byggnader ska minst klara kraven for niva Brons i Miljdbyggnad Klassade 0 0 .
manual befintliga byggnader 2.2. Overgang till certifiering enligt BREEAM
In-Use paborjad. Inventerade 0 0 10
Pagaende inventeringar 14 15 11
Projektutvecklingsfastigheter Certifierade 1 0 0
Nya byggnader ska klara minst MllJobgggnad Quld eller motsvarande. Inventerade 0 0 140
Inventerade byggnader avser utvecklingsfastigheter.
Depéer Klassade 22 23 35
Arbetar enligt egna milj6- och kvalitetssystemet MoK som bygger pa 2
Miljsbyggnad men inkluderar fler omraden som t.ex. sakerhet, el, mark etc. Inventerade 0 24 %
Pagaende inventeringar 0 22 22
Godsterminaler Klassade 2 0 1
Befintliga byggnader ska minst klara kraven for Miljobyggnad Brons, nya ska
klara Silver. Ytorna och verksamheten utanfor klassas enligt internt inventerade 0 0 0
miljosystem. Pagaende inventeringar 0 2 2

Y Inventering av CU omrédet Orebro med Miljsbyggnad. Andrade planer géllande certifieringssystem och tidsplan.

2 Har angavs felaktig 012019 &rs &resredovisning
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302-1 Energianvandningen inom
organisationen

En av Jernhusens fastighetsbestands stérsta paverkan pa miljon ar
anvéndning av energi. Darfor fljs energianvdndningen noggrant pa
méanatlig basis och inképt el &r fran foryelsebara kéllor. Aven fjarr-
varme och fjérrkyla kommer till stor del fran fornybara kallor men da
komplett information saknas l@mnas ingen uppgift om fordelningen.

Grunden for méatning ér de huvudmétare som finns for respektive
medieslag pé fastigheterna och som redovisar faktisk inkdpt energi
till fastigheten. Dessa méatare mater den energi som sammantaget
kdps in genom Jernhusen for nyttjande pa Jernhusens fastigheter,
béade inom fastighetstekniska installationer och for hyresgasternas
verksamhet. Som komplement till huvudmatarna har Jernhusen ett
stort antal undermatare for att mata energi till hyresgéaster och till
specifika, energikravande system. Matningen forbattras successivt
och allt fler system kan skiljas ut. For indikatorn 302-1 méats ener-
gianvandningen genom all forbrukning som skett péa fastigheterna
medan de varit i Jernhusens regi, till skillnad mot indikator 302-4 déar
det méts i jamforbart bestand.

| samband med ombyggnationer av byggnader finns dven
mojlighet att komplettera anldggningens system sé& att méatning av
byggnadens olika komponenter kan genomfdras. Genom att méta
energianvandningen till de fastighetstekniska installationerna erhalls
gott underlag for det fortlépande arbetet med energieffektivisering.
Det gor ocksa att avvikelser och onormal drift uppmarksammas pa
ett tidigt stadium och att effekterna av dessa driftfall kan minime-
ras. Energianvandningen féljs upp och sammanstalls manadsvis pa
fastighetsniva och per mediaslag.

Energianvandningen har minskat med 15,5 procent i huvudsak till
féljd av bolagets malmedvetna energiarbete. Fér 2020 finns duen en
effekt av Covid-19 som &r svar att kvantifiera. Exempelvis leder férre
besoOkare pa stationerna till ldgre energianvandning hos hyresgéster-
na men samtidigt avges mindre varme vilket paverkar energianvand-
ningen for uppvarmning.

Energianvandning inom organisationen (ink6pt energi)

MWh 2020 2019 2018
El 71276 79314 83189
Fjarrvarme 39151 51313 61656
Fisrrkyla 2915 3820 5108
Biogas 2364 2516 3278
Summa 115 706 136 963 153 231

Jernhusen investerar for att 6ka den egna produktionen av el frén
férnybara kéllor, primért i form av solceller. Under 2021 planeras tva
nya solcellsinstallationer med en samlad férvantad &rsproduktion pé
cirka 300 MWh pé tva depéafastigheter i Gaule.

Egen produktion av el fran férnybara kéllor

MWh 2020 2019 2018

Solel 88 86 59
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302-3 Energieffektivisering och
302-4 energiintensitet

Effektivisering av energianvéndningen har stort fokus i forvaltningen
av Jernhusens bestand och &r ett av bolagets strategiska mal. Malet
ar att fram till 2030 halvera energiintensiteten definierat som méang-
den inkopt energi per kvadratmeter (kWh/m2). Energianvdndningen
ar normalérskorrigerad och innefattar duen hyresgasternas egna
abonnemang varfor anvandningen ar hogre an vad som anges i not
302-1 och vad som rapporterats i tidigare arsredovisningar. Uardena
for 2019 och 2018 &r omraknade i enlighet med den definitionen
och &r baserade péa respektive ars jdmforbara bestand. | jamfdrbart
bestand inkluderas fastigheter avusedda for [angsiktigt &gande som

varit under normal férvaltning under aret och inte genomgétt stérre
férandringar. Stérre forandring ar exempelvis ombyggnation, verk-
samhetsférandring eller avyttring som paverkar energianvéandningen
pa ett sadant satt att fastigheten inte blir relevant fér jdmforelse.

Energieffektiviseringen baseras pa den totala energibesparingen
frén el, varme och kyla. Resultatet av energieffektiviseringsarbetet
berdknas genom differensen mellan foregédende ars normaldrs-
korrigerade energianvéndning for jamforbart bestand. Resultat av det
arbetet specificeras i not 305-5 nedan tillsammans med de resulte-
rande minskade vaxthusgasutslappen.

Energiintensiteten har minskat med 11,1 procent till foljd av det
som némnts under indikator 302-1.

2020 2019 2018
Energieffektivisering och energiintensitet MWh kWh/m? MWh kWh/m? MWh kWh/m?
Total anvandning 142 316 218,0 160 148 2451 179 462 270,3
Effektivisering -27,1 -25,2 1,0
Effektivisering, relativt foregdende ar, % -11,1% -9,3% 0,4%
Effektivisering, relativt basaret 2008 ar, % -29,0% -20,5% -12,2%

305-1 Utslapp av vaxthusgaser
Scope 1

Fran 2019 har all gasanvandning konverterats fran naturgas till
biogas varfor utslapp kopplade till férbranning satts till noll for 2020.
De emissionsfaktorer som anvénts foér gas &r hamtade direkt fran
leverantdren.

Direkta utslépp av véxthusgaser (Scope 1)

Ton COLe 2020 2019 2018
Gas for varmeproduktion 9 10 672
Foretagsbil 0 i.u. i.u.
Personbil (privat bil i tjdnst) 92 i.u. i.u.
Kéldmedia i.u. i.u. i.u.

Summa 101 10 672

For kéldmedia har ingen tillfcrlitlig data kunnat sammanstéllas i tid
for rapporteringen. Utslépp fran bilar och kéldmedia rapporteras for
férsta gangen i ar och berakningar for tidigare &r har ej genomforts.

305-2 Utslapp av vaxthusgaser
Scope 2

Data for fjarrvarme och fjarrkyla &r inhamtat fran Energiforetagen for
varje enskild energiproducent och avser 2019 ars medelutslapp av
koldioxidekvivalenter per omvandlad kWh. Har redovisas de utslapp
som kopplas till forbrénningen vilket motsvarar huvudparten av
utsléppen. Nagra av Jernhusens energileverantorer finns inte med i
Energiféretagens sammanstallning, och for de fallen har Jernhusen
kontaktat energiproducenten direkt for inhdmtning av varden.

Koldioxidutslapp relaterade till elinkdp och elanvandning redovi-
sas i huvudsak enligt den marknadsbaserade allokeringsmetoden
(Marked Based Method). Dérmed berdknas CO e-utsldppen utifran att
Jernhusen koper in ursprungsgarantier for varje inképt kWh el. Darav
blir klimatpaverkan for elanvéandningen i scope 2 noll. D& utslapp rak-
nas med lokal allokeringsmetod (Location Based Method), anvands
genomsnittliga utsldppen for nordiska elmix.

Indirekta utslipp av vaxthusgaser (Scope 2)

Ton CO,e 2020 2019 2018
El 0 0 0
Fjarrkyla 16 17 29
Fjarrvarme 2098 3145 3756
Biogas 0 0 0

Summa 2114 3162 3785

Berékningarna i tabellen &r gjorda med marknadsbaserade (Market
Based Method) vérden.
Gors berdkningen med geografisk baserade (Location based) var-
den uppgick utsléappen 2020 till 6 183 ton Koldioxidekvivalenter 2020.
Sasom beskrivs i not 305-3 redovisas Klimatpaverkan till f6ljd
av hyresgasternas elanvandning hér i scope 2 av mattekniska skal.
Cirka 90 procent av hyresgastenergin utgdrs av el som tillhandahélls
av Jernhusen. Den ar darmed Koldioxidneutral da ursprungsgarantier
kops aven for denna energi. Resterande cirka 10 procent uteldmnas i
redovisningen pa grund av avsaknad information fran hyresgésterna
avseende deras elinkop.
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305-3 Utslapp av ovriga indirekta
vaxthusgaser (Scope 3)

Jernhusens mest vdsentliga klimatpaverkan harstammear fran materi-
al, transporter, avfall och den energi som anvands pa véra fastigheter.
Det verifierades under aret genom en screening av bolagets klimat-
paverkan som utforts i ett gemensamt projekt med systerbolagen
Akademiska Hus och Specialfastigheter under ledning av klimatkon-
sulten Tricorona. | projektet fann vi gemensamma systemgrénser
och att rapportering av klimatpaverkan i scope 3 sker i sju kategorier,
varav kategori 13 auseende hyresgastenergin av mattekniska skal
redovisas som en del av scope 2.

Jernhusen har initierat arbetet med att etablera metoder och
systemet for att kunna méta och styra klimatpaverkan. For energi
och tjénsteresor har vi faktiska mangder som bas for redovisning-
en. Ouriga uppgifter &r baserade pa inkopsvolymer métt i kronor fér
relevanta inkdpskategorier, sa kallad spenddata, och applicering av
schabloner. Mélet ar att kommande ar hoja kvaliteten i rapporterad
klimatpaverkan genom att minska andelen som &r baserad pa spend-
data och successivt duerga till att samla in faktiska méngder, exem-
pelvis anvanda material, mangd och typ av byggavfall och transpor-
ter. Arets rapportering ska ses som ett férsta steg bade vad géller
omfattning och kvalitet och avses anvdndas som basar framgent.

De faktiska utsléappen ar hogre for flera av kategorierna an vad som
rapporteras har. Som underlag for flera av berakningarna anvands
erfarenhetsvarlden och uppskattning som tagits fram tillsammans
med Akademiska Hus och Specialfastigheter.

Berakningsgrunder for respektive utslappskategori:

1. Kdpta varor och tjanster
Arets rapportering &r baserad pa spenddata. Uppskattningar av
fordelningen mellan material och tjanster har gjorts. Under aret
har inga nyproduktionsprojekt bedrivits varfor materialinkdpen
varit vasentligt lagre. Daremot har renoveringar, hyresgastan-
passningar med mera skett. Inkopta tjanster bestér till stor del
av kualificerade Kkonsulttjdnster som arkitekter och projektorer.
Material har utifrén erfarenhetsvarden &satts klimatpaverkan om
17 gram CO,e/krona och paverkan for tjdnster i genomsnitt fyra
gram CO,e/Kkrona.

3. Bréansle- och energirelaterade aktiviteter
Hér redovisas Klimatpdverkan fran fornybara kallors elproduktion
i suenska forhallanden. Utslappsfaktorerna for biokraft, solkraft,
vattenkraft och vindkraft hamtas direkt frdn elleverantéren. For
fjdrrvérme och fjarrkyla redovisas exempelvis klimatpaverkan
fran produktion och transport av bransle. Utslappsfaktorerna
hamtas ifran Energiféretagens hemsida (www.energiforetagen.
se) och &r uppdelad i en direkt del (férbrénning) och i en indirekt
del (produktion och transport av branslet). Anvand biogas
kommer ifr&n producenter i Danmark och ar tillverkad enligt
Eneginet.dks certifieringssystem. D& det saknas information om
biogasens Klimatpaverkan i svenska forhallanden redovisar vi
klimatpaverkan enligt EUs direktiv 2009/28/EG.

4. Uppstroms transport och distribution
Har redovisas berdknad paverkan frén transporter till och fran
véra fastigheter i samband med ombyggnationer och hyresgést-

13.

anpassningar.

Avfall

Aufallsméangderna ar beraknade utifran schabloner for hur mkt
avfalls som genereras byggverksamhet och for vad kontorsan-
stallda ger upphov till. Ambitionen &r att pa sikt sammanstalla
avfallsmangder fran hyresgasternas verksamhet.

Affarsresor

For berdkning av klimatpaverkan har Naturvardverkets verktyg
for transportutslapp anvénts (https://www.naturvardsverket.
se/Stod-i-miljoarbetet/VUagledningar/Luft-och-klimat/Berakna-
dina-klimatutslapp/). Underlag &r resebyrarapporter 6ver resta
strackor och redovisade utldgg for transportslagen flyg, tdg och
taxi samt for antal hotellnatter. Resor med privat bil i tjdnsten
redovisas i not 305-1.

Anstélldas pendling

Paverkan av pendlingsresor berdknas utifran antaganden om
arligt antal arbetsdagar férlagda till kontor, andel som Kér bil och
genomsnittlig korstracka. Genomsnittsutslapp for personbil satts
till 120g CO,e/km (nyregistrerade bilar enligt Transportstyrelsen).
Resor med Kollektivtrafik raknas som koldioxidneutrala precis
som cykel och gang.

Nedstroms hyrda tillgdngar (hyresgéastenergi)

D& vi av mattekniska skal i dagslaget ej kan separera hyresgas-
tenergin fran fastighetsenergin redovisas klimatpaverkan fran
deniscope 2, se not 305-2.

Utslapp av 6vriga indirekta vaxthusgaser (Scope 3)

Ton COe 2020
1. Kopta varor och tjanster 4082
Material i byggprojekt 3729
InkGpta tjianster 353

3. Brénsle- och energirelaterade aktiviteter 1186
4. Uppstroms transport och distribution 199
5. Avfall 320
Hyresgaster i.u.
Bygguerksamhet 316
Egen verksamhet 3,7

6. Affarsresor 12,2
Flyg 9
Tag 13
Taxi 0,3
Hotell 1,7

7. Anstélldas pendling 22
13. Nedstréms hyrda tillgadngar (hyresgastenergi) Redovisas
i Scope 2

Summa 5822
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305-5 Minskning av vaxthusgasen
koldioxid

Jernhusens systematiska arbete med energieffektivisering och

minskning av vaxthusgasutslépp bestar av flera delar:

B Energiprojekt som innebar utbyte till effektivare komponenter, till
exempel belysningsarmaturer och ventilationsaggregat

B Ombyggnationer som syftar till forbattrad energiprestanda

m Driftoptimering

m Uppmuntran till férdndrade beteenden

Har redovisar vi minskade vaxthusgasutslapp till foljd av projekt

ar jamfort med foregadende ar uppgaér totalt till 270 ton CO2e. De &r
baserade péa berdknade varden utifrdn &tgardens tekniska egenska-
per, exempelvis den nya belysningsarmaturens angivna prestanda
jamfort med den tidigare installationen, eller uppmaétta varden dar sa
ar mojligt.

| tabellen redovisas projekt som haft som mél att leda till minst 20
procent effektivisering.

Effekterna av driftoptimering &r baserad pa uppmatta helar-
svarden for energianvandning varme, jamfort med féregaende
ar. Udrdena ar normalérskorrigerade for att objektivare aterspegla
effekterna av energieffektiviseringen.

Energibolagen anger inte vilka vaxthusgaser som ingér i underla-
get for koldixidekvivalenterna.

och driftoptimeringar genomférda under 2020. Angivna reduktioner co,e Minskad
Effekti- reduktion energi
Energieffektiviseringsprojekt Plats Kalla Media visering ton/ar MWh
Installation isolerglas Notviken Depa Berékning Fjarrvérme 60% 4 132
Ny ventilation Borlénge Depéa Berakning Fjérrvarme 70% 4 57
Byte ventilationsaggregat Orebro CU Depé Berakning El/Vérme 70% 0,4 7.7
Belysning tvatthall Vdsteras Uastra Depa Berdkning El 70% 08 14
Byte isolering pa varmekrets Hagalund Lokverkstad Uppskattat Fjarrvarme 3% 0,01 2
Projektering belysning Hagalund Berakning El 72% 48 830
Byte av luftbehandlingsaggregat Hagalund Berékning El/varme 60% 04 120
Byte armaturer spér 10 Hagalund Nya vagnhallen Berakning El 32% 6 100
Byte varmvattenvéxlare Hagalund Nya vagnhallen Uppskattat Fjarrvdrme 10% 0,01 3
Utbyte terminalbelysning Malmo Terminal Berakning El 55% 3 55
Summa 67 1321
Over hela bolaget har det arbetats aktivt med att driftoptimera fastigheterna under 2020, nigra exempel ges hér.
CO.e Minskad
Driftoptimering Effekti- reduktion energi
Plats Kélla Media visering ton/ar MWh
Hagalunds Depa Nya vagnhallen Métning Fjérrvarme 27% 4 1189
Solna Station Matning Fjarrvarme 50% 0,4 138
Tillberga Depéa Svarv Méatning Fjarrvarme 33% 2 20
Orebro CU Depé Matning Fjarrvarme 15% 95 1219
Amal Depé Matning Fjarrvérme 9% 3 215
Arsta Kombiterminal Méatning Fjarrvarme 11% 5 81
Stockholm Centralstation Matning Fjarrvarme 17% 41 638
GoOteborg Centralstation Matning Fjarrvdrme 21% 22 293
Uppsala Centralstation Méatning Fjarrvarme 29% 26 141
Summa 198 3934

CRE5 Mark som ar sanerad eller
i behov av sanering

Under 2017 genomfordes en systematisk inventering av Jernhusens
hela fastighetsbestand for att identifiera potentiella riskfastighe-

ter. Sammanlagt identifierades 113 fastigheter med kdnda eller
potentiella markfororeningar. | enlighet med forsiktighetsprincipen,
har Jernhusen sedan 2018 arbetat systematiskt med att sakerstal-

la att dessa ska vara fria fran markféroreningar som ar farliga for
manniskor och miljé. Under 2018 och 2019 sékerstalldes sammanlagt
39 fastigheter, utfallet for 2020 var sex fastigheter. Det gors genom
undersdkningar, provtagningar och vid behouv sanering. Farliga forore-
ningar ar de som sprider, eller riskerar sprida, sig eller &r okanda och
riskerar f& negativ pdverkan i framtiden vid exempelvis exploatering
eller annan markbearbetning.

Indikatorn redovisar all mark dér Jernhusen kdnner till eller miss-
tanker fororeningar som potentiellt férorenad mark. Den totala ytan
potentiellt férorenad mark kan variera kraftigt mellan &ren beroende
pa transaktioner av fastigheter och motsvaras darfor inte alltid av
saneringar motsvarande minskningen av ytan.
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Potentiellt férorenad mark tas fram genom att hela ytan beréknas
for fastigheter dér det identifierats riskobjekt eller féroreningar ar
kénda. Fran det dras sedan all sanerad yta (fran alla dokumenterade
ar) av for alla fastigheter som fortfarande ingér i bestandet.

Under 2020 pébdrjades sammanlagt sanering av cirka 130 000
kvadratmeter férorenad mark, och for cirka 90 000 kvadratmeter
fororenad mark slutférdes sanering. Lds mer om Jernhusens arbete
med mark pa sidorna 24, 49 och 82.

2020 2019 2018
Sanerad fororenad mark, m2 90 516 50 759 0
Atgérdsutredd mark, m2 216 507 129516 81 661
Total yta potentiellt férorenad
mark, m? 4428 998 4645639 4778030
Total yta, m? 6991 780 7160 316 7 308 288
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308-1 Leverantorsuppfoljning
414-1

Jernhusen kvalitetssakrar sedan 2016 bolagets inkop genom leve-
rantorsuppfoljning. Denna omfattar en uppfdljning av samtliga krav i
Jernhusens uppférandekod for leverantorer och bestar av tre kom-
ponenter. Leverantdrerna utvarderas arligen utifran en extern enkat
dar de genom sjéluskattning far besvara fragor pa hur de uppfyller
kraven i Jernhusens uppforandekod. Den externa enkaten innehaller
flera fragor kopplade till omradena som indikatorn representerar.
Andra delen bestér av en intern enkat som besvaras l6pande under
aret av bestéllaren hos Jernhusen. Den omfattar medarbetarens be-
démning av faktisk kvalitet och utfall i leveranserna. Slutligen l&nkas
dven leverantdrernas ekonomiska rating in frén Credit Safe.

Urvalet av leverantdrer som foljs upp ar baserat pa en segmen-
tering utifran leverantdrens strategiska paverkan pa Jernhusen.
Successivt har omfattningen ¢kat och fran och med 2018 &r malet
arligen kvalitetssakra cirka 80 procent av inkdpsvolymen, vilket
berdknas motsvara cirka 300 leverantcrer. Till foljd av varierande
inkdpsbehov representerar de segmenterade leverantdrerna olika
stor andel av inkdpsvolymen varje &r.

Resultatet av leverantdrsuppfdljningen sammanstalls i form av
riskprofiler for leverantorerna i en databas som medarbetarna an-
vander for att gora inkop av battre kvalitet och med lagre risk. Ett tra-
fikljussystem visar status for medarbetarna pé aggregerad niva och
det finns duen mojlighet att i detalj se vad som ligger bakom utfallet.
Ett exempel pé affarsnytta med arbetssattet kan vara minimering
av kostnadsdkning eller férseningar i projektgenomférande till foljd
av anlitande av leverantor med &g leveranskualitet eller tuivelaktiga
arbetsvillkor. Jernhusenanstallda far [6pande utbildning i systemet
och en strukturerad process for hur informationen ska anvéandas
vid inkop har tagits fram. Stora delar av organisationen anvander nu
systemet for att fatta battre inkopsbeslut.

2020 ingick totalt 334 leverantorer i utvarderingen, varav 260
besvarade den externa enkaten. Detta motsvarar en svarsfrekvens
pa 78 procent och cirka 22 procent av totala antalet leverantérer som
nyttjats under aret (1 495). Andelen av den totala inkdpsvolymen
for de segmenterade leverantorerna uppgar till 60 procent. Att den
inte ndr 80% beror pa franvaro av stdrre entreprenadprojekt under
aret, vilket gor att andelen mindre kép av engangskaraktar far storre
genomslag.

2020 2019 2018

% av % av % av
inkops- inkops- inkops-
Antal  volym Antal  volym Antal  volym

Leverantorer
som
utvarderats 334 82% 350 84% 275 67%

Varav
besvarade
den externa
enkaten 260 60% 256 74% 196 49%

403-1 Halso- och sakerhets-
hanteringssystem

Jernhusens ledningssystem for hélsa och sékerhet ar tillgangligt pa
intrandtet och omfattar samtliga medarbetare och inhyrd personal.
Har finns auven rutiner, policys och riktlinjer for vart systematiska
arbetsmiljdarbete. Ledningssystemet omfattar risker (se sid 46-49),
ansvar och arbetsmiljouppgifter som féljer av rollen som arbetsgi-
vare, byggherre och fastighetsdgare samt ur ett el- och trafiksaker-
hetsansvar.

403-2 Riskidentifiering,
riskbedomning och
incidentunders6kning

Det ar viktigt for Jernhusen att kénna till, bedoéma och hantera
risker och faror innan dessa har en negativ inverkan pa vér egen
och/eller entreprendrers personals hélsa och sékerhet. Vart syste-
matiska arbetsmiljdarbete syftar till att vi ska bedriva en verksamhet
dar arbetsmiljorisker, onskade handelser och ohélsa férebyggs.
Riskidentifiering och riskeliminering ar grunden i arbetsmiljdarbetet
och gors l6pande i var verksamhet, vid specifika handelser, infor
stora projekt samt infor féréandringar i organisationen. Skyddsronder
gors Kontinuerligt och skyddsombud &ger rétten att stoppa arbete
om det inte utfors pa ett sakert satt. Skyddsronder f6ljs vid behov
upp i en arbetsmiljokommitté varefter bolagets ledningsgrupp infor-
meras vid behov.

Vid intréffade incidenter, tillbud eller olyckor startar alltid en
uppféljning/utredning for att identifiera orsak och vidta korrigerande
atgarder for framtiden. Anmalan av olyckor, arbetsskada eller risker
sker till nérmaste chef, HR eller skyddsombud och tillbudsrapport
upprattas. Missférhallanden kan duen anmalas anonymit till vissel-
blésartjansten.

Beroende pa incidentens art kopplas ratt instans in fér uppfélining
och atgard. HR samlar in eventuella tillbudsrapporter som rér vara
anstallda, dessa foljs upp i arbetsmiljkommittén l6pande. Vid ex-
empelvis trafiksakerhetsincidenter startar var trafiksdkerhetsgrupp
en utredning enligt de rutiner som féreskrivs genom vart trafiksaker-
hetsansvar.

403-3 Halsovardstjanster

Arbetsmiljo och hélsa ligger hogt pa agendan i organisationens
olika forum och féljs dven upp pé individniva genom kontinuerliga av-
stdmningar mellan chef och medarbetare. Vi foljer halsorisker duen
pa duergripande bolagsniva via vér arliga medarbetarundersokning
bland annat géllande stressniva, arbetsklimat och balans mellan jobb
och fritid.

Jernhusen jobbar aktivt for att forebygga ohélsa och erbjuder
efter behov hélsovéardstjanster genom samarbete med traditionell
féretagshélsovard, men dven genom andra aktcrer, for att frémja
bade fysiskt och psykosocialt valméaende. Tua exempel pa det &r att
alla anstéllda erbjuds en grundldggande halsokontroll vartannat ar
och kontinuerlig tillgéng till anonym coachning och stéd hos extern
samarbetspartner.

403-4 Samrad och kommunikation
om arbetshalsa och sidkerhet

Arbetsmiljokommittématen tillsammans med samverkansmaoten
halls kontinuerligt samt vid pakallat behov, dar representation fran
bade arbetsgivare -och arbetstagarsidan finns med. Uéra skydds-
ombud har ocksa en viktig roll i detta arbete och finns med vid
riskbedémningar.

403-5 Arbetstagarutbildning om
arbetshalsa och sakerhet

Halsa och sakerhetsutbildningar bedomt utifrén roll, riskbedom-

ning och ansvar &r obligatoriska bade for egen och entreprendrs
personal. Detta &r sarskilt kopplat bade till arbete i vara fastigheter
nara sparmiljé men ocksé i véara byggprojekt. Ui tillgodoser ocksa alla
vara medarbetare med en grundutbildning inom "Béttre Arbetsmilj6”
i anslutning till att en anstallning paborjas hos oss, for att frdmja en
god allman kunskap om arbetshélsa och sakerhet pa arbetet.
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403-6 Friskvard

Friskvérd och sociala arbetsmiljofaktorer tillsammans med en bra
balans mellan arbete och fritid &r i fokus pa Jernhusen. For att
paverka allas hélsa i en positiv riktning och ge vara medarbetare

en mojlighet att utveckla sin egen hdlsokompetens ger Jernhusen
stdd och uppmuntran till olika former av friskvard. Genom att erbjuda
friskvardsbidrag tillsammans med andra halsofrémjande insatser vill
Jernhusen hjalpa till med forutsattningarna for att ha ett friskare liv
och dérmed ma battre. Jernhusen har en aktiv friskvardsgrupp som
arrangerar inspirationsforeldsningar, tavlingar och andra gemensam-
ma aktiviteter.

403-7 Forebyggande arbetsmiljo-
arbete knuten till affars-
relationer

Jernhusens verksamhet omfattar manga olika byggnader och
markomraden. Delar av var verksamhet, exempelvis projektutveck-
lingen, innebér forhojda arbetsmiljrisker, se riskavsnittet pé sidorna
46-49. Nagra av de aktorer vi samarbetar med i vara projekt och var
fastighetsforvaltning ar exempelvis leverantorer, byggentreprendrer
och deras underentreprendrer samt hyresgaster.

Jernhusens Uppforandekod for leverantorer i kombination med
tydliga krav i upphandlingsdokument ar exempel pa hur vi skapar
forutsattningar fér goda arbetsmiljoer tillsammans med véra samar-
betspartners.

Som engagerade bestéllare foljer vi upp vara krav och instruktio-
ner genom ett aktivt deltagande i férvaltningen och i vara projekt.
Utgangspunkten &r att skapa tydlighet kring de aktiviteter som vi
som byggherre och fastighetsdgare kan paverka i syfte att skapa
goda forutsattningar till en god och sadker arbetsmiljé i vara olika
projekt och fastigheter.

Som en av grundarna och aktiv medlem i Hall Nollan jobbar vi med
standiga forbattringar inom arbetsmiljo pa byggen, ett arbete som
gynnar bade oss sjalva, branschen och véra samarbetspartners.
Inom Hall Nollan &r vi aktivt representerade i sdval Styrgrupp som
flera olika arbetsgrupper.

403-8 Antal arbetstagare som
omfattas av ett lednings-
system for halsa och sakerhet

Samtliga Jernhusens medarbetare omfattas av de policys, riktlinjer
och andra Kkrav som framgér av vart interna ledningssystem for héalsa
och sékerhet. Ledningssystemet innehaller dven styrande dokument
som géller fér véra konsulter, leverantdrer och entreprendrer.

403-9 Arbetsrelaterade skador
403-10 och halsa

Olycksfrekvensen &r lag och det forekommer inga aterkommande
olyckor. Historiskt har ett fatal olyckor intréffat, da i samband med
idrottsaktiviteter tillhandahéllna av Jernhusen eller i samband med
resa till arbetsplatsen.

Jernhusens sparanldggningar och de hdgspanningsanldggningar
som framfor allt finns i depéer och p& kombiterminaler 8r exempel
pa delar av Jernhusens verksamhet som innebér forhdjd olycks-
risk for bAde medarbetare och andra som har véra fastigheter som
arbetsplats. For att f& vistas i sparmiljén méaste utbildningen Vistelse
i spar genomgas med godkant resultat. Kunskaperna ska beféstas
vart tredje ar.

Stress &r den vanligaste arbetsrelaterade sjukfranvaron. Olyckor
relaterade till fall, Kldmning, skarskador eller andra fysiska skador ar
séllsynta da vi ar en tjanstemanna-och bestéllarorganisation. Se vida-
re i not 403-6 for férebyggande hélsoframjande atgarder for att skapa
bra balans mellan arbete och fritid och férebyggande av stress.

Dagar nedan avser arbetsdagar. Samtliga dagar réknas fran forsta
sjukdag. Underleverantdrer omfattas inte av redovisningen. Antal
redovisas som totalt antal, med antal kvinnor/mé&n inom parentes.
Antal tillfallen av korttids- och l&ngtidsfranvaro anges ej da de &r fa
i relation till antalet medarbetare och darfor skulle kunna vara utpe-
kande. Med anstallda menas personal anstalld hos Jernhusen, storre
projekt med entreprenader réknas ej med.

Antal olycksfall och arbetsrelaterad sjukfranvaro, fordelade pa kén (k/m)
(exkl. konsulter)

2020 2019 2018
Antal/ Antal/ Antal/
Antal andel Antal andel Antal andel
till- franvaro- till- franvaro- till- franvaro-
Typ féllen dagar | féllen dagar fallen dagar
Olycksfall, st 0 0| 2(2/0) 0 2(1/1) 0
0,56% 0,78% 0,82%
Korttidssjuk- (0,13%/ (0,48%/ (0,43%/
frnvaro i.u 0,43%) iu 0,30%) i.u 0,39%)
1,56% 1,56% 1,66%
Langtids- (0,79%/ (0,61%/ (1,03%/
sjukfranvaro i.u 0,77%) i.u 0,95%) i.u 0,62%)
Dodsfall, st 0 0 0 0 0 0

406-1 Diskrimineringsarenden och
vidtagna atgéarder

Jernhusens roll som samhéllsfunktion stéller hdga krav pa efter-
levnad av de manskliga rattigheterna. Under 2016 uppdaterades
uppforandekoden for leverantdrer och 2017 beslutade styrelsen en
uppdaterad uppférandekod for medarbetare. 2018 genomférdes en
genomlysning av bolagets arbete med manskliga rattigheter for att
identifiera risker och forbattringsomréden. Genomlysningen bidrog
dven till att fortbilda medarbetare i de manskliga rattigheterna. Som
en deli att utveckla bolagets héllbara féretagande genomférs konti-
nuerligt vardegrundsarbete och utbildning i arbetsmiljo.

Alla vaktare verksamma pé Jernhusens stationer ar anstéllda i
bevakningsforetag som utbildar all sin personal enligt bevaknings-
foretagens kravstallande (BYA-utbildning) vari manskliga rattigheter
ingér. Efterleunaden foljs upp i regelbundna méten. Som uppféljning
pa omrédet redovisar Jernhusen antal inkomna klagomal som har
koppling till krdnkning av manskliga rattigheter och diskriminering.

Klagomal definieras i redovisningen i den har noten som fall
dar intressenter har framfort konkret missndje i ett enskilt &rende
kopplat till Jernhusens verksamhet. For 2020 ar klagomal framfor-
da till Jernhusen via press, Jernhusens visselblasarfunktion och
Jernhusens sociala medier (Facebook, Twitter och Instagram) inklu-
derade. Klagomal framférda till leverantorer, hyresgaster eller andra
kunder ar ej inkluderade.

Géngse hantering av inkomna drenden, inklusive klagomal kring
manskliga rattigheter, &r att den som mottar drendet vidarebefordrar
det till ansvarig person inom Jernhusen eller, ndr ansvaret aligger an-
nan part, underrattar denne nar sa ar mojligt. Ansvaret for hantering
av klagomalen ligger pa den del av organisationen som klagomalet
berdr. Vid behov stodjer enheter som sékerhetsavdelningen.

Under 2020 har inga diskrimineringsarende kommit till bolagets
vetskap som beddmts vara relevant.

For rapporteringsandamal stdmmer projektledaren for hallbarhets-
redovisningen av alla inrapporterade klagomal mot de 30 artiklarna
i Allman forklaring om de ménskliga rattigheterna. De klagomal som
kategoriseras som relevanta utreds vidare. Efter utredning vidtas
erforderliga dtgérder b&de for att hantera det specifika klagomalet
och fér att i mdjligaste méan férebygga att en liknande situation ska
uppsta igen. Till majliga férebyggande atgarder hor utbildningar och
upprattande och komplettering av styrdokument som instruktioner
ochrriktlinjer. De flesta klagoméal som framfdrs uppfyller inte definitio-
nen av klagomaél ovan och kategoriseras darfér som ej relevanta.

Syftet med att inkludera flera publika inrapporteringskanaler i
dataunderlaget &r att 6ka mdjligheterna att fanga upp klagomal dven
frén individer som av olika anledningar inte anvander visselblasar-
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funktionen. | det arbetet ar dven drenden som inte beddms vara
relevanta klagomal enligt ovan vérdefulla.

2020 2019 2018
Antal klagomal ! kopplade
till manskliga rattigheter 2 0 1 0 0
Ej relevanta 0 0 0 0
Relevanta dar vidare
utredning skett 0 1 0 0
Hanterade och avslutade
arenden 0 1 0 0

Med klagomal avses i detta sammanhang att Jernhusens kunder,
medarbetare eller andra intressenter har framfort konkret missndje i ett
enskilt drende kopplat till Jernhusens verksamhet. Allmanna synpunkter och
generella missndjesyttringar anses i detta sammanhang inte som klagomal.
Enligt FN:s rad for manskliga rattigheter och vagledande principer for foretag
och manskliga rattigheter.

a2

3JH-1 Groéna hyresavtal

Grona hyresavtal &r ett satt att fordjupa samarbetet med véra
hyresgéster i frdgor som energieffektivisering och arbets-
milj6. Grundregeln ar att vi tecknar grona avtal dar det gor
skillnad for hyresgasten, Jernhusen och miljon. Vi anvander
Fastighetsdgarnas mall.

Grona hyresauvtal ingés for lokaler i byggnader som &r storre én
300 kvadratmeter och som miljoklassas eller certifieras och dar
avtalslangden &r minst ett &r. Det innebér att lokalen ska vara tempe-
rerad och att manniskor vistas dar minst 30 minuter. Vid forhyrningar
dar effekten av att teckna ett gront avtal ar begrénsad, exempelvis
om forhyrd yta &r liten eller byggnaden &r tempordr, ar det tillatet att
uteldmna grona bilagan.

| tabellen redovisas antal och andel avtal som tecknats med grén
bilaga for lokaler i byggnader som faller inom ramen for definitionen
ovan. Totalt ingicks 80 avtal som alla hade gron bilaga.

2020 2019 2018 2017
Antal tecknade lokalhyres-
avtal med gron bilaga 80 84 117 36
Andel avtal med gron bila-
ga av totalt antal tecknade
lokalhyresautal 100% 100% 94% 22%

4JH-1 Nojd Resenarsindex (NRI)

En nojd resendr véljer att ta tdget och Jernhusen har som mal att
Oka det Kollektiva resandet. For att folja den generella utvecklingen,
fa reda péa vilka fragor som é&r viktiga for resendrerna och fanga upp
forbattringsomraden sa& genomfor Jernhusen vartannat &r sedan
2012 en Nojd Resendrsundersokning (NRI). Den utférs pa ett antal
av Jernhusens egna stationer samt pa utvalda externa stationer dér
Jernhusens heldgda dotterbolaget SRAB hyr vantsalen och tillhanda-
haller vantsalsfunktionen pa uppdrag av trafikoperatérerna. Resultat
av undersokningen omsatts i handlingsplaner for respektive station.
2019 gjordes ingen méatning och den tilltdnkta matningen 2020
fick stéllas inte pa grund av Covid-19. Anledningen var ett mycket

begransat resendrsunderlag och att den speciella situationen riskera-

de leda till missvisande svar. | 2018 &rs matning innehdll enkaten 27

fragor. Svaret péa de tre fragorna "Hur néjd eller missndjd ar du totalt
sett med den hér stationen?”, "Tank dig en station som ar perfekt
i alla avuseenden. Hur néra eller langt ifrdn en s&dan upplever ni att
denna station &r?” och "l vilken man anser du att stationen uppfyller
dina férvantningar?” ligger till grund for NRI-resultatet. 1 2018 &rs
matning ingick 36 Jernhusendgda stationer och fem stationer som
SRAB ansvarar for.

Utfallet 2018 var 73, en forbattring med hela 4 enheter sedan
2016. Resenérsndjdheten 6kade d& pa alla stationer.

2020 2018 2016 2014 2012

NRI-resultat - 73 69 71 68

4JH-2 Resultat av Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI)

Jernhusen deltar i Nyckeltalsinstitutets arliga undersokning Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI). AUl beskriver arbetsvillkoren i organisationen
ur medarbetarnas perspektiv och grundar sig pa nio olika perso-
nalekonomiska nyckeltal. Resultatet visar hur attraktiv Jernhusen

ar som arbetsgivare, totalt sett och i jdmférelse med andra fastig-
hetsbolag. | matningen som presenterades 2020, baserat pé data
fran 2019, erholl Jernhusen for tredje aret i foljd forsta plats av 330
medverkande foretag och organisationer. AU &r ett anvandbart mat-
etal for att kunna se bade nulédge och utvecklingsomréden att arbeta
vidare med for att bli en &nnu mer attraktiv arbetsgivare.

Placering 2020 2019 2018 2017 2016

Attraktiv Arbets-
givarindex (AUI) 1 1 1 4 6

4JH-3 Resultat employee Net
Promotor score (eNPS)

Sedan 2017 anvander Jernhusen medarbetarundersokningen
employee Net Promoter Score (eNPS) for att identifiera utvecklings-
omréaden och kartldgga hur medarbetarna trivs. eNPS visar i vilken
utstréckning medarbetarna rekommenderar andra att soka sig till
bolaget péa en skala fran -100 till 100. Jernhusens resultat blev 33, att
jamfdra med 12 som var genomsnittet for de cirka 250 deltagande
organisationerna. Resultat innebar en 6kning om hela 19 enheter
jamfort med foregaende ar. Jernhusens mal & en enhet eller mer
hogre an jamforelsetalet. Lds mer i ausnittet om medarbetare pa
sidorna 30-31.

Da stora delar av medarbetarna distansarbetat sedan i varas mét-
tes aven ett Distansarbetesindex for att sékerstélla god arbetsmiljo.
Utfallet blev 84 (benchmark 85), vilket betyder att majoriteten tycker
det gér bra eller mycket bra att arbeta hemifran.

Placering 2020 2019 2018

employee Net Promoter Score
(eNPS) Jernhusen 33 14 17

Benchmark eNPS alla
medverkande foretag 12 9 9
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Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av Jernhusens hallbarhets-
rapport samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

TILL JERNHUSEN AB, ORGNR 556584-2027

Inledning
Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Jernhusen AB ("Jernhusen”) att
oversiktligt granska Jernhusens hallbarhetsrapport for ar 2020.
Foretaget har definierat hallbarhetsrapportens omfattning pa sidan
45, vilket aven utgor den lagstadgade héallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for hallbarhetsrappor-
ten och den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsrapporten inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tilldmpliga kriterier respektive
Arsredovisningslagen. Kriterierna framgéar pé sidan 90 i héllbarhets-
rapporten, och utgdrs av de delar av ramverket for hallbarhetsrapport
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillampliga fér hall-
barhetsrapporten, samt av foretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som beddms nédvandig for att uppratta en hallbarhetsrap-
port som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Uart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsrapporten grundad
pa var oversiktliga granskning och [&mna ett yttrande auseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag &r begrénsat till

den historiska information som redovisas och omfattar séledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var duersiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och dversiktliga granskning-
ar av historisk finansiell information utgiven. En versiktlig gransk-
ning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsrapporten, att utféra analy-
tisk granskning och att vidta andra Gversiktliga granskningsatgarder.

Vi har utfort var granskning avseende den lagstadgade héllbarhets-
rapporten i enlighet med FARs rekommendation ReuR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. En duersiktlig
granskning och en granskning enligt ReuR 12 har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i durigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 (International Standard on
Quality Control) och har dérmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avuseende
efterleunad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutéuningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi & oberoende i
forhallande till Jernhusen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ourigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
och granskning enligt ReuR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa
o0ss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning och
granskning enligt ReuR 12 har darfér inte den sdkerhet som en utta-
lad slutsats grundad pa en revision har.

Vér granskning av hallbarhetsrapporten utgar fran de av styrelsen
och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Ui anser
att dessa kriterier ar l@mpliga for upprattande av hallbarhetsrappor-
ten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillréckliga och d&ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for véra utta-
landen nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omsténdigheter som ger oss anledning att anse att héllbarhetsrap-
porten inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna Kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 10 mars 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Isabelle Hammarstrém
Specialistmedlem i FAR
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Ordlista och definitioner

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP
BTA: Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutan-
de byggnadsdelarnas utsida.

DP1: Detaljplan 1.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet fér outhyrd lokalarea i procent av totala
hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och Guriga kostnader direkt
hanforliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintakter och energi samt duriga intakter.

Hyresvérde: Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd loka-
larea vid periodens utgang. Uadntsalsintékter ar exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jamforbart bestadnd avses de fastigheter som
Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvdrvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregaende &r justeras for motsvarande period. Under
aret frantradda fastigheterna &r exkluderade.

Lokalarea: Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingér inte
area for vantsal, arrende, tomtrétt, sparanldggning etc.

Miljocertifierad byggnad: Byggnad som arbetar med ett miljdcertifieringssys-
tem och som sedan granskas av tredje part externt.

Miljoklassad byggnad: Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobygg-
nad, med beslut i Jernhusens afféarsrad.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter: Fastigheter med storre pagaende projekt, nybyggnad,
tillbyggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea: Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklu-
sive utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar fastigheter: Uardeforandringen utgdrs av fastigheternas
marknadsvérde vid periodens utgadng minskat med marknadsvérdet vid ingdng-
en av perioden, periodens investeringar, forvarvade och frantradda fastigheter.

Ouerskottsgrad*: Driftéuerskott i procent av fastighetsintékter. Querskottsgrad
visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som
bolaget far behalla. Det &r en form av effektivitetsmatt som &r jgmforbart mellan
aren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital*: Rullande tolvmanaders resultat efter skatt i
procent av genomsnittligt eget kapital. Aukastning pa eget kapital visar dgarens
arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som
dver tid visar bolagets férmaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det
ar ocksa, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamfor-
barhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad*: Rantebdrande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redo-
visade varde. Belaningsgrad &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksam-
heten som &r beldnad med réntebadrande skulder. Det &r ett vedertaget matt
inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning™: Rullande tolumanaders driftdverskott i procent av fastighe-
ternas genomsnittliga redovisade varde exKlusive pagéende arbeten. Direktav-
kastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande ftill
tillgédngarnas vérde.

Driftoverskott*: DriftGuerskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighets-
branschen som visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren, det vill
séga intakter och kostnader kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet
anvands for att det ger jdmforbarhet med andra fastighetsbolag men dven for
att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv rdnta: Den genomsnittliga framatriktade réntan inklusive tilldgg
och avgifter.

Genomshnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig aterstdende 6ptid for alla rante-
bérande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande

utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats pa réntebarande
l&neskuld.

MDSEK: Miljarder kronor.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens
utgang for rantebérande lneskulder med hansyn till rénteswapkontrakt
och rantecapkontrakt.

Réntebéarande laneskuld netto: Rantebarande skulder minus rantebarande
fordringar och likvida medel.

Réntetdckningsgrad*: Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exklusi-
ve resultat frdn andelar i och férséljning av intressebolag. Rantetdckningsgrad ar
ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina
rantor med resultatet fran den operativa verksamheten (rérelseresultat fére
vérdeférandringar). Rantetackningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.

Rorelseresultat fore vardeférandringar*: Rorelseresultat fore varde-
forandringar visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatmattet
anvands for att det visar hur stort resultat bolaget lyckas skapa fran den
operativa verksamheten och for att det ger en jdmforbarhet med andra fastig-
hetsbolag. Det ger dven en jdmforbarhet mellan ren foér den interna operativa
uppféljningen.

Sjélvfinansieringsgrad*®: Kassafloden fran den l6pande verksamheten dividerat
med kassaflode fran investeringsverksamheten. Sjalufinansieringsgraden visar
hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel.

Skuldsattningsgrad*: Réntebérande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang. Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget
kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur manga ganger bolaget &r belanat

i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken
hévstang bolaget har avseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet*: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan bestdmmande infly-
tande) i procent av redovisade totala tillgdngar vid periodens slut. Soliditet visar
i hur hog grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur
och riskprofil bolaget har. Soliditet &r dven ett finansiellt mal fér Jernhusen,
beslutat av bolagets &gare.

Totalavkastning™: Rullande tolumanaders rorelseresultat i procent av ge-
nomsnittligt marknadsvarde for fastigheter. Totalavkastning visar den totala
avkastningen, inklusive vardefdrandringar, frdn den operativa verksamheten i
férhallande till tillgdngarnas vérde.

OVRIGA BEGREPP
ILO: International Labour Organisation.

GRI: Global Reporting Initiative &r ett internationellt oberoende standardiserings-
organ som hjélper féretag med fler att férsta och kommunicera sin paverkan
avseende klimatférandringar, manskliga rattigheter och korruption.

COP: Communication of Progress relaterar till FN:s Global Compact och dess

10 principer.

Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA)
dr markerade med *.
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