Detta Grundprospekt ar daterat och godkant den 31 mars 2021 och géller i tolv mdnader fran denna dag. Skyldigheten att
tillhandahalla tillagg till detta Grundprospekt i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillimplig efter utgadngen av Grundprospektets giltighetstid.
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Detta grundprospekt ("Grundprospektet”) avser Jernhusen ABs (publ) ("Jernhusen” eller "Bolaget”) program for utgivning av
obligationer i svenska kronor ("SEK”) eller i euro ("EUR”) med en 16ptid om lagst ett ar och hogst femton ar ("MTN-programmet”).
Grundprospektet har godkénts och registrerats for utgivande av Medium Term Notes ("MTN”) under en period om tolv manader fran
godkinnandet av Finansinspektionen i enlighet med Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juli 2017
("Prospektforordningen”). Det erinras om att sddant godkdnnande och registrering av Finansinspektionen inte innebar nagon
garanti fran Finansinspektionen att sakuppgifterna i Grundprospektet ar riktiga eller fullstindiga.

Som del av detta Grundprospekt ingdr dven de handlingar som inforlivas genom hénvisning. Utéver detta ska ovriga tillagg till
Grundprospektet som Jernhusen kan komma att géra samt de specifika slutliga villkor ("Slutliga Villkor”) som uppréttas for
genomford emission lasas som en del av detta Grundprospekt.

For detta Grundprospekt ska definitioner i de allménna villkoren under avsnittet "Allméanna Villkor" ("Allmédnna Villkor") gilla om
inget annat anges.

MTN é&r inte en lamplig investering for alla investerare. Varje presumtiv investerare maste darfor, mot bakgrund av investerarens egna
forutsattningar, besluta om lampligheten av en investering i MTN. I synnerhet bor varje investerare:

. ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att géra en meningsfull utvardering av Allméanna Villkor samt for varje MTN gallande
Slutliga Villkor;

. gora en helhetsbedémning av fordelarna och riskerna med att investera i MTN utifrdn den information som finns i detta
Grundprospekt och information vilken hinvisas till i detta Grundprospekt eller varje hartill hérande tillampligt tillagg;

. ha tillgéng till och kunskap om lampliga analytiska verktyg for att mot bakgrund av sin egen sarskilda ekonomiska situation
utvardera en investering i MTN och den betydelse MTN kommer att fa for investerarens hela investeringsportfolj;

. ha tillrackliga ekonomiska resurser och tillracklig likviditet for att béra alla risker som en investering i MTN medfor, inklusive
MTN med kapitalbelopp och rdnta som betalas i en eller flera valutor eller dar valutan for kapital eller rantebetalningar skiljer
sig frdn den presumtive investerarens valuta;

. vara bekant med hur relevanta index och finansiella marknader fungerar; och

. kunna utvirdera (antingen sjalv eller med hjilp av en ekonomisk rddgivare) mojliga scenarier for ekonomiska faktorer,
rantefaktorer och andra faktorer som kan paverka investerarens investering och formaga att bara ifragavarande risker.

Vissa MTN har strukturen av komplexa finansiella instrument. Institutionella investerare képer ofta dessa komplexa finansiella
instrument for att reducera risk eller forbattra avkastning med ett klart uppfattat, bedémt, lampligt risktillagg till deras samlade
portféljer. En presumtiv investerare bor inte investera i MTN som har strukturen av ett komplext finansiellt instrument om denne inte
har sakkunskap (antingen sjalv eller med hjélp av en ekonomisk radgivare) att utvardera hur MTN kommer att utvecklas under
andrade forhallanden.

En investerare som vécker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i ett Grundprospekt kan bli tvungen att svara for
kostnaderna for 6versattning av Grundprospektet.

[ forhallande till varje emission av MTN kommer en mdlmarknadsbedémning att goras for MTN och lampliga distributionskanaler
for MTN kommer att bestimmas. En person som senare erbjuder, séljer eller rekommenderar MTN (en "Distributér”) bor beakta
malmarknadsbedémningen. En Distributdr som tréffas av direktiv 2014/65/EU ("MiFID II") ar dock skyldig att genomfora sin egen
malmarknadsbedémning for MTN (genom att antingen tillimpa eller anpassa producentens malmarknadsbeddmning) och att
faststalla lampliga distributionskanaler. Enligt MiFID:s produktstyrningskrav under det delegerade direktivet 2017/593 ("MiFID:s
produktstyrningskrav”), ska det i forhallande till varje emission faststillas huruvida arrangoren eller ndgon handlare som
medverkar vid emissionen av MTN &r en producent av sidana MTN. Varken arrangéren, handlarna eller ndgon av deras respektive
dotterbolag som inte medverkar vid en emission, kommer att anses vara producenter enligt MiFID:s produktstyrningskrav.

Grundprospektet innehaller viss framatriktad information som &terspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida hdndelser samt
finansiell och operativ utveckling. Ord som "avses”, "beddms”, "férvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck innebar
indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade pa historiska fakta, utgor
framatriktad information. Framatriktad information &r i sin natur férenad med savdl kdnda som okdnda risker och
osdkerhetsfaktorer eftersom den dr avhiangig framtida handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon
garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vésentligen skilja sig frdn vad som uttalas i

framatriktad information.

Faktorer som kan medfora att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information
innefattar, men ar inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Framatriktad information i detta Grundprospekt
géller endast per dagen for Grundprospektets offentliggérande. Bolaget lamnar inga utfastelser om att offentliggora uppdateringar
eller revideringar av framétriktad information till f6ljd av ny information, framtida héndelser eller liknande omsténdigheter annat
dn vad som fodljer av tillamplig lagstiftning.

Erbjudanden av MTN riktar sig inte till personer vars deltagande forutsatter ytterligare erbjudandehandlingar, Grundprospekt,
registrerings- eller andra atgirder 4n sddana som foljer av svensk ratt. Grundprospektet far inte distribueras i nagot land dar

erbjudanden kraver atgird enligt ovan eller strider mot regler i sddant land. Férvarv av MTN som emitteras i enlighet med
detta Grundprospekt i strid med ovanstdende kan komma att anses som ogiltigt.
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1. BESKRIVNING AV JERNHUSENS MTN-PROGRAM

OVERSIKT

Detta MTN-program utgdér en ram under vilket Jernhusen AB (publ) (org. nr. 556584-2027, LEI
529900F2GBRPYPZFX003), i enlighet med styrelsens beslut fattat den 17 januari 2013, avser att uppta lan
i svenska kronor eller euro med en l6ptid om lagst ett ar och hogst femton ar inom ramen for ett hogsta
sammanlagt vid varje tid utestdende nominellt belopp av sex miljarder (6 000 000 000) svenska kronor
("SEK”) eller motvardet darav i euro ("EUR”). I enlighet med styrelsens beslut fattat den 7 mars 2018, har
det hdgsta sammanlagda vid varje tid utestadende nominella beloppet féor MTN-programmet utokats till SEK
tio miljarder (10 000 000 000) eller motvardet darav i EUR.

Lan tas upp genom utgivande av 1opande skuldebrev, s kallade Medium Term Notes ("MTN” eller "Lan”).
MTN-programmet utgor en del av Bolagets skuldfinansiering och vander sig till investerare pa den svenska
kapitalmarknaden. Nominellt belopp for varje Lan dr minst EUR 100 000 eller motsvarande belopp i SEK.

Lan under MTN-programmet kan l6pa med fast ranta, rorlig rdnta eller utan ridnta (s.k
nollkupongskonstruktion).

For samtliga MTN som ges ut under detta program ska nedan angivna Allmanna Villkor galla. Dessutom ska
for varje MTN galla kompletterande Slutliga Villkor vilka tillsammans med Allmdnna Villkor utgor
fullstdndiga villkor for respektive MTN. Mall for Slutliga Villkor finns nedan. Varje Lan som utges under
programmet tilldelas ett lanenummer.

Bolaget har utsett Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial,
Nordea Bank Abp, Svenska Handelsbanken AB (publ) och Swedbank AB (publ) samt varje annat
emissionsinstitut som ansluter sig till programmet, till emissionsinstitut i MTN-programmet.

Sasom emissionsinstitut under programmet har ovanndmnda emissionsinstitut inte nagra ekonomiska eller
andra relevanta intressen harvidlag, forutom eventuella avgifter. Savitt Bolaget kanner till finns det inga
andra personer som dr inblandade vid utgivande av MTN som har nagra ekonomiska eller andra relevanta
intressen. Om det i framtiden skulle finnas sddana intressen kommer det att specificeras i tillampliga
Slutliga Villkor.

GRONA OBLIGATIONER

Jernhusen har etablerat ett gront ramverk (Green Bond Framework) for utgivande av grona obligationer,
vilket tillsammans med tillh6rande oberoende utlatande fran Sustainalystics finns tillgangligt pa Bolagets
hemsida (www.jernhusen.se). Det grona ramverket beskriver de sarskilda villkor (de "Gréna Villkoren”)
som ar tillampliga vid emission av grona obligationer. For att de Grona Villkoren ska gilla ett visst 1an ska
Slutliga Villkor for sddant Lan ange att obligationen ar en gron obligation ("Gron Obligation”). De Grona
Villkoren kan fran tid till annan komma att uppdateras av Bolaget. Férandringar i de Grona Villkoren som
sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma Fordringshavare i sidant Lan till godo.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhallande till visst Lan innebadr det inte en
uppsidgningsgrund for Fordringshavare under saddant Lan, varfor Fordringshavare i sddant fall inte heller
har ratt till fortida aterbetalning eller aterkop av MTN eller annan kompensation vid sddan handelse.

SKATT

Euroclear Sweden AB eller forvaltare (vid forvaltarregistrerade viardepapper) verkstiller avdrag for
preliminar skatt, for narvarande 30 procent, pa utbetald ranta for fysisk person bosatt i Sverige och svenskt
dodsbo.

Beskrivningen ovan utgor inte skatteradgivning. Beskrivningen ar inte uttommande utan ar avsedd som en

allman information om vissa gillande regler. Fordringshavare ska sjidlva bedéoma de skattekonsekvenser
som kan uppkomma i samband med en investering i MTN och darvid radfraga skatteradgivare.
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STATUS

MTN utgor en skuldférbindelse utan siakerhet med lika ratt till betalning (pari passu) med Bolagets 6vriga,
existerande eller framtida oprioriterade icke efterstillda och icke sdkerstillda betalningsitaganden for
vilka formansratt inte foljer av lag. MTN utgivna under MTN-programmet ar fritt 6verlatbara.

FORM AV VARDEPAPPER SAMT IDENTIFIERING

MTN ar en skuldférbindelse i dematerialiserad form. MTN ska for Fordringshavares rakning registreras hos
Euroclear Sweden AB pa VP-konto, varfor inga fysiska virdepapper kommer att utfardas.

MTN-programmet ar anslutet hos Euroclear Sweden AB och Slutliga Villkor innehéller det fran Euroclear
Sweden erhdllna internationella numret for viardepappersidentifiering, ISIN (International Securities
Identification Number).

Euroclear Sweden AB har adress: Box 7822, SE-103 97 Stockholm, Sverige.

UPPTAGANDE TILL HANDEL PA REGLERAD MARKNAD

Enligt Allmanna Villkor ska eventuellt upptagande till handel pa en reglerad marknad anges i Slutliga Villkor
och om MTN ska distribueras pa reglerad marknad kommer ansokan att inges till Nasdaq Stockholm eller
annan reglerad marknad. I Slutliga Villkor angiven marknadsplats kommer att ha ratt att géra en egen
bedomning och darefter medge eller avsla att MTN tas upp till handel.

Bolaget star for samtliga kostnader i samband med upptagande till handel av Lan under detta MTN-program
sasom kostnader for framtagande av prospekt.

Kostnaden for att uppta ett Lan till handel pa en reglerad marknad kan paverkas av nominellt belopp och
1optid och framgar av relevant reglerad marknads vid var tid gillande prislista. Vid tidpunkten for
publiceringen av detta Grundprospekt var exempelvis kostnaden for upptagande till handel pa Nasdaq
Stockholm av ett Lan med en 16ptid pé ett ar SEK 50 000 oavsett Lanets nominella belopp.

FORSALINING

Forsiljning sker genom att Utgivande Institut erhéaller ett emissions- och forséljningsuppdrag. I samband
med uppdraget bestams emissionskursen som kan vara par eller en emissionskurs som ar 6ver eller under
nominellt belopp. I detta fall anviands inte forfarande med teckning och teckningsperiod. Likvid mot
leverans av vardepapper sker genom Utgivande Instituts (i forekommande fall Administrerande Instituts)
forsorg i Euroclear Swedens system.

Bolaget samtycker till att Grundprospektet anvinds i samband med ett erbjudande avseende lan under
MTN-programmet i enlighet med foljande villkor:
(i) samtycket galler endast under giltighetstiden fér detta Grundprospekt och endast under denna
period kan de finansiella mellanhdnderna aterforsalja eller slutligt placera MTN;
(ii) de enda finansiella mellanhdnder som far anvinda Grundprospektet for erbjudanden é&r
Emissionsinstituten;
(iii) samtycket beror endast anvandning av Grundprospektet for erbjudanden i Sverige; och
(iv) samtycket kan for en enskild emission vara begransat av ytterligare forbehall som i sa fall anges i
Slutliga Villkor for det aktuella lanet.

Nar en finansiell mellanhand limnar ett anbud ska denne i samband dirmed limna information
om anbudsvillkoren.

Nir en finansiell mellanhand nyttjar Grundprospektet ska denne uppge pa sin hemsida att
nyttjandet star i 6verensstimmelse med samtycket och de angivna villkoren.

Information om utdkning, minskning och/eller utbyte av finansiella mellanhinder offentliggdérs pa

Bolagets hemsida. De finansiella mellanhdnder som listas dar far nyttja Grundprospektet, under dess
giltighetstid, for aterforsalja eller slutligt placera MTN.
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Marknadspriset pa MTN ar rorligt och beror bland annat pa gillande rdnta for placeringar med
motsvarande loptid samt upplupen kupongrianta sedan foregdende ranteférfallodag. Information om
aktuella priser &terfinns for relevanta MTN pa Nasdaq Stockholms hemsida www.nasdagomxnordic.com.!

For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospekt, i pappersformat eller
elektroniskt media, hinvisas till Bolaget eller Emissionsinstitut. Grundprospektet halls dven tillgédngligt vid
Finansinspektionen. Slutliga Villkor offentliggdors pa Bolagets respektive Utgivande Instituts hemsidor.

FORSAKRAN BETRAFFANDE GRUNDPROSPEKTET

Bolaget, med sate i Stockholm, Sverige, ansvarar for Grundprospektets innehall och har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgiarder for att sdkerstdlla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt Bolaget vet,
overensstimmer med faktiska forhdllanden och att ingenting ar utelamnat som sannolikt skulle kunna
paverka dess innebord. Information som inhdmtats fran tredje man har atergetts korrekt och sa vitt
emittenten kdnner till och kan utréna av informationen som offentliggjorts tyder ingenting pa att
sakforhallanden utelamnats som sannolikt skulle gora sadan information vilseledande eller felaktig.

Bolagets ansvar for Grundprospektets innehdll giller dven da finansiella mellanhdnder aterforsaljer eller
slutligt placerar vardepapper och har fatt samtycke till att utnyttja Grundprospektet enligt villkoren hari. I
den omfattning som féljer av lag ansvarar dven styrelsen i Bolaget for innehallet i detta Grundprospekt och
har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sdkerstilla att uppgifterna i Grundprospektet, savitt
styrelsen vet, dverensstimmer med faktiska forhdllanden och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord. Emissionsinstituten har inte verifierat innehallet i Grundprospektet och ansvarar
inte for dess innehall.

Grundprospektet har godkdnts av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt forordning (EU)
2017/1129. Finansinspektionen godkinner detta Grundprospekt enbart i s matto att det uppfyller de krav
pa fullstandighet, begriplighet och konsekvent som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdannande
bor inte betraktas som néagot slags stod for Bolaget eller kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta
Grundprospekt. Potentiella investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar lampligt att
investera i dessa vardepapper.

! Informationen pa webbplatsen utgdr inte en del av Grundprospektet och har inte granskats eller godkants av
Finansinspektionen.
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2. RISKFAKTORER

Nedan beskrivs riskfaktorer som bedéms som vasentliga for Bolaget och kan komma att paverka Bolagets forpliktelser i
samband med utgivande av MTN. Risker som beskrivs dr dels verksamhetsrelaterade risker, dels vardepappersrisker forenade
med MTN utgivna under MTN-programmet. Bolagets bedémning av respektive riskfaktors vasentlighet ar baserad pa
sannolikheten for att risken realiseras och den forvantade negativa omfattningen det skulle innebdra om risken skulle
realiseras. Riskerna ar indelade i kategorier och de riskfaktorer som bedémts som mest vdsentliga presenteras forst i
respektive kategori, darefter presenteras riskerna i respektive kategori utan inbordes ordning. Beskrivningen av
riskfaktorerna ar baserat pa tillgdanglig information och uppskattningar gjorda per dagen for detta Grundprospekt. Vidare
kvantifieras risknivan for respektive riskomrade utifran skalan lag, medel eller hog. For att bedoma risknivan utifran denna
skala tas hansyn till sannolikheten att risken intraffar och vilken konsekvens det kan fa pa majligheten att Bolaget ska na sina
mal.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET

Investerare i MTN har en kreditrisk pa Bolaget. Investerarens majlighet att erhalla betalning under MTN &r
beroende av Bolagets mdjlighet att infria sina betalningsataganden, vilket i sin tur i stor utstrackning ar
beroende av utvecklingen av Bolagets verksamhet. Investering i av Bolaget utgiven MTN omfattas inte av
den statliga insattningsgarantin. Fordringshavarna har ingen sékerhet i Bolagets tillgangar och skulle vara
oprioriterade borgendrer i handelse av Bolagets konkurs.

Genom sin verksamhet ar Bolaget exponerat for olika risker. Identifiering av riskerna har utgatt ifran
Bolagets affarsplan, riskkartlaggningar samt finansiella risker definierade i Bolagets finanspolicy. Riskerna
i Koncernens verksamhet ar tydligt kopplade till Bolagets malstruktur och kan i huvudsak delas in i
operativa risker, strategiska risker, finansiella risker och marknads- och omvarldsrisker.

Operativa risker
Med operativa risker avses risker forknippande med den lépande férvaltningen av Jernhusens
fastighetsinnehav, inklusive ny-, till- och ombyggnation.

e  Projektverksamheten

Projektverksamheten innefattar ett flertal risker som vid negativt utfall kan paverka Bolagets mojlighet
att nd bade hallbarhetsmal och finansiella mal. Jernhusen bedriver kontinuerligt ett flertal storre
projekt bade i detaljplanefas och genomférandefas. I de stora projekten finns exempelvis risk for
tidsforskjutning pa grund av forseningar i detaljplaneprocessen och forandrade projektvolymer under
planprocessen. Det finns dven en risk att kommunen stiller krav pa medfinansiering fran Jernhusen for
exempelvis infrastruktur som gor det svart att fa Idonsamhet i investeringen. I genomférandeprojekten
finns ett flertal risker, sdisom produktionsrisker, risker kopplade tillgang och val av leverantorer och
entreprenadform, tekniskt utférande, marknadsrisker som uthyrnings- och vakansrisker. Harutéver
finns risker kopplade till felbedomningar avseende potentiell hyresniva och kundénskemal som bland
annat kan innebara 6kade kostnader och tidsforskjutningar.

Jernhusen bedriver vissa storre projekt som omfattar 6ver 100 MSEK. Dessa storre projekt revideras
lé6pande av externa projektrevisorer som bland annat foljer upp att projekten arbetar enligt den interna
projektstyrningsmodellen Jernboken. Det finns risker kopplade till att ndgot av Jernhusens stdrre
projekt misslyckas att efterleva den interna projektstyrningsmodellen Jernboken, eller att den interna
projektstyrningsmodellen skulle visa sig otillracklig. Det finns dven en risk kopplad till att projekt som
inte omfattar dver 100 MSEK inte revideras pa samma sitt som de projekten 6ver 100 MSEK.
Jernhusens kontinuerliga projektverksamhet, sarskilt i forhallande till Jernhusens stora projekt och de
projekt som dr stora men inte 6ver 100 MSEK (och darfor inte ar foremal for extra revision och
uppfdljning), innebar en ldpande risk for 6kade kostnader. Sannolikheten for att risken realiseras
beddms som medel och den potentiella negativa konsekvensen av att risken realiseras bedéms vara
medel. Om risken realiseras kan det fi negativa konsekvenser for Jernhusens resultat och i
forlangningen pa Jernhusens finansiella stéllning.

e  Fastighetsintdkter och fastighetskostnader

Fastighetsintikterna paverkas av ett flertal bade externa och interna faktorer. Externa faktorer kan
vara minskad efterfragan pa Jernhusens lokaltyper, sjunkande marknadshyror, minskat tagresande och
minskade resendrsfloden genom Jernhusens stationer. Interna faktorer kan vara dalig
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forvaltningsleverans som kan leda till missnéjda hyresgaster och 6kad vakans. Vidare ar intdkterna fran
kringtjanster, till exempel reklam och parkering, rorliga och paverkas diarmed av faktorer som
konjunktur, tillgdnglighet och resandestrommar.

Risken kopplad till fastighetskostnader avser risker for kostnader och kostnadsékningar som
Jernhusen inte kan kompensera via avtalade hyror, index eller vidaredebiteringstilligg. Kostnaderna
kan dven oka pa grund av oférutsedda hdndelser eller forandringar i regelverk for skatter och avgifter.
Flera av Jernhusens fastigheter ar dldre, vilket medfor dkade underhalls- och investeringsutgifter
jamfort med ett mer modernt fastighetsbestand. Jernhusen dger dven infrastruktur pa depafastigheter
och kombiterminaler vilket ocksa kan innebara hoga underhdlls- och investeringsutgifter.
Sannolikheten att Jernhusens fastighetsintdkter skulle sjunka och/eller fastighetsintdkterna o6ka
beddoms som medel och den potentiella negativa konsekvensen darav bedéms vara medel. Om
Jernhusens fastighetsintikter skulle sjunka och/eller fastighetskostnaderna 6ka skulle det fa en negativ
effekt pa Jernhusens resultat och i forlangningen kunna innebdra att Jernhusens finansiella stallning
férsamras.

e Arbetsmiljéansvar

I Jernhusens verksamhet finns det risk for fysisk eller psykisk skada. I depdomradena med spar och
kontaktledningar finns en hogre risk for fysisk skada och aven i byggverksamheten finns det stérre
arbetsmiljorisker. Medarbetarnas arbetsmiljo och halsa ar 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 sikra for besokare, vara hyresgaster och
underleverantorer. Inom vara depdomrdden ar Jernhusen infrastrukturforvaltare, vilket ar en
tillstandspliktig verksamhet dar tillstdnd utfirdas av Transportstyrelsen. I vara byggprojekt ar det
viktigt att Jernhusen och anlitade underentreprendrer sakerstéller att sdkerhetsrutiner finns och foljs
sa att inga manniskor skadas. Jernhusen f6ljer upp siakerhetssystemen inom depdomradena manadsvis
och ar bland annat medlem i organisationen Hall Nollan, som arbetar efter visionen att ingen ska skada
sig pa byggarbetsplatser. Jernhusen bedémer att sannolikheten har ¢kat for att risker kopplade till
arbetsmiljéansvar skulle realiseras da Jernhusen planerar for fler och storre projekt och darmed 6kar
exponeringen. Jernhusen bedémer sannolikheten for arbetsmiljoansvar som medel och om Jernhusen
skulle brista i sitt arbetsmiljoansvar skulle det kunna innebdara fara for anstéllda och i forlangningen
bristande fortroende for Jernhusen som arbetsgivare och foretag. Den potentiella negativa
konsekvensen av att risken realiseras beddoms vara lag.

e  Oetiskt agerande

Det finns en risk att medarbetare pa Jernhusen eller leverantérer som Jernhusen anlitar agerar pa ett
satt som uppfattas som otillborligt eller oetiskt. Som inkdpare och hyresvard med affarsforbindelser i
branscher dar fall av korruption historiskt har forekommit 16per Jernhusens medarbetare exempelvis
en risk att hamna i korruptionssituationer. Jernhusen péaverkar, direkt och indirekt, manga méanniskors
liv och vart agerande riskerar pa olika satt inskranka individers manskliga rattigheter och skada
Bolagets anseende. Otillborligt eller oetiskt agerande kan medfora skada for enskilda individer men
aven paverka Jernhusens varumarke och resultat negativt. Jernhusen bedémer sannolikheten att risken
kopplad till oetiskt agerande som 1ag och den potentiella negativa konsekvensen av att risken realiseras
beddms vara lag.

e  Miliépaverkan

Fastighetsverksamheten har hog miljopaverkan bland annat pa grund av hog energianvandning. P4 ett
antal av Jernhusens fastigheter finns det markféroreningar vilka kan innebédra en risk att dessa kan
paverka manniskor och miljo negativt. For historiska markféroreningar som uppstatt fore
bolagiseringen 2001 erhéller Jernhusen ersittning fran staten enligt avtal. Avtalet for projektet, som
innefattar stadsdelsutveckling, ticker inte de kostnader dar den befintliga anvandningen av fastigheten
andras, vilket utgor en ekonomisk risk. I den verksamhet som bedrivs pa fastigheterna finns det risk
for nya fororeningar som utsldpp av olja, kemikalier och andra miljéfarliga amnen. Vid ny-, till- och
ombyggnad finns risk att material och metoder anvidnds som senare kan visa sig vara miljofarliga.
Bristande madjlighet att forebygga miljorisker och méjlighet att vélja sunda material vid nyproduktion
och ombyggnationer, kan innebéra kostnader som far en negativ paverkan pa Bolagets finansiella
stillning. Jernhusen arbetar aktivt med att minska energianvindningen med malet att halvera
anvandningen av kopt energi for fastigheterna till ar 2030, jamfort med ar 2008, och samtliga av
Jernhusens bebyggda fastigheter var per 31 december 2020 miljoklassade eller certifierade. Vidare
arbetar Jernhusen med att systematiskt kartlagga och hantera samtliga fastigheters markfororeningar
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fram till 2025. Jernhusen bedémer sannolikheten att risken kopplad till Jernhusens miljopaverkan
realiseras som ldg och den potentiella negativa konsekvensen av att risken realiseras bedéms vara lag.
Om Jernhusen misslyckas med sitt miljoarbete, med kartliggningen och datgidrdandet av
markfororeningar eller i 6vrigt misslyckas med att minska sin miljopaverkan kan det fa konsekvenser
bland annat for Jernhusens varumarke men ocksa i form av 6kade kostnader och risk for att manniskor
och milj6 paverkas av Bolagets markféroreningar.

Strategiska Risker

Strategiska risker avser framst risker forknippande med dgandet av Jernhusens fastigheter.
e  Fastighetsportféljen
Virdenedgang i fastighetsbestandet kan bero pa makroekonomiska orsaker som paverkar bland annat
direktavkastningskrav och hyresnivaer, men det kan dven avse fastigheter pa en viss ort eller en enskild
fastighet pa grund av exempelvis fordndrade forutsiattningar for orten, fastighetens lage eller
fastighetens kassaflode. Jernhusen paverkas av utvecklingen av resande pa jairnvag samt utvecklingen
av storstadsregioner och framst inom lokaltyperna handel, service, restaurang, kontor, hotell och
depaer. Externvardering utfors arligen av de fastigheter som tillsammans motsvarar minst 80 procent
av marknadsvardet. Vardeforandringar pa fastigheter paverkar Jernhusens resultatriakning och
balansrdakning samt soliditet och belaningsgrad. Stora negativa vardeférandringar kan innebdra att
villkor i kreditavtal bryts vilket leder till fordyrad upplaning eller att krediterna forfaller till betalning,
vilket i forlangningen kan fa stora negativa effekter pa Jernhusens finansiella stéllning. Jernhusen
beddmer sannolikheten for att risken realiseras som medel och den potentiella negativa konsekvensen
av att risken realiseras bedoms vara medel.

Finansiella risker
Jernhusen ar exponerat mot finansiella risker, dar ranterisk och refinansieringsrisk dr de mest vasentliga.

e  Rdnterisk

Risk for negativ resultat- och kassaflédesmassig paverkan beroende pa forandringar i marknadsrantor
och kreditmarginaler. Marknadsrantan paverkas bland annat av centralbankernas penningpolitik,
forvantningar om ekonomisk utveckling, saval nationellt som internationellt, samt ovintade handelser.
Nivaerna pa marknadsriantorna kan fordndras snabbt, medan kreditmarginalerna ar mer trogrorliga.
Storre negativa forandringar kan innebdra att Jernhusen inte klarar det finansiella malet med en
rantetdckningsgrad om lagst 2,0 ganger. Vid en o6gonblicklig forandring av marknadsrantan med
+/-1 procentenhet fran och med balansdagen den 31 december 2020, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rintekostnad paverkas med -/+ 24 miljoner kronor under den nirmaste
12-manadersperioden. En stigande ranta 6ver tid innebar hdjda rantekostnader langsiktigt vilket har
en paverkan pa avkastningen om inte forandringar i rantekostnader kan kompenseras av motsvarande
resultatforbattringar i verksamheten. Okade rintekostnader kan sledes paverka Jernhusens resultat
negativt. Jernhusen bedémer sannolikheten att riskens realiseras som medel och den potentiella
negativa konsekvensen av att risken realiseras bedéms vara medel.

e  Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken avser svarigheter med att refinansiera laneforfall eller att finansiering kan
erhédllas men till hogre kreditmarginaler. Jernhusen har en genomsnittlig kapitalbindningstid pa 6ver
tva ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som motsvarar minst 125 procent av
samtliga laneforfall kortare dn tolv manader och efterstravar en jamna forfallostruktur i finansieringen.
Om Jernhusen skulle misslyckas med att halla en jamn forfallostruktur eller om exempelvis
forandringar pa kapitalmarknaden skulle innebédra dndrade mojligheter till refinansiering skulle det
paverka Jernhusens mdjlighet att genomfdéra nya investeringar eller finansiera befintligt
fastighetsbestand. Om finansiering endast kan erhallas till hoga kreditmarginaler kan det innebara
problem att na det finansiella malet for avkastning och rantetackningsgrad. For det fall Jernhusen inte
skulle na sina finansiella mal skulle det paverka Bolagets finansiella stillning och pa sikt forsvara
Bolagets fortsatta utveckling. Jernhusen beddmer sannolikheten att risken realiseras som lag, men den
potentiella negativa konsekvensen av att risken realiseras bedéms vara medel.
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Marknads- och omvarldsrisker
Avser risker som ar kopplade till omvarldsfaktorer och hdndelser som Jernhusen inte direkt kan paverka men kan férhalla sig
till.

e Kriser

En stor del av Jernhusens fastigheter utgors av eller ligger mycket nira jarnvéagsstationer. Jernhusen ar
pa grund av verksamhetens starka koppling till en samhéllsviktig infrastruktur som jarnvagen,
exponerad for viss risk kopplad till kriser. Med kriser avses bland annat risk for antagonistiska hot som
terroristattacker, attack mot IT-system, andra brott samt pandemier. Terroristattacker mot offentliga
platser och/eller mot nationellt samhallsviktig verksamhet dar transporter pa jirnvag innefattas, kan
innebara stor skada for manniskor och pa byggnader. Pandemier kan leda till &ndrade resmdnster och
darmed paverka Jernhusens intdktsmajligheter. Jernhusen beddmer sannolikheten att risken realiseras
som medel och den potentiella negativa konsekvensen av att risken realiseras bedéms vara medel.

Den pagaende pandemi som covid-19 medfor har, och kommer med storsta sannolikhet fortsatta utgora
en risk for Jernhusens verksamhet samt paverka flertalet av de 6vriga riskfaktorer som anges i detta
Grundprospekt. Det minskade resandet under 2020 hade stor effekt pa antalet besékare pa Jernhusens
stationer, vilket paverkade omsattningen i stationernas butiker och restauranger samt har gjort att
hyresgasterna pa stationerna fatt ekonomiska problem. Jernhusen har under 2020 haft en nara dialog
med hyresgasterna for att folja deras utveckling samt stottat dem i deras anstrangda ekonomiska
situation. Den stottning Jernhusen gett hyresgisterna har varit omfattande och gatt langt dver det
statliga hyresstdd som togs fram for andra kvartalet 2020. Minskade rorliga intakter for Jernhusen och
lamnade rabatter medférde att rorelseresultatet for Jernhusen minskade med drygt 200 miljoner
kronor under 2020 jamfort med 2019. Ytterligare rabatter kan komma att l1amnas aven for 2021, vilket
kan paverka rorelseresultatet negativt. Coronapandemin kan dven medfora att hyresgister maste
lamna sina lokaler med vakanser och hyresforluster som f6ljd. Rorliga intakter pa stationer, i form av
omsattningshyror, parkeringsintikter och annat har och kan ocksa fortsatt komma att paverkas
negativt av det minskade resandet. Mot denna bakgrund finns det, &ven om Coronapandemins fortsatta
effekter for samhaillsekonomin och den globala kreditmarknaden ar svarbedémda, en risk att
Coronapandemin fortsatter att paverka Bolagets finansiella stédllning negativt.

e Politiska beslut

Politiska beslutkan innebéra forandrade férutsattningar for Bolagets verksamhet. Politiska beslutinom
infrastruktur kan paverka Jernhusens affar bade positivt och negativt. Forandringar i exempelvis plan-
och bygglagstiftningen kan paverka framtida mojligheter att genomfora investeringar alternativt
medféra foérdyrningar vilket leder till ligre avkastning. Andrade skattelagar kan ge hégre
skattekostnader och diarmed lagre avkastning pa eget kapital. Som statligt agt bolag ar Jernhusen
sarskilt exponerat for politiska beslut som kan innebara forandrade forutsattningar, exempelvis genom
dndrade principer for statligt dgda bolag. Jernhusen bedomer sannolikheten att risken realiseras som
lag och den potentiella negativa konsekvensen av att risken realiseras bedoms vara lag.

Taxonomiférordningen

[ juni 2020 antogs forordning EU 2020/852 ("Taxonomiforordningen”) och den kommer trada ikraft fran
och med 1 januari 2022. Taxonomiférordningen innehaller regler for att avgéra niar en ekonomisk
verksamhet ska anses vara miljomassigt hallbar. I ett forsta steg omfattar Taxonomifdrordningen
klimatférandringar. I ett andra steg utokas den till att galla 4ven vatten och marina resurser, omstallning
till en cirkular ekonomi, milj6forstoring och biologisk mangfald. Taxonomiférordningen ska ligga till grund
for att identifiera och Kklassificera miljomassigt hallbara investeringar, och kan komma att innebdra en
strangare bedomning av vilka finansiella instrument som tillats att marknadsféras som "grona” produkter.

Bolaget arbetar aktivt med att sdkerstélla att Bolaget uppfyller kraven i Taxonomiférordningen for att
fortsatt skapa forutsittningar for gron finansiering av hallbara investeringar i grona fastigheter och
infrastruktur for hallbart resande. Om Bolaget misslyckas med att efterleva forordningen, till exempel
avseende informationskrav eller uppfyllande av miljémaéassiga kriterier, kan det innebdra att Bolaget
forbjuds att marknadsfora, distribuera och silja Grona Obligationer. Grona Obligationer utgjorde per den
31 december 2020 drygt 50 procent av Bolagets totala ldneskuld. Om Bolaget inte skulle kunna emittera
Grona Obligationer finns en risk att det skulle paverka Bolagets finansiella stallning och resultat negativt.
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RISKER RELATERADE TILL VARDEPAPPER UTGIVNA UNDER MTN-PROGRAMMET

MTN under MTN-programmet kan variera gallande struktur och utformning. MTN kan innehalla delar som
medfor sirskilda risker for presumtiva investerare. Nedan presenteras ett antal vardepappersspecifika
risker.

MTN &r strukturellt efterstéllda borgenirer till Koncernbolag och Bolaget far stélla sdkerhet for annan skuld
Bolaget ar beroende av 6vriga Koncernbolag for att kunna erldgga betalningar under MTN. For att Bolaget
ska kunna uppfylla betalningsfoérpliktelser under MTN fordras det darfor att Koncernbolag har méjlighet
att ge lan eller lamna utdelning till Bolaget. MTN kommer inte att vara sdkerstallda och inget Koncernbolag
kommer att ga i borgen for betalningsforpliktelser under MTN.

Bolaget och Koncernbolag kommer darutéver att ha skulder till andra borgendrer som kan vara siker-
stillda. Om Koncernbolag blir foremal for konkurs kommer dess borgenarer att ha ratt till full betalning av
sina fordringar innan Bolaget, i egenskap av direkt eller indirekt aktiedgare i Koncernbolaget, har ratt till
utbetalning av eventuella resterande medel. Sdkerstillda borgenarer i Bolaget har vidare ratt till betalning
ur sdkerheterna innan Fordringshavarna. I hindelse av Jernhusens konkurs finns det saledes risk for att det
inte finns tillrackligt med tillgangar for att ge investerare i MTN full betalning.

[ MTN-programmet forekommer en sa kallad negativklausul. Negativklausulen innebér att emittenten atar
sig att inte stilla sdkerhet eller lata annan stilla sdkerhet for marknadslan utgivna av emittenten, men det
ar tillatet att stilla sdkerhet for annan skuld i form av banklan eller andra 1dn. Borgenirer som har
sdkerstéllda fordringar pa Bolaget har ratt till betalning ur sdkerheterna innan Fordringshavarna.
Fordringshavarna har ingen sdkerhet i Bolagets tillgdngar och skulle vara oprioriterade borgenarer i
hindelse av Bolagets konkurs.

Risker forenade med grona obligationer

Vad som utgor grona obligationer avgors av de kriterier som framgar av Bolagets grona ramverk, Green
Bond Framework (sdsom definierat som de Grona Villkoren nedan) enligt dess lydelse pa Lanedatumet for
visst Lan. Det finns en risk for att MTN enligt dessa kriterier inte passar alla investerares krav, 6nskemal
eller specifika investeringsmandat. Det dr varje investerares skyldighet att inhamta aktuell information om
risker och principer for sidana MTN, da dessa kan fordandras eller utvecklas 6ver tid.

Saval de Grona Villkoren som marknadspraxis kan komma att utvecklas efter visst Lanedatum, vilket kan
medfora forandrade villkor for efterkommande Lan eller féorandrade krav for Bolaget. Forandringar i de
Grona Villkoren som sker efter Lanedatumet for visst Lan kommer inte att komma Fordringshavare i Lanet
till godo.

Om Bolaget inte skulle uppfylla de Grona Villkoren i forhallande till visst Lan innebar det vidare inte att det

foreligger en uppsigningsgrund for Fordringshavare under Lanet, varfér Fordringshavare i sidant fall inte
heller har ratt till fortida aterbetalning eller aterkop av MTN eller annan kompensation vid sddan hdndelse.
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3. RISKHANTERING

| detta avsnitt beskrivs hur Bolaget arbetar med att forebygga de risker som beskrivs i avsnittet ”Riskfaktorer” ovan. Risk ar
ett naturligt inslag i all affarsverksamhet och innebar samtidigt att det finns mojligheter. Genom att ha god kunskap om risker
liksom aktiviteter pa plats for att minimera dessa kan de ekonomiska konsekvenserna begransas medan majligheterna
tillvaratas pa basta mojliga satt. Jernhusen arbetar med att identifiera konkreta risker kopplade till Bolagets mal. Som stéd
finns en riskmodell som sdkerstéller ett proaktivt arbete med marknads- och omvarldsrisker, strategiska, operativa samt
finansiella risker.

Hantering av marknads- och omvarldsrisker, strategiska risker samt operativa risker

Marknads- och omvarldsrisker avser risker som ar Kopplade till omvarldsfaktorer och hiandelser som
Jernhusen inte direkt kan paverka men kan forhalla sig till. Strategiska risker ar risker kopplade till Bolagets
langsiktiga mal. Operativa risker ar Kkortsiktiga och avser exempelvis fastighetsintikter och
vardeforandringar. Jernhusens ambition ar att ha en medveten och vél avvagd riskhantering. Syftet ar att
identifiera, optimera och omhanderta de risker som innebar att Bolaget riskerar att inte uppna saval kort-
som langsiktiga mal. Identifiering av risker och omhédndertagande av dessa sker pa ett systematiskt satt
med tydligt definierade roller och ansvar for att minimera riskernas negativa effekter och tillvarata de
mojligheter som riskerna samtidigt kan utgdéra. Vd ansvarar for att aktiviteterna kopplade till
bolagsdvergripande risker sammantaget ar tillrickliga och cheferna inom respektive ansvarsomrade
ansvarar for att deras risker hanteras. Styrelse och Bolagets ledningsgrupp sakerstaller att riskhanteringen
bedrivs dndamalsenligt och effektivt. Riskarbetet f6ljs upp halvarsvis utifran det arliga budget- och
affarsplanearbetet och det arliga strategiarbetet. Under 2019 utvecklades processen for riskhantering pa
strategisk niva och till foljd av det arbetet forandrades definitionen av risker samt vilka risker som ska anses
bolagsdvergripande. De bolagsovergripande riskerna dr numera 17 riskomraden som ar indelade i fyra
riskkategorier.

En del av Bolagets operativa risk, kopplad till miljopaverkan, hanteras genom avtal med staten dar den,
genom Trafikverket, ska ticka alla saneringskostnader pa grund av fororeningar i mark och byggnader som
kan hérledas till tiden fore bolagiseringen av Jernhusen 1 januari 2001. Detta avtal ticker dock inte
exploateringsprojekt, det vill siga da anviandningen av fastigheten dndras.

Hantering av finansiella risker
De finansiella riskerna inom Jernhusen definieras och hanteras genom en av Bolagets styrelse beslutad
finanspolicy. Hanteringen av de stdrsta finansiella riskerna beskrivs nedan.

Rdnterisk

Rénterisk ar risken for negativa oforutsedda svangningar i finansiella poster, beroende pa forandringar i
marknadsrantor och kreditmarginaler. Nivderna pd marknadsrintorna kan foérandras snabbt medan
kreditmarginalerna ar mer trogrorliga. En fordndring av marknadsrantan paverkar inte Jernhusen fullt ut
eftersom ranteforfallostrukturen har fordelats pa olika loptider och pé sa sitt begransar ranterisken. Den
genomsnittliga aterstaende riantebindningstiden i Jernhusens portfolj ska vara 1-5 ar, varav maximalt 60
procent far ha ranteforfall inom ett ar. Vid en dgonblicklig fordndring av marknadsrantan med +/-1
procentenhet fran och med balansdagen den 31 december 2020, antaget allt annat lika, skulle Jernhusens
rantekostnad paverkas med -/+ 24 miljoner kronor under den nirmaste 12-ménadersperioden. Om
Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med -/+ 85 miljoner kronor.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken for att svarigheter uppstar med att refinansiera laneforfall, eller att
det tillfalligtvis uppstar storningar pa kapitalmarknaden som kan leda till att nyuppldning inte kan ske till
rimliga kostnader. Jernhusens refinansieringsrisk begrdnsas genom att alltid ha en genomsnittlig
kapitalbindningstid som 6verstiger tvd ar samt bekraftade kreditfaciliteter och/eller likvida medel som
minst motsvarar samtliga laneforfall kortare dn 12 manader. En jamn forfallostruktur i portfoljen
efterstravas. Jernhusen hade vid utgangen av 2020 en genomsnittlig kapitalbindning pa 2,5 ar uppdelat pa
en langfristig finansiering med l6ptider mellan 1 och 5 ar.
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4. PRODUKTBESKRIVNING

Nedan foljer en beskrivning av och exempel pa de konstruktioner och villkor som férekommer vid utgivande av MTN under
Bolagets MTN-program. Konstruktionen av varje enskild MTN framgar av Slutliga Villkor och ska gélla tillsammans med fér
MTN-programmet géllande Allménna Villkor. Slutliga Villkor och Allmanna villkor kommer finnas tillgangliga pa Bolagets
hemsida (www.jernhusen.se)2.

RANTEKONSTRUKTIONER

For MTN utgivna under MTN-programmet framgar den aktuella rantekonstruktionen for det specifika Lanet
i dess Slutliga Villkor. Under programmet finns mojlighet att i enlighet med Allmanna Villkor punkt 3 utge
MTN med olika riantekonstruktioner och dessa specificeras da i for det aktuella lanet tillh6rande Slutliga
Villkor. I enlighet med detta Grundprospekt emitteras dock MTN med nagon av nedan beskrivna
rantekonstruktioner.

MTN MED FAST RANTA

MTN léper med rdnta enligt Rantesatsen pa utestdende nominellt belopp fran Lanedatum till och med
Aterbetalningsdagen, om inte annat framgar av Slutliga Villkor. Rintan erliggs i efterskott pa respektive
Ranteforfallodag och berdknas vanligen pa 30/360-dagarsbasis (30/360) for MTN i SEK och pa faktiskt
antal dagar/faktiskt antal dagar for MTN i EUR. Denna dagberakning beskrivs utférligare nedan.

Infaller forfallodag for MTN med fast ranta pa dag som inte dr Bankdag insitts respektive 6versands
beloppet forst foljande Bankdag, dock att ranta utgar harvid endast t o m forfallodagen, om inte annat
foreskrivs i Slutliga Villkor.

MTN MED RORLIG RANTA (FRN)

Om MTN i Slutliga Villkor anges vara MTN med rorlig ranta ska rantan pa det utestaende beloppet berdknas
periodvis utifran den rorliga Rintebas, med tillagg eller avdrag for Rantebasmarginal, som anges i Slutliga
Villkor. Rantan erlaggs vanligen i efterskott pa varje Ranteforfallodag och beridknas pa faktiskt antal
dagar/360 for MTN i SEK och for MTN i EUR eller pa nagot av nedan beskrivna berdkningssatt.

Med Rénteforfallodag for rorlig ranta avses den sista dagen i varje Ranteperiod dock att om nagon sddan
dag inte dr Bankdag ska som Rénteforfallodag anses narmast péaféljande Bankdag forutsatt att sddan
Bankdag inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara foregdende
Bankdag, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Rédntebas for rorlig rénta
Avser den referensranta som specificeras i Slutliga Villkor, vilket &r STIBOR for Lan i SEK och EURIBOR for
lan i EUR.

Med interpolering avses bestamning av rianta inom tva kidnda variabler enligt vad som beskrivs i Slutliga
Villkor.

Med STIBOR avses (a) den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa Nasdaq Stockholms
hemsida for STIBOR fixing (eller pa sddan annan hemsida som ersitter denna) for depositioner i Svenska
Kronor under en period jamforbar med den relevanta Ranteperioden; (b) om ingen sddan rintesats anges
for den relevanta Ranteperioden enligt punkten (a), medelvardet (avrundat uppat till tre decimaler) av de
rantesatser som Referensbankerna (eller sidana ersattande banker som utses av Administrerande Institut)
anger till Administrerande Institut pd dennes begiran for depositioner av SEK 100 000 000 for den
relevanta Rianteperioden; eller (c) om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen
kvotering ges under punkten (b), den rantesats som enligt Administrerande Instituts skiliga uppskattning
bast motsvarar rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor hos affarsbanker pa interbankmarknaden i
Stockholm for den relevanta Ranteperioden.

Med EURIBOR avses den rantesats som (1) kl 11.00 aktuell dag publiceras av informationssystemet Reuters
sida”EURIBORO01” (eller genom sadant annat system eller pa sddan annan sida som ersatter nimnda system

2 Information pa Bolagets hemsida som inte inforlivats i detta Grundprospekt genom hanvisning utgor inte en del
av detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen.
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respektive sida) eller - om sadan notering ej finns - (2) vid nyss ndmnda tidpunkt enligt besked fran
Utgivande Institut (eller i forekommande fall Administrerande Institut) motsvarar (a) genomsnittet av
Europeiska Referensbankers kvoterade utlaningsréntor till ledande affirsbanker i Europa inom marknaden
for depositioner av EUR for aktuell period eller - om endast en eller ingen sadan kvotering ges - (b)
Utgivande Instituts (eller i forekommande fall Administrerande Instituts) skaliga bedémning av den rdnta
ledande affarsbanker i Europa erbjuder for utlaning av EUR for aktuell period pa interbankmarknaden i
Europa.

MTN med rorlig ranta utgivna under detta Grundprospekt kommer att ha antingen STIBOR eller EURIBOR
som rantebas. Bada dessa utgdr referensviarden enligt forordning (EU) 2016/1011 (den s.k
benchmarkférordningen). Referensvirdena tillhandahalls av Swedish Financial Benchmark Facility, ett
helagt dotterbolag till Global Rate Set Systems, (STIBOR) och European Money Market Institute (EURIBOR).
Swedish Financial Benchmark Facility ingar per dagen for detta Grundprospekt inte i det register som halls
av den europeiska vardepappersmyndigheten ESMA i enlighet med artikel 36 i ovan nimnda férordning.
Savitt Bolaget kédnner till vid tidpunkten for godkdnnandet av detta Grundprospekt, &r
overgangsbestimmelserna i artikel 51 i benchmarkforordningen tillampliga, pa sa satt att Swedish
Financial Benchmark Facility dnnu inte behover anséka om auktorisation eller registrering. European
Money Market Institute ar registrerat i sadant register.

MTN UTAN RANTA (S.K. "7NOLLKUPONGSKONSTRUKTION”)

MTN loéper utan ranta eller med en sa kallad nollkupongskonstruktion, det vill siga MTN saljs till en kurs
understigande nominellt belopp dir avkastningen erhdlls pa Aterbetalningsdagen i och med
aterbetalningen av det nominella beloppet.

DAGBERAKNING AV RANTEPERIOD

Utover nedan beskrivna metoder for berdkning av dagar, kan andra konstruktioner anges i de Slutliga
Villkoren.

e "30/360- dagarsbasis” innebdr att man utgar ifran att aret bestar av 360 dagar som i sin tur férdelas
pa tolv mdnader om vardera 30 dagar och darefter divideras med 360. I vissa fall bendmns detta
aven "360/360” eller "Bond Basis”.

e "Faktiskt antal dagar/360” innebar det faktiska antalet dagar i ranteperioden delat med 360.

o "Faktiskt antal dagar/Faktiskt antal dagar” innebar det faktiskt antalet dagar i rdnteperioden delat
med 365 (eller, om nagon del av ranteperioden infaller under ett skottdr, summan av (a) det
faktiska antalet dagar i den delen av ranteperioden som infaller under ett skottar delat med 366
och (b) det faktiska antalet dagar i den del av rinteperioden som inte infaller under skottaret delat
med 365).

INLOSEN

Lan forfaller till betalning med dess Kapitalbelopp pa Aterbetalningsdagen. Denna dag framgar av Slutliga
Villkor och kan vara férenad med villkor eller dtagande av det slag som framgar nedan eller ytterligare
specificeras i Slutliga Villkor.

MTN med fortida Iosenmajlighet fér Bolaget (Call)

Om mojlighet for Bolaget till fortida inlésen (emittentens call) specificerats i Slutliga Villkor kan Bolaget, i
enlighet med vad som foreskrivs i Slutliga Villkor, tidigarelidgga Aterbetalningsdagen for del av eller hela
Kapitalbeloppet. Den del av Kapitalbeloppet som inldses i enlighet med sadan fortida inlosenmojlighet
avnoteras automatiskt fran relevant reglerad marknad.
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5. ALLMANNA VILLKOR

Foljande allmédnna villkor ("Allmdnna Villkor”) ska gilla for lan som Jernhusen AB (publ) (org nr
556584-2027) ("Bolaget”) upptar pa kapitalmarknaden under detta Medium Term Note-program ("MTN-
programmet”) genom att utge obligationer med en 16ptid om lagst ett ar och hdgst femton ar, sa kallade
Medium Term Notes ("MTN”"). Det sammanlagda nominella beloppet av MTN som vid var tid ar utestaende
far ej 6verstiga SEK TIO MILJARDER (10 000 000 000) eller motvardet darav i EUR.

For varje Lan upprattas slutliga villkor ("Slutliga Villkor” - se bilagan till dessa villkor fér exempel), vilka
tillsammans med dessa Allmédnna Villkor utgor fullstindiga villkor for Lanet. Referenserna nedan till “dessa

villkor” ska saledes med avseende pa ett visst Lan anses inkludera bestammelserna i aktuella Slutliga
Villkor.

1. DEFINITIONER

1.1  Utoéver ovan gjorda definitioner ska i dessa villkor féljande definitioner ha den inneb6rd som anges

nedan.
"Administrerande enligt Slutliga Villkor, om Lan upptagits genom tva eller flera Utgivande
Institut” Institut, det Utgivande Institut som utsetts av Bolaget att ansvara for vissa
administrativa uppgifter betraffande Lanet;
" Affarsdag” dag da 6verenskommelse om placering av MTN traffats mellan Bolaget och

Utgivande Institut;

»

”Avstamningsdagen Den femte Bankdagen fore respektive forfallodag eller pa den Bankdag
narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tillimpas pa den

svenska obligationsmarknaden;

"Bankdag” dag i Sverige som inte ar sondag eller annan allmédn helgdag eller som
betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med allman helgdag;

”Emissionsinstitut” Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea Bank AB (publ)3,
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ)
och Swedbank AB (publ) (gemensamt "Emissionsinstituten”) samt varje
annat emissionsinstitut som ansluter sig till detta MTN-program enligt
sarskilt tillaggsavtal mellan Bolaget, de befintliga Emissionsinstituten och
sadant nytt emissionsinstitut;

"EUR” euro, den officiella valutan for varje medlemsstat inom Europeiska Unionen
som har infort valutan i enlighet med EG-férdraget;

"EURIBOR” den rantesats som (1) kI 11.00 aktuell dag publiceras pa
informationssystemet Reuters sida "JEURIBOR01” (eller genom sddant annat
system eller pd sddan annan sida som ersdtter nimnda system respektive
sida) eller - om sadan notering ej finns - (2) vid nyss ndmnda tidpunkt enligt
besked fran Utgivande Institut (eller i forekommande fall Administrerande
Institut) motsvarar (a) genomsnittet av Europeiska Referensbankers
kvoterade utlaningsrantor till ledande affarsbanker i Europa inom
marknaden for depositioner av EUR for aktuell period eller - om endast en
eller ingen sadan kvotering ges - (b) Utgivande Instituts (eller i
forekommande fall Administrerande Instituts) skiliga bedémning av den
ranta ledande affarsbanker i Europa erbjuder for utlaning av EUR for aktuell
period pa interbankmarknaden i Europa;

"Euroclear Sweden” Euroclear Sweden AB (org nr 556112-8074);

3 Genom fusion den 1 oktober 2018 uppgick Nordea Bank AB (publ) i Nordea Bank Abp. Nordea Bank Abp har
dvertagit Nordea Bank AB:s (publ) dtaganden som Emissionsinstitut.
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"Europeiska
Referensbanker”

"Fordringshavare”

”Justerat Lanebelopp”

"Kapitalbelopp”
"Koncernbolag”

”Koncernen”

”Kontoférande Institut”

”Ledarbanken”

"Likviddag”

4 Lén"

”Lanedatum”

”MTN"

”"Rambelopp”

”"Referensbanker”

”SE K"

fyra storre affirsbanker som vid aktuell tidpunkt kvoterar EURIBOR och som
utses av Utgivande Institut (i forekommande fall Administrerande Institut)
bland de banker som vid tillfillet normalt anviands som referensbanker i
marknaden;

den som ar antecknad pa VP-konto som borgenidr eller som annars ar
berattigad attiandra fall ta emot betalning under en MTN samt den som enligt
bestdammelse om forvaltarregistrering ar att betrakta som Fordringshavare;

det sammanlagda nominella beloppet av utestdende MTN avseende visst Lan
med avdrag for MTN som innehas av Bolaget eller av Koncernbolag;

enligt Slutliga Villkor, det belopp varmed Lan ska dterbetalas;
varje bolag som ingar i Koncernen utéver Bolaget;

den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag enligt kap.1 §11 i
aktiebolagslagen (2005:551) eller motsvarande bestimmelse i den lag som
ersatter sadan lag;

bank eller annan som har medgivits ratt att vara kontoférande institut enligt
lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken Fordringshavare 6ppnat VP-konto avseende MTN;

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ);

dag da likvidbeloppet ska betalas till Bolaget, normalt femte Bankdagen efter
Affarsdagen;

varje lan av viss serie, omfattande en eller flera MTN, som Bolaget upptar
under detta MTN-program;

enligt Slutliga Villkor, dag fran vilken rdnta (i forekommande fall) ska borja
16pa;

ensidig skuldférbindelse som registrerats enligt lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontofdéring av finansiella instrument och som
utgivits av Bolaget under detta MTN-program;

i den man inte annat foljer av Overenskommelse mellan Bolaget och
Emissionsinstituten enligt punkt 13.2, SEK TIO MILJARDER (10 000 000 000)
eller motvardet darav i EUR utgorande det hogsta sammanlagda nominella
belopp av MTN som vid var tid far vara utestaende, varvid MTN i EUR ska
omraknas till SEK enligt den kurs som pa Affirsdagen for respektive MTN
publiceras pa Reuters sida "SEKFIX=" (eller genom sddant annat system eller
pa sddan annan sida som ersatter nimnda system respektive sida) eller - om
sadan kurs inte publiceras - omrdknas aktuellt belopp till SEK enligt
Utgivande Instituts (i forekommande fall Administrerande Instituts)
avistakurs for SEK mot EUR pa Affarsdagen;

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, Nordea Bank AB (publ),
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Svenska Handelsbanken AB (publ)
och Swedbank AB (publ);

svenska kronor;

4 Genom fusion den 1 oktober 2018 uppgick Nordea Bank AB (publ) i Nordea Bank Abp. Nordea Bank Abp har
dvertagit Nordea Bank AB:s (publ) dtaganden som Emissionsinstitut.
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"STIBOR”

"Utgivande Institut”
"Valuta”

”VP-konto”

"Vasentligt
Koncernbolag”

” Aterbetalningsdag”

1.2 Ytterligare definitioner

(a)

(b)

(c)

den arliga rantesats som omkring kl. 11.00 aktuell dag anges pa Nasdaq
Stockholms hemsida for STIBOR fixing (eller pa sddan annan hemsida
som ersatter denna) for depositioner i Svenska Kronor under en period
jamforbar med den relevanta Ranteperioden;

om ingen sddan rdntesats anges for den relevanta Rianteperioden enligt
punkten (a), medelvirdet (avrundat uppat till tre decimaler) av de
rantesatser som Referensbankerna (eller sidana ersattande banker som
utses av Administrerande Institut) anger till Administrerande Institut pa
dennes begiran for depositioner av SEK 100 000 000 for den relevanta
Ranteperioden; eller

om ingen rantesats anges enligt punkten (a) och endast en eller ingen
kvotering ges under punkten (b), den rintesats som enligt
Administrerande Instituts skiliga uppskattning bast motsvarar
rantesatsen for depositioner i Svenska Kronor hos affirsbanker pa
interbankmarknaden i Stockholm foér den relevanta Rinteperioden;

enligt Slutliga Villkor, Emissionsinstitut varigenom Lan har utgivits;

SEK eller EUR;

avstamningskonto dar respektive Fordringshavares innehav av MTN ar
registrerat enligtlag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing
av finansiella instrument;

Koncernbolag vars:

@

(i)

totala tillgdngar pa balansrdkningen, pa icke-konsoliderad basis,
utgor fem (5) procent eller mer av Koncernens konsoliderade totala
tillgdngar pa balansrdkningen, enligt senaste reviderade
arsredovisningen; eller

resultat fore ranta och skatt, pa icke-konsoliderad basis, utgor fem (5)
procent eller mer av Koncernens konsoliderade resultat fore ranta
och skatt, enligt senaste reviderade arsredovisningen; och

enligt Slutliga Villkor, dag da Kapitalbeloppet avseende MTN ska aterbetalas.

sasom Lagsta Valor, Rantekonstruktion, Rintesats, Réntebas,

Rintebasmarginal, Rédntebestimningsdag, Réanteforfallodag/-ar och Ranteperiod aterfinns (i
forekommande fall) i Slutliga Villkor.

2. REGISTRERING AV MTN

2.1 MTN ska for Fordringshavares riakning registreras pa VP-konto, varfor inga fysiska vardepapper

kommer att utfardas.

2.2 Begiran om viss registreringsatgard avseende MTN ska riktas till Kontoférande Institut.

2.3 Den som pa grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelserna i féraldrabalken, villkor i testamente
eller gavobrev eller eljest forvarvat ratt att ta emot betalning under en MTN ska lata registrera sin
ratt for att erhalla betalning.

3. RANTEKONSTRUKTION

3.1  Slutliga Villkor anger relevant Rantekonstruktion, normalt enligt nadgot av foljande alternativ:

a) Fastranta:
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3.2

3.3

41

4.2

4.3

4.4

4.5

MTN Ioper med rdnta enligt Rantesatsen fran (men exkluderande) Lanedatum till och med
Aterbetalningsdagen, om inte annat framgar av Slutliga Villkor.

Rantan erldggs i efterskott pa respektive Ranteforfallodag och berdknas pa 30/360-dagarsbasis
for MTN i SEK och pa faktiskt antal dagar/faktiskt antal dagar for MTN i EUR.

b) FRN (Floating Rate Notes):

MTN l6per med rinta fran (men exkluderande) Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen.
Rantesatsen for respektive Ranteperiod berdknas av Utgivande Institut (i forekommande fall,
Administrerande Institut) pa respektive Ridntebestdmningsdag och utgérs av Rantebasen med
tillagg av Rantebasmarginalen fér samma period.

Kan rantesats inte berdknas pa grund av sddant hinder som avses i punkt 15.1 ska Lanet fortsitta
att 16pa med den rdntesats som giller for den da 16pande Rénteperioden. Sa snart hindret
upphort ska Utgivande Institut (i forekommande fall, Administrerande Institut) berdkna ny
rantesats att gilla fran den andra Bankdagen efter dagen for berdknandet till utgangen av den
da 16pande Réanteperioden.

Rantan erlaggs i efterskott pa varje Ranteforfallodag och berdknas pa faktiskt antal dagar/360
for MTN i SEK och for MTN i EUR i respektive Ranteperiod om inte annat framgar av Slutliga
Villkor, eller enligt sidan annan beridkningsgrund som tillimpas for aktuell Riantebas som
specificeras i Slutliga Villkor.

c) Nollkupong:
Lanet l6per utan ranta.

For MTN som loper med ranta ska rantan berdknas pa nominellt belopp, om inte annat framgar av
Slutliga Villkor.

Bolaget kan avtala med Utgivande Institut om annan rantekonstruktion dn sadan som angivits i
punkt 3.1 ovan.

ATERBETALNING, ATERKOP OCH (I FOREKOMMANDE FALL) UTBETALNING AV RANTA

MTN forfaller till betalning med dess Kapitalbelopp p& Aterbetalningsdagen. Rénta enligt punkt 3
erldggs pa aktuell Ranteforfallodag.

Betalning av Kapitalbelopp och i forekommande fall ranta ska ske i den Valuta i vilken MTN upptagits
och betalas till den som &dr Fordringshavare pa Avstimningsdagen.

Infaller Ranteforfallodag for (a) MTN med fast ranta eller rdantejustering pa dag som inte ar Bankdag
insatts respektive 6versinds beloppet forst foljande Bankdag, dock att rianta utgar hirvid endast
t o m Réanteforfallodagen; (b) MTN med FRN-konstruktion pd dag som inte dr Bankdag ska som
Ranteforfallodag anses narmast paféljande Bankdag forutsatt att sidan Bankdag inte infaller i en ny
kalendermanad, i vilket fall Ranteforfallodagen ska anses vara narmast foregdende Bankdag. Infaller
Aterbetalningsdag pa dag som inte ir Bankdag insitts respektive versiands beloppet forst foljande
Bankdag forutsatt att sddan Bankdag inte infaller i en ny kalenderméanad, i vilket fall
Aterbetalningsdagen ska anses vara narmast foregiende Bankdag.

Har Fordringshavaren genom Kontofdérande Institut latit registrera att Kapitalbelopp respektive
ranta ska insdttas pa visst bankkonto, sker insdttning genom Euroclear Swedens foérsorg pa
respektive forfallodag. I annat fall dversdander Euroclear Sweden beloppet sistndmnda dag till
Fordringshavaren under dennes hos Euroclear Sweden pa Avstimningsdagen registrerade adress.

Skulle Euroclear Sweden pa grund av drdjsmal fran Bolagets sida eller pa grund av annat hinder inte

kunna utbetala belopp enligt vad nyss sagts, utbetalas detta av Euroclear Sweden sa snart hindret
upphort till den som pa Avstimningsdagen var Fordringshavare.
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4.6

4.7

4.8

4.9

5.1

5.2

6.1

6.2

7.1

7.2

Om Bolaget ej kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden enligt ovan pa grund av
hinder for Euroclear Sweden som avses i punkt 15.1, ska Bolaget ha ritt att skjuta upp
betalningsforpliktelsen tills dess hindret har upphort. I sadant fall ska ranta utga enligt punkt 5.2
nedan.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt vad ovan sagts saknade ratt att mottaga detta, ska
Bolaget likval anses ha fullgjort dess ifragavarande skyldigheter. Detta giller dock ej om Bolaget
hade kinnedom om att beloppet kom i ordtta hdander eller inte varit normalt aktsamt.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp enligt vad ovan sagts saknade ratt att mottaga detta, ska
Euroclear Sweden likval anses ha fullgjort dess ifrdgavarande skyldigheter. Detta giller dock ej om
Euroclear Sweden hade kinnedom om att beloppet kom i ordtta hander eller inte varit normalt
aktsamt.

Bolaget har ratt att vid varje tidpunkt aterkopa MTN under foérutsattning att det ar forenligt med
gallande ratt. MTN som ags av Bolaget far enligt Bolagets egen bedomning behallas, dverlatas eller
l6sas in. Vid en sadan inlésen av MTN kommer MTN automatiskt avnoteras fran relevant reglerad
marknad.

DROJSMALSRANTA

Vid betalningsdr6jsmal utgadr drojsmalsranta pa det forfallna beloppet fran (men exkluderande)
forfallodagen t o m den dag da betalning erldggs efter en rantesats som motsvarar genomsnittet av
en veckas STIBOR for MTN utgivna i SEK respektive EURIBOR for MTN utgivna i EUR under den tid
drojsmalet varar med tillagg av tva procentenheter. STIBOR respektive EURIBOR ska darvid avlasas
den forsta Bankdagen i varje kalendervecka som drojsmalet varar. Drojsmalsranta enligt denna
punkt, for MTN som loper med rinta, ska dock aldrig utga efter ldgre rantesats 4n som motsvarar
den som gillde for aktuellt MTN pa forfallodagen i fraga med tillagg av tvd procentenheter.
Drojsmalsranta kapitaliseras ej.

Beror drojsmaélet av sddant hinder for Emissionsinstituten respektive Euroclear Sweden som avses
i punkt 15.1, ska drojsmélsranta utgd efter en rantesats som motsvarar (a) for MTN som loper med
ranta, den rantesats som gallde for aktuellt MTN pa forfallodagen ifraga eller (b) for MTN som l6per
utan ranta, genomsnittet av en veckas STIBOR respektive EURIBOR under den tid dréjsmalet varar
(varvid STIBOR respektive EURIBOR ska avldsas den forsta Bankdagen i varje kalendervecka som
drojsmaélet varar).

PRESKRIPTION

Ritten till betalning av Kapitalbeloppet preskriberas tio ar efter Aterbetalningsdagen. Ritten till
rantebetalning preskriberas tre ar efter respektive Rénteforfallodag. De medel som avsatts for
betalning men preskriberats tillkommer Bolaget.

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio ar i fraga om Kapitalbelopp och tre

ar betraffande rantebelopp, i bada fallen riknat fran dag som framgar av preskriptionslagens
(1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

SARSKILDA ATAGANDEN

Med marknadslan avses i punkt 7.2 a) och b) lan mot utgivande av certifikat, obligationer eller andra
vardepapper (inklusive lan under MTN- eller annat marknadslaneprogram), som siljs, formedlas
eller placeras i organiserad form och vilka ar eller kan bli foremal for handel pa reglerad marknad
eller annan marknadsplats.

Bolaget atar sig, sd lange ndgon MTN utestar, att:

a) inte sjalvt stdlla sédkerhet eller lata annan stélla sdkerhet - vare sig i form av ansvarsférbindelse
eller eljest - for annat marknadslan som upptagits eller kan komma att upptagas av Bolaget;
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7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

9.2

9.3

9.4

b) inte sjalvt stilla sdkerhet for marknadsldn - i annan form dn genom ansvarsforbindelse, vilken i
sin tur inte far sdkerstillas - som upptagits eller kan komma att upptagas av annan an Bolaget;
och

c) tillse att Koncernbolag vid egen upplaning efterlever bestimmelserna enligt a) och b) ovan,
varvid pa vederborande Koncernbolag ska tillimpas det som galler for Bolaget, dock med det
undantaget att Bolaget far stilla ansvarsforbindelse for Koncernbolag, vilken i sin tur inte far
sakerstallas.

Bolaget atar sig vidare att, sa lange nagon MTN utestar, inte vésentligt fordndra karaktiren av
Koncernens verksamhet samt att inte avyttra eller pa annat satt avhanda sig anlaggningstillgang om
sadan avyttring eller sidant avhandande skulle medfdora en vasentligt negativ effekt pa Bolagets
formaga att fullgora sina forpliktelser gentemot Fordringshavare.

FORTIDA INLOSEN

Ratt for Fordringshavare till fortida inlésen av MTN foreligger om svenska statens dgande i Bolaget,
direkt eller indirekt, vid ndgon tidpunkt understiger 100 procent av antalet aktier och roster i
Bolaget. Det aligger Bolaget att sa snart Bolaget fatt kinnedom om sadan dgarférandring meddela
Fordringshavarna darom i enlighet med punkt 11.

Om ratt till fortida inlosen foreligger ska Bolaget, om sa begirs av Fordringshavare, aterbetala
utestdende nominellt belopp for MTN jamte upplupen rénta till och med Losendagen till sidan
Fordringshavare pa Losendagen.

Meddelande fran Fordringshavare avseende pakallande av fortida inlésen av MTN enligt punkt 8.1
ska tillstéllas Bolaget senast 30 dagar fore Losendagen.

Med "Lésendag” i punkterna 8.2-8.3 avses den dag som infaller 90 dagar efter att meddelande om
dgarforandringen tillstallts Fordringshavare, dock att om Losendagen inte dr en Bankdag ska som
Losendag anses narmast pafoljande Bankdag.

Vid fortida inlosen enligt denna punkt ska vad som stadgas om aterbetalning av MTN, betalning av
ranta samt Avstdmningsdag i punkt 4 dga motsvarande tillampning.

FORDRINGSHAVARMOTE

Emissionsinstituten ager ratt att, och ska efter skriftlig begidran fran Bolaget eller fran
Fordringshavare som pa dagen for begéran representerar minst en tiondel av Justerat Lanebelopp,
kalla till fordringshavarméte ("Fordringshavarmaote”). Kallelsen ska minst tio Bankdagar i forvag
tillstdllas Bolaget och berdérda Fordringshavare i enlighet med punkt 11.

Kallelsen till Fordringshavarméte ska ange tidpunkt och plats for motet samt dagordning for motet.
For det fall att rostning kan ske via ett elektroniskt rostningsférfarande ska de nirmare detaljerna
for detta tydligt framga av kallelsen. Vidare ska i kallelsen anges de d&renden som ska behandlas och
beslutas vid métet. Arendena ska vara numrerade. Det huvudsakliga innehallet i varje framlagt
forslag ska anges. Endast drenden som upptagits i kallelsen far beslutas vid Fordringshavarmaotet.
For det fall att fortida anmalan kravs for att Fordringshavare ska &dga ratt att delta i
Fordringshavarméte ska detta tydligt framgd av Kkallelsen. Till kallelsen ska bifogas ett
fullmaktsformular.

Maotet ska inledas med att ordférande, protokollférare och justeringsmain utses. Ledarbanken ska
utse ordféranden om inte Fordringshavarmotet bestimmer annat.

Vid Fordringshavarméte ager, utdver Fordringshavare samt deras respektive ombud och bitrdden,
aven styrelseledamater, verkstillande direktor och andra hogre befattningshavare inom Bolaget
samt Bolagets revisorer och Bolagets juridiska radgivare samt Emissionsinstituten, rdtt att delta.
Ombud ska forete behorigen utfardad fullmakt som ska godkdnnas av ordféranden.
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

Ledarbanken ska tillse att det vid Fordringshavarmotet finns en utskrift av det av Euroclear Sweden
forda avstamningsregistret fran slutet av femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarmotet.
Ordféranden ska uppritta en forteckning dver niarvarande rostberattigade Fordringshavare med
uppgift om den andel av Justerat Lanebelopp varje Fordringshavare foretrader ("Rostlingd”).
Fordringshavare som avgivit sin rost via elektroniskt rdstningsforfarande, rostsedel eller
motsvarande, ska vid tillimpning av dessa bestimmelser anses sdsom ndrvarande vid
Fordringshavarmotet. Endast de som pa femte Bankdagen fore dagen for Fordringshavarméte var
Fordringshavare, respektive ombud for sadan Fordringshavare och som omfattas av Justerat
Lanebelopp, ar rostberattigade och ska tas upp i Rostlangden. Darefter ska Rostlangden godkidnnas
av Fordringshavarmotet.

Vid Fordringshavarmotet ska foras protokoll, vari ska antecknas dag och ort fér matet, vilka som
ndrvarat, vad som avhandlats, hur omrdéstning har utfallit och vilka beslut som har fattats.
Rostlaingden ska nedtecknas i eller bildggas protokollet. Protokollet ska undertecknas av
protokollforaren. Det ska justeras av ordféranden om denne inte fort protokollet samt av minst en
pa Fordringshavarmoétet utsedd justeringsman. Darefter ska protokollet 6verlamnas till
Ledarbanken. Senast tio Bankdagar efter Fordringshavarmotet ska protokollet tillstéllas
Fordringshavarna enligt punkt 11. Nya eller andrade Allmédnna Villkor ska bilaggas protokollet och
tillstdllas Euroclear Sweden genom Ledarbankens eller annan av Ledarbanken utsedd parts forsorg.
Protokollet ska pa ett betryggande sitt forvaras av Ledarbanken.

Fordringshavarmotet ar beslutfért om Fordringshavare representerande minst en femtedel av
Justerat Lanebelopp ar narvarande vid Fordringshavarmotet.

[ foljande slag av drenden erfordras dock att Fordringshavare representerande minst halften av
Justerat Lanebelopp ar narvarande vid Fordringshavarmotet ("Extraordinart Beslut”):

a) godkinnande av dndring av Aterbetalningsdagen, nedsattning av Kapitalbeloppet, 4ndring av
foreskriven valuta for MTN (om ej detta foljer av lag) samt dndring av Ranteforfallodag eller
annat rantevillkor;

b) godkiannande av gidldenarsbyte; och
c) godkdnnande av dndring av denna punkt 9.

Om Fordringshavarmoéte sammankallats och den for beslutférhet erforderliga andel av Justerat
Lanebelopp som Fordringshavarna representerar inte har uppnatts inom trettio (30) minuter fran
utsatt tid for Fordringshavarmoétet, ska motet ajourneras till den dag som infaller en vecka senare
(eller - om den dagen inte dr en Bankdag - nastféljande Bankdag). Om moétet natt beslutforhet for
vissa men inte alla fragor som ska beslutas vid motet ska motet ajourneras efter det att beslut
fattats i fragor for vilka beslutforhet foreligger. Meddelande om att Fordringshavarmote
ajournerats och uppgift om tid och plats for fortsatt moéte ska snarast tillstillas Fordringshavarna
genom Euroclear Swedens forsorg. Nar ajournerat Fordringshavarméte dterupptas dger motet
fatta beslut, inklusive Extraordindrt Beslut, om Fordringshavare som representerar minst en
tiondel av Justerat Lanebelopp enligt den utskrift av avstdmningsregistret som tillhandaholls enligt
punkt 9.5 (med beaktande av punkt 9.12) infinner sig till motet. Det aterupptagna matet ska inledas
med att ordféranden upprattar en ny rostlangd (enligt samma principer som anges i punkt 9.5 och
pa grundval av ndmnda utskrift av avstimningsregistret). Endast Fordringshavare som upptas i
sadan ny rostlangd ar rostberattigade vid motet. Ett Fordringshavarmote kan inte ajourneras mer
dn en gang.

Beslut vid Fordringshavarméte fattas genom omrdstning om nagon Fordringshavare begir det.
Varje rostberattigad Fordringshavare ska vid votering ha en rost per MTN (som utgdr del av samma
Lan) som innehas av denne.

Extraordinart Beslut ar giltigt endast om det har bitratts av minst nio tiondelar av de avgivna

rosterna. For samtliga 6vriga beslut giller den mening som fatt mer dn hilften av de avgivna
rosterna.
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9.12

9.13

9.14

9.15

10.

10.1

Vid tillimpningen av denna punkt 9 ska innehavare av forvaltarregistrerad MTN betraktas som
Fordringshavare istéllet for forvaltaren om innehavaren uppvisar ett intyg fran férvaltaren som
utvisar att vederbérande per den femte Bankdagen fore Fordringshavarmdte var innehavare av
MTN och storleken pd dennes innehav. Forvaltare av forvaltarregistrerade MTN ska anses
narvarande vid Fordringshavarmoéte med det antal MTN som forvaltaren fatt i uppdrag att
foretrada.

Beslut som har fattats vid ett i behorig ordning sammankallat och genomfort Fordringshavarmate
ar bindande for samtliga Fordringshavare oavsett om de har varit narvarande vid, och oberoende
av om och hur de har rostat pa motet. Fordringshavare som bitratt pa Fordringshavarmote fattat
beslut ska inte kunna hallas ansvarig for den skada som beslutet kan komma att asamka annan
Fordringshavare.

Samtliga Ledarbankens, Euroclear Swedens och Emissionsinstitutens (dock ej Fordringshavarnas)
skaliga kostnader i samband med Fordringshavarmdéte ska betalas av Bolaget.

Emissionsinstituten ager, i samband med tillampningen av denna punkt 9 ratt till utdrag ur det av
Euroclear Sweden forda avstimningsregistret for aktuellt Lan. Emissionsinstituten ar berattigade
(men inte skyldiga) att tillhandahalla en kopia pa utdraget till Bolaget.

Begiran om Fordringshavarmote ska tillstallas Ledarbanken till den adress som anges i prospekt.
Sadan forsiandelse ska ange att drendet ar bradskande.

UPPSAGNING

Emissionsinstituten ska om s begirs av Fordringshavare som representerar minst en tiondel av
Justerat Lanebelopp vid tidpunkten for sddan begiran eller om sa beslutas vid Fordringshavarmote,
forklara Lanet jamte ranta forfallna till betalning omedelbart om:

a)

b)

d)

e)

g)

Bolaget inte i ratt tid erldgger forfallet Kapital- eller rantebelopp avseende MTN savida inte
drojsmalet endast ar en foljd av tekniskt eller administrativt fel och inte varar langre an tre
Bankdagar; eller

Bolaget i ndgot annat avseende dn som anges under punkt a) eller punkten "Grona Obligationer”
i de Slutliga Villkoren, inte fullgor sina forpliktelser enligt dessa villkor - eller eljest handlar i
strid mot dem - under forutsattning att Bolaget skriftligen uppmanats att vidta rattelse om
rattelse ar mojligt och Bolaget inte inom 15 Bankdagar dérefter vidtagit rattelse; eller

Bolaget eller Visentligt Koncernbolag inte i ratt tid erligger betalning avseende annat 1an som
upptagits av Bolaget eller Visentligt Koncernbolaget, och lanet ifrdga pa grund darav sagts upp,
eller kunnat ségas upp, till betalning i fortid eller - om uppsédgningsbestimmelse saknas eller
den uteblivna betalningen skulle utgora slutbetalning - om betalningsdréjsmalet varat i minst
tio Bankdagar, under forutsdttning att summan av utestdende skuld under de 1an som berors
uppgar till minst SEK TJUGOFEM MILJONER (25 000 000), eller motvérdet darav i annan valuta;
eller

Bolaget eller Vasentligt Koncernbolag inte inom tio Bankdagar efter den dag d& Bolaget eller
Viasentligt Koncernbolag mottagit berattigat krav infriar betalningsforpliktelse rorande borgen
eller garanti féor annans 1an, under forutsiattning att summan av dtaganden under sidana
borgensataganden eller garantier som berors uppgar till minst SEK TJTUGOFEM MILJONER (25
000 000) (eller motvardet darav i annan valuta); eller

anlaggningstillgang tillhérande Bolaget eller Viasentligt Koncernbolag blir foéremal for
utmadtning; eller

Bolaget eller Vésentligt Koncernbolag instéller sina betalningar; eller

Bolaget eller Viasentligt Koncernbolag ansoker om eller medger ansdékan om
foretagsrekonstruktion enligt lag (1996:764) om foretagsrekonstruktion; eller
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10.2

10.3

10.4

11.

12.

h) Bolaget eller Vasentligt Koncernbolag forsatts i konkurs; eller

i) Beslut fattas att Bolaget eller Vasentligt Koncernbolag ska trdda i likvidation savida inte,
betriffande Vasentligt Koncernbolag, likvidationen ar frivillig och inte féranleds av sadant
Koncernbolags obestand; eller

j) bolagsstaimma i Bolaget eller Visentligt Koncernbolag godkanner fusionsplan enligt vilken
Bolaget ar overlatande bolag eller diar Vasentligt Koncernbolag ar overlatande bolag i
forhallande till ett bolag utanfor Koncernen.

Begreppet "1an” under punkterna c) och d) ovan omfattar dven kredit i rakning samt belopp som inte

erhdllits som ldn men som ska erldggas pa grund av skuldebrev uppenbarligen avsett for allmin

omsattning.

Det aligger Bolaget att omedelbart underrétta Emissionsinstituten i fall en omstandighet av det slag
som anges under punkterna 10.1 a)-j) ovan har intraffat. [ brist pa sddan underrittelse dger
Emissionsinstituten utgd fran att nagon sadan omstindighet inte intrédffat. Bolaget ska lamna
Emissionsinstituten de narmare upplysningar som Emissionsinstituten skaligen kan komma att
begira rorande sddana omstindigheter som behandlas i denna punkt 10 samt pa begiran av
Emissionsinstituten tillhandahalla alla de handlingar som rimligen kan vara av betydelse harvidlag.

Bolagets skyldigheter att lamna information enligt foregdende punkt 10.2 géller i den man sa kan
ske utan att Bolaget och/eller Koncernen 6vertrader regler utfardade av eller intagna i kontrakt med
bors eller annan reglerad marknad dar Bolagets eller Koncernbolags aktier eller skuldférbindelser
ar noterade eller annars strider mot tillamplig lag eller myndighetsforeskrift. Om Bolagets och/eller
Koncernbolags aktier eller skuldférbindelser dr noterade pa bors eller annan reglerad marknad och
tillampligt regelverk medger att informationen ifrdga offentliggors, giller vidare Bolagets
skyldigheter att lamna information enligt foregaende punkt 10.2 endast i den man sa kan ske utan
att Bolaget och/eller Koncernbolag dvertrader nagon sekretessbestimmelse som ar bindande for
Bolaget och/eller Koncernbolag.

Vid aterbetalning efter uppsagning av Lan enligt punkt 10.1 ovan som ldéper utan rinta ska
aterbetalning ske till ett belopp som bestdms pa uppsigningsdagen enligt féljande formel:

nominellt belopp
(1+1)

dar:

r = den sdljranta som Utgivande Institut (i forekommande fall, Administrerande Institut) anger for
lan, utgivet av svenska staten, med en aterstaende 16ptid som motsvarar den som géller for aktuellt
Lan. Vid avsaknad av sdljrinta ska istdllet koprianta anviandas, vilken ska reduceras med
marknadsmassig skillnad mellan kép- och saljranta, uttryckt i procentenheter. Vid berdkning ska
stangningsnotering anvandas.

t = aterstaende 16ptid for ifragavarande Lan, uttryckt i antalet dagar dividerat med 360 (varvid varje
manad anses innehalla 30 dagar) for MTN i SEK och faktiskt antal dagar dividerat med faktiskt antal
dagar for MTN i EUR.

Oavsett vad som ovan i denna paragraf stipulerats betriaffande belopp att dterbetala vid uppsigning
av Lan, kan beloppet komma att berdknas pa annat satt, vilket i sddana fall framgar av Slutliga Villkor.

MEDDELANDEN

Meddelande rérande Lanet ska tillstdllas Fordringshavare under dennes hos Euroclear Sweden
registrerade adress.

UPPTAGANDE TILL HANDEL PA REGLERAD MARKNAD

For Lan som ska upptagas till handel pa reglerad marknad enligt Slutliga Villkor kommer Bolaget att
ansdka om inregistrering vid Nasdaq Stockholm eller vid annan reglerad marknad och vidta de
atgarder som kan erfordras for att bibehalla registreringen sa lange Lanet dr utestaende.

JERNHUSEN AB:S (PUBL) GRUNDPROSPEKT FOR MTN-PROGRAM, SID 23(45)



13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

14.

15.

15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

16.

16.1

16.2

ANDRING AV DESSA VILLKOR, RAMBELOPP M M

Bolaget och Emissionsinstituten dger 6verenskomma om att justera klara och uppenbara fel i dessa
villkor.

Bolaget och Emissionsinstituten dger 6verenskomma om hoéjning eller siankning av Rambeloppet.

Utokning eller minskning av antalet Emissionsinstitut samt utbyte av Emissionsinstitut mot annat
institut kan ske efter 6verenskommelse mellan Bolaget, Emissionsinstitut och (om tillampligt)
sadant annat institut.

Andring av dessa villkor kan i andra fall ske genom beslut vid Fordringshavarméte enligt punkt 9
under forutsattning att Bolaget skriftligen godkénner sddan dndring.

Andring av villkoren enligt foregdende stycken ska av Bolaget snarast meddelas till
Fordringshavarna i enlighet med punkt 11.

FORVALTARREGISTRERING

For MTN som ar forvaltarregistrerad enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument ska vid tillimpningen av dessa villkor férvaltaren betraktas
som Fordringshavare, om inte annat f6ljer av punkt 9.12.

BEGRANSNING AV ANSVAR M M

I friga om de pa Emissionsinstituten respektive Euroclear Sweden ankommande &tgirderna
giller - betrdffande Euroclear Sweden med beaktande av bestdmmelserna i lag (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument - att ansvarighet inte kan goéras
gillande for skada som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk myndighets
atgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstédndighet.
Forbehallet i fraga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller 4ven om vederborande sjalv ar
foremal for eller vidtar sddan konfliktatgard.

Skada som uppkommer i andra fall ska inte ersittas av Emissionsinstitut eller Euroclear Sweden om
detta varit normalt aktsamt. Inte i nagot fall utgar ersattning for indirekt skada.

Foreligger hinder for Emissionsinstitut eller Euroclear Sweden pa grund av sddan omstindighet som
angivits ovan i punkt 15.1 att vidta atgérd enligt dessa villkor, far atgidrden uppskjutas tills hindret
har upphort.

Vad ovan sagts galler i den man inte annat foljer av lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontofdring av finansiella instrument.

Emissionsinstituten ska inte anses ha information om Bolaget, dess verksamheter eller forhallanden
som avses i punkt 10 om inte sddan information har lamnats av Bolaget genom sarskilt meddelande
i enlighet med avtalet med Emissionsinstituten. Emissionsinstituten ar inte skyldiga att bevaka om
forutsattningar for uppsigning enligt punkt 10 foreligger.

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk lag ska tilldmpas vid tolkning och tilldmpning av dessa villkor.

Tvist ska i férsta instans avgoras vid Stockholms tingsratt.

JERNHUSEN AB:S (PUBL) GRUNDPROSPEKT FOR MTN-PROGRAM, SID 24(45)



Harmed bekriftas att ovanstdende Allméanna Villkor ar for oss bindande.

Stockholm, 27 mars 2018

JERNHUSEN AB (publ)
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6. MALL FOR SLUTLIGA VILLKOR

Nedanstaende mall anvands for Slutliga Villkor for varje Ian emitterat under MTN-programmet

JERNHUSEN AB (publ)

Slutliga Villkor for Lan under
Jernhusen AB:s (publ) ("Bolaget”) svenska MTN-program

For Lanet ska galla Allmanna Villkor av den 27 mars 2018 for rubricerade MTN-program, jamte nedan
angivna Slutliga Villkor. Definitioner som anvands nedan framgar av Allménna Villkor [eller pa annat sitt]
i grundprospektet godkdnt den 31 mars 2021 ("Grundprospektet”) jamte fran tid till annan publicerade
tillaggsprospekt som upprattats for MTN-programmet i enlighet med Artikel 8.4 i Europaparlamentets och
Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juli 2017 ("Prospektforordningen").

Ytterligare definitioner kan tillkomma och dessa framgar da nedan.

Foljande specifika riskfaktorer, som finns beskrivna i Grundprospektets avsnitt "Risker relaterade till
Vardepapper utgivna under MTN-programmet” ar tillampliga for detta/dessa vardepapper:

[Hdr anges vilka av de specifika riskfaktorerna som dr tillimpliga.]

[Fullstandig information om Bolaget och erbjudandet kan endast fas genom Grundprospektet, vid var tid
publicerade tillagg till Grundprospektet och dessa Slutliga Villkor i kombination. Grundprospektet och
tillagg dartill finns att tillga pa www. jernhusen.se.]

[[Dessa Slutliga Villkor ersatter Slutliga Villkor daterade den [datum], varvid Kapitalbeloppet hojts med
[SEK/EUR] [belopp i siffror] fran [SEK/EUR] [belopp i siffror] till [SEK/EUR] [belopp i siffror].]
1. Lanenummer: [e]

)] Tranchebendamning: [e]

2. Nominellt belopp:

6
7.
8.
9

)] Lan: [e]

(ii) Tranche: [e]

Pris [®] % av Lagsta Valor

Valuta: [Svenska kronor ("SEK”)][Euro ("EUR")]

Lagsta Valor och multiplar darav:

Lanedatum:
Startdag for ranteberikning:
Likviddag:

Aterbetalningsdag:

10. Rantekonstruktion:

11. Belopp vilken rinta ska beriknas pa:

BERAKNINGSGRUNDER FOR AVKASTNING:

12. Fast rintekonstruktion:

[SEK][EUR] [e] (lagst EUR 100 000 eller motvardet
darav i SEK)

[e]

[e]

[Anges om annat dn Lanedatum]

[e]

[Fast ranta]

[[STIBOR][EURIBOR] FRN (Floating Rate Note)]
[MTN loper utan ranta]

[Nominellt Belopp/[]]

[Tillampligt / Ej tillampligt]
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)] Réantesats:

(ii) Rénteberdkningsmetod:

(iii) Réanteforfallodag(ar):

(iv)  Andra villkor relaterade till berdkning av

fast ranta:

13. Rorlig rintekonstruktion (FRN)

)] Réntebas:

(ii) Réantebasmarginal:

(iii) Réantebestamningsdag:

(iv) Réanteberdkningsmetod:

(v)  Rénteperiod:

(vi) Réanteforfallodagar:

(vii) Lagsta mojliga ranta:

(viii) Hogsta mojliga ranta:

(ix) Ovriga Villkor relaterade till berdkning

av FRN:
14. Nollkupong

Villkor for Lan utan ranta:

D

ATERBETALNING

(Om ¢j tillimpligt raderas resterande underrubriker
av denna paragraf)

[®] % per annum

[30/360 om SEK, faktiskt antal dagar/faktiskt antal
dagar om EUR [Specificeras]]

Arligen den [e], forsta gdngen den [e] och sista
gangen den [e], dock att om sddan dag inte ar
Bankdag ska sa som Ranteforfallodag anses narmast
pafdljande Bankdag.

(OBS! Ovan férdndras i hdndelse av férkortad eller
forldngd Rénteperiod)

[Ej tillampligt/Specificeras]

[Tillampligt/E;j tillampligt]

(Om ¢j tillimpligt raderas resterande underrubriker
av denna paragraf)

[e]

[Den [forsta/sista] kupongens Rantebas skall
interpoleras linjart mellan [@®@]-manader
[STIBOR]/[EURIBOR] och [®@]-manader
[STIBOR]/[EURIBOR].]

[+/-1[®] %

[Tva] Bankdagar fore varje Ranteperiod, forsta
gangen den [e]

[faktiskt antal dagar/360[Specificeras]]
Tiden fran den [e] till och med den [e] (den forsta

Réanteperioden) och darefter varje tidsperiod om ca
[e] ménader med slutdag péd en Ranteforfallodag

Sista dagen i varje Ranteperiod, [den [®], den [e], den
[®] och den [e],] forsta géngen den [e] och sista
gangen den [e], dock att om nagon saddan dag inte ar
Bankdag ska som Ranteforfallodag anses ndrmast
pafoljande Bankdag [, forutsatt att sidan Bankdag
inte infaller i en ny kalendermanad, i vilket fall
Rénteforfallodagen ska anses vara foregaende
Bankdag].

[[®] % per annum / Ej tillimpligt]
[[®] % per annum / Ej tillimpligt]
[Ej tillampligt/Specificeras]

[Tillampligt / Ej tillampligt]

(Om ¢j tillimpligt raderas resterande underrubriker
av denna paragraf)

[Specificeras]
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15. MTN med fortida lésenmojlighet for
Bolaget:
)] Villkor for fortida 16sen:

16. Kapitalbelopp:

OVRIGT

17. Groéna Obligationer

18. Upptagande till handel pa reglerad
marknad:

19. Uppskattning av sammanlagda kostnader i
samband med upptagande till handel:

20. Uppskattat tillfért nettobelopp:

21. Anvindning av tillforda medel:

22. Utgivande Institut:

23. Administrerande Institut:

24. Intressen:

25. Information fran tredje man:

26. ISIN:

27. Kreditvirdighetsbetyg:

[Tillampligt / Ej tillampligt]
[Specificeras)]

(Om ¢j tillimpligt raderas resterande underrubriker
av denna paragraf)

(Specificeras)
[SEK][EUR] [e]
(Grund fér berdkning av Kapitalbelopp specificeras)

[Tillampligt / Ej tillampligt]
(om tillimplig, specificera enligt nedan)
Grona Villkor daterade [o] géller for detta Lan.

[Ansdkan om upptagande till handel kommer att
inges till [Nasdaq Stockholm]/[Annan reglerad
marknad]]

[Ans6kan om upptagande till handel vid reglerad
marknad kommer ej att inges]

[Totalt antal vardepapper som tas upp till handel]

[e]

[SEK/EUR] [e] minus transaktionskostnader och
avgifter

[Allménna bolagsandamal] [Enligt Grona Villkor]
[Specificera]

[[Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial], [Nordea
Bank Abp], [Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ)], [Svenska Handelsbanken AB (publ)],
[Swedbank AB (publ)], [e]]

[[Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial], [Nordea
Bank Abp], [Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ)], [Svenska Handelsbanken AB (publ)],
[Swedbank AB (publ)], [e]]

[Specificera/E;j tillampligt]

(Personer som dr engagerade i emissionen och som kan
ha betydelse for enskilt Ldn ska beskrivas)

[Information i dessa Slutliga Villkor som kommer
fran tredje man har atergivits exakt och, savitt
Bolaget kanner till och kan foérsikra genom
jimforelse  med annan  information som
offentliggjorts av berdrd tredje man, har inga
uppgifter utelimnats pa ett siatt som skulle kunna
gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande/Ej tillampligt]

[SE[e]]
[Specificeras/E;j tillampligt]
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Bolaget bekréftar hirmed att ovanstaende kompletterande lanevillkor ar gillande for Lanet tillsammans
med Allménna Villkor och forbinder sig att i enlighet dirmed erldgga Kapitalbelopp och (i forekommande
fall) ranta. Bolaget bekriftar vidare att alla vasentliga hindelser efter den dag fér detta MTN-program
gillande Grundprospekts offentliggérande som skulle kunna paverka marknadens uppfattning om Bolaget

har offentliggjorts. For ytterligare information om MTN-programmet samt erhallande av Grundprospektet
hanvisas till Bolaget eller Emissionsinstituten.

Stockholm den [e]

JERNHUSEN AB (publ)
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7. INFORMATION OM JERNHUSEN AB

OVERSIKT

Jernhusen AB éar ett publikt aktiebolag (publ). Bolagets registreringsland ar Sverige och dess firma ar
registrerat hos Bolagsverket. Jernhusen har sitt sate i Stockholm och ags till 100 procent av svenska staten.
Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolaget dger, utvecklar och
forvaltar ett fastighetsbestdnd av stationer, stationsomraden, underhallsdepaer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. I enlighet med bolagsordningen ska Bolaget, inom ramen for kravet pa
affirsmassighet, vara ett ledande foretag i utvecklingen av den svenska transportsektorn med anknytning
till jarnvag i syfte att framja och stddja kollektivt resande och godstransporter pa jairnvag. Bolaget ska direkt
eller indirekt genom dotter- och intressebolag utveckla, férvalta och &dga fastigheter, tillhandahalla
fastighetsrelaterade tjanster och andra tjdnster med anknytning till kollektivt resande och godstransporter
pa jarnvag samt att bedriva darmed forenlig verksamhet.

Till grund for Jernhusens bolagsstyrning ligger arsredovisningslagen samt andra svenska lagar, regler,
principer och forordningar. Dessa inkluderar aktiebolagslagen (2005:551) samt statens dgarpolicy och
principer for foretag med statligt 4gande. Darutdver finns dven bolagsordningen, styrelsens arbetsordning
och instruktioner for verkstdllande direktér samt andra styrande interna regelverk. Bolaget bildades av
stiftarna den 2 november 2000.

Informationen nedan kommer fran Bolaget om inte annat anges.

Jernhusens verksamhet
Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljé genom att dga, utveckla och forvalta fastigheter, sa att fler
kan resa kollektivt och mer gods kan transporteras pa jarnvag.

Jernhusen ar specialiserat pa fastigheter niara den svenska jarnvigen. Jernhusen utvecklar, forvaltar och
ager fastigheter med anknytning till kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag.

Jernhusen arbetar med stationer, stationsomraden med stationsndra stadsutveckling, depder samt
kombiterminaler. Tillsammans med transportsystemets aktorer bidrar Jernhusen till att uppfylla
riksdagens transportpolitiska mal. Jernhusen medverkar till en valfungerande och hallbar infrastruktur,
som gor att fler resendrer och transportorer valjer jarnvagen. [ Jernhusens egen verksamhet ar malet att
vara ett foredome inom alla aspekter av hallbarhet. Jernhusen ar ett fastighetsbolag, vars verksamhet ar
ndra sammankopplad med den svenska jarnvagen. Foretaget bildades i samband med bolagiseringen av
affarsverket Statens Jarnvagar och dgs av svenska staten. Jernhusen dger fastigheter som bidrar till att fler
reser och fraktar gods pa jarnvag. Fastighetsinnehavet ar langsiktigt. Fastighetsbestdndet ska ha en
omfattning som motsvarar Jernhusens ambition att vara en stark och ledande aktor i branschen. Jernhusen
ska ha ett helhetsperspektiv pa sitt dgande utifran hur Bolaget bidrar till hallbara transporter i Sverige.
Detta synsatt ska vara utgangspunkt for bade avyttringar och forvarv. Verksamheten bedrivs pa
kommersiella villkor och utan statliga subventioner. Inom Jernhusen blandas ny kunskap med gedigen
erfarenhet fran jarnvagshistorien. Det ger kompetens nar det galler att utveckla erbjudanden som moter
dagens och morgondagens krav pa kollektivt resande och transporter samt inom stadsutveckling. Att
Jernhusens fastigheter finns pa ratt plats och har ratt utbud ar viktiga forutsattningar for att kunna vara ett
foretag i centrum av utvecklingen av den svenska transportsektorn med anknytning till jarnvag, i syfte att
framja och stodja kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag. Jernhusen arbetar ocksa aktivt med
att 6ka samarbetet mellan de olika aktérerna inom jarnvagsbranschen.

Jernhusen arbetar inom tre affirsomraden: Stationer, Depder och Kombiterminaler samt Projektutveckling.
Det gemensamma malet ar att utveckla ett effektivt och hallbart transportsystem som framjar kollektivt
resande och godstransporter pa jairnvag. Gemensamma enheter med olika specialistkompetens stottar
affirsomradena. De chefer som leder de gemensamma enheterna samt affirsomradescheferna ingar i
Jernhusens ledningsgrupp. Vid arsskiftet 2020 uppgick fastighetsintikterna till drygt 1,4 miljarder kronor
och antalet medarbetare till 191. Fastighetsbestandet uppgick till 146 fastigheter per den 31 december
2020.

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till storstadsregioner, tillviaxtorter och viktiga jarnvagsknutpunkter i
Sverige. Det innebar mojlighet att bade utveckla goda viarden och ge viktiga bidrag till langsiktig
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infrastruktur- och stadsutveckling. Genom foradling och effektiv forvaltning skapas viarden som kan
aterinvesteras i nya projekt till nytta for resenarer, kunder och samhalle.

Transportsektorn, och speciellt jarnvagsbranschen, befinner sig enligt Bolagets bedémning i en intensiv
utvecklingsfas. Fortsatt avreglering av Kkollektivtrafiken, Okade offentliga satsningar, storre
miljomedvetande och ny teknik driver utvecklingen framat. Att Jernhusens stationer, depaer, gods- och
kombiterminaler finns pa ratt plats och med ratt utbud ar viktiga forutsattningar som kan bidra till att
utveckla kollektivtrafiken.

Den dvergripande drivkraften for Jernhusen ar att bidra till att fler valjer kollektivt resande och kollektiva
transporter. Det ger positiva konsekvenser for bade manniskor och milj6, och det ar positivt for Bolagets
affarer. Jernhusen vill och kan bidra till att 6ka det kollektiva resandet pa flera satt.

Arbetet med att renovera och modernisera stationer for 6kad trygghet, service och tillgdnglighet leder pa
sikt till fler besokare och resenirer enligt Bolagets bedomning. Genom att utveckla befintliga och nya
underhallsdepaer utdkas kapaciteten sa att fler tag och nya tagtyper kan fa service. Snabbare underhall 6kar
palitligheten sa att tagen kan ga enligt tidtabell. For att forbattra forutsattningarna for kollektivt resande
pagar flera projekt med att utveckla omradena runt de storsta stationerna. Dar finns utrymme for fler
kontor, bostader och butiker. Ett levande omrade runt stationen gor ocksa miljon tryggare for resenarer
och anstallda.

Strategiska hallbarhetsmal

Hallbarhet ar en naturlig del av Jernhusens roll som jarnvagsnara fastighetsbolag. Genom att bidra till ett
mer hallbart resande och gods pa jarnvag gor Jernhusen skillnad for manniskor och milj6. Darutdver tar
Jernhusen ansvar for att den dagliga verksamheten och affarer drivs pa ett hallbart sitt.

Jernhusens fastigheter fungerar som nav i jirnvagssverige och bidrar till att 6ka resande och gods pa
jarnvag. Dessutom gor det skillnad hur Jernhusen tar hand om marken, byggnaderna, hyresgasterna och de
miljontals méanniskor som varje vecka besoker Jernhusens fastigheter eller har dem som arbetsplats.
Jernhusens hallbarhetsarbete koncentreras till féljande tre omraden dar Jernhusen kan gora storst nytta:

Hdllbara transporter
Jernhusen bidrar till en hallbar jarnvagsinfrastruktur genom att:
e Erbjuda trygga och attraktiva stationsmiljder;
e Byggnation av stationsomraden som lockar fler att aka kollektivt;
e Skapa forutsattningar for mer gods pé jarnvag; och
o Effektivisera trafikflodet.

Hdllbara fastigheter

Jernhusen bygger och forvaltar hallbart genom att:
e Halvera energianvdndningen;
e Miljocertifiera; och
e Hanterar markfororeningar.

Hdllbara affdrer

Jernhusen gor skillnad som hyresvard, inkdpare och arbetsgivare genom att:
e Efterstrava noll arbetsplatsolyckor;

Teckna grona hyresavtal;

Kvalitetssidkra leverantorer;

Vara en attraktiv arbetsgivare;

Arbeta for néjda kunder; och

Ge ut grona obligationer.

Strategier for att na malen

Jernhusen ags av svenska staten och ska genom att dga, utveckla och forvalta fastigheter framja och stédja
kollektivt resande och godstransporter pa jarnvig. Verksamheten bedrivs pa kommersiella villkor utan
statliga subventioner.
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Agande

Jernhusen ager ett natverk av jairnvagsnara fastigheter i hela Sverige. Bolagets fastigheter kopplar samman
olika transportslag och bidrar till effektiva bytespunkter for resendrer. Merparten av de fastigheter som
Jernhusen &ger koptes till marknadsvirde fran affirsverket Statens Jarnvagar i samband med Bolagets
bildande. Andra fastigheter har férvarvats och nya byggnader har uppférts vid senare tidpunkter. Jernhusen
ager och forvaltar dven sparinfrastruktur i jairnvagens sidosystem, det vill sdga inom Bolagets depa- och
terminalomraden. Jernhusens fastighetsinnehav ar langsiktigt. Jernhusen har ett helhetsperspektiv pa
Bolagets dgande utifran hur Bolaget bidrar till hallbara transporter i Sverige. Detta synsatt dr utgangspunkt
for bade avyttringar och forvarv.

Utveckling

Jernhusens utvecklingssatsningar sker utifran en langsiktig helhetssyn och fokuserar pa tillvixtomraden
och kollektivtrafikens knutpunkter samt platser av strategisk vikt for Jernhusens kunder eller jarnvigens
funktion. Bolaget utvecklar tjanster och erbjudanden i tre syften: For att tillmotesga kunders behov, for att
ta vara pa affairsmojligheter och for att bidra till hallbara transporter.

Forvaltning

Jernhusen vill vara ett foredome inom langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning, med ett tydligt kund- och
utvecklingsperspektiv. Kostnader och miljopaverkan ska minimeras under en fastighets livstid och Bolaget
arbetar med bland annat energieffektiv drift, sakerhet och materialval. Jernhusen samarbetar for en
langsiktig och effektiv ekonomisk och teknisk forvaltning savil inom som utanfor Bolaget.

Finansiella mal®
Jernhusen har ett antal finansiella mal som bland annat mater faktorer som lénsamhet och finansiell
stabilitet.

Totalavkastning

Jernhusen ska ge marknadsmassig avkastning i jamfoérelse med bolag med liknande verksamhet, finansiell
struktur och risk. Over en konjunkturcykel ska Jernhusen ge en genomsnittlig totalavkastning pd minst 6
procent. Totalavkastningen uppgick for 2020 till 1,7 (8,6) procent. Genomsnittlig totalavkastning for de
senaste tio aren ar 6,8 procent.

Med totalavkastning menas rullande tolvmanaders rorelseresultat i procent av genomsnittligt
marknadsvarde for fastigheter. Totalavkastningen visar den totala avkastningen, inklusive
vardeforandringar, fran den operativa verksamheten i forhallande till fastigheternas virde.
Totalavkastningen ar ett viktigt nyckeltal som 6ver tid visar Jernhusens formaga att ge avkastning pa
fastighetsbestandet. Det ar ocksd, med hansyn tagen till Jernhusens belaningsgrad, ett nyckeltal som ger
jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

2020 Jamférbara siffror 2019
Definition Rorelseresultat / marknadsvarde Rorelseresultat /
fastigheter ((IB + UB)/2) marknadsvarde fastigheter ((IB
+UB)/2)
Berdkning (MSEK) 298/ ((17922+17973)/2) (1496) / ((16 944+ 17 922)/2)
Resultat 1,7 procent 8,6 procent

Beldningsgrad

Belaningsgrad ar ett riskmatt som anger Bolagets finansiella stabilitet och visar hur stor del av
verksamheten som ar beldanad med rantebarande skulder. Malet ar uttryckt som ett intervall for att uppna
finansiell flexibilitet under investeringsintensiva perioder men samtidigt pd en niva som mojliggor
finansiell styrka over tid.

5 Finansiella mal som presenteras under denna rubrik finns att hitta pa sida 11 i Jernhusens arsredovisning for
2020. Jernhusens arsredovisning for 2020 ar inforlivad i detta prospekt genom hanvisning, se avsnitt 8 (Handlingar
inforlivade genom hanvisning)). Uppgifter om de alternativa nyckeltalen finns pa sida 104 i Jernhusens
arsredovisning for 2020.
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Malet ar att Jernhusens belaningsgrad ska uppga till mellan 45 och 55 procent. Beldningsgraden per den 31
december 2020 uppgick till 45,9 (46,7) procent. Genomsnittlig belaningsgrad for de senaste tio aren ar 49,1

procent.
2020 Jamforbara siffror 2019
Definition® Réantebdrande nettolaneskuld / Rintebarande nettolaneskuld /
fastigheternas redovisade varde | fastigheternas redovisade virde
Berdkning (MSEK) 8257 /17973 8378 /17922
Resultat 45,9 procent 46,7 procent
Réntetdckningsgrad

Rantenivaer och skuldsattning kan variera over tid. For att sdkerstalla att Jernhusen har en verksamhet som
kan béra Bolagets rantekostnader méts rantetdckningsgraden. Rantetdckningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger. Rantetdckningsgraden per den 31 december 2020 uppgick till 4,9 (5,8) ganger.

Med rantetdckningsgrad menas rorelseresultat fore vardeforandringar dividerat med finansiella poster
exklusive resultat fran andelar i och forsaljning 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 (rorelseresultat fére vardedverforingar). Rantetackningsgraden visar relationen mellan
finansiella kostnader och operativa resultat.

2020 Jamforbara siffror 2019
Definition Rorelseresultat fore Rorelseresultat fore
vardeforandringar/ Finansiella vardeforandringar/ Finansiella
poster poster
Berikning (MSEK) 657,9 / 134,8 792,7 / 136,2
Resultat 4,9 ganger 5,8 ganger
Utdelning

De arliga utdelningsbesluten ska beakta genomforandet av Bolagets strategi, finansiell stillning samt
kapitalstrukturmalet faststéllt av dgaren. Ordinarie utdelning ska uppga till mellan 40 och 70 procent av
arets resultat efter skatt (efter aterlaggning av vardeférandringar och dértill horande uppskjuten skatt).

Eftersom coronakrisen har haft sa stor paverkan pa Bolagets resultat, hyresgasternas verksamhet och 6kat
osakerheten infor framtiden foreslar styrelsen att ingen utdelning ska ldmnas. Foregaende ar lamnades en
utdelning om 219 miljoner kronor.

Jernhusens finansiella mal for 2021
e En totalavkastning pa marknadsvardet i fastighetsbestandet om 6 procent.
e Enbelaningsgrad inom spannet 45 procent - 55 procent.
e Enrintetickningsgrad som uppgar till minst 2,0 ganger.
e Ordinarie utdelning ska uppga till 40 - 70 procent av arets resultat efter skatt (efter aterlaggning
av vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt).

Sammanfattning av 2019 och 2020

Information under rubrikerna 2019 i korthet och 2020 i korthet nedan dr hamtade fran Koncernens
arsredovisningar fran 2019 och 2020 som har reviderats av Koncernens revisorer. Marknadsvardet pa
fastigheterna ar ett IFRS-nyckeltal och ar reviderat.

6 Beldningsgrad ska definieras som rintebarande nettolaneskuld dividerat med marknadsvérde fastigheter.
Rantebarande nettolaneskuld och marknadsvarde fastigheter inkluderar leasing enligt IFRS16. Marknadsvarde
fastigheter inkluderar ocksé pagaende arbete.
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2019 i korthet’

Fastighetsintdkterna uppgick till 1 622 (1 545) miljoner kronor, en 6kning med fem procent.
Okningen beror frimst pa 6kade hyresintikter i befintligt fastighetsbestand.

Rorelseresultat fore vardeforandringar forbattrades med tio procent och uppgick till 793 (718)
miljoner kronor. Inga skillnader férelag mot jamforbart bestdnd mellan aren.

Rorelseresultatet uppgick till 1 496 (845) miljoner kronor. Resultatforandringen beror framst pa
hogre vardeforandringar av fastigheter jamfort med foregaende ar.

Den totala viardeforindringen uppgick till 702 (121) miljoner kronor.®

Finansiella poster uppgick till -152 (-124) miljoner kronor inklusive vardeférandringar pa
derivatinstrument. Férandringen beror pa negativa virdeforandringar pa derivatinstrument till
foljd av sjunkande marknadsrantor. Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 126 (552) miljoner
kronor.

Investeringar i fastigheter uppgick till 484 (556) miljoner kronor. Fastighetsforsaljningar uppgick
till 439 (0) miljoner kronor.

Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 978 miljoner kronor till 17 922 (16 944) miljoner
kronor. Okningen beror frimst pa virdeférindring av fastigheter till féljd av lagre
direktavkastningskrav.

Under perioden faststilldes en ny detaljplan i S6dra Nyhamnen intill Malmé Centralstation som
medfor utveckling av totalt 60 000 kvm bruttoarea och omfattar cirka 350 bostdder och en ny
domstolsbyggnad.

Under perioden emitterades fyra grona obligationer om totalt 1 800 miljoner MSEK nominellt fér
att finansiera investeringar i hdllbara fastigheter.

Under perioden frantriaddes fastigheter till ett underliggande marknadsvirde om totalt 439
miljoner kronor.

Styrelsen foreslar arsstimman 2020 en utdelning om 700 (700) miljoner kronor. Den foreslagna
utdelningen overstiger en utdelning som normalt innebér en tredjedel av arets resultat fore skatt
exklusive vardeférandringar. Utdelningsforslaget ligger inom utdelningsmalet att dela ut det
kapital som inte behovs i verksamheten.

2020 i korthet ®

Fastighetsintakterna uppgick till 1 446 (1 622) miljoner kronor, en minskning med 11 procent.
Minskningen beror framst pd ldmnade hyresrabatter, sinkt bedémning av utfallet for
omsattningshyror samt lagre rorliga intdkter till f6ljd av coronakrisen.

Rorelseresultat fore vardeférandringar minskade med 17 procent och uppgick till 658 (793)
miljoner kronor. [ jamforbart bestand uppgick rorelseresultatet fore vardeforandringar till 658
(813) miljoner kronor.

Rorelseresultatet uppgick till 298 (1 496) miljoner kronor. Resultatforandringen beror framforallt
pa negativa vardeforandringar pa fastigheter jamfort med foregaende ar.

Den totala vardeforandringen uppgick till -365 (702) miljoner kronor.

Finansiella poster uppgick till -131 (-152) miljoner kronor. Periodens resultat efter skatt uppgick
till 137 (1 126) miljoner kronor.

Investeringar i fastigheter uppgick till 427 (484) miljoner kronor. Fastighetsforsaljningar uppgick
till 14 (439) miljoner kronor.

Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 51 miljoner kronor till 17 973 (17 922) miljoner
kronor. Fordndringen beror framst pa investeringar som Overstiger de negativa
vardeforandringarna under perioden.

Under perioden emitterade Jernhusen gréna obligationer om totalt 1 250 miljoner kronor i syfte
att finansiera hallbara fastigheter och projekt.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas med hénvisning till den stora paverkan fran
coronakrisen pa Bolagets resultat, hyresgisternas verksamhet och osdkerhet infor framtiden.

Nyckeltalen nedan ar inte definierade enligt IFRS, men presenteras i vissa fall for att underlatta en
investerares bedomning av Bolagets finansiella situation.

7 All information under denna rubrik finns att hitta i Jernhusens Arsredovisning fran 2019.
8 vardeforandringen kan hanforas till driftnettoeffekt, projektresultat och forandrade direktavkastningskrav.
9 All information under denna rubrik finns att hitta i Jernhusens Arsredovising frén 2020.
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rorelsekostnader inklusive
vardeforandringar pa
fastigheter.

Nyckeltal Definition Motivering

Fastighetsintakter Hyresintdkter och energi samt Anges for att belysa intakter
ovriga intakter hanforliga till hanforliga till fastigheterna.
fastigheterna.

Rorelseresultat Rorelsens resultat efter Anges for att visa differensen

mellan rérelsens intdkter och
rorelsekostnader (inklusive
vardeforandringar pa
fastigheter).

Finansiella poster

Finansiella intdkter i forhallande
till finansiella kostnader.

Anges for att belysa Bolagets
finansnetto.

Vardeforandringar pa derivat

Marknadsvardet av rantederivat
vid periodens borjan jamfort
med rantederivatens virde vid
periodens slut.

Anges for att belysa
utvecklingen av Bolagets
rantederivat.

Aretsresultat efter skatt

Arets resultat efter
skattekostnader.

Anges for att belysa periodens
resultat efter skatt.

Investeringar i fastigheter Periodens investeringar i Anges for att belysa
fastigheter. investeringsvolymen.

Fastighetsforsaljningar med ett | Periodens forsaljning av Anges for att belysa Bolagets

underliggande marknadsvarde fastigheter baserat pa forsaljningsvolym.

underliggande marknadsvarde.

STATIONEN

Persontagen rullar in pa perronger som tillhor Trafikverket och resendrerna moter sedan en
stationsbyggnad som antingen ags av Jernhusen eller av en annan fastighetsagare. Jernhusens dotterbolag
Svenska Reseterminaler AB (SRAB) skoter i sin tur vantsalsytorna pa Sveriges stationer - bade de som ags
av Jernhusen och av andra fastighetsdgare. SRAB ser till att resendrernas krav pad tjanster och
vantsalsfunktionen uppfylls och att betalningsmodellen mellan trafikféretag och stationsagare fungerar.

KOMBITERMINALEN

Nar ett godstag lamnar huvudsystemet och kor vidare in pa kombiterminalomradet hamnar det i
sidosystemet. Har forvaltar Jernhusen och andra fastighetsidgare spar och byggnader. Fastighetsagaren
anlitar i sin tur olika operatdrer som lyfter godset pa och av jarnvagen.

DEPAN

Nar ett tdg har behov av underhdll kors det till en depa. Underhdllet i depan skots av olika
underhallsleverantorer. Stddning, sanering och liknande tjanster utfors i sin tur av andra, mer
specialiserade leverantorer. Depaerna ligger inom sidosystemet och anldggningarna inom depan forvaltas
av Jernhusen och av andra fastighetsagare.

Organisationsstruktur
Moderbolagets (Jernhusen AB) verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner och organisation for
forvaltning av dotterbolagen. Huvuddelen av koncernens uppldning sker i moderbolaget.

Jernhusen har drygt 20 hel- och deldgda dotterbolag med mer eller mindre aktiv verksamhet. De
dotterbolag som ager merparten av koncernens fastighetsbestind samt dar all visentlig verksamhet
bedrivs ar Jernhusen Fastigheter AB, Jernhusen Stationer AB, Jernhusen Verkstidder AB, Jernhusen
Godsterminaler AB, Svenska Reseterminaler AB, Vasteras Central AB, Jernhusen Norrmalm AB, Stockholms
Terminal AB samt Jernhusen Orgelpipan 6 AB. Dessa bolag ar centrala for Jernhusen da det ar genom dessa
bolag som koncernens verksamhet bedrivs. Jernhusen ar darfér beroende av sina dotterbolag och deras
resultat. Jernhusen ar dven deligare i tva intressebolag: Are Centrum AB och Continental Apartments
Stockholm View AB. For en komplett férteckning av samtliga dotterbolag och intressebolag hanvisas till
Bolagets arsredovisning for 2020 noterna 16 och 17 pa sidorna 76 och 77.
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FORVALTNINGS-, LEDNINGS- OCH KONTROLLORGAN

Bolagets styrelse

Enligt Jernhusens bolagsordning ska styrelsen bestd av minst tre och hogst atta ledamoter utan suppleanter.
Styrelsen bestar vid dagen for detta Grundprospekt av atta ledamater, varav en arbetstagarrepresentant
som utsetts av SACO-férbundet Trafik och Jarnvag. Styrelsen och ledningen nas via Bolagets adress Vistra
Jarnvagsgatan 23 i Stockholm samt pa telefonnummer 08-410 626 00.

Ledamot

Kjell Hasslert (ordforande),
£1953

Anette Asklin, f 1961

Kjell-Ake Averstad, f 1953

Jakob Grinbaum, f 1949

Anders Kupsu, f 1962
Louise Koning, f 1970

Lotta Mellstrém, f 1970

Charlotte Mattsson, f 1967
(arbetstagarrepresentant)

Bolagets ledning

Ovriga vésentliga uppdrag

Styrelseordforande i Lernia, RFSU, Solveco, Télve,
Operose och Warbro Kvarn. Styrelseledamot i SEVAB,
ESEM och Mailardalens Tekniska Gymnasium.

Styrelseordférande i GU Ventures AB, Inhouse Tech i
Goteborg AB och RO-gruppen Forvaltning AB.
Styrelseledamot i Fabege AB och i Fondstyrelsen vid
Goteborgs Universitet.

Projektdgare pa Statens fastighetsverk.

Styrelseledamot i ATS Finans AB och ATS Finans
Holding AB.

Styrelseledamot i IKANO Group Supervisory Board.
Chef Hallbar Affarsutveckling Ramboll Sweden AB.

Amnesrad och forvaltare vid Avdelningen fér bolag
med statligt dgande pa Naringsdepartementet samt
styrelseledamot i LKAB och Swedavia AB.

Forvaltare Teknik pa Stationer Region Vist.
Forbundsstyrelseledamot i SACO-férbundet Trafik &
Jarnvég. Ordforande i Akademikerférening vid
Jernhusen.

Invald ar

2012

2017

2018

2013-2017
och frdn 2018

2013

2020

2017

2017

Namn Position Ovriga véisentliga uppdrag

Kerstin Gillsbro Verkstéllande direktor Styrelseledamot i Christian Berner
Tech Trade, J]M och Sweden Green
Building Council.

Peter Anderson Ekonomidirektor -

Henrik Fontin Chef HR & Kommunikation -

Asa Dahl Chef Affirsomrade Stationer och -

Chef Hallbar utveckling

Anders Mellring Chef Verksamhetsutveckling -

Micael Svensson Chef Affirsomrade Depaer och -
Kombiterminaler

Cecilia Pettersson Chef Affairsomrade Projektutveckling -
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Ingen av de personer som beskrivs i avsnitten "Bolagets styrelse” och ”"Bolagets ledning” i detta
Grundprospekt har nagon intressekonflikt vad géller hans eller hennes ataganden gentemot Bolaget och
hans eller hennes privata intressen och/eller andra ataganden.

Styrelsens arbetsformer

Jernhusens styrelse ansvarar enligt aktiebolagslagen for Bolagets organisation och férvaltning av Bolagets
angelagenheter. Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning for sitt arbete, samt en instruktion avseende
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstillande direktéren med instruktion for ekonomisk
rapportering till styrelsen. Styrelsens arbetsordning reglerar bland annat ordférandens uppgifter,
information till styrelsen och ansvarsférdelning mellan verkstillande direktor och styrelse.

De huvudsakliga uppgifterna for styrelsen ar att faststilla verksamhetens mal och strategi samt att tillsatta,
utvirdera och vid behov avsitta verkstillande direktor. En annan uppgift ar att se till att det finns effektiva
system for uppfoljning och kontroll av Bolagets verksamhet. Styrelsen ansvarar for att det finns
tillfredsstéllande kontroll av att Bolaget foljer de lagar, regler, policyer och riktlinjer som géller Bolagets
verksamhet. Styrelsen ska dven sikerstilla att Bolaget foljer statens dgarpolicy och principer for foretag
med statligt 4gande.

[ styrelsens uppgifter ingar att forvalta drenden av principiell betydelse eller som pa annat satt ar av stor
vikt. Styrelsen ska faststélla och revidera policydokument och instruktioner i dvrigt som styrelsen finner
anledning att sdrskilt uppratta. Styrelsen ska dven sdkerstélla att Bolaget i tillampliga delar f6ljer svensk
kod for bolagsstyrning. Vidare ska styrelsen godkdnna investeringar 6ver 25 miljoner kronor, storre forvarv
och forséljningar samt vasentliga fordndringar av koncernens organisation.

Andra uppgifter for styrelsen ar att se till att Bolagets redovisning och forvaltning av finansiella medel héller
hog kvalitet och kontrolleras péd ett betryggande sitt. Styrelsen ansvarar ocksa for att Bolaget foljer
regeringens principer for extern rapportering for féretag med statligt 4gande. Detta sdkerstills genom att
ingdende behandla delarsrapporter, arsredovisning och bokslutskommuniké pa styrelsemdten samt de
pressmeddelanden som skickas i anslutning till dessa. Styrelsen har genomgéangar med revisorerna nar
rapporter fran revisionen behandlas. Vid diskussioner om investeringar och avyttringar samt andra
drenden av storre betydelse ges medarbetare i organisationen mojlighet att ge fordjupad information till
styrelsen.

Styrelsemoten, utéver konstituerande styrelseméte, ska hallas regelbundet eller nar nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktér sd begir. Vid det konstituerande sammantridet faststills styrelsens
arbetsordning och instruktion for verkstéllande direktor, dessutom utses firmatecknare.

Styrelsens utskottsarbete
Jernhusens styrelse har valt att inratta ett ersattningsutskott, ett finans- och revisionsutskott samt ett
investeringsutskott. Medlemmarna i respektive utskott utses vid det konstituerande styrelsemote som halls
direkt efter arsstimman.

Ersdttningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda fragor avseende ersittningar och andra
anstallningsvillkor fér vd och 6vriga ledande befattningshavare. Utskottet ska ha sarskild uppmarksamhet
pa att regeringens principer for ersittning och andra anstillningsvillkor for ledande befattningshavare i
bolag med statligt dgande och att Koden fdljs. Utskottet foljer ocksd Bolagets arbete med
kompetensutveckling och successionsplanering. Ersattningsutskottet bestar sedan arsstimman 2020 av
Kjell Hasslert (ordforande), Lotta Mellstrom, Anders Kupsu och Louise Konig. Fran Jernhusen deltar dven
vd och Chef HR och Kommunikation i alla méten. Under 2020 sammantrddde ersattningsutskottet sju
ganger och hade dessutom lopande kontakt i samband med anstéllningar och ersattningsfragor.

Finans- och revisionsutskottet ska sdkerstilla att den finansiella rapporteringen haller hog kvalitet. Det sker
genom att utskottet granskar de finansiella rapporterna och revisionsrapporterna samt genom att
utvirdera om Jernhusens internkontroll ar tillracklig. Utskottet dgnar sarskild uppméarksamhet at att
regeringens principer for extern rapportering for bolag med statligt d4gande f6ljs. Utskottet har dven i
uppgift att bereda och o6vervaka fragor kring finansmarknadsrisker och finansiering. Finans- och
revisionsutskottet utvarderar och rekommenderar val av revisor till styrelsen samt granskar och évervakar
revisorns opartiskhet och sjalvstandighet samt att revisorsarvodet 6verensstimmer med offererat arvode.
Finans- och revisionsutskottet bestar sedan arsstimman 2020 av Anette Asklin (ordférande), Lotta
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Mellstrom och Jakob Grinbaum. I utskottets moten deltar Jernhusens vd och ekonomidirektor samti manga
fall cheferna fér Redovisning respektive Finans. Revisorerna deltar i samband med genomgang av de
externa rapporterna samt revisionsrapporter. Finans- och revisionsutskottet sammantriadde atta ganger
under 2020. Vid tre av dessa mdoten deltog aven Bolagets revisorer.

Investeringsutskottet har inrattats for att 6vervaka och bereda fragor kring Jernhusens investeringar och
strategiskt viktiga affarer. Utskottet ansvarar ocksa for att antagen affarspolicy efterfdljs samt vid behov
revideras och utvecklas. Vid samtliga moten gar investeringsutskottet igenom aktuella investeringar och
avyttringar. Tva ganger per ar sker genomgang av projektrapporter och projektrevisionsrapporter.
Investeringsutskottet bestdr sedan arsstimman 2020 av Kjell Hasslert (ordférande), Anders Kupsu och
Kjell-Ake Averstad. I investeringsutskottets moten deltar normalt vd och Koncerncontroller samt vid behov
projektansvarig och/eller affirsomradeschef. Under 2020 hélls sju sammantraden.

AKTIEKAPITAL

Bolagets aktiekapital uppgar till 400 miljoner kronor uppdelat pa fyra miljoner aktier med kvotvarde av
100 kronor per aktie.

Storre aktieagare
Samtliga aktier innehas av svenska staten. Statens dgande i Bolaget forvaltas av Naringsdepartementet.

KREDITVARDERING (RATING)

Bolaget har, vid dagen for detta Grundprospekt, ett kreditvarderingsbetyg fran Standard & Poor’s (S&P) pa
nivan A/A-1 med negativa utsikter. Kreditvirderingsbetyget bekriftades per den 30 juni 2020.

S&P kreditvarderingsbetyg pa lang sikt | S&P kreditvarderingsbetyg pa kort sikt
AAA A-1

AA A-2

A A-3

BBB B

BB C

B D

cce/cc/c

D

Om Lan som emitteras under MTN-programmet ska erhalla eller har erhallit kreditvarderingsbetyg, anges
detta i Slutliga Villkor. Kreditvarderingsbetyg ar det betyg som en lantagare kan erhalla fran ett oberoende
kreditvarderingsinstitut pa sin formaga att klara av sina finansiella dtaganden.

Denna formaga kallas ocksa kreditvardighet. Det finns inga garantier for att detta betyg vagt in samtliga
risker forenade med placering i Lanet. Ett kreditbetyg ar saledes inte en rekommendation att kopa, silja
eller inneha vardepapper och kan nér som helst dndras eller dterkallas av kreditvarderingsinstitutet. Det &r
var och ens skyldighet att inhdmta aktuell information om kreditvarderingsbetyg da den kan vara féremal
for dndring.
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HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Bolagets arsredovisningar och koncernredovisningar for de tva senaste rakenskapsaren 2019 och 2020 ar
inforlivade i detta Grundprospekt genom hanvisning. De inférlivade handlingarna ska ldsas som en del av
detta Grundprospekt. Samtliga rapporter finns att tillgd p& Bolagets hemsida, www.jernhusen.se.'

Bolagets arsredovisning och koncernredovisning for 2019 och 2020 har reviderats av revisionsbolaget
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 21 Stockholm, med auktoriserad revisor Helena
Ehrenborg som huvudansvarig revisor. Helena Ehrenborg ar medlem i FAR.

Revisionsberittelserna for 2019 och 2020 finns intagna i arsredovisningen for respektive ar.
Revisionsberittelserna f6ljer standardutformningen och innehaller inga anméarkningar.

Utover revisionen av Bolagets arsredovisningar har Bolagets revisor inte granskat nagra andra delar av
detta Grundprospekt.

Jernhusen tillimpar IFRS-regelverket fran 1 januari 2005.

Koncernens rapport over totalresultat, rapport 6ver finansiell stillning och kassaflédesanalys for
rakenskapsaret 2019 aterfinns i koncernens arsredovisning for 2019:

. Rapport dver totalresultat, sid 59-61

. Rapport dver finansiell stallning, sid 62-63
Forandring i eget kapital, sid 64
Kassaflodesanalys, sid 65-66

Noter, sid 75-92

Revisionsberittelse, sid 95-98

Koncernens rapport over totalresultat, rapport over finansiell stillning och kassaflodesanalys for
rakenskapsaret 2020 aterfinns i koncernens arsredovisning fér 2020:

e Rapport dver totalresultat, sid 51-53

e Rapport 6ver finansiell stallning, sid 54-55
e Forandring i eget kapital, sid 56

e Kassaflodesanalys, sid 57-58

e Noter, sid 67-82

e Revisionsberittelse, sid 84-88

INVESTERINGAR

Inga beslut om investeringar av vasentlig karaktir har gjorts sedan senaste finansiella rapporten
offentliggjordes. For utforligare beskrivning om Bolagets investeringar hanvisas till Bolagets
arsredovisning for 2020.

INFORMATION OM TRENDER

Inga vésentliga forandringar har gt rum i Bolagets framtidsutsikter sedan 31 december 2020, den senaste
perioden for vilken reviderad finansiell information har offentliggjorts.

VASENTLIGA ELLER BETYDANDE FORANDRINGAR

Inga vasentliga negativa forandringar har intraffat vad giller emittentens framtidsutsikter sedan det
senaste offentliggjorda reviderade arsbokslutet. Inte heller har det intriffat nagra betydande férandringar
av emittentens finansiella stallning.

10 Information pé Bolagets hemsida som inte inforlivats i detta Grundprospekt genom hanvisning utgér inte en del
av detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkéants av Finansinspektionen.
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Det foreligger eller har inte intrdffat nagra vasentliga eller betydande férandringar av koncernens
finansiella resultat eller finansiella stdllning under perioden fran utgdngen av den senaste
rakenskapsperioden for vilken finansiell information har offentliggjorts till datumet for detta
Grundprospekt. Det har inte nyligen intriffat ndgra hiandelser som ar specifika fér Bolaget och som i
vasentlig utstrackning ar relevanta fér bedomningen av emittentens solvens.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN

Jernhusen har inte under de senaste tolv (12) manaderna varit part i nadgra myndighetsforfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden som skulle kunna fa betydande effekter pa Jernhusens eller
koncernens finansiella stéllning eller 16nsamhet. Detta giller dven for dnnu icke avgjorda drenden och
arenden som Jernhusen ar medvetna om kan uppkomma i framtiden.

VASENTLIGA AVTAL

Det forekommer inga avtal utanfér ramen for den 16pande verksamheten, som ar av den betydelsen att
utfallet skulle kunna paverka Bolagets formaga att uppfylla sina forpliktelser i enlighet med detta
Grundprospekt.
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8. HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Koncernens finansiella rapporter for rakenskapsaren 2019 och 2020 utgor en del av detta Grundprospekt
och ska lisas som en del av detta Grundprospekt. Dessa finansiella rapporter aterfinns i Jernhusens
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaren 2019 och 2020. Jernhusens arsredovisningar
for rakenskapsaren 2019 och 2020 har granskats av revisorer. De delar i nedan angivna dokument som inte
har inforlivats genom héanvisning finns antingen atergivna i detta Grundprospekt eller saknar enligt
gallande prospektforordning relevans for upprattandet av ett grundprospekt.

Handlingar inforlivade genom héanvisning finns tillgdngliga pa Bolagets hemsida (www.jernhusen.se).
Information pa Bolagets hemsida som inte inforlivats i detta Grundprospekt genom hénvisning utgor inte
en del av detta Grundprospekt.

Arsredovisning 2019 Sida
Finansiella mal 13
Koncernen - Rapport éver totalresultat 59-61
Koncernen - Rapport 6ver finansiell stallning 62-63
Koncernen - Forandring i eget kapital 64
Koncernen - Kassaflédesanalys 65-66
Moderbolagets Resultatrakning 67
Moderbolagets Balansrakning 68
Moderbolagets Kassaflodesanalys 70
Redovisnings- och varderingsprinciper 71-74
Noter 75-92
Revisionsberittelse 95-98
Riktlinjer for alternativa nyckeltal 112

Lénk till Jernhusens drsredovisning 2019:
https://www.jernhusen.se/globalassets /dokument/finans/rapporter/2019/jernhusen-arsredovisning-

2019.pdf

Arsredovisning 2020 Sida
Finansiella mal

Koncernen - Rapport 6ver totalresultat 51-53
Koncernen - Rapport 6ver finansiell stillning 54-55
Koncernen - Férandring i eget kapital 56
Koncernen - Kassaflodesanalys 57-58
Moderbolagets Resultatrakning 59
Moderbolagets Balansrakning 60
Moderbolagets Kassaflodesanalys 62
Redovisnings- och varderingsprinciper 63-66
Noter 67-82
Revisionsberittelse 84-88
Riktlinjer for alternativa nyckeltal 104

Lénk till Jernhusens drsredovisning 2020:
https://www.jernhusen.se/globalassets/dokument/finans/rapporter/2020/jernhusen-arsredovisning-

2020.pdf"*

Foérutom Jernhusens koncernredovisning for rdkenskapsaren 2019 och 2020 har ingen information i detta
Grundprospekt granskats av Bolagets revisor.

I Information pé Bolagets hemsida som inte inforlivats i detta Grundprospekt genom hénvisning utgor inte en del
av detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkéants av Finansinspektionen.

JERNHUSEN AB:S (PUBL) GRUNDPROSPEKT FOR MTN-PROGRAM, SID 41(45)


http://www.jernhusen.se/
https://www.jernhusen.se/globalassets/dokument/finans/rapporter/2019/jernhusen-arsredovisning-2019.pdf
https://www.jernhusen.se/globalassets/dokument/finans/rapporter/2019/jernhusen-arsredovisning-2019.pdf
https://www.jernhusen.se/globalassets/dokument/finans/rapporter/2020/jernhusen-arsredovisning-2020.pdf
https://www.jernhusen.se/globalassets/dokument/finans/rapporter/2020/jernhusen-arsredovisning-2020.pdf

Tidigare grundprospekt

Foljande delar av Bolagets tidigare grundprospekt for MTN-programmet beskriver villkoren for MTN som
borjade ges ut innan Grundprospektet godkdndes och for vilka fortsatt utgivning kan bli aktuell under

Grundprospektet.

Lénk till Jernhusens tidigare grundprospekt fér MTN-programmet:
https: //www.jernhusen.se/om-jernhusen/finansiell-information/finansiering/obligationsprogram /2

Datum fér tidigare Lanedatum fér slutliga Avser obligation nr ISIN

grundprospekt villkor som inférlivas

31 mars 2020 med 2020-12-15 MTN 130 (gron SE0013882768

allméanna villkor pa s. }

15-25 2020-09-23 MTN 129 T2 (groén) SE0013882594
2020-09-23 MTN 129 (gron) SE0013882594

MTN 128 (gron) SE0013359601

2020-10-18

28 mars 2019 med 2019-10-18 MTN 127 (gron) SE0012676567

allménna villkor pas. .

18-28 2019-04-18 MTN 126 (gron) SE0012193688
2019-04-18 MTN 124 (gron) SE0012193670

28 mars 2018 med 2019-02-04 MTN 124 (gron) SE0011643154

allménna villkor pa s.

17-27 2018-11-15 MTN123 (gron) SE0010599407
2018-06-12 MTN122 (gron) SE0010599290
2018-04-17 MTN121 (gron) SE0011062793
2018-04-17 MTN120 (gron) SE0011062801

28 mars 2017 med 2017-12-04 MTN119 SE0010636332

allméanna villkor pa s.

16-26 2017-09-29 MTN118 SE0010440966
2017-09-08 MTN117:T2 SE0010324020
2017-09-08 MTN117 SE0010324020

31 mars 2016 med 2017-03-17 MTN116 SE0009723117

allméanna villkor pa s.

14-23 2016-10-25 MTN115:T2 SE0009241680
2016-10-25 MTN115 SE0009241680
2016-04-25 MTN114 SE0008294060
2016-04-25 MTN113 SE0008242630

27 mars 2015 med 2015-05-05 MTN110 SE0007048475

allménna villkor pa s.

16-26

28 mars 2014 med 2014-11-21 MTN109 SE0006453338

allméanna villkor pa s.

17-27 2014-10-30 MTN107 SE0006425641

2 Information pé& Bolagets hemsida som inte inforlivats i detta Grundprospekt genom hanvisning utgdr inte en del
av detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkéants av Finansinspektionen.
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2014-05-14 MTN105 SE0005934593
28 mars 2013 med 2013-09-19 MTN104 SE0005397155
allmanna villkor pa s.
22-32 2013-04-22 MTN102 SE0005162591
2013-04-22 MTN101 SE0005162583
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9. HANDLINGAR SOM AR TILLGANGLIGA FOR
INSPEKTION

Kopior av fo6ljande handlingar kommer att finnas tillgdngliga hos Bolaget, Vastra Jarnvagsgatan 23, 111 64
Stockholm, under hela Grundprospektets 16ptid pa vardagar under Bolagets ordinarie kontorstid.

e Bolagsordning och registreringsbevis for Bolaget

e Bolagets reviderade arsredovisning och revisionsberattelse samt Bolagets koncernredovisning for
rakenskapsaren 2019 och 2020

e detta Grundprospekt, samt

e Dbeslut fran Finansinspektionen om godkannande av detta Grundprospekt.

Handlingarna finns tillgdngliga for inspektion under hela Grundprospektets giltighetstid. Handlingarna
finns dven tillgidngliga pa Bolagets hemsida (www.jernhusen.se)*®.

13 Information pé Bolagets hemsida som inte inforlivats i detta Grundprospekt genom hanvisning utgér inte en del
av detta Grundprospekt och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen.
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10. ADRESSER

EMITTENT

Jernhusen AB (publ)

Attention: Finans

Vastra Jarnvagsgatan 23, 111 64 Stockholm
www.jernhusen.se

08-410 626 00

LEDARBANK

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Large Corporates & Financial Institutions
Kungstradgardsgatan 8, 106 40 Stockholm
www.seb.se

08-763 83 63

FOR KOP OCH FORSALINING

Danske Bank
Norrmalmstorg 1, Box 7523, 103 92 Stockholm
www.danskebank.se

Stockholm

08-568 805 77

Svenska Handelsbanken AB (publ)
Blasieholmstorg 11, 106 70 Stockholm
www. handelsbanken.se

Credit Sales

08-463 46 50

Nordea Bank AB (publ)/Nordea Markets
Smalandsgatan 17, 105 71 Stockholm
www.nordea.se

Capital Markets, Stockholm

010-156 93 61

SEB
Kungstradgardsgatan 8, 106 40 Stockholm
www.seb.se

Debt Capital Markets

08-506 232 35

Swedbank AB (publ)

Swedbank Large Corporates & Institutions, 105 34

Stockholm

Besok: Malmskillnadsgatan 23, 111 57 Stockholm

www.swedbank.se

MTN-Desk
Stockholm
Goteborg
Malmo

08-700 99 85
08-70099 98
031-73978 20
040-24 22 99
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