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Halvarsrapport januari—juni 2016

Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 678 (624) MSEK.
Okningen beror pa hogre hyresintakter, huvudsakligen
fran Stadsprojekt, samt pé hogre intakter fran infra-
strukturforvaltning.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med nio procent och uppgick till 294 (270) MSEK.
| jamforbart bestand forbattrades rorelseresultatet fore
vardeforandringar med en procent.

e Rorelseresultatet uppgick till 622 (707) MSEK. Minsk-
ningen beror framst pa vardeférandringar pa fastigheter
om 324 (436) MSEK.

o Finansiella poster uppgick till =44 (-58) MSEK.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 304 (561) MSEK.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 362 (681) MSEK.

o Fastighetsforsaljningar uppgick till 224 (34) MSEK.

o Marknadsvéardet pa fastigheterna tkade med 463 MSEK
till 14 880 (13 247) MSEK. Férandringen forklaras av
investeringar och vardeforandringar.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-juni 2015. Fér balansrédkningsrelaterade
poster avses den 31 december 2015. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.

For forklaringar till alternativa nyckeltal, se sidorna 22-23.

Apr—jun Apr-jun Jan—jun Jan-jun Jul 2015- Helar
Jernhusen i sammandrag 2016 2015 2016 2015 jun 2016 2015
Fastighetsintakter, MSEK 346 313 678 624 1326 1273
Roérelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 163 143 294 270 586 562
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 256 163 324 436 841 953
Rorelseresultat, MSEK 421 308 622 707 1440 1525
Finansiella poster, MSEK =21 -29 —44 -58 =277 -292
Vardeforandringar derivat, MSEK -68 127 -188 71 -185 74
Skatt, MSEK =73 -89 -86 -158 -251 -323
Periodens resultat, MSEK 259 317 304 561 727 984
Investeringar i fastigheter, MSEK 182 348 362 681 1113 1432
Fastighetsforsaljningar, MSEK 102 7 224 34 322 132
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 14 880 13247 14 880 14 417
Soliditet, % 38,3 40,8 38,3 41
Rantetackningsgrad, ggr 6,7 5,4 6,7 6,1
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 14,2 12,5 17,2

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepéer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 171 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 14,9 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens positiva utveckling fortsatter med hogre intékter
och god resultatutveckling. Periodens rorelseresultat fore
vardeforandringar ckade med nio procent till 294 (270)
miljoner kronor. Under kvartalet har vi bland annat beslutat
om en viktig investering och gjort framsteg i detalj-
planeprocesser.

Nya affarer inom Depaer och Godsterminaler

I maj beslutade Jernhusen om en investering gallande
Hagalunds Depé i Solna.Jernhusen kommer att bygga

ut en verkstadsbyggnad dar SJ ar hyresgast. Genom till-
byggnaden skapas forutsattningar for att mota ett okat
resande och for att klara en framtida generationsvaxling
inom fordonsflottorna. Investeringen uppgar till 60 miljoner
kronor och den forlangda verkstaden kommer att sté klar
varen 2017.

P& Stockholm Arsta Kombiterminal har vi tecknat avtal
med Mertz Transport om uthyrning av en crossdockbyggnad.
De ar sedan tidigare kund till Jernhusen som terminal-
operator pa Malmo Kombiterminal. For Jernhusen blir det
ett valkommet komplement till dvrig verksamhet i Arsta,
och Mertz Transport starker sitt inrikesnat i och med den
nya etableringen.

Goteborgs Region City vaxer fram

Mitt i Goteborg utvecklar Jernhusen den stationéara stads-
delen Region City. Dar lankas tdgtunneln Vastlanken till
stadens nya och gamla stadsdelar. Den 4 juni presenterades
Jernhusens jubileumssatsning i Region City, som ar tankt
att sté klar i samband med firandet av Goteborgs stads
400-arsjubileum ar 2021. Satsningen bestar av fyra delar:
kontorsfastigheten Jubileumstornet, en storre publik
terrass som lankas ihop med stationens utbud, Jubileums-
hallen som ska leda resenarerna mellan dagens station
och Vastlankens mittuppgéng samt Jubileumsplatsen, ett
torg utanfér Centralstationen som ocksé utgor forsta delen
i stadsutvecklingsstraket mot Gullbergsvassomradet.

Den 21 juni beslutade Géteborgs stad att ga vidare i
planprocessen med tva av detaljplanerna for omradet. Den
storre planen ligger mellan Vastlanken och dagens bangard
och innehaller jubileumssatsningen. Den andra planen
innehéller stationsbyggnaderna ovanpé Vastlanken.

Stockholms mest centrala métesplatser

| april ppnade hotell Scandic Continental i var nybyggda
fastighet mittemot Stockholms Centralstation. Sommaren
2017 flyttar pendeltagstrafiken till nya station Stockholm
City under hotellet, vilket kommer att mojliggora effektiva
byten mellan pendeltag, tunnelbana, regional- och fjarrtag,
Arlanda Express och bussar. Men redan under sensommaren
2016 6ppnar det s& kallade stationsstréket for allmanheten,
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det vill séga entréerna fran Vasagatan och Klarabergsgatan.
Den forsta hyresgasten i stationsstréaket blir det anrika
Stockholmsbageriet Vete-Katten.

Tvars Over gatan ar renoveringen av huvudentrén till
Stockholms Centralstation i slutfasen. Vi moderniserar
funktionerna och utbudet och lyfter samtidigt fram det
unika i konst och fasader. Till Centralstationen har ocksa
lockats nya hyresgaster, exempelvis en tapasrestaurang
som Oppnar i hdst och Paninis andra etablering.

Malmé Centralstationsomrade far nytt liv

| var nybyggda fastighet Glasvasen har i princip alla
hyresgaster, séval kontorshyresgéster som butiker och
restauranger, lagom till sommaren flyttat in och gett liv
och rorelse till omradet.

Resendrerna tycker till

Jernhusen genomfor regelbundet en resenarsundersokning
tillsammans med Trafikverket som omfattar fradgor om
stationer och omgivande miljo. Under andra kvartalet har
resultatet avden senaste resenarsundersokningen blivit
klart. Totalt sett minskar néjdheten ndgot sedan forra mat-
ningen 2014, delvis beroende pé att resenarerna uppger
sig kdnna minskad trygghet och sdkerhet p& stations-
omradena — en frdga som vi tar pa allvar och fortsatter att
arbeta med.Till det resenarerna ar mest néjda med hor
utbudet av restauranger och caféer samt att det ar latt att
forflytta sig pa stationen.

Konsten reser vidare till Norrképing
Jernhusen och Nationalmuseum fortsatter att bjuda rese-
narer och bestkare pé konst. Utstallningen "Det offentliga
rummet”, som skapades for byggplanken vid Stockholm
Continental forra aret, har anpassats for Norrképings
Centralstation och visas dar under sommaren och hosten.
Genom att ladda ner en app frédn Nationalmuseum i mobil-
telefonen far besokarna dessutom tillgéng till en audioguide.
Sist men inte minst &r jag stolt Gver att Jernhusens hallbar-
hetsredovisning for 2015 har utsetts till en av landets béasta.
Tidningen Aktuell Hallbarhet som arrangerar tavlingen
Arets basta hallbarhetsredovisning placerade Jernhusen
pa tredje plats i kategorin Offentlig sektor och statliga
bolag. Utmarkelsen séager oss att vi ar pa ratt vag med vart
héallbarhetsarbete samtidigt som den sporrar oss att jobba
vidare med ytterligare forbattringar bade i vart arbete och
var transparens.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

Sverigeforhandlingen presenterade den 1 februari sitt for-
slag till strackning av de nya stambanorna. Darefter har
forhandlingar genomforts med kommuner och en upp-
daterad kostnadskalkyl for infrastrukturen har presenterats.
Forhandlingarna har per den 1 juli blivit klara med samtliga
kommuner langs strackningen, undantaget de tre stor-
stadskommunerna. Sverigeforhandlingen har daven rekom-
menderat att den forsta strackan som bor byggas ar Jar-
na-Jonkoping. Den uppdaterade kostnadsberakningen
som Trafikverket gjort visar pa en kostnad om 230 miljarder
kronor for de nya stambanorna, jamfort med den forra
kalkylen om 290 miljarder kronor. Férandrad strackning
samt battre underlag har gett denna forandring.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

Antal personresor med tag kvarstar pa en hog niva, men
minskade under forsta kvartalet med 1,8 procent jamfort
med forsta kvartalet 2015. Antalet var ocksa lagre an under
fjarde kvartalet 2015. Detta kan bero pé kalendereffekter
av att paskhelgen i ar lag i forsta kvartalet, vilket minskar
méangden arbetsresor. Pask ar ocksa ett tillfalle d& mycket
underhéllsarbete gors pa jarnvagsinfrastrukturen, och
delar av centrala funktioner stangs da av.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pa
malmbanan, fortsatte att minska under forsta kvartalet
2016.Jamfort med samma kvartal 2015 minskade den
transporterade godsmangden med nastan fyra procent.

Transportindikatorn, en dterkommande temperaturméatare
pa nulaget och framtidstron inom transportnaringen, har
tidigare tillhandahallits av Transportforetagen. De har nu
valt att sluta géra denna matning, varfor inget resultat kan
presenteras.

Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden har utvecklats positivt
under 2016 med ett antal storre miljardtransaktioner. Sta-
tistik finns for arets fem forsta ménader. Antalet transak-
tioner under denna period har varit farre an under samma
period forra aret. Den totala transaktionsvolymen uppgick
dock enligt Newsec till hela 70 miljarder kronor, jamfort
med 42 miljarder kronor under samma period forra &ret. En
ihallande oro pa finansmarknaden, lagrantemiljo jamte den
goda tillgdngen pé kapital forvantas ge en fortsatt stark
fastighetsmarknad under &ret.

Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven
har sjunkit med 0,10-0,20 procentenheter i delar av fastig-
hetsbesténdet under forsta halvaret.
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Persontransporter med jarnvag i Sverige
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Transporterad godsmangd med jarnvag i Sverige,
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Hyresmarknaden

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster. P4 stationer
och i stationsomréden finns framst butiker och restauranger,
men ocksé foretag eller organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kommunikationsnara lagen.

Hyresgéster i underhéllsdepéer ar framst underhalls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. Pa gods- och
kombiterminaler hyr terminaloperatorer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln
Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln 6kade med 3,3 procent under forsta kvartalet
2016. Starkast vaxte segmentet Trafikbutiker, 4,7 procent,
med sin forsaljning av varm mat och dryck samt kiosk-
sortiment som bidragit till den starka d6kningen. Del-
branscherna Café och Fast Food vaxte med 4,5 respektive
3,5 procent i omsattning. Understkningen visar ocksa att
det ar ungefar lika manga som tror pa ékad forsaljning
som de som tror pa oférandrad eller minskad forsaljning.
ForJernhusen ar tillvaxten inom dessa segment positiv,
dé& det utbudet aterfinns pé stationerna.
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Omvarld och trender, forts.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Kélla: Newsec

Kontor
| takt med en 6kande urbanisering jamte en vaxande tjanste-
sektor i Stockholm, Géteborg och Malmo bedoms efterfragan
pé moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationslagen vara hog. Efterfrégan pa kontors-
lokaler i Stockholm och Goteborg ar fortsatt stor med
stigande hyror under andra kvartalet medan Malmo visar
oférandrade hyror jamfort med samma period foregdende ar.
Stockholm och Malmo har under det senaste aret haft
sjunkande vakanser, medan Goteborg visar en okning
i vakansgraden. Nyproduktionstakten av kontor i Stockholm
och Malmé vantas under &ret 6ka medan nyproduktionen
i Goteborg bedoms svagare an foregédende &r vilket stods
av vakansutvecklingen.
Jernhusen beddmer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av storstadsregionerna kommer vara fortsatt
svagt stigande under 2016.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De fortsatta satsningarna pa jarnvag, vilka beslutats av
riksdagen och som finns i den nationella transportplanen for
2014-2025, baddar for battre kvalitet pa infrastrukturen.
Darmed forbattras forutsattningarna for battre och stabilare
punktlighet och palitlighet.Jarnvagen blir darmed ett
attraktivare transportslag for saval gods som resenéarer.
Under hosten vantas ocksa regeringen lagga sin infra-
strukturproposition, som kommer ligga till grund for den
fortsatta utvecklingen av transportinfrastrukturen.

Nya kommersiella jarnvagsoperatorer och vaxande upp-
handlad trafik gor att efterfrdgan p& depakapacitet 6kar,
samtidigt som det sker en effektivisering av fordonsunder-
hallet. Anpassningen av aldre verkstader for att hantera
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moderna tag och férandrat underhall samt nya underhalls-
depéer ger affarsmojligheter bade for Jernhusen och andra

aktorer. Framforallt kommunéagda bolag har borjat ge sig in
pa marknaden for underhéallsdepéer.

Med val fungerande kombiterminaler blir det narmare
for godstransportorerna att lasta mellan jarnvag och andra
trafikslag. Dock ar det &n s& lange en begransad marknad
och med for ménga, korta tag anvands onodigt mycket
kapacitet pa det redan hart belastade jarnvagsnatet.

Finansmarknaden

De finansiella marknaderna har under andra kvartalet
framfor allt praglats av den brittiska folkomréstningen om
EU-medlemskap. Det, for marknaden, ovantade utfallet
fick borser och rantor att falla varlden over och det brittiska
pundet forsvagades mot de flesta valutor. Sedan omrost-
ningen har rantorna fortsatt att falla p& grund av oséker-
heten kring hur resultatet kommer att paverka EU i framti-
den och vilken politik som kommer att féras.

Svensk ekonomi har gatt pa hogvarv under en period och
under 2016 vantas fortsatt god tillvaxt, men vissa oros-
moln hopar sig p& himlen. Framfor allt finns risker att den
inhemska efterfrégan, som varit draglok i svensk ekonomi,
bromsar in det narmaste aret. Detta till foljd av en minskad
konsumtionsvilja bland hushéallen i det fall att bostads-
priserna skulle plana ut. Aven den offentliga konsumtionen
vantas blir ndgot lagre. Detta sammantaget pekar pé lagre
tillvaxt i Sverige under 2017 jamfort med 2015 och 2016.
Riksbanken vantas halla Reporantan oférandrad till och
med slutet av 2017.

Fortsatt [&ga kortrantor har inneburit ldga upplénings-
kostnader i Jernhusens laneportfolj men nedgéngen
i svenska l&ngrantor under kvartalet har gett negativa
vardeforandringar i Jernhusens derivatportfol].
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Jernhusens hallbarhetsmal
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Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att bidra till att fler reser kollektivt och mer gods transporteras
pa jarnvag. Vara tre hallbarhetsmal utgor grunden i styrningen av Jernhusen och avspeglar hur vi bidrar till en héllbar

utveckling av samhallet.

Hallbarhetsmal
Mal Matetal
Hallbara transporter

Jernhusen ska bidra till ett 0kat kollektivt
resande och mer gods péa jarnvag. For att
sakerstalla att bolaget nar detta mal mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Hallbara fastigheter

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

Hallbara affarer

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenaren och
samhallet. For att sakerstalla att bolaget nar
detta mal mats avkastning pa eget kapital.

Hdéllbara transporter

For att fler ska kunna resa kollektivt ar det viktigt att tagen
far ratt service.Jernhusen har beslutat att bygga ut en av
verkstadsbyggnaderna i Hagalunds Depé med 55 meter,
inklusive tva spéar. SJ ar hyresgast i lokalen dar de bland
annat kommer utfora revisioner av X2000. Forlangningen
bidrar med 6kad verkstadskapacitet och ar en deli att klara
en framtida generationsvaxling inom fordonsflottorna. Den
forlangda verkstaden ska liksom Jernhusens ovriga bygg-
nader halla en hog kvalitet och bidra till en battre miljo, och
kommer att sté klar varen 2017.

Stadsprojekten kring Jernhusens stationer ar ocksé en
deli att f& fler att resa kollektivt. | Goteborg holls Region
City-dagen den 4 juni, med tema barnen denna gang. Det
var fullt med aktiviteter och barnen ar en viktig del nar
centralstationsomradet utvecklas. Under dagen presen-
terades aven jubileumssatsningen for Region City, med
Jubileumstornet, Jubileumshallen och Jubileumsplatsen,
en stadsdel som lankar ihop staden och regionen. Under
kvartalet beslutade Goteborgs stad att gé vidare i plan-
processen med tva av detaljplanerna for detta omrade.

En annan del i malet hallbara transporter &r att f& mer
gods pa jarnvag. Den 1 april startade en ny taglinje mellan
Néssjo och Géteborgs hamn. Arsvolymen &r inledningsvis
cirka 6 000 enheter.

Hdéllbara fastigheter
Under andra kvartalet har Glasvasen i Malmo fatt sitt Green

Arlig besokstillvaxt pé stationerna ska
vara 6 procent dver en konjunkturcykel.

Alla fastigheter i befintligt bestand ska
ha natt motsvarande klassificeringsniva
brons enligt Miljobyggnad ar 2020.

Avkastning pa eget kapital ska vara
12 procent éver en konjunkturcykel.

Utfall 2016-06-30

Antalet besokare pé& Jernhusens stationer
okade med 3,6 procent under forsta halvéaret
2016 jamfort med samma period 2015. For
heléret 2015 tkade antalet bestkare med
1,7 procent.

Under andra kvartalet nadde inga fler bygg-
nader kraven motsvarande Miljobyggnads
niva brons. Totalt har 14 byggnader klarat
mélet. Elva byggnader inventerades under
kvartalet och atgarder sker kontinuerligt.
Totalt har 109 byggnader inventerats.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till
12,5 (17,2) procent. Genomsnittlig avkastning
for de senaste fem aren ar 12,2 procent.

Building-certifikat. | Glasvasen ar nu alla kontrakterade
hyresgaster inflyttade.

Det pagér ett standigt arbete med att inventera vara
byggnader. Affarsomrédena Stationer och Depéaer har
inventerat elva byggnader under kvartalet. Det genomfors
ocksé kontinuerliga aktiviteter for att minska Jernhusens
energiforbrukning. Energianvandningen har under forsta
halvaret minskat med 3,4 procent, vilket ar nagot béttre an
malet om en minskning med 3 procent for heléret.

Hdllbara affdrer

P& Stockholm Arsta Kombiterminal har Jernhusen tecknat
avtal med Mertz Transport om uthyrning av en crossdock-

byggnad. De ar sedan tidigare kund till Jernhusen som ter-
minaloperator p& Malmo Kombiterminal och driver dér ett
framgéngsrikt arbete for mer gods pé jarnvag. Uthyrningen
paborjas 1 januari 2017.

Under andra kvartalet har en medarbetardialog (EMI,
engagerad medarbetarindex) genomférts med hog svars-
frekvens (87,2 procent). Totalresultatet var nagot battre an
forra &ret och ménga engagerade medarbetare lamnar
kommentarer som bidrar till Jernhusens utveckling.

Fran och med i &r kommer EMI matas tva ganger om ret,
en mer omfattande métning pé varen och en kortare pa
hosten, i syfte att snabbare kunna se och f6lja upp vad
medarbetarna tycker.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK

Fastighetsrorelsen
Hyresintakter

Energi

Ovriga intakter

Summa fastighetsintékter
Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Summa fastighetskostnader
Driftdverskott

Central administration
Strategisk utveckling
Rérelseresultat fére vardeférandringar

Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture

Vardeforandring fastigheter
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i intressebolag
Finansiella poster

Vardeforandring derivat

Resultat fore skatt

Skatt
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat

Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdémmande inflytande

Resultat per aktie, SEK
Genomsnittligt antal aktier

Jamférbart fastighetsbestand

MSEK
Fastighetsintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott

Rorelseresultat fore vardeférandringar

Apr—jun
2016

2241
25,2
96,3

345,6

71,8
-31,6
14,4

-2,5
-477
168,0

177,6

-10,9
-3,6
163,1

1,3
256,6
421,0

-21,0
—-68,1
331,9

73,2
258,7

258,7

258,4
0,3

64,6
4000 000,0

Apr—jun
2016
345,6
-168,0
177,6
163,1

Apr=jun
2015

194,9
25,6
92,7

313,3

-62,2
-30,9
-12,4
=21
=497
-157,4

155,9

-10,0
-2,6
143,3

2,2
162,6
3081

-5,0
-23,9
126,8
4061

-89,5
316,6

316,6

316,5
0,1

79,
4000000

Apr-jun
2015
336,8
-161,7
1751
163,9

o

Jan-jun Jan—jun Jul2015—- Helar
2016 2015 jun 2016 2015
430,6 3878 831,5 788,7
58,3 59,2 106,7 1076
189,0 1772 388,3 376,5
677,9 624,3 1326,4 1272,8
-150,6 -123,7 -301,1 -274,2
-76,3 78,5 -1277 -129,9
=241 =270 -51,0 -53,9
-5,0 =4, -5,9 -5,0
-94,9 -97,5 -190,7 -193,3
-350,9 -330,9 -676,3 -656,3
327,0 293,4 650,1 616,5
-21,8 -20,4 -43,3 -41,9
-11,7 -3,0 -21,3 -12,6
293,5 270,0 585,5 561,9
3,7 0,9 13,1 10,3
324,4 436,0 841,1 952,7
621,6 706,9 1439,7 1524,9
- -8,2 -190,7 -198,9
-43,6 -50,0 -86,3 -927
-188,0 70,7 -184,9 73,8
390,0 719,5 977,6 13071
-86,1 -1568,5 -250,6 -328,0
303,9 561,0 727,0 984,1
303,9 561,0 727,0 984,1
303,4 560,8 636,9 894,3
0,5 0,2 90,1 89,8
75,9 140,2 159,2 223,6
4000 000,0 4000 000 4000 000 4000 000
Jan—jun Jan-jun Jul 2015- Helar
2016 2015 jun 2016 2015
677,9 6478 1299,9 1269,8
-350,9 -332,4 -668,3 -649,8
327,0 315,4 631,6 620,0
293,5 292,0 559,9 558,4
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 678 (624) MSEK, en 6kning
med nio procent jamfort med féregdende &r. Okningen beror
pa hogre hyresintakter, huvudsakligen fran Stadsprojekt
och Stationer.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 juni uppgick
till 1001 (916) MSEK och den genomshnittliga aterstaende
kontraktstiden var 3,9 (3,3) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfallodr avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2017 1194 211 841 410 42
2018 371 135428 184 19
2019 253 73907 106 1M
2022 40 23765 66 7
2021 22 12026 18 2
2022 5 8825 22 2
2023~ 37 64502 164 17
Totalt 1922 530 294 968 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvarde

y

M SUAB,16%
M Euromaint Rail AB, 8%
Reitan Convenience Sweden AB, 5%
Scandic Hotels AB, 5%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
M Ovriga hyresgéster, 62%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till -=3,1 (16,5) MSEK och
for befintligt fastighetsbestand till -4,2 (5,8) MSEK. De
storsta uthyrningarna hittills under aret ar en crossdock-
byggnad pa& Stockholm Arsta Kombiterminal, tre butiks-
lokaler pa Goteborgs och Stockholms Centralstationer
samt en restauranglokal i Glasvasen i Malmo. Utfallet
paverkas negativt bland annat av uppsagningar inom
affarsomrade Depéer i Tillberga, Gavle och Hagalund.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan—jun  Jan-jun Helar
MSEK 2016 2015 2015
Nyuthyrning 18,5 12,5 23,9
Omforhandlingar 2,2 47 75
Avflyttning —24,9 11,4 -29/1
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -4,2 5,8 2,3

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
40
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20

-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
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T2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2
2013 2014 2015 2016

B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan-jun  Jan-jun Helar
MSEK 2016 2015 2015
Nyuthyrning 2,0 17,8 37,6
Avflyttning -0,9 =71 -8,8
Nettouthyrning
i utvecklingsfastigheter 11 10,7 28,8
Nettouthyrning totalt -3,1 16,5 311
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
MSEK %
50 10
40 8
30 6
20 4
10 2

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
T2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2

2013 2014 2015 2016

W Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,5 (4,8) procent.
Den ytmassiga vakansgraden var 18,8 (19,2) procent.
Minskningen beror pa uthyrningar i bland annat Hagalund
och Orebro.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 189 (177) MSEK, en ékning med
sju procent, vilket bland annat beror pa hogre intakter fran
infrastrukturforvaltningen, det vill séga anvandningen

av jarnvagsspar pa godsterminaler och depéer. Av 6vriga
intakter avser 112 (97) MSEK kontrakterade och 77 (80)
MSEK rorliga intakter.

Ovriga intakter

Jan—jun  Jan-jun Jul2015- Helar
MSEK 2016 2015 jun2016 2015
Stationsavgifter 53,5 45,4 109,6 101,5
Infrastrukturforvaltning 50,2 43,8 90,7 84,3
Reklamintakter 26,5 27,6 58,8 59,9
Forvaringsboxar 8,0 8,0 19,1 191
Parkering 26,3 26,0 53,4 53,1
Ovrigt? 24,5 26,4 56,7 58,6
Summa 189,0 177,2 388,3 376,5

" Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 351 (331) MSEK, vilket
framst beror pé att driftkostnaderna har okat till foljd av
nedskrivningar av osakra kundfordringar samt 6kade kost-
nader for satsningar inom reklam och event.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-jun  Jan-jun Helar

2016 2015 2015

Lokalarea, kvm 641000 633000 630000
Overskottsgrad, % 48,2 47,0 48,4
Direktavkastning, % 5,5 5,4 4,8
Totalavkastning, % 12,6 11,2 13,2
Vakansgrad area?, % 18,8 19,2 18,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,5 4,8 41

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for
verksamhetsutveckling, strategiarbete och projekt-
administration och uppgick till 12 (3) MSEK. Okningen
beror pa hogre kostnader for projektadministration.

Rérelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med nio pro-
cent till 294 (270) MSEK. Okningen beror framst p& hogre
hyresintakter och hogre intakter fran infrastrukturforvalt-
ningen och stationsavgifter.

Jdamférbart bestdnd

| jamforbart bestand har intéakterna ékat och uppgick till
678 (648) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar
i jamforbart bestand ar i niva med foregéende ar och upp-
gick till 294 (292) MSEK. De storsta forandringarna i jamfor-
bart bestand ar tkade intékter fran centralstationerna

i Goteborg och Malmo samt frén infrastrukturforvaltning,

@)
Jernhusen

Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal

MSEK
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H Rorelseresultat, kvartal, MSEK
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

lagre kostnader for underhéall men tkade kostnader
for satsningar inom reklam och event samt projekt-
administration.

Véardeforandringar fastigheter

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 325 (436)
MSEK, varav driftnettoeffekten stod for 4 (43) MSEK och
projektresultat for 67 (92) MSEK. Under andra kvartalet
sanktes direktavkastningskravet med 0,10-0,20 procent-
enheter pa ett antal fastigheter vilket gav en positiv varde-
forandring om 254 (301) MSEK.

Den positiva driftnettoeffekten forklaras framst av hogre
hyresnivéer vid omforhandling pa de storre stationerna
i Stockholm, Goteborg och Malmé samt omforhandlingar
av kontrakt avseende depéverksamheten. Det positiva
projektresultatet forklaras av god framdrift och minskade
risker i projektverksamheten samt positiva vardeférand-
ringar i samband med forsaljningar.

Den realiserade vardeférandringen under aret uppgick
till 0 (0) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen
bedoms till 6,1 (6,4) procent. Forandringen beror pa sankta
avkastningskrav under den senaste 12-méanadersperioden
till foljd av den hoga efterfrégan pé centralt belagna fastig-
heter samt att Jernhusens nyinvesteringar framst avser
fastigheter med lagre direktavkastningskrav. Den externa
fastighetsvarderaren Cushman & Wakefield verifierade
sénkningen av direktavkastningskraven pé de berorda
fastigheterna under andra kvartalet.

Specifikation av vardeforandring

Jan—jun  Jan-jun Helar

MSEK 2016 2015 2015
Realiserad vardeforandring -0,3 0,0 4,5
Orealiserad vardeforandring 324,6 435,9 948,2
Driftnettoeffekt 4,2 42,8 -68,9
Projektresultat 66,8 92,2 369,71
Direktavkastningskrav 253,6 300,9 6479
Summa vardeférandringar 324,4 436,0 952,7
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -44 (-58) MSEK. Skillnaden
jamfort med samma period foregédende ar beror framfor
allt pa battre resultat fran intressebolag samt lagre rante-
kostnader.

Den genomsnittliga rantan under perioden uppgick till
1,7 (2,1) procent och den effektiva framatriktade rantan per
den 30 juni uppgick till 1,6 (1,8) procent.

Under arets sex forsta manader aktiverades rantekost-
nader direkt hanférbara till storre pdgéende projekt med
22 (16) MSEK. Malet ar att rantetackningsgraden ska uppgé
till minst 2,0 gadnger och hittills under aret uppgéar den till
6,7 (5,4) génger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet frdn och med den 30 juni, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péverkas med
+/- 22 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med +/- 76 MSEK.

Réntetackningsgrad

e8r
7

N W~ o O

2012 2013 2014 2015 Jan-jun
2076

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal, > 2 ggr
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Vardeférandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden
negativom —-188 (71) MSEK, vilket framst beror p& den
kraftiga rantenedgéng som skett under aret.

Skatt

Skatten uppgick till -86 (-158) MSEK. Av arets skatt
utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och —86 (-158) MSEK
uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan—jun  Jan-jun Helar

MSEK 2016 2015 2015
Resultat fore skatt 390,0 719,5 13071
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -85,8 -158,3 -2876
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 13,8 3,5 11,9

resultat fran andelar

i intressebolag -0,8 -0,7 -44,3

ovriga skattemassiga

justeringar -13,3 -3,0 -3,0
Summa -86,1 -1568,5 -323,0
Effektiv skattesats, % 22,1 22,0 24,7
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK 2016-06-30

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14 880,1
Maskiner och inventarier 311
Summa materiella anlaggningstillgadngar 14911,2
Andelar i intressebolag och joint venture 47,6
Réantebarande fordran 96,8
Summa anléggningstillgangar 15 055,6

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 186,7
Réantebarande fordran 200,0
Likvida medel 108,3
Summa omsattningstillgangar 495,0
SUMMA TILLGANGAR 15 550,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5961,6
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 811,2
Rantebarande l&neskulder 8075,3
Ej rantebarande skulder 150,0
Summa langfristiga skulder 9036,5

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1,0
Ej rantebarande skulder 551,4
Summa kortfristiga skulder 552,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15550,6

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK 2016-06-30
Eget kapital 1 januari 6 157,7
Lamnad utdelning -500,0
Aktiedgartillskott fr&n innehav utan bestammande inflytande -
Totalresultat for perioden 303,9
Eget kapital 31 december 5961,6
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5808,1

2015-06-30

13 246,6
35,6
132823

34,5
180,0
13 496,7

96,0
1611
240,4
4975
13994,2

5710,0

5617
7099,7
61,2
7722,6

0,5

5611
561,6
13994,2

1000,0

2015-06-30

5262,0
-113,0

561,0
5710,0
5701,6

2015-12-31

14 416,8
32,0
14 448,8

43,8
16,1
14508,7

181,4
81,2
202,2
464,8
14973,6

61577

725,5
7394,3
150,0
8269,8

0,2
545,9
546,1

14973,6

1000,0

2015-12-31

5262,0
-113,0
247
9841
61577
6004,7
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 30 juni dgde Jernhusen 171 (179) fastigheter

i 50 (55) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 641 000
(633 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Géteborg och Malmé motsvarade 79 procent av

marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under forsta
halvaret 2016 6kat med 463 MSEK och uppgick per den

30 juni till 14 880 MSEK. Forandringen forklaras av investe-
ringar om 362 MSEK, orealiserade vardeforandringar om

325 MSEK samt avyttringar om 224 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Jan—jun Jan-jun Helar
MSEK 2016 2015 2015
Marknadsvarde 1 januari 14416,8 12164,2 12164,2
Investeringar 362,3 649,2 1401,2
Forvarv - 31,0 31,0
Frantraden -223,6 -337 -1278
Orealiserad vardeforandring 324,7 436,0 948,2

Marknadsvarde vid

periodens slut 148801 13246,7 14416,8

" Fastighetsdelning har inneburit en tillkommande fastighet.
2 Nio hela fastigheter har frantratts under halvaret.

Investeringar och forvérv i fastigheter per affarsomrade

MSEK Apr—jun 2016 Apr=jun 2015

Stationer 75,9 110,9
Stadsprojekt 81,3 162,0
Depéaer 25,2 69,6
Godsterminaler -0,2 5,2
Totalt 182,2 3477

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 362
(681) MSEK, varav forvarv uppgick till 0 (31) MSEK och
vardehojande underhall till 67 (61) MSEK.

Ombyggnationen av kontoren pé Stockholms Central-
station har pagatt under foregéende ar och fardigstéalldes
under forsta kvartalet i &r och Projektet Eldaren i Uppsala
pagar. Merparten av de investeringar om 160 MSEK som
gjorts inom affarsomrade Stationer under halvaret ar
hanférbara till dessa tvé projekt.

Det storsta pagéende projektet inom affarsomrade
Stadsprojekt har under en langre tid varit Stockholm
Continental. Hotelldelen invigdes 1 april och butikslokalerna
beréknas 6ppna under hosten. Den nya pendeltagsstationen
tas i bruk nar Citybanan invigs 2017 och kopplingen till
T-Centralen, Stockholms Centralstation och Cityterminalen

fasAtriq;fw% kommer att mojliggtra effektiva byten mellan pendeltag,
2016 tunnelbana, fjarrtdg och bussar.
179 | den nya stadsdelen Sédra Nyhamnen intill Malmo

_ Centralstation har &ven kontorsbyggnaden Glasvasen fardig-
1 stallts under forsta kvartalet dar kontorshyresgasterna
_g har flyttat in och handelsytorna nu ar fullt uthyrda. Totalt
_ har affarsomrade Stadsprojekt investerat 157 MSEK under
forsta halvaret.
171
Investeringar och forvérv, kvartal
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= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
Jan-jun 2016 Jan-jun 2015 Juli 2015-Juni 2016 Helar 2015
160,1 2214 357,2 418,5
157,0 3277 533,6 704,3
45,3 124,2 216,2 295,
0,0 7.3 6,4 13,7
362,4 680,6 1113,4 1431,6
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar
Under forsta halvaret frantraddes 9 (6) hela eller delar av
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om
224 (34) MSEK. Under samma tid kontrakterades 2 (9)
fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med
ett underliggande fastighetsvarde om totalt 22 (87) MSEK.
De storsta frantradena under perioden var férsaljningen
av en fastighet i Stockholm, en godsterminal i Skévde samt
forsaljningen av tva fastigheter i Karlskrona. Ovriga fastig-
heter som frantratts eller kontrakterats till forsaljning
utgdrs framst av mindre stations- och markfastigheter. De
saljs oftast till kommuner eller andra lokala aktorer som ar
battre lampade att forvalta och utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal

MSEK
600

400

200

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 38 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2

2013 2014 2015 2016
B Avyttringar
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Réantebédrande fordringar

Rantebéarande fordringar uppgick den 30 juni till 297 (97)
MSEK, varav 16 (16) MSEK bestod av marknadsvéardet pa
finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 281 (81)
MSEK kortfristigt. Rantebarande fordringar bestar till
storsta del av rantebarande placeringar, reversfordran
samt positiva marknadsvarden av derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 5 962 (6 1568) MSEK, varav innehav
utan bestammande inflytande uppgick till 154 (163) MSEK.

0.
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 12,5 (17,2) procent.
Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 12,2 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen till 10,8 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader
%
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W Avkastning pé eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 38,3 (41,1) procent. Malet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Belaningsgraden har under &ret 6kat till 51,6 (51,2) procent
av fastighetsvardet. Den genomsnittliga soliditeten for den
senaste femarsperioden uppgick till 41,0 procent. Fér den
senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga solidi-
teten till 39,9 procent.

Soliditet
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M Soliditet
B Mal, 35-45%
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 296 (2 378)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
maéssiga vardet med 6 450 (5 946) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 466 (270) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 811 (726) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réantebédrande skulder

Réntebarande skulder uppgick den 30 juni till 8 076 (7 394)
MSEK, varav 467 (279) MSEK bestod av marknadsvardet
pa finansiella derivat. Av marknadsvardet var inget
kortfristigt. Under aret har nettoldneskulden 6kat med

576 MSEK, fran 7 095 MSEK till 7 671 MSEK, framfor

allt beroende pé okad belaning pé& grund av pagaende
investeringar.

Per den 30 juni var obligationer om nominellt 3 900 MSEK
utestédende pd marknaden samt hela foretagscertifikat-
programmet om 3 000 MSEK. Vid periodens utgéng var
den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen
2,9 (2,8) ar och den genomsnittliga rantebindningstiden
3,7 (4,0) ar.

Réantebérande skuld, netto

MSEK
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Uppskjuten skatteskuld netto per 30 juni 2016

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -6 449,8 -1419,0
Derivat 4511 99,2
Underskottsavdrag 22959 505,1
Osékra kundfordringar 39,1 8,6
Ovrigt -23,8 -5,2
Enligt balansrakningen -36875 -811,2

Ranteforfallostruktur per 30 juni 2016

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 2551 0,2

1-2 ar 555 2,5
2-3ar 900 0,8
3-4ar 500 1,7
4-5ar 204 3,4
5-ar 2900 2,9
Totalt 7 610" 1,6

" Marknadsvardering av derivat om 467 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 30 juni 2016

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 9,2
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
MTN-program 6 000 3900 51,2
Foretagscertifikatprogram 3000 3000 39,4
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 10 0,1
Totalt 13200 7 610" 100

" Marknadsvardering av derivat om 467 MSEK ingér inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

?‘Q“Jernhusen

Ovriga finansiella nyckeltal Jan—jun  Jan-jun Helér
2016 2015 2015
Belaningsgrad, % 51,6 50,4 51,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,2 1,2
Genomsnittlig ranta, % 1,7 21 1,8
Réntebindningstid, ar 3,7 4,0 4,0
Kapitalbindningstid, &r 2,9 2,5 2,8
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK o
3000 38% 3500 i
2500 8000
2500
2000
2000
1500
1500
1000 1000
500 500
0 0
0-1 1-2 2-3 3-4 45 5- Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2016-06-30
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,94r
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 100% 119%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 7%
Ranterisk
Rantebindningstid 1-5ar 3,7 ar
Rantebindningsférfall inom 12 méanader Max 60% 34%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 6,7 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Apr=jun Apr—=jun Jan—-jun Jan—jun Jul 2015- Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015 jun 2016 2015
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 163,1 143,3 293,5 270,0 585,5 561,9
Avskrivningar 2,5 2,0 5,4 4,0 12,7 11,3
Betald ranta —-46,8 -46,0 =751 77,9 -130,9 -133,7
Erhallen réanta 11 0,4 1,2 1,0 1,5 1,3
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 119,9 99,8 225,0 1971 468,8 440,9
Féréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 17,4 -1,7 -5,3 1,0 5,3 11,6
Forandring av kortfristiga skulder 46,4 41,6 46,9 72,8 17,8 437
Kassafléde fran den lopande verksamheten 183,7 139,7 266,6 270,9 491,9 496,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -182,3 -3477 -362,4 -649,6 -1113,4 -1400,6
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - - -31,0 - -31,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 92,0 6,4 211,3 34,9 298,4 122,0
Avyttring av andelar i koncernbolag - - - 243 - 24,3
Forvarv/avyttring av inventarier -2,9 -1,9 -3,8 -2,6 -8,1 -6,9
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -93,2 -343,2 -154,9 -624,0 -82311 -1292,2
Kassaflode fran den operativa verksamheten 90,5 -2083,5 111,7 -3563/1 -331,2 -796,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 500,2 6041 500,4 605,7 800,4 905,7
Amortering -6,0 - -6,0 - -6,0 -
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar -200,0 - -200,0 99,9 -120,0 179,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder - -48,5 - - - -
Aktieagartillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - 24,6 24,6
Utbetald utdelning -500,0 -113,0 -500,0 -118,0 -500,0 -113,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -205,8 4427 -205,6 592,5 199,0 997,2
Periodens kassaflode -115,3 240,4 -93,9 239,5 -132,2 201,3
Likvida medel vid periodens borjan 223,6 - 202,2 0,9 240,4 0,9
Likvida medel vid periodens slut 108,3 240,4 108,3 240,4 108,3 202,2
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore for- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

andringar av rorelsekapital uppgick till 225 (197) MSEK. -206 (593) MSEK.
Okningen beror framst p8 hogre rorelseresultat fore

vardeforandringar samt lagre betald réanta. Det totala

kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till

267 (271) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-155 (-624) MSEK. Okningen beror framst p8 avyttringar
av fastigheter om 211 (35) MSEK samt pa lagre investe-
ringar.
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Segmentsinformation
Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat o Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
p& den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst fastigheter i stationsomréden, framst i storstadsregioner.

rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

o Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar
jarnvagsdepéer, anlaggningar och fastigheter for
underhall av person- och godstag.

o Affarsomrade Godsterminaler ager, utvecklar och
forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det
svenska godsflodessystemet.

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

Segmentsinformation per affirsomrade

Apr—jun Apr—jun Jan—jun Jan-jun Jul 2015- Helér
MSEK 2016 2015 2016 2015 jun 2016 2015
Fastighetsintakter
Stationer 163,2 158,4 324,0 308,4 659,7 644,
Stadsprojekt 32,9 141 477 26,6 78,1 57,0
Depéer 130,5 121,3 268,1 250,11 509,9 491,9
Godsterminaler 19,2 19,6 38,6 39,9 79,8 81,1
Koncerninterna intakter -0,2 -0,1 -0,5 -0,7 =11 -1,3
Summa fastighetsintékter 345,6 313,3 677,9 624,3 1326,4 1272,8
Rérelseresultat fore vardeférandringar
Stationer 66,7 711 122,6 130,6 251,2 259,2
Stadsprojekt 22,7 9,5 25,2 13,2 41,3 29,3
Depéer 76,2 65,7 148,7 1270 288,2 266,5
Godsterminaler 12,0 11,0 24,4 22,0 50,9 48,5
Koncerngemensamt -3,5 -3 -3,7 -2,9 1,8 2,5
Central administration -10,9 -10,0 -21,8 -20,4 -43,3 -41,9
Strategisk utveckling V -0,1 -0,9 -1,9 0,5 -4,6 -2,2
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 163,1 143,3 293,5 270,0 585,5 561,9
Vardeférandringar fastigheter
Stationer 144,8 126,0 195,4 3717 214,0 390,3
Stadsprojekt 78,2 27,2 111,0 34,5 572,7 496,2
Depéer 14,7 10,2 -0,9 22,3 39,7 62,9
Godsterminaler 18,8 -0,8 18,9 7.5 14,5 3,
Summa vardeférandringar fastigheter 256,6 162,6 324,4 436,0 841,1 952,7
Rérelseresultat
Stationer ? 212,8 199,3 3217 5083,1 478,5 659,9
Stadsprojekt 100,9 36,7 136,2 478 614,0 525,6
Depéer 90,9 75,9 147,8 149,4 3278 329,4
Godsterminaler 30,8 10,2 43,3 29,4 65,6 51,7
Koncerngemensamt -14,4 -14,0 =274 -22,8 -46,4 -41,9
Summa rérelseresultat 421,0 308,1 621,6 706,9 1439,7 15249

" Projektadministrationen &r férdelad pa respektive affarsomréde.
2 Inklusive resultat fran intressebolag.
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Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer minskade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfort med samma period féregdende
ar. Minskningen beror framst pa lagre driftnetto fran
trafikaffaren och media samt hogre kostnader for projekt-
administration.

Affarsomrade Stadsprojekt 6kade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfért med samma period foregdende
&r. Okningen beror framst p& hyresintakter fran Stockholm
Continental som nu ar i drift.

Affarsomrade Depaer 6kade rorelseresultat fore varde-
forandringar jamfort med samma period féregédende ér.
Okningen beror framst p& hogre intdkter fr&n nya investe-
ringar samt fran infrastrukturforvaltning och lagre kostnader
for reparationer och underhall.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 juni 2016

Stationer
Antal fastigheter 67
Hyresvarde, MSEK 409
Lokalarea, kvm 138000
Vakant lokalarea, kvm 15000
Aterstende kontraktstid, &r 4.2
Ekonomisk vakansgrad, % 2,8

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvarde 2015-12-31 69176
Driftnetto 8,8
Projektresultat 25,0
Direktavkastningskrav 161,8
Delsumma orealiserad vardeférandring 195,6
Investeringar 159,8
Forvarv -
Fréntraden -64,9
Byte av fastigheter mellan affarsomréden -310,0
Marknadsvarde 2016-06-30 6898,1

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

B Depder, 46%
Stationer, 42%
B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 11%
Ovriga utrymmen, 7%
W Stadsprojekt, 7%
Godsterminaler, 5%

Affarsomrade Godsterminaler 6kade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfort med samma period foregdende
&r. Okningen beror framst pé lagre kostnader for fastighets-
administration.

Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
32 57 15 171

83 459 50 1001

44000 424000 35000 641000

8000 91000 1000 116 000

9,8 2,2 6,8 3,9

79 6,2 2,5 4,5
Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
3132,9 3435,9 930,4 14 416,8

2,2 -13,4 6,6 4,2

29,4 12,5 - 66,8

79,5 12,3 253,6

111, -0,9 19,0 324,7

1570 45,4 0,0 362,3

-70,1 -1,6 -871 -223,6

310,7 -0,7 - -
3641,6 34781 862,3 14 880,1
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Apr-jun Apr=jun Jan-jun Jan-jun Jul 2015- Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015 jun 2016 2015
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 49,8 49,0 98,9 97,9 197,5 196,5
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -50,3 -64,7 -97,8 -113,4 -228,9 -244.5
Driftéverskott -0,5 -15,7 1,1 -15,5 -31,4 -48,0
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - - - - 54,5 54,5
Central administration -10,9 -10,0 -21,8 -20,4 -43,3 -41,9
Strategisk utveckling -3,6 -2,6 -11,7 -3,0 -21,3 -12,6
Rorelseresultat -15,0 -28,3 -32,4 -38,9 -41,5 -48,0
Finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - - - 700,0 700,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 5,6 6,8 10,8 15,0 183,2 1874
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar 14,4 - 14,4 - —245,6 -260,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -33,4 -32,8 -66,7 -66,7 -131,6 -131,6
Summa finansiella poster -13,4 -26,0 -41,5 -51,7 506,0 495,8
Resultat efter finansiella poster -28,4 -54,3 -73,9 -90,6 464,5 4478
Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag - - - - 169,8 169,8
Lamnade koncernbidrag - - - - -16,4 -16,4
Summa bokslutsdispositioner - - - - 153,4 153,4
Resultat fére skatt -28,4 -54,3 -73,9 -90,6 617,8 6011
Uppskjuten skatt 9,4 11,9 19,3 19,7 -24,3 -23,9
Periodens resultat -19,0 —42.4 -54,6 -70,9 593,5 5772
Resultat per aktie (SEK) -4,8 -10,6 -13,7 -177 148,4 144,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000 000 4000 000

Apr—jun Apr—jun Jan-jun Jan-jun Jul 2015~ Helér
MSEK 2016 2015 2016 2015 jun 2016 2015
Periodens resultat -19,0 -42.,4 -54,6 -70,9 593,5 5772
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -19,0 -42,4 -54,6 -70,9 593,5 5772

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsattningen uppgick till 99 (98) MSEK och évriga forvaltnings-
kostnader uppgick till =98 (-113) MSEK. Rorelseresultatet
forbattrades till =32 (-39) MSEK, vilket framst beror pé lagre
kostnader for fastighetsadministration.
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Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 113,5 65,6 72,0
Maskiner och inventarier 3,3 4,9 4,3
Summa materiella anlaggningstillgadngar 116,8 70,5 76,3
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 505,9 530,4 486,7
Rantebarande fordringar 1000,0 1000,0 1000,0
Ovriga finansiella tillgdngar 1593,6 19070 1849,0
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 3099,5 34374 33357
Summa anléggningstillgangar 3216,3 35079 3412,0
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 6 606,7 5319,0 6 686,6
Rantebarande fordringar 200,0 1611 81,2
Likvida medel 108,3 240,4 202,2
Summa omsaéttningstillgangar 6915,0 5720,5 6970,0
SUMMA TILLGANGAR 10131,3 9228,4 10382,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 832,1 738,6 1386,7
Summa eget kapital 832,1 738,6 1386,7
Langfristiga skulder
Réntebarande laneskulder 7 599,6 6799,2 7 099,2
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 7 688,2 68877 71878
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 1611,0 16021 18075
Summa kortfristiga skulder 1611,0 1602, 18075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10131,3 92284 10382,0
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0 1000,0 1000,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar
samt fordringar pa de fastighetsagande dotterbolagen.
Den 30 juni fanns en checkrakningskredit uppgéende till
200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Henrik Fontin fortsatter som tillforordnad Chef HR och
medlem i ledningsgruppen. Rekrytering av ny Chef HR ar
klar, Maria Dillner Sjolin tilltrader i augusti 2016.

Per den 30 junivar 195 (201 vid arsskiftet) personer
anstéallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vinterméanaderna kan
innebara 6kade kostnader for snorojning och forlangt dppet-
hallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sasongsvaria-
tionerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt sma.
Toppbelastningar pé stationer och stationsomraden intraffar
framst under lAnghelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med néarstaende

Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga bolag
och affarsdrivande verk. Intdkterna bestéar i huvudsak av
uthyrning av lokaler och kostnaderna bestar i huvudsak av
elinkop. Se not 3, sidan 65 i &rsredovisningen for 2015, for
vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pé sidorna
12-13 i &rsredovisningen for 2015.

Redovisningsprinciper
Denna halvarsrapport for koncernen ar upprattad enligt
IAS 34 Delarsrapportering.

Riktlinjerna for statligt 4gda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
IFRS i denna halvarsrapport innefattar tilldmpning av saval
IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder, vilka har
publicerats av IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de
har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, frdn Radet for finansiell rapportering.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt
att tillampa alternativregeln nar det géller redovisning av
koncernbidrag, vilket innebar att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

’\n

Jernhusen

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
s&som de har beskrivits i &rsredovisning 2015 med undantag
av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och
forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
frdn och med den 1 januari 2016.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestéar framst av finansiella placeringar,
marknadsvardet pa derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestar till storsta del av
rantebarande l&n, foretagscertifikat, obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvéardet pa derivatinstrument. Jernhusen
bedémer att det inte finns ndgra vasentliga skillnader
mellan verkligt varde och bokfort varde avseende finan-
siella instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 30 junivar 16 (16) MSEK och for derivatinstrument
med negativt varde 467 (279) MSEK. Derivatinstrumenten
har paverkat periodens resultat med =188 (71) MSEK
i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvardet péa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgar netto till -451 (-263) MSEK
och redovisas brutto i rapport 6ver finansiell stallning.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt virde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2015, for mer information.
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Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moder- ~ som bolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.
bolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat
Stockholm den 13 juli 2016
Kjell Hasslert
Ordférande
Kristina Ekengren Jakob Grinbaum Anders Kupsu
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Kerstin Lindberg Goransson Ingegerd Simonsson Christel Wiman
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Franzon
Arbetstagarrepresentant
Kerstin Gillsbro
Verkstallande direktor
Halvdrsrapporten har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Kalendarium For vidare information, vénligen kontakta
e Delérsrapport januari-september 21 oktober 2016 Kerstin Gillsbro, vd
* Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017 Telefon 08-410 626 00

kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighets-
forteckning samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa
Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Anders Back, ekonomidirektor/vice vd
Telefon 08-410 626 00
anders.back@jernhusen.se

Stockholm den 13 juli 2016

Adress
Kerstin Gillsbro Jernhusen AB (publ)
Vd Kungsbron 13

Box 520

101 30 Stockholm
Telefon 08-410 626 00
Org. nr. 556584-2027
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Denna rapport har inte varit féremdl fér granskning av
bolagets revisorer.

Informationen i denna halvdrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden.
Informationen [dmnades for offentliggérande den 13 juli 2016 kl 14.00.
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Ordlista och forklaringar

Till foljd av nya riktlinjer frdn European Securities and Markets Authority (ESMA), avseende alternativa nyckeltal,
har Jernhusen gjort en dversyn av definitionerna. Alternativa nyckeltal ar markerade med *.

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Ekonomisk vakansgrad
Fastighetsadministration
Fastighetsintakter
Hyresvarde

Jamférbart bestand
Lokalarea

Miljocertifierad byggnad
Miljoklassad byggnad
Nettouthyrning
Utvecklingsfastigheter
Vakansgrad lokalarea

Vardeforandringar fastigheter,
realiserad

Vardeforandringar fastigheter,
orealiserad

Overskottsgrad *

Finansiella begrepp
Avkastning pé eget kapital *

Belaningsgrad *

Direktavkastning *

Driftoverskott *

Effektiv ranta
Genomsnittlig ranta
MDSEK

Rorelseresultat fore varde-

forandringar *
Réantebindningstid

Rantebarande laneskuld netto
Rantetackningsgrad *

Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

Avser personal-, IT- och dvriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Hyresintékter och energi samt 6vriga intakter.

Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgéng. Vantsalsintakter
ar exkluderade.

Med jamférbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de frantradda fastigheterna ar exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar exkluderade.
Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgéng. | lokalarea ingér inte area for vantsal, arrende, tomtratt,
sparanlaggning etc.

Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssystem och som sedan granskas av tredjepart externt.
Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobyggnad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettot av arshyran for omférhandlingar, nyforhandlingar och avflyttningar.

Fastigheter med storre pagaende projekt, nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset for en fastighet med avdrag
for forsaljningsomkostnader och bedémt marknadsvarde vid foregaende kvartals utgang 6kat med kvartalets
investeringar.Jernhusen redovisar realisationsvinster/forluster pa frantradesdagen.

Den orealiserade vardeférandringen utgors av fastigheternas marknadsvéarde vid periodens utgang minskat
med marknadsvardet vid foregdende arsskifte, &rets investeringar, forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeforandring.

Driftoverskott i procent av fastighetsintakter.

Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som bolaget

far behalla. Det ar en form av effektivitetsmatt som ar jamforbart mellan dren men ocksa mellan olika
fastighetsbolag.

Rullande tolvmanaders resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pé eget kapital visar &garens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt
nyckeltal som over tid visar bolagets formaga att ge avkastning pa agarens insatta kapital. Det ar ocksa, med
hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.
Réantebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.

Belaningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som ar beldnad med rantebarande
skulder. Det ar ett vedertaget méatt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.
Rullande tolvmanaders driftoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagaende arbeten.

Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.
Driftoverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den direkta
fastighetsaffaren, det vill saga intakter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands
for att det ger jamforbarhet med andra fastighetsbolag men aven for att visa den interna utvecklingen av
verksamheten.

Den genomsnittliga framéatriktade rantan inklusive tillagg och avgifter.

Periodens genomsnittliga rantesats pa rantebarande l[&neskuld.

Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore vardeforandringar visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultatméttet
anvands for att det visar hur stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att
det ger en jamforbarhet med andra fastighetsbolag. Det ger aven en jamforbarhet mellan aren for den interna
operativa uppfoljningen.

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgéng for rantebarande l&neskulder med hansyn till
ranteswapkontrakt och rantecapkontrakt.

Rantebarande skulder minus rantebarande fordringar och likvida medel.

Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och forsaljning av
intressebolag.

Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardeforandringar). Rantetacknings-
graden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.
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Ordlista och forklaringar, forts.

Sjalvfinansieringsgrad
Skuldsattningsgrad *

Soliditet *

Totalavkastning *

Ovriga intakter

o
Jernhusen

Kassafloden fran den lopande verksamheten dividerat med kassaflode fran investeringsverksamheten.
Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.

Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur manga
géanger bolaget ar belanat i fornallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken havstang
bolaget har avseende avkastning pé eget kapital.

Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala
tillgdngar vid periodens slut.

Soliditet visar i hur stor grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur och riskprofil
bolaget har. Soliditet ar aven ett finansiellt mal for Jernhusen, beslutat av bolagets agare.

Rullande tolvméanaders driftoverskott med tillagg for realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive pdgadende arbeten.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeforandringar, frdn den operativa verksamheten
i forhallande till tillgdngarnas varde.

Intékter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infrastrukturférvaltning, forvaringsboxar, taxiangoring
och toaletter.
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