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Handelser under perioden

- Fastighetsintakterna uppgick till 403 (400) MSEK, en 6kning med en procent trots ett tapp pa rorliga intdkter och sénkt beddmning av utfallet for
omséttningshyror till féljd av osékerheten kring Covid-19. Okningen beror framst pa 6kade hyresintdkter fran fardigstéllandet av Foajén i Malmé.

- Rdrelseresultat fore vardeférandringar forbattrades med tolv procent och uppgick till 200 (178) MSEK. | jdmfdrbart bestand uppgick rorelseresultatet
fore vardeférandringar till 200 (184) MSEK.

- Rorelseresultatet uppgick till 135 (172) MSEK. Resultatférandringen beror framst pa negativa vardeforandringar fastigheter jdmfort med féregaende
ar. Den totala véardeférandringen uppgick till -75 (-7) MSEK, frémst beroende pa en bedémning om l&gre omsattningshyror under aret.

- Finansiella poster uppgick till -58 (-69) MSEK inklusive vardeforandring pa derivatinstrument. Férandringen beror pé lagre negativa vardeférandringar
pa derivatinstrument.

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 64 (81) MSEK.

- Marknadsvérdet i fastighetsbestandet uppgick till 17 925 (17 922) MSEK. Okningen beror frdmst pa investeringar i fastigheter.

- | mars tecknades avtal om forsaljning av en fastighet i Ellstorp i Malm& som mojliggdr byggandet av cirka 600 nya bostader och en férskola. Affaren
genomfdrs till ett underliggande fastighetsvarde om 166 MSEK.

- Styrelsen har som en konsekvens av den allmé@nna osékerhet som just nu rader till féljd av Covid-19 beslutat att &ndra den tidigare féreslagna utdel-
ningen till stdmman till 219 (700) MSEK.

Handelser efter periodens utgang

- | samband med Kallelsen till stdmman och kompletteringar till denna har det féreslagits andring av verksamhetsféremalet i bolagsordningen, férand-
ringar i styrelsen samt nya finansiella mal, se vidare information i Kallelsen p& Jernhusens hemsida.

- Den 17 april emitterade Jernhusen en grén obligation om 500 MSEK i syfte att finansiera hallbara fastigheter och projekt.

- Regeringen publicerade den 17 april forordningen om statligt stod for vissa lokalhyresgéster. Jernhusen valkomnar att férordningen nu har kommit

da detta starker vara mojligheter att gora an mer for vara hyresgaster. Ui arbetar nu aktivt med att implementera férordningen tillsammans med véra

hyresgéster.

Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helar
Jernhusen i sammandrag 2020 2019 mar 2020 2019
Fastighetsintakter, MSEK 403 400 1626 1622
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 200 178 814 793
Vardeférandringar fastigheter, MSEK -75 -7 634 702
Vérdeforandringar derivat, MSEK -25 -34 -7 -16
Periodens resultat, MSEK 64 81 1109 1126
Investeringar i fastigheter, MSEK 80 98 466 484
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 925 17 249 17 925 17 922

Jernhusen &ger, utvecklar och férvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhéllsdepder och godsterminaler l&ngs den svenska
jarnvagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 151
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 17,9 miljarder kronor.

Jamforelsetalen inom parentes for resultatrakningsrelaterade poster avser perioden januari-mars 2019. For balansrakningsrelaterade poster avses den
31 december 2019. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Ud har ordet

Jernhusen som samhallsaktér

Under slutet av kvartalet padverkades Sverige Kraftigt av utbrottet av
Covid-19 vilket minskat resandet drastiskt. Jernhusen har som fastig-
hetsbolag i transportsektorn ett stort ansvar som stéarks under radande
lage. Vi forstér och har stor respekt for att manga resenarer, hyresgaster
och samarbetspartners har en mycket anstrangd situation just nu. Det
krdver betydande insatser duen fran oss som fastighetsdgare och vi
jobbar intensiut for att tillsammans med véra hyresgéster ta oss igenom
krisen och lindra effekterna av Covid-19.

Ui har en néra och tat dialog med Trafikverket, Fastighetsdgarna och
andra intressenter, myndigheter samt féretag inom jérnuagsbranschen.
Vi agerar utifran de riktlinjer som Folkhalsomyndigheten ger i syfte att
sakerstalla en trygg och saker miljo for resenérer, hyresgaster och vara
anstallda.

Den nuvarande situationen ldgger ett stort ansvar pa alla enskilda. Fér
att Jernhusens 6ppna stationsmiljoer ska vara sékra och trygga platser
uppmanar vi alla att félja myndigheternas rekommendationer for att hin-
dra smittspridning. Pa flera stationer har Jernhusen upplatit annonsytor
till Myndigheten for samhallsskydd och beredskap, MSB, for information
om vad var och en kan gdra for att minska smittspridningen. Genom att
vi alla tar ansvar kan vi bidra till att kollektivtrafiken fortsatter att fungera
dven i detta lage. Stationerna och vantsalarna &r fortsatt 6ppna enligt
ordinarie Oppettider.

Inom godstransporter ser vi en majlighet att bidra till att initiera en ny
kombipendel for att méjliggdra att mer gods transporteras péa jarnvag, sar-
skilt om det finns en risk for brist pa forare for lastbilstransporter. Ui har
dialog med Trafikverket och Naringsdepartementet om mojliga ldsningar.

Vara hyresgaster

Ui har néra dialog med alla berérda hyresgéster om vilka atgarder som
far bast effekt for var och en. Sedan utbrottet av Covid-19 har vi haft

en proaktiv dialog med ménga av véra hyresgaster som bland annat
resulterat i individuella 6verenskommelser sdésom minskade Oppettider,
manadshyror istéllet for kvartalshyror, anstand med hyror samt i vissa fall
dven rabatterad hyra.

Jernhusen vélkomnar férordningen om statligt stdd for vissa lokalhy-
resgaster. Regeringen har pekat ut sektorerna; sallankopshandel, hotell,
restaurang och vissa andra verksamheter. Den starker véra mojligheter
att géra an mer for vara hyresgaster. Uar beddmning ar att de allra flesta
av vara hyresgaster péa stationerna omfattas av det statliga stodpaketet.
Vi fortsatter nu aktivt det intensiva och viktiga arbetet med att implemen-
tera stodpaketet for att hitta de insatser som gor mest nytta, bade pé kort
och lang sikt for vara hyresgaster och oss.

Projektverksamheten

Jernhusen har i dagsléget inga stérre padgaende investeringsprojekt.
Dock bedrivs ett aktivt arbete med detaljplaneprocesser i ett antal stader.
P4 kort sikt ser vi sma eller inga effekter pa dessa processer men det
finns utmaningar i ett skede da r&dande situation skulle bli mer utdragen
och risken déa okar att forseningar i dessa projekt uppstar.

Medarbetare

Inom Jernhusen har vi etablerat en krisgrupp och en arbetsgrupp for att
hantera den extraordindra situationen. Ui foljer Folkhdlsomyndighetens
rekommendationer och majoriteten av organisationen distansarbetar
sedan borjan av mars. Uerksamheten har i stora delar flyttat in i digitala
kanaler. Ui har regelbundna informationstillfallen och har &uen genomfort
en medarbetarundersékning som visar att 9 av 10 medarbetare upplever
att informationen &r bra eller mycket bra.
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Finansiering
Vér finansiering &r uppbyggd med foretagscertifikat och obligatio-
ner. Kapitalmarknaden &r i rddande l&dge anstrangd. Vi har dock med
Jernhusens grona ramverk och statliga koppling en stabilitet dvenien
betydligt tuffare kapitalmarknad. Fér att sakerstélla vart finansierings-
behov finns ockséa dtaganden hos bankerna genom kreditfaciliteter och
vér kapitalbindning &r 2,8 &r. Som en stabil och l&ngsiktig aktor kan vi
agera dven i en tuffare marknad och emitterade darfor under april en grén
obligation om 500 MSEK med en l6ptid om fem &r.

Jernhusen har stark finansiell stallning och kan vara uthalliga om
det behous men som en konsekvens av den allmanna osédkerhet som
nu r&der och de &tgarder som vidtagits for att minska spridningen av
Covid-19, sa har styrelsen beddmt att det finns risk fér negativ pdverkan
pa Jernhusens verksamhet. Mot den bakgrunden har styrelsen sankt
det tidigare utdelningsforslaget for att istéllet féresla en utdelning om
219 MSEK.

Resultatpaverkan

Jernhusen har en stark ekonomi och vi kommer fortsatt att stddja vara
hyresgaster vilket kommer att paverka resultatet negativt. Hur stor pa-
verkan kommer att bli & svarbeddmt och beror framfér allt pa under hur
l&ng tid Covid-19 kommer paga. Jernhusens andel av hyresvardet fran
handel, butik, restaurang och café i stationer samt hotell uppgér till 30
procent, eller 367 MSEK, av det totala hyresvardet. Omséattningen har fallit
stort inom dessa kategorier. For att stédja hyresgéster som drabbats hart
av den réddande situationen har vi beviljat uppskov med betalning av hyror
om 61 MSEK varav 56 MSEK auser dvergang till manadshyror och forvan-
tas inbetalas under andra kvartalet. Historisk ligger vara kundférluster

pa en mycket [&g niva, i genomsnitt 0,16 procent av de totala intdkterna
under perioden 2011-2019, men vi ser stor risk for att kundforlusterna
kan stiga framgent pa grund av ett 6kat antal konkurser bland véra hyres-
gaster. Lokaltyper som kontor och depéer paverkas i mindre omfattning i
kuartal 1, medan effekterna pa lang sikt & mer svarbedémda. FOr depéer
och andra delar av Jernhusen fastighetsbestand dar hyresgésterna
bestdr av jarnvagsbranschens féretag exempelvis tdgoperatdrer och
underhallsforetag ser vi att ett minskat resande dven kommer ha stora
effekter.

Det finns en 6kad risk for negativa vardeforéandringar under aret. Under
innevarande kvartal bedéms direktavkastningskraven oférandrade, men
den osdkerhet som uppkommit kan medféra forandrade marknadsférhal-
lande i ett senare skede. Samtidigt 6kar finansieringskostnaderna pé kort
sikt d& kreditmarginalerna blir hdgre i ett lage dé& osakerhet rader pé de
finansiella marknaderna.

Vagen framat

Vi har ménga utmaningar framfor oss dér ingen vet hur lange krisen
pagar. Jernhusens bidrag till samhéllet &r trygga och sakra stationer dar
resendrerna far bra service och att jdrnuagsbranschen kan verka genom
effektiva lokaler for exempelvis tdgunderhall. Vi har stor respekt for den
situation ménga av véra hyresgaster befinner sig. De kraftfulla insatser
Vi gbr nu, bade kortsiktigt och langsiktigt, ska bidra till att vi tillsammans
med hyresgéasterna ska ta oss igenom krisen och vara redo att méta
resendrernas behov nér de kommer tillbaka.

Kerstin Gillsbro
ud
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Omuvarld och trender

Stor osakerhet kring den globala ekonomin

Aret inleddes med viss optimism kring de globala ekonomiska utsikterna,
trots vikande makroekonomiska indikatorer i manga l&nder i slutet av
2019. Utbrottet av Covid-19 andrade radikalt forutsattningarna i den glo-
bala ekonomin och dess pdverkan ar i dagsléget redan stor pa de flesta
l&nders ekonomier. Framforallt har viruset skapat en stor osdkerhet i den
globala ekonomin och pé de finansiella marknaderna. Prognoser kring
BNP och arbetsléshetssiffror har i stor utstrackning ersatts av prognoser
kring olika scenarier pa grund av osékerheten kring varaktigheten av vi-
ruset. Det innebar att riskbeddmningar for investerare kring olika féretag
och institutioner blivit mer komplicerade samtidigt som det satter de olika
finansiella marknaderna ur spel. Obalanser kring vissa delar av ekonomin
riskerar sprida sig till andra delar. Aggressiva penningpolitiska atgérder
frén centralbanker och offensiva finanspolitiska atgarder av regeringar
runt om i vérlden syftar till att stabilisera det ekonomiska systemet samt
motverka de negativa effekterna som viruset har pa den globala ekono-
min. Kreditmarginalerna har den senaste tiden 6kat fér manga institutio-
ner och framférallt foretag, vilket driver upp finansieringskostnaderna fran
tidigare historiskt laga nivaer.

Fastighetsmarknad - 6kad osakerhet pa kort sikt

Aret 2020 startade positivt, med stigande bostadspriser enligt maklarsta-
tistik och data frdn Newsec visade pé en hdg transaktionsvolym pa den
kommersiella marknaden, i jamforelse med samma period féregdende
ar. | slutet av januari fick Sverige sitt forsta bekraftade sjukdomsfall av
Covid-19, och i bdrjan av mars boérjade smittan sprida sig kraftigt i landet,
vilket satt en stor prégel pa arbetsplatser och offentliga miljder, och det
finns en stor osékerhet kring hur detta paverkar den svenska fastig-
hetsmarknaden pé langre sikt. Den ackumulerade transaktionsvolymen
for kvartalet uppgick till 43 miljarder kronor, enligt Newsec (transaktio-
ner = 40 miljoner kronor), i jamférelse med 37 miljarder under samma
period foregaende é&r. Fortfarande dominerar Stockholm, Géteborg och
Malma@regionen transaktionsmarknaden, med 68 procent av den totala
transaktionsvolymen. De tre stérsta segmenten ar kontor, bostader

och handelsfastigheter, som totalt motsvarar 69 procent av den totala
volymen.

| CBD-lagen i Stockholm, Géteborg och Malmd har kontorslokaler varit
eftertraktade, vilket medfért 6kade hyror och l&ga vakansnivéer. Data fran
Newsec visar att hyrorna 6kat i Stockholm, Goteborg och Malmdé under
den senaste 12 manaders perioden. Vidare fortséatter vakanserna att
sjunka i Goteborg CBD och Malmd CBD, medan vakansgraden i Stockholm
CBD ligger kvar pé historiskt ldga nivaer. Andelen kontor av Jernhusens
totala hyresvérde ar 20 procent.

Under féregéende &r noterades sjunkande avkastningskrav for svens-
ka fastigheter, d& dessa har ansetts vara attraktiva placeringar for att
erhélla avkastning i en lagrantemiljo. Under innevarande kvartal bedéms
dessa vara of6réndrade, men den osdkerhet som uppkommit i och med
spridningen av Covid-19 under mars ménad kan medféra férandrade
marknadsforhallande i ett senare skede.

Minskat resande pa jarnvég till foljd av Covid-19
Tagresandet har under foregaende ar successivt fortsatt att ka i Sverige
och matt i antalet resor har det skett en 6kning med 7,7 procent under
2019, i jamforelse med 2018, enligt myndigheten Trafikanalys. Under
2018 6kade resandet med 8,2 procent.
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Stockholm CBD
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Likt m&nga delar av samhéllet har Jernhusens stationer p&verkats av
atgarderna till f6ljd av Covid-19. Resandet pa jarnvag har drastiskt minskat
under mars méanad och detta har medfért ett minskat antal besdkare pa
samtliga stérre stationer, vilket innebar en utmaning for det kommersiella
utbudet péa stationerna. Emellertid bedémer Jernhusen att det langsiktigt
finns en fortsatt utvecklingspotential i stationsbestandet, da en ékning av
antalet tagresendrer dver tid medfdr en attraktiv handelsplats.

Minskat resande paverkar ocksa depamarknaden
Jernhusen har med sin marknadsposition samt strategiskt beldgna fast-
igheter goda forutsattningar att moéta det framtida kapacitetsbehovet pa
depdmarknaden. P& kort sikt innebar den 6kade osékerheten kopplat till
Covid-19 framst utdragna beslutsprocesser och minskad tagtrafik, men
pa langre sikt beddms fortfarande tillvaxten inom tagtrafiken och ocksa
forutsattningarna for depdmarknaden vara god.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL 2020-03-31

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge marknadsméssig 0, o, %
avkastning i jdmfdrelse med bolag 12 % 13’9 % 20
med liknande verksamhet, finansiell Over en Konjunkturcykel ska den Aukastningen pé eget kapital uppgick 15
struktur och risk. genomsnittliga aukastningen péa eget till 13,9 (7,0) procent. Genomsnittlig au- 0
kapital vara minst 12 procent. kastning for de senaste tio aren &r 11,7
procent. S
0
11 12 13 14 15 16 17 18 19 Kul
- MAL12% 20
= Rullande 10 &r, genomsnitt
Soliditet
Soliditet &r ett riskmatt som _ ) ) %
anger bolagets langsiktiga 35-45% A 43,1 % A 50
betalningsfrmaga. Malet &r uttryckt Malet &r att soliditeten ska uppga till Jernhusens soliditet uppgick till 43,1 45
som ett intervall for att uppna finansiell mellan 35 och 45 procent. (42,7) procent. Genomshnittlig soliditet fér 40 . I I I I I I
flexibilitet under investeringsintensiva de senaste tio dren &r 41,6 procent. 35
perioder men samtidigt pa en nivd som 30
mojliggor finansiell styrka dver tid. 5
11 12 13 14 15 16 17 18 19 Kul
® Mal: 35-45% 20
Rantetdckningsgrad
Rantenivaer och skuldsattning kan gar
variera over tid. FOr att sakerstélla att >2’0 ggr 6’0 ggr 9
Jernhusen har en verksamhet som Réntetéckningsgraden ska uppga till Réntetackningsgraden uppgick till 6,0
kan béra bolagets réntekostnader, minst 2,0 génger. (5.0) ganger. 6
mats rantetdckningsgraden. 3
0
11 12 13 14 15 16 17 18 19 Kul
==+ Mal: 2 ggr 20
Utdelning
Jernhusen ska dela ut det kapital som 1/3 219 MSEK MSEHK
inte behdus i verksamheten, med i B . ) o 750
hansyn tagen till Suriga finansiella mal Normalt innebér det en &rlig utdelning Styrelsen foreslér &rsstdmman 2020
och strategisk inriktning. om en tredjedel av resultatet fére en utdelning pa 219 (700) MSEK, vilket 500
skatt, exklusive vardeforandringar. motsvarar en tredjedel av arets resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar. B .

0
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19Y

+ Normalt en arlig utdelning om en
tredjedel av arets resultat fore skatt,
exKlusive vardeforandingar

D Styrelsens forslag

Agaren har genomfdrt en Guersyn av Jernhusens finansiella mal och styrelsen har féreslagit nya finansiella mal till &rsstdmman 2020. De nya finansiella
malen enligt forslaget nedan kommer att gélla for hela rakenskapsaret 2020;

En totalavkastning pa marknadsvardet i fastighetsbestandet om minst 6 procent, en beldningsgrad inom spannet 45 procent - 55 procent. Ordinarie
utdelning ska uppga till 40 - 70 procent av arets resultat efter skatt (efter &terldggning av vérdefoéréndringar och dartill hérande uppskjuten skatt). De
arliga besluten om utdelning ska beakta genomftrandet av bolagets strategi, den finansiella stéllningen samt kapitalstrukturmalet faststallt av dgaren.
Malet att réntetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger ar ofdréndrat.

Totalavkastningen pa marknadsvardet, fastigheter uppgick under perioden till 8,3 procent. Belédningsgraden uppgick per den 31 mars till 47,0 procent
och rantetdckningsgraden uppgick till 6,0 ganger. En utdelning om 40 - 70 procent av arets resultat efter skatt (efter aterldggning av vardeférandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt) motsvarar for 228 - 398 MSEK fér 2019. Utdelningsférslaget for rsstdmman 2020 uppgar till 219 MSEK.
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara transporter

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

Jernhusen ska bidra till minskade koldi-
oxidutslapp, hojd sékerhet och minskad
trangsel pa svenska vagar genom att

pa tio &r férdubbla volymen kombigods
som hanteras pa Jernhusens terminaler.

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i
stationsnéra lagen till & 20307.

DPrognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

N&jd Resenérsindex (NRI) totalt Guer
75 och ingen station under 70 senast
ar 2020.

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental
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i Tillskapade under &ret, prognos
" Hanfort fran tidigare ar
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Antal hanterade enheter pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental/ar
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-» Under forsta kvartalet tillskapades

inga nya kvadratmeter stationsnéra
BTA.

-> GOteborgs stad har genomfort gransk-

ning av detaljplan A, Region city.

-> Detaljplanen for Nykopings resecen-

trum antogs av kommunfullméaktige
i mars och vinner laga kraft tidigast
iapril.

-> N&jd Resenérs-undersokningar

genomfdrs vartannat ar och nésta
planeras ske till hdsten.

-» Tillsammans med hyresgaster och

samarbetspartners har en rad atgér-
der genomforts for att ge resendrerna
bésta mdjliga service och trygghet
under spridningen av Covid-19.

> Under forsta kvartalet hanterades

39 000 enheter.

-> Nagot farre enheter hanteras pa

Helsingborgs kombiterminal da en
tadgpendel fran Tyskland lagts ned pa
grund av de omfattande banavstang-
ningarna i Danmark.

- Ovriga terminaler utvecklas i linje med

foregaende ér.

Hallbara fastigheter

Jernhusen ska halvera anvandningen
av kdpt energi pa véra fastigheter till ar
2030 frén ar 2008.

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kdpt energi
per kvadratmeter.

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ar, rullande 12 manader
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® Avser mar 2019 till och med feb 2020

-» Periodens utfall 8r 21,8 procent lagre

an basaret 2008 och tio procent lagre
an foregdende period.

->» Minskningen kommer huvudsakligen

av stort fokus pa driftoptimering och
manga genomfdrda energieffektivise-
ringsprojekt. Viss draghjélp kommer
av for energianvandningen gynnsamt
vader.

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

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (Am, 10°C)
stérre 8n 300 kum dér ménniskor vistas
stadigvarande minst 30 minuter (cirka
150 byggnader) ska vara Klassade ar
2020. Undantag: byggnader som senast
2025 utgatt ur Jernhusens bestand.

Noll markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan pa méanniskor och miljo ar
2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
60

40
o I . =

-20142015 2016 2017 2018 2019 2020

Antal dterstdende fastigheter att sakerstalla
180

120

60

907 18 13 20 21 22 23 24 25

i} Sékerstéllda under aret, prognos
Hénfort fran tidigare ar

-» Under perioden har fyra byggnader

certifierats.

> Géavle Lokverkstad, som tidigare

klassats i Miljo- och Kualitetssystemet
MoK, har nu som férsta depabyggnad
certifierats enligt BREEAM In-Use.

- Orebro Centralstation genomgér nu

pilotcertifiering enligt nya systemet
Miljobyggnad iDrift.

-» Under perioden har en fastighet

sékerstéllts vara fri fran markforore-
ningar som utgdr fara for manniskor
och miljo.

-> Saneringsbehovet pé Fjallbo depdom-

rade i Géteborg har visat sig vara mer
omfattande d&n bedémt. P4 Hagalunds
Depé i Solna har injektering planenligt
pabdrijats for in situ-sanering av
lokbangarden.
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos

MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR

Hallbara afféarer

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitets- Kualitetssakring av leverantérer, antal -» Under perioden foljdes de leveranto-

och procent av inkpsvolym (linje)

80 %

sékrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frémjar samarbeten
med hyresgaster inom social och
ekologisk héllbarhet.

80 procent av Jernhusens inkdps-
volym ska vara kvalitetssakrad

i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppfoélining.

100 % grona avtal

Alla hyresavtal som nytecknas eller
omférhandlas ska vara grona.

Antal %
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Andel gréna/héallbara hyresavtal, procent
9
%

100
75
50
25
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rer Jernhusen anvénde 2019 upp. 256
leverantorer, motsvarande 74 procent
av inkdpsvolymen, genomgick
Jernhusens hela kvalitetssakring. De
leverantorer som anvands 2020 foljs
upp i bdrjan av 2021.

16 av 16 tecknade lokalhyresavtal
som faller inom definitionen av mélet
hade gron bilaga.

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

NKI 6ver 75

N&jd Kundindex (NKI) ska vara 6ver 75
senast &r 2030.

NG6jd Kundindex (NKI)
75
70

Intensiv dialog med hyresgésterna

for att hitta gemensamma végar att
hantera effekterna av Covid-19.

Traff med infrastrukturdepartementet
for att uppmarksamma jérnvagens roll
och mojligheter for varuférsorjning om
vagtransporterna far problem till f&ljd
av Covid-19.

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett over genomsnittet

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

/ .
e

2017 2018 2019 2020
Malomrade

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AUI)

DW=

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
20

2017 2018 2019 2020
Malomrade

Utfallet for arets AVI-unders6kning
véntas under andra kvartalet.

| januari hélls introduktionsdagar for
nyanstallda. Som en konsekvens

av Covid-19 har andra aktiviteter,
sasom kompetensutvecklingsdagar,
senarelagts.

Arets medarbetarundersdkning &r
planerad till september.

Till féljd av spridningen av Covid-19
distansarbetar stora delar av perso-
nalen sedan bérjan pa mars manad.
Uerksamheten har i stora delar flyttat
in i digitala kanaler. Regelbundna
informationstillféllen, chefsmdten och
gruppméten ar verktyg for att uppréatt-
halla en god arbetsmiljo.
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helér
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Fastighetsintakter
Hyresintakter 319,1 306,8 1266,7 12544
Ovriga fastighetsintéakter 84,1 92,9 359,0 3678
Summa fastighetsintakter 403,2 399,7 1625,7 1622,2
Fastighetskostnader
Driftkostnader -77,4 -86,1 -320,5 -329,2
Energi -41,0 -48,0 -143,4 -150,4
Underhall -14,2 -14,7 -55,9 -56,4
Fastighetsskatt -3,5 -50 -172,8 -19,3
Fastighetsadministration -44,0 -44,0 -182,8 -182,8
Summa fastighetskostnader -180,2 -197,8 -720,5 -738,1
Driftéverskott 223,0 201,9 905,2 884,1
Central administration -10,4 -12,7 -45,7 -48,0
Strategisk utveckling -12,7 -10,7 -45,4 -43,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 200,0 178,5 814,2 792,7
Resultat fran andelar i intressebolag och joint venture 9,5 0,5 10,1 11
Uérdeforéndring fastigheter -74,8 -70 633,8 701,7
Rorelseresultat 134,7 172,0 1458,1 1495,5
Finansiella poster -33,3 -35,5 -134,0 -136,2
Uérdeforéndring derivat -24,6 -33,9 -6,9 -16,2
Resultat fore skatt 76,8 102,6 1317,3 1343,1
Skatt -12,5 -21,2 -208,3 -216,9
Periodens resultat 64,3 81,4 1108,9 1126,1
Ourigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 64,3 81,4 1108,9 1126,1
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 61,0 81,0 1101,9 11220
Innehav utan bestdmmande inflytande 3,3 04 70 4,1
Resultat per aktie, SEK 15,2 20,3 275,5 280,5
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helar
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Fastighetsintakter 403,0 404,9 1619,2 1621,1
Fastighetskostnader -180,0 -1972 -719,8 -737,0
Driftdverskott 223,0 2077 899,4 884,1
Rorelseresultat fore vardeférandringar 200,0 184,2 808,4 792,6
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna uppgick till 403 (400) MSEK, en 6kning med knappt
en procent trots ett tapp pa rorliga intékter och sankt bedémning av
utfallet fér omsattningshyror till foljd av osékerheten kring Covid-19.
Okningen beror p& 6kade hyresintakter frén befintligt fastighetsbestand.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars uppgick till 1 224

(1 204) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden var 4,3
(4,3) &r. Okningen i fastighetsintakterna och hyresvérdet ar framst hanfér-
ligt till fardigstéllandet av Foajén i Malma.

Fastighetsintakter

Andel av hyresvérde per lokaltyp

Ourigt, 13 % _Handel, butik, 14 %

Stationsverksamhet, 2 %

Restaurang, café, 10 % \
Lager, forrad, 7 % ’

Kontor, 20 % .-

_Hotell, 6%

- Industri, verkstad, 29 %

Jan-mar Jan-mar | Apr2019- Helar
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Lokaler 265,7 252,3 1043,7 10304
Markupplatelse 25,5 26,9 121,2 1226 Nettouthyrning
Infrastrukturforvaltning 279 276 101,7 1014 Nettouthyrningen uppgick totalt till -3 (12) MSEK, varav -3 (8) MSEK avsag
Summa hyresintikter 3191 306,8 1266,6 1254,4 befintligt fastighetsbestgnd och 0 (4) MSEH avsag utUecHlingsfastig—A
- heter. Den stérsta uthyrningen under perioden &r en restauranglokal i
Energi 33,1 36,0 125,1 128,0 . L . .
Stockholms Centralstation. De storsta uppsagningarna som péverkar ut-
Stationsaugifter 26,3 258 107,7 1073 fallet negativt &r tué kontorslokaler i Malmé och Géteborgs Centralstation.
Reklamintékter 15,5 13,4 67,4 65,3
QOurigt 9,2 176 58,9 673 Nettouthyrning
nar| e e
fastighetsintakter 84,1 92,9 359,0 367,8
Summa Nett-outhyrning i befintligt
fastighetsintakter 403,2 399,7 1625,6 1622,2 fastighetsbesténd
Nyuthyrning 5,2 9,1 33,0
Omférhandlingar 1,3 2,4 11,1
Forfallostruktur pa hyreskontrakten Avflyttning -9,4 -3,9 -179
Antal Objekts- Arshyra, Andel av Nettouthyrning i befintligt
Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, % fastighetsbestand -2,9 7.6 26,2
2020 834 106 700 233 20 Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
2021 519 122692 189 16 Nyuthyrning - 4,6 71
2022 254 103 769 233 20 Avflyttning -0,3 - -3,8
2023 144 45720 99 9 Nettouthyrning i
tvecklingsfastighet -0, 4, y
2024 %5 21815 62 s utvecklingsfastigheter 0,3 6 3,3
2025 o0 19045 60 s Nettouthyrning totalt -3,2 12,2 29,5
2026- 92 77 870 281 25
Totalt 1891 497 610 1157 100

1 Inklusive framtida géllande avtal.
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 (4,8) procent och den ytméassi-
ga vakansgraden var 15,3 (15,7) procent. Ingen stor férandring av vakansgra-
den men héndelser som péverkar under perioden &r avflytt fran butikslokal

i Stockholm Cityterminal samt inflytt i kontorslokal i Skévde resecentrum,
lagerlokal i Jonkdpings godsterminal samt verkstadslokal i Notviken.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 180 (198) MSEK. Drift- och energikost-
naderna har minskat under perioden till foljd av arbete med energieffekti-
viseringar och den milda vintern.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 13
(11) MSEK.

Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade frén 52,3 procent till 55,7 procent till féljd av
lagre drift- och energikostnader.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforéandringar 6kade med tolv procent till 200
(178) MSEK vilket framst beror pa l&gre drift- och energikostnader.

Jamfoérbart bestand

| jdmforbart bestdnd minskade intdkterna med 2 MSEK och uppgick till
403 (405) MSEK. Rorelseresultat fore vérdeforandringar 6kade med nio
procent och uppgick till 200 (184) MSEK. De stdrsta forandringarna i
jamférbart bestand ar 6kade hyresintakter, lagre dvriga fastighetsintakter
samt lagre drift- och energikostnader.

Vardeférandringar fastigheter

Vardeforandringen under perioden uppgick till -75 (-7) MSEK, motsva-
rande 0,4 procent av fastigheternas marknadsvérde. Vardefdrandringen
kan hanféras till driftnettoeffekt om -80 (11) MSEK till fljd av lagre rérliga
intékter och andrade bedomningar for utfall av omsattningshyror och
projektresultat om 5 (-18) MSEK, framst hanforligt till férséljning av mark i
Ellstorp. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms
till 5,7 (5,7) procent. Som en konsekvens av Covid-19 har osékerheten
kring den framtida utvecklingen av direktavkastningskraven okat.

Specifikation av vardeforéndring

Jan-mar | Jan-mar Helar

MSEK 2020 2019 2019
Driftnettoeffekt -79,5 10,8 1116
Projektresultat 4,7 -17,7 272,3
Direktavkastningskrav - - 3178
Summa vardeférandringar -74,8 -7,0 701,7

10 Jernhusen

Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fore vardeforandring, kvartal
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick for perioden till -33 (-35) MSEK. Den genom-
snittliga rantan under perioden uppgick till 1,4 (1,6) procent och den ef-
fektiva framatriktade rantan per den 31 mars uppgick till 1,2 (1,5) procent.
Malet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och for
perioden uppgick den till 6,0 (5,0) géanger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 mars, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 28 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 81 MSEK.

Véardeférandringar derivat

Véardeférandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till -25
(-34) MSEK vilket beror pa den réntenedgdng som skett under perioden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument uppgar vid periodens slut till
-260 (-245) MSEK, férédndringen beror utéver vardeférandringar pa losen
av derivat med negativa marknadsvarden om 10 MSEK under perioden.

Skatt

Den effektiva skatten motsvarade 16,3 procent av periodens resultat fore

skatt. Den effektiva skatten har paverkats positivt av skattefri intakt fran

intressebolag och nyttjande av ej aktiverade underskottsavdrag medan €]

avdragsgill rénta har paverkat skatten negativt.
Skatten uppgick till -13 (-21) MSEK, varav -0 (-0) MSEK utgjordes av
aktuell skatt och -13 (-21) MSEK av uppskjuten skatt.

11 Jernhusen

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar | Jan-mar Helar

MSEK 2020 2019 2019
Aktuell skatt -0,3 -0,2 -11
Uppskjuten skatt -12,2 -20,9 -215,8
Summa skatt -12,5 -21,1 -216,9
Skatt pa resultat fore skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -15,8 -21,1 -276,7
Skatteeffekt av:

bolagsforséljning - - 66,6

ej avdragsgill ranta -0,7 -2,1 -2,2

ej aktiverade underskottsavdrag 1,9 2,4 2,6

Ouriga skattemassiga

justeringar 2,1 -0,3 =31

justeringar hanférliga till féregéende ar - - -4,1
Summa -12,5 -21,1 -216,9
Effektiv skattesats, % 16,3 20,6 16,1
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 924,9 17 249,3 17 922,4
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 155,8 1739 165,7
Andelar i intressebolag och joint venture 94,0 86,6 84,5
Derivat 14,9 91 8,8
Summa anldggningstillgangar 18 189,7 17518,9 18181,3
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 71,4 67,3 89,0
Rantebarande kortfristiga fordringar - - 155,0
Ovriga fordringar 381,9 156,1 3176
Likvida medel 278,9 164,2 212,3
Summa omséttningstillgangar 732,2 387,6 773,9
SUMMA TILLGANGAR 18921,8 17 906,5 18 955,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8130,6 77286 8069,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 27,9 32,4 24,6
Summa eget kapital 8158,5 7761,1 8 094,3
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1522,6 13230 15103
Réantebarande skulder 5379,8 44931 53870
Derivat 274,6 3429 252,7
Avséattningar 108,8 - 1090
Summa langfristiga skulder 7 285,8 6159,1 7 259,0
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 3067,7 34939 31135
Derivat 0,5 - 11
Leverantdrsskulder 90,8 1388 1286
Ouriga skulder 318,6 353,5 358,7
Summa kortfristiga skulder 3477,5 3986,3 3601,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18921,8 17 906,5 18 955,2
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Eget kapital 1 januari 8094,2 7679,7 7679,7
Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -700,0
Ldmnad utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande - - -11,5
Totalresultat for perioden 64,3 8L4 1126,1
Eget kapital vid periodens slut 8158,5 7761,0 8094,2
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8130,6 77286 8069,6
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Fastighetsbestand

Per den 31 mars dgde Jernhusen 151 (152) fastigheter i 47 (47) kommu-
ner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 579 000 (586 000) kvadrat-
meter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Géteborg och Malmd
motsvarade 80 procent av marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under perioden ¢kat med
totalt 3 MSEK och uppgick per den 31 mars till 17 925 MSEK. Foréndringen
forklaras av investeringar om 80 MSEK, vardeforandringar om -74 MSEK
samt avyttringar om 4 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Antal

Jan-mar Jan-mar Helar fastigh.
MSEK 2020 2019 2019 2020
Marknadsvéarde
1 januari 17 922,4 17 166,5 17 166,4 152
Investeringar 80,4 98,0 483,9
Omvérdering leasingtillgangar
enligt IFRS 16 - 6,9 92
Frantraden -3,1 -15,2 -438,8 -1
Vérdeforandring -74,8 -6,9 701,6
Marknadsvérde vid
periodens slut 17 924,9 17 249,3 17 922,4 151
Marknadsvarde exklusive
leasingtillgéngar enligt
IFRS 16 17 693,3 17 020,0 176908

Investeringar och férvarv

Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick till 80 (98) MSEK, varav
vérdehdjande underhall uppgick till 33 (19) MSEK. Majoriteten av perio-
dens investeringar avser investeringar i utvecklingsfastigheter och slutfo-
randet av kontorsfastigheten Foajén i Malma.

Investeringar och férvarv, kvartal
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Avyttringar, kvartal
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- Rullande &rsvérde, genomsnittsvarde per kvartal

Avyttringar

Under perioden frantraddes 1 (2) fastighet med ett redovisat fastig-
hetsvarde om 3 (15) MSEK. Under samma period kontrakterades 2 (0)
fastigheter till forséljining med ett underliggande marknadsvarde om totalt
180 (0) MSEK.

Rantebéarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick till 15 (164) MSEK, varav 15 (9) MSEK be-
stod av marknadsvérdet pa finansiella derivat. Av rantebarande fordringar
var 0 (155) MSEK Kortfristigt.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 8 159 (8 094) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 28 (25) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 414 (2 468) MSEK, varav
1992 (2 037) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde Gverstiger det skattemassiga vardet
med 9 968 (9 737) MSEK, varav 9 645 (9 615) MSEK utgor till grund for
uppskjuten skatteskuld. For duriga tillgdngar och skulder understiger det
redovisade vérdet det skatteméassiga vérdet med 262 (247) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6 (20,6)
procent av nettot av ovanstaende poster och uppgick till 1 523 (1 510)
MSEK.

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 mars 2020

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 96450 1986,9
Derivat -260,1 -53,6
Underskottsavdrag -1991,8 -410,3
Osékra kundfordringar -4,0 -0,8
Ovrigt 2,2 04
Enligt balansrékningen 7391,2 1522,6
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Rantebéarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 5 654 (5 640) MSEK, varav
274 (252) MSEK bestod av marknadsvérdet pa l&ngfristiga finansiella
derivat samt 342 (325) MSEK bestod av vardet pa skulder hanforliga till
leasing och andra ingédngna avtal. Kortfristiga rantebarande skulder upp-
gick till 3068 (3 115) MSEK, varav 0 (1) MSEK bestod av marknadsvardet
pa Kortfristiga finansiella derivat och 23 (23) MSEK bestod av vardet pa
skulder hanférliga till leasing och andra ingédngna avtal.

For att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna ska
Jernhusen ha likvida medel och outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter
motsvarande minst 125 procent av den kortfristiga rantebarande skulden.
Under perioden har nettoldneskulden ékat med 51 MSEK, fran 8 378 MSEK
till 8 429 MSEK. Till storsta del beror féréndringen pa investeringar samt
skulder hanfdrliga till leasing och andra ingédngna avtal.

Bel&ningsgraden har under perioden stigit till 47,0 (46,7) procent av
fastighetsvérdet.

Per den 31 mars var obligationer om 5 672 MSEK samt féretagscertifi-
kat om 2 429 MSEK utestédende p& marknaden.

Vid periodens utgang var den genomsnittliga kapitalbindningen i
skuldportfélien 2,8 (2,9) &r och den genomsnittliga réntebindningstiden
3,1(31)ér.

Réntebéarande skuld, netto Réntebindning
MSEK MSEK
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Rénteforfallostruktur per 31 mars 2020
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Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 3103 03
1-2 &r 400 2,4
2-3 ar 1199 1,0
3-4ar 100 50
4-5ar 1450 2,4
5-ar 1900 16
Totalt 8152 1,2

1 Marknadsvarden av derivat om 274 MSEK samt leasingskulder om 342 MSEK ingdr inte.

Finansieringskallor per 31 mars 2020

Varav
MSEK Ladneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program 10000 5672 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2429 30
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 4 0
Totalt » 17 700 8152 100

Y Marknadsvérden av derivat om 274 MSEK samt leasingskulder om 342 MSEK ingér inte.

Kapitalbindning
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Finanspolicy Policy Utfall 2020-03-31

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,8 ar

Outnyttjade kreditlften och likvida medel/ Minst 125 procent 164 procent

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20 procent 3 procent

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-54r 31lar

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60 procent 38 procent

Rantetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 6,0 ganger

Motpartsrisk

Motpartsexponering Enbart samarbete med Kkreditinstitut med hog rating samt maximalt 3 000 Uppfyllt
MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Valutarisk

Valutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkop och férsaljningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.

15 Jernhusen
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helar
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 200,0 178,5 814,2 792,7
Auskrivningar 8,6 8,0 32,7 32,1
Betald ranta -34,6 -35,7 -134,1 -135,2
Erhéllen ranta 0,3 0.2 0,9 0,8
Betald skatt -0,3 - -1,3 -1,0
Kassaflode frén den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 174,0 151,0 712,4 689,4
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar 108,2 -79,5 -154,3 -342,0
Forandring av Kortfristiga skulder -76,8 -53,1 -87,6 -63,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 205,4 18,4 470,5 283,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -80,0 -93,9 -465,9 -479.8
Auyttring av forvaltningsfastigheter 3,9 15,2 447,1 458,4
Foruérv av inventarier -0,1 -0,8 -2,5 -3,2
Kassaflode frén investeringsverksamheten -76,2 -79,5 -21,3 -24,6
Kassaflode fran den operativa verksamheten 129,2 -61,1 449,2 258,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 150,0 1656,4 1806,4
Amortering -62,6 -158,1 -1290,9 -1386,4
Utbetald utdelning - - -700,0 -700,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -62,6 -8,1 -334,5 -280,0
Periodens kassaflode 66,6 -69,2 114,7 -21,1
Likvida medel vid periodens borjan 212,3 2334 164,2 2334
Likvida medel vid periodens slut 278,9 164,2 278,9 212,3

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelse-
kapital uppgick till 174 (151) MSEK. Forandringen beror frdmst pa battre
resultat fran verksamheten. Det totala kassaflddet fran den [6pande
verksamheten uppgick till 205 (18) MSEK.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -76 (-80) MSEK.
Fordndringen beror framst lagre fastighetsinvesteringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till -63 (-8) MSEK.
Minskningen beror frdmst péa att inga nyupptagna l&n har skett under
perioden.
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Kvartalsoversikt
2020 2019 2020 2019 2018

MSEK Jan-mar Heldr Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1l
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 403,2 1622,2 403,2 436,1 380,7 405,7 399,7 3981 374,5 388,4 384,1
Driftkostnader inkl. energi och
fastighetsskatt -121,9 -498,9 -121,9 -128,7 -105,2 -125,9 -139.1 -127,3 -97,3 -123,4 -130,8
Underhall -14,2 -56,4 -14,2 -18,2 -109 -12,6 -14,7 -20,1 -11,3 -143 -12.1
Fastighetsadministration -44,0 -182,8 -44,0 -58,8 -31,8 -48,2 -44,0 -72,6 -34,1 -46,5 -47,0
Driftoverskott 223,0 884,1 223,0 230,4 232,8 219,0 201,9 178,1 231,8 204,2 194,2
Central administration och strategisk
utveckling -231 -91,5 -231 -23,3 -219 -22,8 -23,5 -24,2 -25,4 -16,4 -24,7
Rorelseresultat fore
vardefdorandringar 200,0 792,6 200,0 207,1 210,9 196,2 178,5 153,9 206,4 187,8 169,6
Resultat fran andelar i intressebolag
och joint venture 95 11 95 0,2 -0,2 0,6 0,5 0,5 0,7 2,1 2,6
Vardeforandring fastigheter -74,8 701,7 -74,8 455,6 38,5 2146 -7,0 93,3 -36,9 83,8 -19,3
Rorelseresultat 134,7 1 495,4 134,7 663,0 249,2 411,4 172,0 247,7 170,3 273,7 152,9
Finansiella poster -333 -136,2 -333 -31,7 -32,0 -370 -35,5 -34,5 -333 -34,6 -36,2
Vardeforandring finansiella
instrument -24,6 -16,2 -24,6 82,3 -24,7 -39,9 -339 -191 46,3 -18,0 57
Resultat fore skatt 76,8 1343,0 76,8 713,5 192,5 334,5 102,6 194,1 183,3 221,1 122,4
Skatt -12,5 -217,0 -12,5 -85,9 -22,7 -87,2 21,2 -44,6 =274 -73.2 -23,6
Periodens resultat 64,3 1126,0 64,3 627,6 169,8 247,3 81,4 149,5 155,9 147,9 98,8
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 179249 179224 179249 179224 173690 173190 172493 169441 166381 165562 163330
Ovriga materiella
anldggningstillgdngar 155,8 165,7 155,8 165,7 159,3 166,4 1739 51,3 516 47,4 40,7
Finansiella anldggningstillgangar 108,9 93,3 108,9 93,3 116,6 113,5 95,8 92,3 55,7 58,0 53,3
Omséttningstillgdngar 732,2 7739 732,2 7739 451,8 427,5 3875 382,8 598,6 588,3 569,0
Fastigheter som innehas for
forséljning - - - - 334,4 264,8 - - - - -
Summa tillgangar 18921,8| 189552 18921,8 189552 18431,0 18291,2 17906,4 17470,5 17344,0 17249,9 16996,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8158,5 8094,3 8158,5 8094,3 7 466,6 7296,8 77611 76797 77088 75530 75842
Langfristiga skulder 7 285,8 7 258,9 7 285,8 7 258,9 7 3170 72757 61591 5621,3 5656,9 5678,6 51797
Kortfristiga skulder 34775 3602,0 34775 3602,0 36474 37187 3986,2 4169,5 39782 40183 42321
Summa eget kapital och skulder 18921,8| 189552 18921,8 189552 18431,0 18291,2 17906,4 174705 17344,0 17249,9 16996,0
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Lokalarea, kum 579000| 586000 579000 586000 577000 576000 573000 582000 597000 583000 589000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17 925 17 922 17 925 17 922 17 703 17 319 17 249 16 944 16 638 16 556 16 333
Investeringar i fastigheter, MSEK 80 484 80 133 111 142 98 192 114 131 119
Fastighetsforséljningar, MSEK 4 439 4 372 30 22 15 - - - 0
Overskottsgrad, % 55,3 54,5 55,3 52,8 61,1 54,0 50,5 44,7 61,9 52,6 50,6
Direktavkastning, % ? 51 51 51 51 4.8 49 49 49 50 4,9 4,9
Totalavkastning, % 83 8,6 83 8,6 6,3 59 51 51 4,5 50 55
Uakansgrad area, % ¥ 15,3 157 15,3 157 16,4 16,3 150 15,3 14,1 15,9 16,1
Ekonomisk vakansgrad, % 3 4.8 4.8 4,8 4,8 5,0 5.2 4,7 3,2 3.9 53 4.9
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 43,1 42,7 43,1 42,7 40,5 39,9 43,3 44,0 44,4 43,8 44,6
Rantebarande l&neskuld netto, MSEK 8 429 8378 8 429 8378 8797 8918 8157 7704 7 844 7873 7734
Bel&ningsgrad, % 470 46,7 470 46,7 49,7 50,7 473 45,5 471 476 47,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 10 10 10 1,2 1,2 11 10 10 10 10
Réntetackningsgrad, ggr 6,0 58 6,0 58 6,6 52 50 52 6,2 50 47
Genomsnittlig rénta, % 1,4 14 14 14 15 15 16 16 16 17 17
Rantebindningstid, ar 31 31 31 31 31 3,3 3,7 3,9 4l 4,3 3,8
Avkastning pa eget Kapital, % 13,9 14,3 13,9 14,3 8,5 8,5 70 73 6,4 6,9 8,3
OURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 190 196 190 196 200 202 204 211 210 202 193

) Exklusive véntsalsytor.
2 Definitionen har andrats fran och med 2020 och historiska nyckeltal har rdknats om, se nyckeltalsdefinitioner pa sid 23.
3 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetsdgande affdrsomraden, Stationer - Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer och

respektive Depéer och Kombiterminaler. Ouriga enheter bestar av afférs- stationsomraden samt tjdnster och funktioner relaterade till dessa
omréadet Projektutveckling, som forédlar och genomfor byggnationer av - Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler dger, utvecklar och férval-
utvecklingsfastigheter som dgs och forvaltas av de fastighetsdgande tar underhallsdepéer fér person- och godstadg samt kombiterminaler
affarsomradena, samt ett antal koncerngemensamma enheter. De fast- for omlastning av gods mellan vag och jarvag

ighetsdgande affarsomrédena styrs och foljs upp frémst pa rorelseresul-
tatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs och féljs framst
upp utifrdn de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastigheter.
Koncerngemensamma intékter och kostnader fordelas inte ut pé affars-
omraden utan paverkar duriga enheters rorelseresultat.

Fastighetsintékter per afféirsomrade

Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helar
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Affarsomrade Stationer
Lokaler 146,2 139,7 567,4 560,9
Markupplatelse 20,0 21,1 97,1 98,2
Summa hyresintékter 166,2 160,8 664,5 659,1
Energi 11,3 10,9 45,5 45,1
Stationsavgifter 26,3 25,9 107,7 107,3
Reklamintakter 15,5 13,4 67,4 65,3
Ovrigt 7,0 140 9,0 16,0
Summa fastighetsintakter 226,3 225,0 894,1 935,3
Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 121,2 113,0 479,4 4712
Markupplételse 5,5 58 24,1 24,4
Infrastrukturférvaltning 27,9 276 101,7 1014
Summa hyresintakter 154,6 146,4 605,2 597,0
Energi 22,2 25,5 80,9 84,2
Ovrigt 1,9 44 9,7 12,2
Summa fastighetsintakter 178,7 176,3 695,8 693,4
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ovrigt -1,8 -16 -6,7 6,5
Summa -1,8 -1,6 -6,7 -6,5
Summa fastighetsintékter koncernen 403,2 399,7 1583,2 1622,2
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Resultat per afféirsomrade

Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helar
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Rorelseresultat fére vardeforandringar
Stationer 121,8 1137 507,8 4997
Depder och Kombiterminaler 99,6 86,3 399,9 386,6
Ouriga enheter och koncernelimineringar -21,4 -21,5 -93,5 -93,6
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 200,0 178,5 814,2 792,7
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer -63,1 -83 520,6 575,4
Depder och Kombiterminaler -11,7 1,3 113,3 126,3
Summa vardeférandringar fastigheter -74,8 -7,0 633,9 701,7
Rorelseresultat
Stationer 68,2 105,9 1038,5 1081,3
Depaer och Kombiterminaler 87,9 87,6 513,2 507,8
Ouriga enheter och koncernelimineringar -21,4 -21,5 -93,5 -93,6
Summa rérelseresultat 134,7 172,0 1458,2 1495,5
1 Inklusive resultat fran intressebolag 9,5 (0,5) MSEK.
] (X3 (-] L
Kommentarer till affarsomradenas utveckling
Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler kade rorelseresultatet fore
jamfort med féregdende &r. Okningen beror framst pa hogre lokalintékter vardeférandringar jamfort med féregdende &r. Okningen beror framst pa
frédn en ny fastighet samt lagre driftkostnader. Totala rérelseresultatet hogre lokalintakter fran befintliga fastigheter samt lagre energikostnader.

minskade till foljd av hdgre negativa vardeforandringar fastigheter jdmfort Totala rérelseresultatet ar lika som foregaende éar till fljd av hdgre negati-
med féregaende &r. va vardeforéndringar fastigheter jamfort med féregaende ér.

Affarsomrade Projektutvecklings foradling av fastigheterna har under aret Se dven kommentarer pa sida 3 om hur Covid-19 har paverkat affarsom-
bidragit med projektresultat om 6 MSEK (-18 MSEK) vilket ingér i vardefor- radenas olika verksamheter.

andringar fastigheter for affarsomrade Stationer om 8 MSEK och Depéer

och Kombiterminaler om -2 MSEK.
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2020

RAPPORTER

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 94 57 151
Hyresvarde, MSEK 667 557 1224
Lokalarea, kum 189 000 390 000 579 000
Vakant lokalarea, kvm 19000 63 000 81 000
Aterstdende kontraktstid, &r 5,1 33 43
Ekonomisk vakansgrad, % 4,5 5,2 48
Uakansgrad area, % 11,3 171 15,3

Specifikation av marknadsvardesférandring per affairsomrade
Depéer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2019-12-31 12611,3 5311,1 17 922,4
Driftnetto =717 -8,3 -80,0
Projektresultat 8,5 -3,4 51
Direktavkastningskrav - - -
Delsumma vérdeforandring -63,1 -11,7 -74,8
Investeringar 56,5 23,8 80,4
Fréntréden -0,1 -2,9 =31
Byte av fastighet mellan affarsomraden 66,2 -66,2 -
Marknadsvarde 2020-03-31 12 670,7 5254,2 17 924,9
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-mar Jan-mar Apr 2019- Helar
MSEK 2020 2019 mar 2020 2019
Intékter 54,5 51,7 241,9 239,1
Kostnader -68,1 716 -287,1 -290,6
Finansnetto -3,8 =314 2149,7 21221
Bokslutsdispositioner 0,3 - 51,5 51,2
Resultat fore skatt -17,0 -51,3 2156,1 2121,8
Skatt 2,3 6,1 -3,9 -0,1
Periodens resultat -14,7 -45,2 2152,2 2121,7

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central Finansnettot 6kade till -4 (-31) vilket forklaras av Skade ranteintakter fran
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna dotterbolag. Resultatet fére skatt uppgick till -15 (-45) MSEK.
uppgick till 55 (52) MSEK och kostnaderna uppgick till -68 (-72) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 10,4 11,6 108
Finansiella anldggningstillgangar 3089,5 2429,3 30301
Omesaéttningstillgdngar 83074 7 447,6 8306,0
SUMMA TILLGANGAR 11 407,3 9888,5 11 346,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3023,9 1571,6 3038,6
Obeskattade reserver 1,3 - 16
Langfristiga skulder 5060,9 4158,4 50623
Kortfristiga skulder 3321,2 4158,5 3244,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 407,3 9888,5 11 346,9

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgadngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetségande dotterbolagen.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Per den 31 mars var 190 (196) personer anstallda i koncernen, varav 183
(189) var anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snéfall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snéréjning och férlangt Oppethallande pé vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De stérsta flodena pa stationer och stationsomraden
intraffar framst under l&nghelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 78 i &rsredovis-
ningen for 2019, for vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Mot bakgrund av den osékerhet i den globala ekonomin som virusut-
brottet av Covid-19 har orsakat finns en 6kad risk att Jernhusen far en
negativ paverkan pa verksamheten. Jernhusen paverkas finansiellt direkt
genom den omsattningsbaserade hyran, rorliga 6vriga fastighetsintakter
och 6kad risk i kundfordringar, se not 4 i arsredovisningen 2019 for att se
omfattningen av omsattningsbaserad hyra. Se dven upplysningar om p&-
verkan av Covid-19 péa sidorna 3-4 i denna deldrsrapport. | urigt bedoms
inga férandringar ha skett av Jernhusens risker och osakerhetsfaktorer
s&som de beskrivs pé sidorna 55-58 i &rsredovisningen for 2019.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen ar uppréttad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt &gda féretag anger att den fi-
nansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade
vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma
boérs. Detta innebdr att Jernhusens koncernredovisning har upprattats
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna deldrsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sasom de har godkants av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fr&n Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning for juridiska personer fran Radet for finansiell
rapportering. Bolaget har valt att tilldmpa alternativregeln nér det géller
redovisning av koncernbidrag, vilket innebér att erhllna och l&mnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
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Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i &rsredovisningen 2019. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
frén och med den 1 januari 2020 beddms ha ndgon vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller rekommendationer bedéms ha en
paverkan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestér framst av finansiella placeringar, marknads-
vardet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestér till storsta del av réntebarande lan, féretagscertifikat, obli-
gationer, vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pa derivatinstrument. Jernhusen bedémer att det
inte finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och bokfort
vérde avseende finansiella instrument.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsme-
toder, vilket innebéar att verkligt vérde faststalls enligt varderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt virde

Jernhusen vérderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna 83-84 i arsredovisningen for
2019, for mer information.
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Kalendarium For vidare information, kontakta
- Halvérsrapport januari-juni 10 juli 2020 Kerstin Gillsbro, vd

- Deldrsrapport januari-september 22 oktober 2020 Telefon 08-410 626 00

- Bokslutskommuniké 2020 28 januari 2021 kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Anders Back, ekonomidirektdr/vice vd
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt Telefon 08-410 626 00
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.  anders.back@jernhusen.se

se.
Adress
Stockholm den 27 april 2020 Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520
101 30 Stockholm
Kerstin Gillsbro Telefon 08-410 626 00
ud Org. nr. 556584-2027

www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Deldrsrapporten har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revi-
sorer.
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Ekonomisk vakansgrad

Hyresvérdet for outhyrd lokalarea i procent av totala hyresvérdet exklusive utvecklingsfastigheter.

Fastighetsadministration

Auser personal-, IT- och duriga kostnader direkt hanférliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror kommande 12 méanaderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang.
Uéntsalsintakter &r exkluderade.

Jamforbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvarvade fastigheter och fardigstallda
projekt medtages och féregdende ar justeras for motsvarande period. Under &ret frantrddda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgéng. | lokalarea ingér inte area for véntsal, arrende, tomtratt, sparanléggning etc.

Miljocertifierad byggnad

Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssystem och som sedan granskas av tredje part externt.

Miljoklassad byggnad

Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobyggnad, med beslut i Jernhusens afférsrad.

Nettouthyrning

Nettot av arshyran for omférhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

Fastigheter med stdrre pagadende projekt, nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exKlusive utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar fastigheter

Vérdeforandringen utgdrs av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid ingdngen av
perioden, periodens investeringar, férvérvade och frantréddda fastigheter.

Overskottsgrad *

Rullande tolvmanaders driftduerskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som bolaget fér behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som ar j@mfdrbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

Aukastning pa eget kapital visar &garens &rliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som dver tid visar
bolagets férmaga att ge avkastning pa &garens insatta kapital. Det &r ocksa, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal
som ger jdmforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad *

Rantebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.
Beldningsgrad &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r belénad med rantebérande skulder. Det &r ett
vedertaget matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning *

Rullande tolumanaders driftéuerskott i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Direktauvkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott *

Driftduerskott &r ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren, det
vill séga intakter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands for att det ger jdmfdrbarhet med andra
fastighetsbolag men dven for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig terstadende l6ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebarande l&neskuld.

Réntebindningstid

Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rantebérande lneskulder exklusive leasingskuld med hansyn till rante-
swapkontrakt och rantecapkontrakt.
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Finansiella begrepp

Rantebarande l&neskuld netto®

Réntebarande skulder inkl. derivat minus réntebérande fordringar inkl. derivat och likvida medel.

Rantetackningsgrad™

Rorelseresultat fore vardeforandringar dividerat med finansiella poster exKlusive resultat frdn andelar i och forséljning av intresse-
bolag. Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga génger bolaget Kklarar av att betala sina réntor med resultatet
fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardeférandringar). Rantetackningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.

Rorelseresultat fore
vardeforandringar™

Rorelseresultat fore vardeforandringar visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatmattet anvands for att det visar hur
stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att det ger en jdmférbarhet med andra fastighetsbolag.
Det ger dven en jamftrbarhet mellan aren for den interna operativa uppféljiningen.

Sjalvfinansieringsgrad *

Kassafloden frén den l6pande verksamheten dividerat med kassaflde fran investeringsverksamheten. Sjalufinansieringsgraden
visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .

Skuldsattningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgéng.
Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det &r ett riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belénat i
forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdvstang bolaget har auseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet *

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 &r
dven ett finansiellt mal fér Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders rérelseresultat i procent av genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, frén den operativa verksamheten i forhallande till
tillg&ngarnas vérde.

Alternativa nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA) & markerade med *.
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