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Delarsrapport januari-mars 2018

- Fastighetsintikterna uppgick till 384 (362) MSEK. Okningen beror - Fastighetsforsaljningar uppgick till 0 (108) MSEK.
framst pa okade hyresintakter i befintligt fastighetsbestand.
- Marknadsvardet pé fastigheterna 6kade med 99 MSEK till 16 333

-> Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades med tolv procent (16 234) MSEK. Forandringen beror framst pa genomférda investering-
och uppgick till 170 (151) MSEK. | jamfdrbart bestand uppgick rérelse- ar.
resultatet fére vérdeférandringar till 170 (153) MSEK.

- Rorelseresultatet uppgick till 153 (162) MSEK. Minskningen beror Héndelser efter periodens utgang
frémst pa lagre orealiserade vardeforéndringar péa fastigheter jamfort - Jernhusen har emitterat sina forsta grona obligationer om totalt 1 500
med féregdende ar, -19 (5) MSEK. MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -36 (-36) MSEK.
- Periodens resultat efter skatt uppgick till 99 (130) MSEK.

- Investeringar i fastigheter uppgick till 119 (89) MSEK.

Jamférelsetalen inom parentes for resultatrakningsrelaterade poster avser perioden januari-mars 2017. Fér balansrdkningsrelaterade poster avses
den 31 december 2017. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.
For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och férklaringar

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Heldr
Jernhusen i sammandrag 2018 2017 mar 2018 2017
Fastighetsintakter, MSEK 384 362 1475 1453
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 170 151 702 683
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK -19 5 178 202
Rorelseresultat, MSEK 153 162 883 892
Finansiella poster, MSEK -36 -36 =157 -154
Uérdeforandringar derivat, MSEK 6 18 42 54
Skatt, MSEK -24 -14 -154 -144
Periodens resultat, MSEK 99 130 618 649
Investeringar i fastigheter, MSEK 119 89 693 663
Fastighetsforsaljningar, MSEK 0 108 70 178
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16 333 15534 16 333 16 234
Soliditet, % 44,2 431 44,2 43,8
Rantetdckningsgrad, ggr 4,7 41 4,7 4.4
Avkastning pa eget Kapital, % 8,5 20,2 8,5 9,0

Jernhusen dger, utvecklar och férvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler ldngs den svenska
jarnuéagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgér till 155
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 16,3 miljarder kronor.

2 Jernhusen



DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2018 /UD HAR ORDET

Ud har ordet

Forsta kvartalet 2018 visar Jernhusen fortsatt god tillvaxt. Forvaltning och projekt
levererar enligt plan. Framtidsutsikterna ar fortsatt goda och extra gladjande ar att vi
presenterat ett ramverk for gréna obligationer och i april emitterade vi vara forsta gréna

obligationer.

Ramuverket for Jernhusens grdna obligationer lanserades i mars och den
férsta emissionen dgde rum i april. Darmed ges Jernhusen méjlighet att
pa ett gront séatt finansiera vara hallbara projekt och fastigheter i jarn-
vagsnéra lagen. Grona obligationer &r ett naturligt steg for Jernhusen som
knyter var finansiering ndrmare véara hallbarhetsmal.

Resenarsfokus

Persontrafiken péa jérnvadg dkade under 2017 med drygt en halv procent.
Det &r en lagre 6kning an 2016. Den stranga vintern har inneburit férse-
ningar vilket paverkar jarnvagens fortroende negativt. Jag ser det som
angeléget att Jernhusen arbetar tillsammans med andra branschaktorer
for att skapa positiva upplevelser kring tdgresande och forséker under-
latta for resenéarer da forseningar uppstar, till exempel genom utokade
Oppettider pa véra stationer.

Uér satsning pa de yngsta resendrerna lanserades i februari da vi invig-
de vér forsta vantsal med barninriktning i Norrkdping. Temat &r Res med
Alfons och i april féljde Borlénge efter. Samarbetet med réattighetsinneha-
varna till Alfons Aberg &r flerarigt och under varen kommer lekmdbler duen
att installeras i Goteborg, Stockholm, Malmg, Linkdping och Skdude.

Med stor omsorg om utformning och materialval har vi i harmoni med
stationens byggnadshistoriska arv renoverat norra delen av Centralhallen
pa Stockholms Centralstation. Fyra nya restauranger ger resenarerna fler
alternativ till take away med hog kvalitet.

| april fardigstallde vi en omfattande upprustning av Flemingsbergs
station. Stationen &r nu V&l forberedd att hantera de 6kade resenérsfléden
som forvantas i och med Huddinge kommuns utveckling av en ny stads-
kérna i Flemingsberg med tusentals nya bostader och arbetsplatser. Under
tre somrar med start i ar genomfdr Trafikverket underhéll av den sa Kallade
Getingmidijan i Stockholm. Fjarrtagstrafiken soderifran far Sodra Station och
Flemingsberg som slutstationer medan arbetet pagar.

Hard konkurrens for gods pa jarnvéag

Det &r val kant att godstransporter pé jarnvag har stora utmaningar i
Sverige. Konkurrensen frdn andra transportslag ar stark och marknaden
har inte lyckats skapa tillrckligt attraktiva [dsningar som pa basta satt
anvander jarnvagens fordelar. Under perioden publicerade Trafikanalys
sin helérsstatistik for 2017, som visar att godsvolymen (exKlusive
malmtransporter) minskat for tredje aret i rad till knappt 37 miljoner

ton. Aven i Jernhusens bestand kan vi se att volymerna pa Stockholm
Arsta Kombiterminal har minskat under perioden. Under véren sitts nya
terminalkranar i drift pa Malmd Kombiterminal och vi arbetar tillsammans
med véra kunder pa att hitta nya intressenter for att aterstélla eller 6ka
godshanteringen p& Stockholm Arsta Kombiterminal. Ui ser duen fram
emot den godsstrategi som Regeringen har aviserat att de avser lansera
inom kort.

3 Jernhusen

Stationsnara utvecklingsprojekt
| Kristianstad har vi salt mark vid centralstationsomradet till Intea
Fastigheter AB som planerar att utveckla ett rattscentrum for rattsvar-
dande myndigheter i det stationsnéra laget. Avtalet omfattar 20 000
kvadratmeter mark. Forsaljningen &r ett led i var strategi att utveckla fler
arbetsplatser i centrala ldgen for att optimera mdjligheterna for kollektivt
resande.

| kontorshuset Foajén i Malmo har vi tecknat avtal med var férsta
hyresgést Bona. Foajén &r ett av Jernhusens ambitiosaste projekt vad
galler miljdcertifiering och planeras for att nd Breeam Excellent och WELL
niva guld, vilket var viktiga faktorer for att Bona tecknade avtalet. Darmed
ar cirka tio procent av kontorsytan uthyrd.

Insatser for nojdare kunder

En av Jernhusens utmaningar har varit att 6ka vart NKI, N6jd Kund Index.
Arets matning visar att vi for andra &ret i rad lyckats hoja NKI, nu till nivé
63. Sérskilt inom depaverksamheten sker en tydlig forbattring. Det finns
fortfarande mycket kvar att dstadkomma men genom bland annat 6kat
erfarenhetsutbyte inom bolaget ser jag fram emot att vi kan fortsatta att
forstérka denna positiva trend.

Under perioden har vi dven fortydligat och formulerat en ny uppfo-
randekod for Jernhusens medarbetare. Den baseras pé internationella
konventioner, lagstiftning, vara styrande dokument samt var vardegrund.
Uppforandekoden tydliggdr hur vi forvantas agera pé arbetsplatsen och i
afférsrelationer och ska bidra till att ge oss ratt forutsattningar att agera
pa ett Korrekt séatt.

Attraktiv arbetsgivare

Vi fick nyligen veta att Jernhusen fatt det basta uppmatta resultatet i
Nyckeltalsinstitutets Attraktiva Arbetsgivarindex, AVI, for 2017. Augdrande
faktorer var hog kompetensutveckling, ldga sjuktal, smé arbetsgrupper
och bra l6nenivaer. Var férbattringspotential ligger i att sénka personalom-
sattningen och fortsatt 6ka andelen kvinnor pa chefsposter. Att redan nu
fa ett bra resultat i AVI ar ett viktigt steg i rétt riktning for att uppna ett av
véra héllbarhetsmal inom héllbara afférer.

Kerstin Gillsbro
ud
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Omuvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och foérutsattningar
Trafikverket presenterar vart fidrde &r ett forslag till plan fér hur statens
infrastruktur ska utvecklas och underhallas under de kommande tolv
aren. Efter remisshantering och beredning inom Regeringskansliet fattar
sedan regeringen beslut om planen. Det nu liggande férslaget omfattar
aren 2018-2029 och regeringen férvéntas under maj ta beslutet. Det finns
ocksa en stor foruantan kring beslut om huruvida det ska byggas nya
stambanor och da for hdghastighetstag. Jernhusen stddjer en utbyggnad
av nya stambanor, och att det ska ske s& snabbt som mdjligt och att de
anlaggs for trafikering om 320 km/h.

Fér att nd klimatmalen behdver det bland annat ske en omstélining av
godstransporterna inom och utom Sverige. Med en 6kande e-handel och
fortsatt urbanisering kommer transportbehovet att 6ka och Jernhusen
ser att kombitrafiken spelar en viktig roll i att [dsa dagens och morgonda-
gens behov av transporter. Darmed ser bolaget fram emot den godsstra-
tegi som regeringen avser att presentera inom Kort.

Resande och transporter av gods pa jarnvag

Enligt senaste méatningen var resandet pa jérnvag, matt i antal resor, ho-
gre under fjarde kvartalet 2017 an under samma kvartal 2016. Det handlar
om en 6kning med 1,1 procent i kvartalsvis j@mforelse. Sett pa rullande
fyra kvartal &r det en 6kning om 0,7 procent jdmfort med vid samma
tidpunkt 2016. Totalt genomférdes 222 miljoner personresor under 2017,
jamfort med 221 miljoner under 2016. En bidragande faktor till 6kningen
kan vara inférandet i oktober 2017 av Movingobiljetten i Méalardalen. En
biljett som mojliggdr resor med samtliga trafikoperatorer i Malardalen till
ett subventionerat pris.

Den transporterade godsmangden, exklusive malm p& Malmbanan,
hade enligt den senaste métningen en fortsatt negativ utveckling under
fidrde kvartalet 2017 och minskade med 3,7 procent jamfort med samma
kuartal 2016. Inom gods verkar Jernhusen framst inom kombitrafiken.
Statistiken redovisar dock inte utvecklingen inom godstrafikens olika
segment.

Fastighetsmarknaden

En vaxande tjanstesektor, privat konsumtion med en robust arbetsmark-
nad och en expansiv penningpolitik har bidragit till ekonomisk tillvaxt i
Sverige under de senaste aren. Aven om prisnedgéngen pa bostader i
storstadsregionerna skapar viss oro inom fastighetsbranschen finns det
fortsatt ett stort intresse for svenska fastigheter fran saval utlandska
som inhemska investerare. Enligt Newsec har antalet transaktioner (6ver-
stigande 40 MSEK) under kvartalet varit férre én féregdende &r. Den totala
transaktionsvolymen uppgick till 21 miljarder kronor jamfért med samma
period foregaende &r da volymen uppgick till 34 miljarder.

Den expansiva penningpolitiken samt efterfrdgan pa svenska fastig-
heter har under de senaste aren ocksa inneburit sjunkande direktavkast-
ningskrav inom fastighetsbranschen. Marknadens direktavkastningskrav
beddms dock ha stabiliserats under det sista halvéret. Jernhusen bedd-
mer darfér marknadens direktavkastningskrav for fastighetsbestéandet
som of6réndrade under forsta kvartalet.

Hyresmarknaden
Jernhusen med sitt diversifierade fastighetsbestand har en méngd olika
typer av hyresgéster. P& stationer och i stationsomraden finns savél
butiker, restauranger och kontorshyresgéster som efterfrdgar effektiva
lokaler i kommunikationsnara lagen.

Hyresgéster i underhallsdepaer ar framst underhallsentreprendrer och
tagoperatdrer. P& gods- och kombiterminaler hyr terminaloperatdrer och
speditdrer lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.
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Persontransporter med jarnvég i Sverige
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Transporterad godsméngd med jérnvéag i Sverige,
exklusive malmtransporter med Malmbanan
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Service- och detaljhandeln
P& Jernhusens stationer ska serviceutbudet underldtta resenérernas
vardag och bidra till en attraktivare miljo. Jernhusen utvecklar sitt utbud
i forsta hand for att tillgodose resenarernas behov. Ju battre vi méter
dessa, desto stabilare blir forsaljningsutvecklingen.
Servicehandelsindex fran HUI Research visar att den totala férsaljning-
en inom servicehandeln 6kade med 1,9 procent under fjarde kvartalet
2017 j&mfdrt med samma kvartal 2016. Inom de segment som &terfinns
pa stationer ar det en samféllt positiv utveckling. Delbranschen Café
Okade med 2,2 procent, Fast Food 6kade med 2,3 procent i omsattning
och Trafikbutiker 6kade med 0,4 procent.

Kontor

Aven om tillvaxten i Sverige beddms ddmpas successivt framguer s& ar
utsikterna for svensk ekonomi stabila. En stark tjanstesektor i kombina-
tion med 6kat bostadsbyggande i storstadsregionerna har inneburit goda
forutsattningar for kommmersiella fastigheter i allmanhet och for kontors-
marknaden i synnerhet. Detta har resulterat i fortsatt stor efterfragan

pa effektiva kontor i centrala l&gen i Stockholm, Géteborg och Malmé.
Kontorshyrorna har enligt Newsec 6kat i centrala ldgen i savél Géteborg
som Malmo jamfort med féregaende &r medan vi har sett oféréndrade
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hyresnivaer i Stockholm. Den stora efterfrdgan har duen inneburit laga
direktavkastningskrav och laga vakanser for kontorsfastigheter. Malmo
visar upp sjunkande direktavkastningskrav jdmfort med féregaende ar
medan direktavkastningskraven fér centralt beldgna kontor i Stockholm
och Goteborg beddms som ofdrandrade. Uakanserna for dessa kontors-
fastigheter beddms i alla tre stader haft en sjunkande trend jamfért med
féregdende ér. En stark kontorsmarknad med héga hyror och l&ga vakan-
ser har resulterat i hog nyproduktionstakt av kontor under de senaste
aren. | Stockholm och Malmé bedéms nyproduktionstakten éka under
2018 jamfdért med foregdende ar. Goteborg ser dock en betydligt [agre
andel fardigstallda kontorsytor under 2018 jamfort med féregéende ér.
Jernhusen beddmer att hyresnivéerna i de centrala delarna av storstads-
regionerna kommer vara svagt stigande under 2018.

Underhallsdepaer samt gods- och kombiterminaler

Tagoperatérer och trafikhuvudman fortséatter att investera i nya fordon.
Under kvartalet har det bland annat blivit klart att Uasttrafik investerar

i 40 fordon fran Bombardier. Det medfér omstéllning och ombyggnad

av Jernhusens depder i befintliga ldgen. De kommande leveranserna
ger ocksa att kapaciteten behdver byggas ut, bade foér uppstallning och
underhall. Jernhusen ser positivt pa mdjligheterna att pa marknadsmés-
siga villkor fortsatta utveckla bade befintliga och nya anlédggningar for
jarnvagsfordonsunderhall.

Regeringen har tydligt uttryckt att den vill se mer gods pa jarnvag
och aven Sveriges storstader ser ett 6kat behov av en vl utvecklad
citylogistik. Jernhusen anser att det finns en stor potential for detta
inom kombigods. Vi arbetar darfor aktivt med att tillhandahélla och visa
péa vikten av kombiterminaler med ratt lokalisering och funktionalitet.
Regeringens kommande godsstrategi kommer ocksa att ge en vaguis-
ning infor framtiden.

Finansmarknaden

Arets férsta kvartal har karaktériserats av stigande amerikanska rantor
och en tilltagande bdrsoro med stora svangningar pa vérldens borser.
Detta beror frémst pa de nyligen inférda handelstullarna i vérlden och
osékerheten om detta kommer att eskalera till ett handelskrig.

Trots starka tillvaxtsiffror och rekordlaga arbetsldshetssiffror i sdvél
Europa som USA vill inflationen inte riktigt ta fart. Suensk inflationen
har under éarets inledande manader inkommit under Riksbankens egen
prognos, vilket har fatt marknaden att ytterligare senareldgga sin tro
om Riksbankens forsta rantehdjning. Svensk arbetsloshet sjonk under
perioden till 5,9 procent, vilket &r den ldgsta noterade nivan sedan augusti
2008.

De laga kortrantorna har inneburit fortsatt ldga upplaningskostnader i
Jernhusens laneportfélj. Den marginella uppgangen i svenska langrantor
under perioden har lett till positiva vérdeférandringar i Jernhusens deri-
vatportfol].

Forandrad skattelagstiftning

| mars l@mnade regeringen en lagradsremiss géllande ranteavdragsbe-
gransningsregler, som ar en omarbetning av det tidigare férslaget som
presenterades 2017. | korthet innebér férslaget sénkt skattesats i tva
steg; 21,4 procent 2019 och 20,6 procent 2021 och begrénsning av av-
drag for negativt rantenetto. De féreslagna reglerna bedéms innebara en
Okad skattekostnad for Jernhusen och for fastighetssektorn som helhet.
De nya reglerna foreslas trada i kraft 1 januari 2019. Jernhusen har for

ausikt att presentera effekter for bolaget i samband med publiceringen av

halvarsrapporten.
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Stockholm CBD
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Géteborg CBD
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Malmo CBD
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2018-03-31

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge marknadsmassig
avkastning i jdmforelse med bolag
med liknande verksamhet, finansiell
struktur och risk.

QOuer en konjunkturcykel ska den
genomsnittliga avkastningen pa eget
kapital vara minst 12 procent.

12 %

Aukastningen pé eget kapital uppgick

till 8,5 (9,0) procent. Genomsnittlig
avkastning for de senaste tio aren ar 10,4
procent.

8,5%

09 10 11 12 13 14 15 16 17 Kul
- Mak12% 2018

Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som

anger bolagets langsiktiga
betalningsforméaga. Malet ar
uttryckt som ett intervall for att
uppna finansiell flexibilitet under
investeringsintensiva perioder men
samtidigt pa en niva som majliggor
finansiell styrka dver tid.

Malet &r att soliditeten ska uppga till
mellan 35 och 45 procent.

35-45 %

Jernhusens soliditet uppgick till 44,2
(43,8) procent. Genomsnittlig soliditet for
de senaste tio dren &r 40,8 procent.

44,2 %
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Rantetédckningsgrad

Rantenivaer och skuldsattning kan
variera Over tid. FOr att sdkerstalla att
Jernhusen har en verksamhet som
kan bara bolagets rantekostnader,
mats rantetdckningsgraden.

Rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Rantetdckningsgraden uppgick till 4,7
(4,1) génger.

4,7 ggr
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Utdelning

Jernhusen ska dela ut det kapital som
inte behdvs i verksamheten, med
hénsyn tagen till duriga finansiella mal
och strategisk inriktning.

Normalt innebér det en &rlig utdelning
om en tredjedel av resultatet fore
skatt, exklusive vardeférandringar.

1/3

Styrelsen foreslér drsstdmman
2018 en utdelning om 179 (178)
MSEK, motsvarande en tredjedel av
arets resultat fore skatt, exklusive
vardeforéndringar.

179 MSEK
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos
MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR
Hallbara fastigheter
Jernhusen ska halvera anvandningen -50% till 2030 Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt -> Periodens utfall & 2,2 procent lagre

av KOpt energi pa véra fastigheter till &r
2030 frén ar 2008.

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

kWh/kum/ar, rullande 12 méanader
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U Avser mars 2017 till februari 2018.

an foregaende period och 14,6 pro-
cent lagre &n startaret 2008.
Energin omfattar dven hyresgéaster-
nas anvandning

Lang och Kkall vinter héjer energian-
véndningen for avisning av tag

-> Stort fokus pa energiinventeringar for

att finna effektiviseringsatgérder

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara Alla byggnader Klassade/certifierade fastigheter per ar ->» Stockholms Centralstation certifie-
miljoklassade eller certifierade ar 2020 90 rats BREEAM In-Use Very Good
och sakna farliga markféroreningar Alla uppvarmda byggnader (.ﬁtemp ]-QGC) 50 -> Genomfdrande av atgarder péa bred
senast &r 2025. storre &n 100 kum dér ménniskor vistas front for att uppnéa indikatorer for
ska vara klassade ar 2020. 30 miljéklassning
Undantag: byggnader som senast 2025 R — ||
utgatt ur Jernhusens bestand. -20142015 2016 2017 2018 2019 2020
0 markfaroreningar Antal terstdende fastigheter att sékerstalla = 2017 inventerades 168 fastigheter
180 varav 22 nu har sdkerstallts vara fria
2025 120 - frén markféroreningar som utgor fara
Noll markfdroreningar med negativ fér manniskor och miljo
paverkan pa méanniskor och miljs ar 60 -> Pagéende arbete pa 13 fastigheter
2025. 0 - -> Fordjupat samarbete med
17 18 19 20 21 22 23 24 25 Trafikverket
i1 Sakerstallda under aret, prognos
Hallbara transporter
Jernhusen ska locka fler och nya 500 000 kum Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra -> Fortsatt planarbete med Stockholms
grupper att resa kollektivt genom lagen, tusental stad och Trafikverket auseende
att utveckla trygga, tillgéngliga och 500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i 900 — duerdackningsprojektet
trivsamma stationer och stations- stationsnara lagen till &r 2030?. 600 || - Ausiktsforklaring tecknad med Luled
omraden. kommun avseende utveckling av
!'Prognos for aren 2026-2030 &nnu ] 300 stationsomradet (villkorad av beslut i
faststalld. o i nationell plan)
17 18 19 20 21 22 23 24 25
! Tillskapade under aret, prognos
NRI >75 NGjd Resendrs Index (NRI) - Férsta Alfons Aberg-lekytan invigd i
B B 80 vantsalen i Norrkoping
N6jd Resenars Index (NRI) totalt Guer - - Nya toaletter i Malmd Centralstation
75 och ingen station under 70 senast _— - Forbattrade rutiner for rena och
ar 2020. 70 ./ frascha stationer
65 - Arets NRI-matning sker i hdst
2017 2018 2019 2020
Jernhusen ska bidra till minskade koldi- Antal hanterade enheter p& Jernhusens - Utfalli linje med mal
oxidutslapp, hojd sakerhet och minskad 500 000 enheter kombiterminaler, tusental/ar -> Nya kranarna resta i Malmé
tréngsel p& svenska vagar genom att 500 000 enheter hanterade pa 500 - Okade volymer i N&ssj6
pa tio &r férdubbla volymen kombigods Jernhusens kombiterminaler &r 2026. 375 - Uikande volym i Arsta
som hanteras p& Jernhusens terminaler. 250
125

0 -
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara affarer

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitets-
sékrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frémjar samarbeten
med hyresgaster inom social och
ekologisk hallbarhet.

80 % till 2018

80 procent av Jernhusens
ink6psvolym ska vara kvalitetssakrad
i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppfoljning &r 2018.

100 % grona avtal

Senast &r 2018 ska alla hyresavtal som
nytecknas eller omférhandlas vara
gréna.

Kualitetssakring av leverantérer, antal
och procent av inkdpsvolym (linje)
Antal

200
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0
2016 2017 2018

Andel grona/héallbara hyresavtal, procent
%
100

75
50

Utvérdering av svaren i 2017 ars
leverantdrsuppfoljning
Aterkoppling till leverantdrerna om
utfallet i leverantorsuppféljningen
Fortsatt utveckling av leverantors-
uppféljiningsverktyget

15 av 27 tecknade avtal hade gron
bilaga, motsvarande 56 procent
Tidigare uppséagningar for omfor-
handling som gjorts utan gréna
bilagan som en del av villkoren
hindrar nu i en del fall tecknande av
grona bilagan

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i NycKeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

1 over snittet

Resultat 1 Guer genomsnittet i
Employee Net Promoter Score (eNPS).

2017
Mal

2018 2019 2020

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)

16
12 /
8 cerenreeisiinieins e e
4 ./
2017 2018 2019 2020
++++ Genomsnitt

vovded

I april erhéll Jernhusen plats ett i
2018 ars matning

En av fyra érliga gemensamma
kompetensutvecklingsdagar for alla
anstallda genomford

Rapport for att starka det systematis-
ka arbetsmiljoarbetet Klar

Kickoff 2018

Inspirationsluncher

Chefstréning

Ny riktlinje for externrepresentation
och antikorruption

Arets eNPS-resultat véntas under
andra kvartalet
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helar
MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
Fastighetsintakter
Hyresintakter 288,6 2774 1134,3 11231
Ovriga fastighetsintéakter 95,5 84,5 341,1 330,1
Summa fastighetsintakter 384,1 361,9 1475,5 1453,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -80,0 -80,9 -291,8 -292,7
Energi -47,7 -45,6 -133,0 -130,9
Underhall -12,1 -16,2 -53,8 -579
Fastighetsskatt =31 -39 -14,3 -151
Fastighetsadministration -47,0 -46,1 -204,9 -204,0
Summa fastighetskostnader -189,9 -192,7 -697,8 -700,6
Driftéverskott 194,2 169,3 777,6 752,7
Central administration -11,6 -10,8 -45,9 -451
Strategisk utveckling -13,1 =77 -29,8 -24,4
Rorelseresultat fére vardeférandringar 169,6 150,8 701,9 683,2
Resultat frén andelar i intressebolag och
joint venture 2,6 6,3 3,5 72
Vérdeforandring fastigheter -19,3 49 177,6 2018
Rorelseresultat 152,9 162,0 883,0 892,2
Finansiella poster -36,2 -36,5 -153,3 -153,6
Vérdeforandring derivat 5,7 18,3 41,8 54,4
Resultat fore skatt 122,4 143,8 771,5 793,0
Skatt -23,6 -141 -153,7 -144,2
Periodens resultat 98,8 129,7 617,9 648,8
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 98,8 129,7 617,9 648,8
Periodens resultat/totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 98,5 129,5 576,2 607,3
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,3 0,2 41,6 41,5
Resultat per aktie, SEK 24,6 32,4 144,1 1518
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helér
MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
Fastighetsintakter 384,2 366,1 1474,0 14559
Fastighetskostnader -189,9 -194,4 -697,1 -701,6
Driftéverskott 194,3 1717 776,9 754,3
Rorelseresultat fore vardeférandringar 169,9 153,2 697,1 680,4
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter Andel av hyresvirde per lokaltyp
Fastighetsintakterna uppgick till 384 (362) MSEK, en 6kning med sex
procent jamfért med foregdende &r. Okningen beror frdmst pa 6kade Ourigt, 14% . Handel, butik, 14%
hyresintékter fran befintligt fastighetsbestand. Stationsverksamhet, 2%
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars uppgick till 1 115 ) -Hotel, 7 %
(1 059) MSEK och den genomsnittliga aterstadende kontraktstiden var 4,1 Restaurang, café, 9%
(4,4) ar.
Fastighetsintakter '
Lager, forrad, 7%
Jan-mar Jan-mar | Apr2017- Helér T
MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
- Industri, verkstad, 29 %
Lokaler 238,4 230,8 944,2 936,6 Kontor 18% .
Markupplételse 25,8 21,0 93,5 88,7
Infrastrukturforvaltning 24,4 25,6 96,6 978
Summa hyresintakter 288,6 277,4 1134,3 11231 .
Nettouthyrning
El i 36,2 32,1 114,0 109,9 . . . 5
nerg! Nettouthyrningen uppgick totalt till 1 (1) MSEK, varav -4 (-2) MSEK avsag
Stationsavgifter 25,2 217 85,3 818  pefintligt fastighetsbestand och 5 (2) MSEK ausag utvecklingsfastighe-
Féruaringsboxar och ter. Den storsta uthyrningen under perioden &r ett arrende vid Goteborg
fotoautomater 4,8 48 24,1 241 Terminal, foljt av en kontorslokal i Foajén i Malmo och en verkstadslokal
Ledsagning 2,9 1,5 11,6 10,2 i Tillberga Depd. De tva storsta uppsagningarna som paverkar utfallet
Taxiangdring 3,3 35 147 149 negatlut'ﬁnns buada i Helsmgborg och &r ep ugrkstaqslokal samt uthyrmr?g
— av funktionsspar. Den tredje stdrsta uppsagningen &r en verkstadslokal i
Reklamintakter 17,2 18,4 67,7 68,9 Godsvagnsverkstaden i Malma.
Ourigt 5,9 2,5 23,8 20,4
Summa dvriga Nettouthyrning
fastighetsintakter 95,5 84,5 341,2 330,2
Jan-mar Jan-mar Helar
Summa MSEK 2018 2017 2017
fastighetsintakter 384,1 361,9 1475,5 1453,3 .
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand
Nyuthyrning 6,7 41 25,0
Forfallostruktur pa hyreskontrakten - -
Antal Objekts- Arshyra, Andel av Omif6rhandlingar 03 18 63
Forfallodr avtal area, kum MSEKY arshyra, % Avflyttning -11,2 74 -26,9
2019 1355 256 934 461 43 Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -4,2 -1,5 4,4
2020 260 69 553 149 14
Nettouthyrning
2021 155 37638 71 7 utvecklingsfastigheter
2022 37 64 383 137 13 Nyuthyrning 5,9 35 21,2
2023 25 16830 4l 4 Avflyttning -1,1 -1,3 64
2024 4 4989 13 1 Nettouthyrning i
2025- 38 57538 193 18 utvecklingsfastigheter 4,8 2,2 14,8
Totalt 1874 507 925 1065 100 Nettouthyrning totalt 0,6 0,7 19,2

) Inklusive framtida géllande avtal.
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,9 (5,8) procent. Den ytmassiga
vakansgraden var 16,1 (20,0) procent. Minskningen av den ekonomiska och
den ytmassiga vakansgraden forklaras till storsta del av ett en fastighet i
Kirseberg i Malmé samt en i Orebro blivit omklassificerade till utvecklingsfast-
igheter och saledes inte ingdr i vakansgraden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 190 (193) MSEK, en minskning med
en procent jamfort med foregaende ar. Minskning beror framst pa lagre
kostnader for underhall.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 13 (8)
MSEK. Okningen beror framst pa hogre kostander for projektadministra-
tion.

Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade frén 46,8 procent till 49,7 procent vilket framst
beror p& hogre lokalintakter, parkeringsintékter och arrendeintékter.

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med tolv procent till 170
(151) MSEK och beror framst pa 6kade hyresintékter, parkeringsintékter
och arrendeintdkter.

Jamférbart bestand

| jdmforbart bestand ckade intdkterna med 18 MSEK och uppgick till 384
(366) MSEK. Rérelseresultatet fore vardeforandringar 6kade med 11
procent och uppgick till 170 (153) MSEK. De storsta forandringarna i jam-
férbart bestand &r 6kade hyresintakter och 6kade intékter fran parkering
och arrende samt lagre kostnader fér underhall samt hdogre kostnader for
projektutveckling.

Véardeférandringar fastigheter
Véardefdrandringen under forsta kvartalet uppgick till -19 (5) MSEK, mot-
svarande -0,1 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vérdeférandringen uppgick till -19 (5) MSEK, varav
projektresultat stod for 14 (12) MSEK och driftnettoeffekten stod for -33
(-7) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av framdrift och minskade
risker i projektverksamheten samt positiva vardeforéandringar i samband
med forséljningar under kvartalet. Den negativa driftnettoeffekten &r
framst hanfdrlig till vérderingshdjande underhall. Omférhandlade hyresau-
tal till hdgre hyresnivéer under kvartalet bidrar dock positivt till driftnetto-
effekten.

Den realiserade vardeférandringen under kvartalet uppgick till O (0)
MSEK. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedéms till
5,8 (5,8) procent vilket innebdr att det inte skett ndgon féréndring under
forsta kvartalet.
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fore vardeforandring, kvartal
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Specifikation av vardeforéndring

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2018 2017 2017
Realiserad vardeférandring -0,2 -0,2 -13,3
Orealiserad vérdeforandring -19,1 51 2151
Driftnettoeffekt -33,2 -73 33,9
Projektresultat 14,1 12,4 55,0
Direktavkastningskrav - - 126,3
Summa vardeférandringar -19,3 4,9 201,8

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till -36 (-36) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,7 (1,8) procent
och den effektiva framatriktade rantan per den 31 mars uppgick till 1,7
(1,8) procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanférbara till stérre
pagdende projekt med 2 (0) MSEK. Mélet &r att rantetdckningsgraden
ska uppga till minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den till 4,7 (4,1)
génger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 mars, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 17 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen ddremot hade haft helt
rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 74 MSEK.

12 Jernhusen

Véardeférandringar derivat
Véardeférandringar for finansiella derivat var under perioden positiva om 6
(18) MSEK, vilket beror pa den ranteuppgang som skett under perioden.

Skatt

Skatten uppgick till -24 (-14) MSEK, och har framst paverkats av 6kade
skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde péa forvaltningsfast-
igheter. Av periodens skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och -23 (-14)
MSEK uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2018 2017 2017
Aktuell skatt -0,2 -02 -1,0
Uppskjuten skatt -23,4 -13,9 -143,2
Summa skatt -23,6 -14,1 -144,2
Skatt pa resultat fére skatt enligt
géllande skattesats, 22% -26,9 -31,6 -174,5
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 2,7 18,6 32,6

Ouriga skattemassiga

justeringar 0,6 -10 06

justeringar hanférliga till

féregdende ar - - -2,9
Summa -23,6 -14,1 -144,2
Effektiv skattesats, % 19,3 9,8 18,2
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 333,0 15533,6 16 2336
MaskKiner och inventarier 40,7 30,4 31,9
Andelar i intressebolag och joint venture 47,5 575 58,4
Réantebarande langfristiga fordringar 5,8 15,7 6,7
Summa anldggningstillgangar 16 427,0 15637,2 16 330,6
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 80,2 710 66,1
Rantebarande kortfristiga fordringar 0,6 - 2,7
Ovriga fordringar 473,3 500,9 476,6
Likvida medel 14,9 248,2 73,6
Summa omsiéttningstillgangar 569,0 820,1 619,0
SUMMA TILLGANGAR 16 996,0 16 457,3 16 949,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 7 321,4 6873,3 72229
Innehav utan bestdémmande inflytande 203,9 212,2 203,7
Summa eget kapital 7 525,3 7 085,5 7 426,6
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1158,7 1004,8 11342
Rantebarande skulder 4021,0 49742 1 4029,3
Summa langfristiga skulder 5179,7 5979,0 5163,5
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 3733,7 28519 Y 37091
Leverantdrsskulder 143,2 105,3 1872
Ovriga skulder 414,1 435,6 463,3
Summa kortfristiga skulder 4291,0 3392,8 4359,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 996,0 16 457,3 16 949,6
) Jamférelsesiffrorna har omréaknats pa grund av omklassificering av lng- och Kortfristiga rantebarande skulder. Fér omrékningstabell, se dokument
"OmkKlassificering av lang- och kortfristiga skulder 2016-06-30 - 2017-12-31" p& www.jernhusen.se/rapporter.
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
Eget kapital 1 januari 7 426,6 6 955,8 6 955,8
Ldmnad utdelning - - -178,0
Totalresultat for perioden 98,8 129,7 648,8
Eget kapital vid periodens slut 7 525,3 7 085,5 7 426,6
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 321,4 68733 72229
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Kommentar till rapport dver finansiell stéllning - koncernen

Forvaltningsfastigheter
Per den 31 mars dgde Jernhusen 155 (161) fastigheter i 47 (47) kommu-
ner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 589 000 (626 000) kvadrat-
meter. Férandringen forklaras till storsta del av att en fastighet i Kirseberg
i Malmé samt en i Orebro blivit omklassificerade till utvecklingsfastigheter
och séledes inte ingér i den uthyrningsbara lokalarean. Fastigheter beldg-
na i Stockholmsomrédet, Goteborg och Malmd motsvarade 79 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under forsta kvarta-

let 6kat med 99 MSEK och uppgick per den 31 mars till 16 333 MSEK.
Forandringen forklaras av investeringar och férvarv om 119 MSEK samt
orealiserade vérdeforandringar om -19 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Antal

Jan-mar Jan-mar Heldr fastigh.
MSEK 2018 2017 2017 2018
Marknadsvérde
1 januari 16 233,6 15 546,9 15 546,9 161
Investeringar 1110 89,2 662,8
Forvarv 7,6 - -
Frantréden -0,1 -107,5 -191,2 -6 1
Orealiserad
vardefdrandring -19,1 51 2151
Marknadsvérde vid
periodens slut 16 332,9 15533,6 16 233,6 155

) Sammanslagning av fastigheter har inneburit att antalet fastigheter minskat med 6.

Investeringar och férvérv, kvartal
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- Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Investeringar och forvarv
Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 119 (89) MSEK, varav
vérdehdjande underhall uppgick till 34 (19) MSEK.
Investeringar och forvarv inom affarsomrade Stationer uppgick till 46
MSEK under kvartalet. Det stdrsta pagédende projektet inom affarsomra-
det & ombyggnaden av Flemingsbergs station.

Affarsomrade Stadsutveckling har haft fokus pa utvecklingsarbetet
i Stockholm, Géteborg och Malmd och merparten av kvartalets inves-
teringar for affarsomradet avser dessa utvecklingsomraden. Totalt har
affarsomrade Stadsutveckling investerat 54 MSEK under kvartalet.
Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler &r i slutskedet auseende pro-

Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helar
MSEK 2018 2017 Mar 2018 2017
Stationer 46,2 171 225,3 196,2
Stadsutveckling 54,1 195 185,1 150,5
Depder och Kombiterminaler 18,3 52,7 281,7 316,1
Totalt 118,6 89,3 692,1 662,8
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Avyttringar, kvartal
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- Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

jektet att uppftra nya terminalkranar pa Malmé Kombiterminal for att fa en
effektiv och mer miljovanlig hantering av gods pa jarnvag. Investeringen
berdknas uppgé till 100 MSEK och ska sté& fardig under andra kvartalet i &r.
Totalt har affarsomréde Depéer och Kombiterminaler investerat 18 MSEK
under Kvartalet.

Avyttringar
Under forsta kvartalet frantraddes O (3) hela eller delar av fastigheter med
ett underliggande fastighetsvérde om 0 (108) MSEK.

Rantebérande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 mars till 6 (9) MSEK, varav 6 (9)
MSEK bestod av marknadsvérdet pé finansiella derivat. Av rantebdrande
fordringar var 1 (3) MSEK kortfristigt.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 7 525 (7 427) MSEK, varav innehav utan bestédm-
mande inflytande uppgick till 204 (204) MSEK.
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Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 661 (2 651) MSEK.
Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skatteméssiga vardet
med 8 308 (8 183) MSEK, varav 8 217 (8 097) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vérdet det skattemdassiga vardet med 290 (291) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 159 (1 134) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 22 procent av nettot av ovanstéende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 mars 2018

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -82170 -18077
Derivat 3091 68,0
Underskottsavdrag 2 660,5 585,3
Osékra kundfordringar 4,3 09
Ourigt -23.8 -52
Enligt balansrakningen -5266,9 -1158,7

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 021 (4 029) MSEK, varav
314 (322) MSEK bestod av marknadsvérdet pa langfristiga finansiella
derivat. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3 734 (3 709) MSEK,
varav 1 (2) MSEK bestod av marknadsvérdet pé kortfristiga finansiella
derivat. For att eliminera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna
har Jernhusen outnyttjade langfristiga kreditfacliliteter motsvarande
minst 125 procent av den Kortfristiga rantebarande skulden tecknade.
Under perioden har nettoléneskulden ékat med 79 MSEK, fran 7 655 MSEK
till 7 734 MSEK, framforallt beroende pa en 6kad beldning pa grund av
nagot hdgre investeringstakt under forsta kvartalet.

Bel&ningsgraden har under perioden 6kat till 47,3 (47,2) procent av
fastighetsvardet.

Per den 31 mars var obligationer om nominellt 4 550 MSEK samt fore-
tagscertifikat om 2 575 MSEK utestdende pa marknaden. Vid periodens
utgang var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportfélien 2,3 (2,5)
ar och den genomsnittliga réntebindningstiden 3,8 (4,1) ar.
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Rénteforfallostruktur per 31 mars 2018

Finansieringskallor per 31 mars 2018

Belopp, Effektiv Varav

MSEK rénta, % MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
-1ar 1636 0.8 Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 300 40
1-2ar 500 0,6 Icke sékerstallda kreditfaciliteter 4750 - -
2-3ar 704 09 MTN-program 6 000 4552 61,2
3-4 &r 1200 19 Féretagscertifikatprogram 3000 2577 34,6
4-5 ar 600 1,7 Checkrakningskredit 200 5 01
5-ar 2800 25 Ovriga lan - 10 01
Totalt 7439 Y 1,7 Totalt 14950 7444 Y 100

) Marknadsvérdering av derivat om 315 MSEK ingér inte.

Réntebéarande skuld, netto
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Finanspolicy Policy Utfall 2018-03-31

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,3ar

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/ Minst 125% 152%

laneférfall inom 12 méanader

Andel sakerstalld belaning i forhallande till Max 20% 6%

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-5ar 3,8ar

Rantebindningsforfall inom 12 méanader Max 60% 22%

Réntetackningsgrad Minst 2,0 génger 4,8 ganger

Motpartsrisk

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

Valutarisk

Ualutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkop och férséljningar Uppfyllt

dverstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helar
MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 169,6 150,8 701,9 683,2
Auskrivningar 1,9 25 8,2 8,8
Betald ranta -38,5 -29,1 -157,3 -1479
Erhallen ranta 0,1 - 0,6 0,5
Betald skatt 0,0 - -1,0 -10
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 133,1 124,2 552,5 543,6
Forandringar av rorelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar -6,3 -28,9 22,8 0.2
Foérandring av Kortfristiga skulder -96,8 16,6 24,3 1377
Kassaflode fran den lopande verksamheten 30,0 111,9 599,6 681,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -109,5 -88,6 -681,7 -660,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 108,9 46,8 1557
Forvérv av andelar koncernbolag 5,6 - 5,6 -
Féruaru/avyttring av inventarier -9,9 -3,6 -16,5 -10,2
Forandring av Kortfristiga finansiella fordringar - - 10,9 10,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -113,8 16,7 -634,9 -504,4
Kassaflode fran den operativa verksamheten -83,8 128,6 -35,3 177,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&an 25,1 599,4 79,0 1553,9
Amortering - -649,9 -99,0 -16495
Utbetald utdelning - - -178,0 -178,0
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 25,1 -50,5 -198,0 -273,6
Periodens kassaflode -58,7 78,1 -233,3 -96,5
Likvida medel vid periodens bdrjan 73,6 1701 248,2 1701
Likvida medel vid periodens slut 14,9 248,2 14,9 73,6

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérel-
sekapital uppgick till 133 (124) MSEK. Okningen beror framst pa hogre
rorelseresultat fore vardeforandringar. Det totala kassaflddet fran den
|6pande verksamheten uppgick till 30 (112) MSEK.
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Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -114 (17) MSEK.
Foréndringen beror framst pé lagre avyttringar av fastigheter samt mer

investeringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till 25 (-51) MSEK.

Foréndringen beror framst pé& en négot hdgre investeringstakt.
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Kvartalsoversikt
2018 2017 2018 2017 2016

MSEK Jan-mar Heldr Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv 2
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 3841 14533 3841 372,5 352,5 366,4 3619 382,9 3074 345,6
Driftkostnader -130,8 -438,7 -130,8 -108,9 -93,5 -105,9 -130,3 -106,0 -65,6 -105,9
Underhall -12,1 -579 -12,1 -15,7 -110 -15,0 -16,2 -22,4 -11,7 -144
Fastighetsadministration -47,0 -204,0 -47,0 -64,1 -44,6 -49,2 -46,1 -63,1 -39.1 -47,7
Driftoverskott 194,2 752,7 194,2 183,8 203,3 196,2 169,3 191,4 191,0 177,6
Central administration -24,7 -69,5 -24,7 -199 -143 -16,9 -185 -16,6 -191 -145
Rorelseresultat fore vardeforandringar 169,6 683,2 169,6 163,9 189,0 179,4 150,8 174,8 171,9 163,1
Resultat fran andelar i intressebolag och joint
venture 2,6 72 2,6 -1,4 19 0,4 6,3 29 08 13
Vérdeforéndring fastigheter -193 201,8 -193 -24,0 60,8 160,1 49 718,2 56,5 256,6
Rorelseresultat 152,9 892,2 152,9 138,5 251,7 339,9 162,0 895,9 229,2 421,0
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - - - - -21,8 - -
Finansiella poster -36,2 -153,6 -36,2 -35,4 -43,8 -379 -36,5 -24,7 -23,2 -21,0
Vérdeforéndring finansiella instrument 5,7 54,4 5,7 18 9,8 24,5 18,3 96,8 -15,0 -68,1
Resultat fore skatt 122,4 793,0 122,4 104,9 217,8 326,5 143,8 946,1 191,0 331,9
Skatt -23,6 -144,2 -23,6 -22,5 -379 -69,7 -141 -2071 24,6 -732
Periodens resultat 98,8 648,8 98,8 82,4 179,9 256,8 129,7 739,0 215,6 258,7
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 163330 162336| 163330 162336 160010 158286 155336 155469 146802 148801
Maskiner och inventarier 40,7 31,9 40,7 31,9 28,6 28,6 30,4 29,2 30,6 31,1
Finansiella anldggningstillgangar 53,3 651 53,3 651 67,6 65,9 73,2 68,7 61,8 63,2
Omsattningstillgéngar 569,0 619,0 569,0 619,0 563,1 629,3 8201 7131 845,7 576,2
Summa tillgangar 16996,0 169496 | 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4 164573 163579 15618,2 15550,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 525,3 7 426,6 7 525,3 7 426,6 7 344,1 7164,3 7 085,5 6955,8 6201,8 5961,7
Langfristiga skulder ¥ 51797 5163,5 51797 5163,5 49718 47235 59790 5585,2 59189 56349
Kortfristiga skulder ¥ 42910 4359,5 42910 4359,5 43444 4664,6 3392,8 3816,9 34976 39540
Summa eget kapital och skulder 16996,0 16949,6| 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4 164573 163579 15618,2 15550,6
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kum 2 589000 626000| 589000 626000 635000 629000 633000 647000 645000 641000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16 333 16 234 16 333 16 234 16 001 15829 15534 15547 14680 14880
Investeringar i fastigheter, MSEK 119 663 126 256 170 148 89 156 107 182
Fastighetsférsaljningar, MSEK 0 178 0 -1 60 10 108 32 335 102
Overskottsgrad, % 49,7 51,8 49,7 49,4 57,7 53,6 46,8 50,0 62,1 514
Direktavkastning, % 53 52 53 52 57 5,6 56 54 5,7 55
Totalavkastning, % 6,6 6,5 6,6 6,5 12,7 12,6 136 13,8 12,6 12,6
Vakansgrad area, % ¥ 16,1 18,7 16,1 18,7 19,5 19,8 20,0 19,3 20,6 188
Ekonomisk vakansgrad, % ¥ 49 6,1 49 6,1 6,9 6,7 58 57 4.8 4,5
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 44,2 43,8 44,2 43,8 44,1 43,3 431 42,5 39,7 38,3
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 7734 7 665 7734 7 665 7 659 7 657 7562 7709 7630 7671
Beléningsgrad, % 47,3 47,2 47,3 47,2 479 48,4 48,7 49,6 52,0 516
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 11 11 11 12 1,3
Réntetdckningsgrad, ggr 47 4.4 47 46 43 47 41 71 7.4 77
Genomsnittlig rénta, % 1,7 18 1,7 18 19 18 18 1,7 1,7 1,7
Rantebindningstid, ar 38 41 38 41 40 42 41 39 3,6 3,7
Avkastning pa eget kapital, % 8,3 9,0 8,3 9,0 193 20,4 20,2 19,2 138 12,5
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 193 193 193 189 189 184 184 180 195 195

1 Jamférelsesiffrorna har omraknats pa grund av omklassificering av lang- och Kortfristiga réntebarande skulder. Fér omrakningstabell, se dokument
"Omklassificering av lang- och Kortfristiga skulder 2016-06-30 - 2017-12-31" p& www.jernhusen.se/rapporter.

2 Exklusive vantsalsytor.
3 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den inter-

na rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelseresultatet fore

vardefoérandringar per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader,

finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen

styrs och rapporteras enligt foljande tre segment:

- Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar stationer samt tillhan-
dahéller tjanster och funktioner relaterade till dessa.

- Affarsomrade Stadsutveckling ager, utvecklar och forvaltar fastigheter i
stationsomraden, framst i storstadsregioner.

Segmentsinformation per affirsomrade

- Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler dger, utvecklar och férvaltar
jarnvagsdepéer, anldggningar och fastigheter for underhall av person- och
godstag samt dger, utvecklar och férvaltar godsterminaler vid viktiga knut-
punkter i det suenska godsflodessystemet.

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helér
MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
Fastighetsintakter
Stationer 201,8 193,2 787,7 7791
Stadsutveckling 21,4 16,3 75,6 70,5
Depder och Kombiterminaler 162,3 152,7 614,1 604,5
Koncerninterna intakter -1,4 -0,3 -1,9 -0,8
Summa fastighetsintakter 384,1 361,9 1475,5 1453,3
Rorelseresultat fére vardeféréndringar
Stationer 94,1 80,5 382,9 369,3
Stadsutveckling 6,5 46 31,2 29,3
Depéer och Kombiterminaler 82,0 77,0 349,8 344,8
Koncerngemensamt 1,4 0,4 -10,9 -11,8
Central administration -11,6 -10,8 -46,0 -45,2
Strategisk utveckling -2,8 -0,9 -5,1 -3,2
Summa rérelseresultat fére vardefoérandringar 169,6 150,8 701,9 683,2
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 14,8 30 126,5 1147
Stadsutveckling 1,8 47 234,4 2373
Depéer och Kombiterminaler -35,9 -2,8 -183,3 -150,2
Summa vardeférandringar fastigheter -19,3 4,9 177,6 201,8
Rorelseresultat
Stationer? 111,5 89,7 513,0 491,2
Stadsutveckling 8,2 93 265,5 266,6
Depéer och Kombiterminaler 46,1 74,2 166,5 1946
Koncerngemensamt -12,9 -11,2 -62,0 -60,2
Summa rorelseresultat 152,9 162,0 883,0 892,2

) Projektadministrationen ar fordelad pa respektive affirsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag 0,1 (6,3) MSEK.
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar andringar jamfért med féregéende ar. Okningen beror frémst p& hogre
jamfort med foregéende &r. Okningen beror framst p& hogre hyresintak- hyresintdkter och intdkter frén parkeringar och arrenden.

ter fran befintliga fastigheter, intékter fran det sedan arsskiftet heldgda Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler 6kade rérelseresultatet
dotterbolaget Stockholm Terminal AB samt ldgre kostnader for reklamaf- fére vérdefdrandringar jamfort med féregaende &r. Okningen beror framst
faren. pa hogre hyresintakter och lagre kostnader for underhall.

Affarsomrade Stadsutveckling 6kade rorelseresultatet fore vardefor-

Ouriga fastighetsintikter per affirsomrade

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helér

MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
Affarsomrade Stationer

Energi 10,2 9.8 39,3 38,9
Stationsavgifter 25,2 21,7 85,3 81,8
Forvaringsboxar och fotoautomater 4,9 4.8 24,1 24,0
Ledsagning 2,9 1,2 11,2 9,5
Taxiangoring 3,3 3,5 14,7 14,9
Reklamintékter 17,2 18,4 67,5 68,7
Ovrigt 2,4 1,6 12,9 12,1
Summa 66,1 61,1 255,0 250,0
Affarsomrade Stadsutveckling
Energi 1,4 0,9 3,2 2,7
Reklamintakter - 01 0,1 02
Ovrigt 0,0 - 0,3 03
Summa 1,4 1,0 3,6 3,2
Afférsomrade Depaer och Kombiterminaler
Energi 24,9 216 72,3 69,0
Ourigt 4,1 1,2 11,8 8,9
Summa 29,0 22,8 84,1 77,9
Koncerngemensamt
Energi -1,0 -0,4 -1,6 -10
Summa -1,0 -0,4 -1,6 -1,0
Summa fastighetsintakter 95,5 84,5 341,1 330,1
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2018

Depaer och

Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 67 30 58 155
Hyresvarde, MSEK 556 56 502 1115
Lokalarea, kum 162 000 51 000 376 000 589 000
Uakant lokalarea, kum 16 000 1000 68 000 86 000
Aterstaende Kontraktstid, &r 50 19 33 41
Ekonomisk vakansgrad, % 47 00 53 49

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2017-12-31 7161,3 4073,1 4999,2 16 233,6
Driftnetto 14,8 -12,1 -35,9 -332
Projektresultat - 141 - 141
Delsumma orealiserad vardeférandring 14,8 2,0 -35,9 -19,1
Investeringar 38,6 54,1 18,3 111,0
Férvarv 76 - - 76
Fréntréden - -01 - -01
Byte av fastigheter mellan afférsomréden 21401 -19329 -207,3 -
Marknadsvéarde 2018-03-31 9362,4 2196,3 4774,3 16 333,0

Hyresvarde fordelat pa affarsomrade

Stadsutveckling, 5%

Depéer och

Stationer, 50 % Hombiterminaler, 45 %
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-mar Jan-mar Apr 2017- Helar

MSEK 2018 2017 mar 2018 2017
Int&kter 48,7 489 194,2 1944
Kostnader -70,1 -65,0 -303,4 -298,3
Finansnetto -27,4 -318 652,4 434,8
Bokslutsdispositioner - - -1,5 -15
Resultat fore skatt -48,8 -47,9 541,7 329,4
Skatt 10,6 10,4 9,8 9,6
Periodens resultat -38,2 -37,5 338,3 339,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central

administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna

uppgick till 49 (49) MSEK och kostnaderna uppgick till -98 (-97) MSEK.

Resultatet fore skatt minskade till -49 (-48) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 225,9 1150 192,4
Finansiella anldggningstillgangar 3038,8 30154 30146
Omsattningstillgangar 6 005,4 6970,1 6 089,5
SUMMA TILLGANGAR 9270,1 10100,5 9296,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1064,6 904,3 1102,8
Langfristiga skulder 3702,7 4686,0 Y 37028
Kortfristiga skulder 4502,7 45102 Y 44909
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9270,1 10100,5 9296,5

1 Jamférelsesiffrorna har omréknats med 2 851,9 MSEK pa grund av omklassificering av langfristiga réntebarande skulder till kortfristiga ranteb&rande skulder.

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgdngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de
fastighetséagande dotterbolagen.
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Ovrig information

Arsstamma 2017

Arsstdmman i Jernhusen AB (publ) halls den 27 april 2018. Till &rsstam-
man foreslads omval av Anette Asklin, Kjell Hasslert, Anders Kupsu, Lotta
Mellstrém och Ingegerd Simonsson samt nyval av Kjell-Ake Averstad och
Jakob Grinbaum. PwC foreslés till omval som revisorer fér 2018. Styrelsen
har ocksé beslutat att foresld arsstdmman att utdelning ska ske med 179
MSEK i enlighet med bolagets utdelningspolicy.

Organisation och medarbetare
Per den 31 mars var 193 (193 vid arsskiftet) personer anstéllda i moder-
bolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Jernhusens chef for HR och Uerksamhetsutveckling samt lednings-
gruppsmedlem, Maria Dillner Sjélin, kommer till hosten att ldmna bolaget.
Hennes sista arbetsdag blir den S augusti och rekrytering av eftertrddare
pagar.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga sndfall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader fér sndréjning och forlangt dppethallande pé vissa stationer for
Jernhusen. Sasongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett storre
perspektiv. De storsta flédena pa stationer och stationsomraden intraffar
frémst under l&nghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med nérstdende statligt &gda bolag och
afférsdrivande verk. Intékterna bestér i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 74 i &rsredovis-
ningen for 2017, for vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga férandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och osakerhets-
faktorer sdsom de beskrivs péa sidorna 40-42 i &rsredovisningen for 2017.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad enligt IAS 34 Delérs-
rapportering.

Riktlinjerna for statligt dgda féretag anger att den finansiella rappor-
teringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade vid NASDAQ
Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma bdrs. Detta
innebér att Jernhusens koncernredovisning har uppréattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i denna delérs-
rapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa standarder,
vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom
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, frén 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 nar det géller
redovisning av koncernbidrag, vilket innebér att erhallna och l&mnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i &rsredovisningen 2017, med undantag for nya eller omarbe-
tade standarder, tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som
ska tilldmpas fran och med den 1 januari 2018. De nya standarder som
tilldmpas av Jernhusen frén 1 januari &r IFRS 9 Finansiella instrument och
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IFRS 15 Intékter frén avtal med kunder.
Jernhusen har gjort bedémningen att IFRS 9 far en begransad effekt
pa koncernen och inga jamfdrelsetal avseende 2017 &r omréknade.
Tilldmpningen av IFRS 15 innebér en annan fordelning av intékterna i
resultatrakningen. Jernhusen har valt den retroaktiva metoden for dver-
géngen, vilket innebér att jamforelsetalen auseende 2017 presenteras
enligt den nya uppdelningen.

Kommande standarder/rekommendationer
En ny standard trader i kraft 2019; IFRS 16 Leasing.

IFRS 16 kommer att paverka Jernhusens redovisning av de leasingav-
tal dar bolaget ar leasetagare. Jernhusen har ett tomtrattsavtal och
nagra lokalhyresavtal som kommer att redovisas i balansrékningen och
Oka balansomslutningen. Tomtrattsavgalden kommer att redovisas som
en finansiell kostnad istallet for driftkostnad och lokalhyran kommer att
redovisas som finansiell kostnad och amortering. Effekterna kommer att
kuantifieras senare under 2018.

Se sidan 68-69 i arsredovisningen 2017 for mer information.

Finansiella instrument

Finansiella tillgadngar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestér till stérsta del av réntebérande an, 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 faststéalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berdknings-
metoder, vilket innebdr att verkligt varde faststalls enligt véarderingsniva
2, IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vardet for derivatinstrument med
positivt varde per den 31 mars var 6 (9) MSEK och for derivatinstrument
med negativt vérde 315 (324) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat
periodens resultat med 6 (18) MSEK i form av orealiserade vardeférand-
ringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affdrsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet péa finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal
uppgar netto till -309 (-315) MSEK och redovisas brutto i rapport dver
finansiell stallning.

Ouriga tillgdngar som vérderas till verkligt virde

Jernhusen vérderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 12, sidorna 78-79 i arsredovisningen for
2017, for mer information.

Handelser efter balansdagen
Jernhusen har emitterat sina forsta grona obligationer om totalt 1 500
MSEK.
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Kalendarium For vidare information,
vanligen kontakta

- Halvérsrapport 12 juli 2018

- Delérsrapport januari-september 24 oktober 2018 Kerstin Gillsbro, vd

- Bokslutskommuniké 2018 31 januari 2019 Telefon 08-410 626 00

kerstin.gillsbro@jernhusen.se
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen. Anders Back, ekonomidirektor/vice vd
se. Telefon 08-410 626 00
anders.back@jernhusen.se
Stockholm den 27 april 2018

Kerstin Gillsbro Adress

ud Jernhusen AB (publ)
Uastra Jarnvdgatan 23
Box 520

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets reviso- 101 30 Stockholm

rer. Telefon 08-410 626 00

Org. nr. 556584-2027
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen
lédmnades fér offentliggérande den 27 april 2018 kl 10:30.
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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 plus beddmd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang. Uéntsalsintakter ar exkluderade.

Jamforbart bestand

Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande ar. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregéende ar justeras fér motsvarande period. Under éret frantradda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingdr inte area for vantsal, arrende, tomtrétt, sparanléggning etc.

Miljécertifierad byggnad

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

Miljoklassad byggnad

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

Nettouthyrning

Nettot av &rshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

Fastigheter med st6rre pagaende projekt, nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Vérdeforandringar fastigheter,
realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgdrs av skillnaden mellan férséljningspriset for en fastighet med avdrag for
forséljningsomkostnader och bedémt marknadsvarde vid foregaende kvartals utgang 6kat med kvartalets investeringar. Jernhusen
redovisar realisationsvinster/forluster pé frantrddesdagen.

Vardeférandringar fastigheter,
orealiserad

Den orealiserade vardefdrandringen utgdrs av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid
féregaende &rsskifte, arets investeringar, forvérvade och frantrddda fastigheter samt realiserad vardeférandring.

Overskottsgrad *

Driftdverskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjainad krona frén den operativa verksamheten som bolaget far behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som &r jdmforbart mellan aren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

Avkastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som dver tid visar
bolagets férmaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det &r ocksd, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal
som ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade vérde.
Belaningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med rantebérande skulder. Det &r ett
vedertaget matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning *

Rullande tolumanaders driftduerskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exklusive pdgéende arbeten.
Direktavkastning visar avkastningen frén den operativa verksamheten i forhallande till tillgangarnas varde.

Driftdverskott *

Driftéverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren, det
vill sdga intékter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands for att det ger jamforbarhet med andra
fastighetsbolag men &ven for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta

Den genomshnittliga framéatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen. Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebérande laneskuld.

MDSEK

Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore
vardeférandringar *

Rérelseresultat fore vérdeforandringar visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatméttet anvénds 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 duen en jamftrbarhet mellan aren for den interna operativa uppféljiningen.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for réntebérande laneskulder med héansyn till ranteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Rantebarande laneskuld netto

Réantebérande skulder minus rantebérande fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad *

Rorelseresultat fore vérdeforandringar dividerat med finansiella poster exklusive resultat frén andelar i och forséljning av intresse-
bolag. Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget Klarar av att betala sina réntor med resultatet
fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardeférandringar). Rantetackningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.
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Finansiella begrepp

Sjélvfinansieringsgrad * Kassafloden fran den 6pande verksamheten dividerat med kassaflode fran investeringsverksamheten. Sjélufinansieringsgraden
visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .

Skuldsattningsgrad * Rantebérande nettoldneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det ar ett riskméatt som belyser hur ménga ganger bolaget ar beldnat i
férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang 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 ar
duen ett finansiellt mal fér Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning * Rullande tolvmanaders driftduerskott med tilldgg for realiserade och orealiserade vardeférandringar péa fastigheter i procent av
fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exKlusive pdgdende arbeten.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, frén den operativa verksamheten i férhallande till
tillg&ngarnas vérde.

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