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Halvarsrapport januari-juni 2021

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helar
Jernhusen i sammandrag 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Fastighetsintakter, MSEK 379 303 771 706 1511 1446
Forvaltningsresultat, MSEK 156 63 328 239 616 528
Uérdeforandringar fastigheter, MSEK 91 -341 230 -416 281 -365
Periodens resultat, MSEK 228 -230 525 -165 828 137
Investeringar i fastigheter, MSEK 199 80 199 80 717 507
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 18 301 17 698 18 301 17698 18 301 17973

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helér
Finansiella mal 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Totalavkastning rullande 12 méanader, >6 procent under
en konjunkturcykel 5,7 45 57 4,5 5,7 16
Belaningsgrad, 45 - 55 procent 44,6 49,0 44,6 49,0 44,6 459
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 6,1 2,8 6,1 4.4 52 49

I de finansiella malen ingdr duen mal for arets utdelning (40 - 70 procent av érets resultat, efter terlaggning av vérdefdrandringar och dartill hérande uppskjuten skatt) vilket féljs upp arsvis.

Héndelser under och efter kvartalet

Coronakrisen fortsatte att satta sin préagel dven under andra kvartalet och
har paverkat resultatet for perioden frémst genom ldmnade hyresrabatter
till véra hyresgaster och l&gre rorliga intdkter.

Den 26 april holl Jernhusen AB rsstdmma dér Anette Asklin valdes till
styrelsens ordférande efter augdende Kjell Hasslert. Fyra nya styrelsele-
damoter valdes duenini styrelsen.

Den 10 juni frdntraddes en fastighet i Kristianstad som tidigare kontrakte-
rats for forsaljning till ett uerenskommet fastighetsvéarde om 103 MSEK.
Under perioden har &ven tre mindre fastighetsavyttringar skett.

Den 1 juli emitterade Jernhusen en grdn obligation om 300 MSEK i syfte
att finansiera hallbara fastigheter och projekt.

Totalavkastning Belaningsgrad

- Fastighetsintakterna ckade med 9 procent vilket framst beror
pa en mindre paverkan av coronakrisen an foregaende ar. |
jamférelse med forsta halvaret 2019 har intdkterna minskat med
4 procent.

- Forvaltningsresultatet 6kade med 37 procent, framst till f6ljd
av hogre intakter och lagre administrationskostnader jamfort
med féregéende ar. | jamforelse med forsta halvaret 2019 6kade
férvaltningsresultatet med 8 procent.

- Vardeforandring pa fastigheterna uppgick till plus 1,3 procent
av fastigheternas marknadsvéarde. Vardeférandringen beror pa
sankta direktavkastningskrav och projektresultat.

- Periodens resultat 6kade kraftigt till foljd av periodens positiva
vardeforandringar fastigheter i jdmférelse med den negativa
paverkan foregaende ér till foljd av coronakrisen.
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Kommentarer av resultatrakningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar om inget annat anges. Med deldrsperioden avses
perioden januari - juni. For balansrékningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2020. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte

summerar. For férklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Ud har ordet

Férsta tecknen pa vandning

Aven under andra kvartalet 2021 var p&verkan fran coronakrisen stor, inte
minst for vara kunder med butiker och restauranger péa stationerna. Ui har
fortsatt att stodja vara hyresgédster bade i att [6sa akuta problem och i att
hitta l&ngsiktiga l6sningar. Resenarsflodena, och ddrmed besdksantalen
pa stationerna, var i véras pad mycket ldga nivéder men har den senaste
tiden bdrjat 6ka. Det kdnns med andra ord som att det har boérjat vanda.
Vi tror att det sparburna resandet kommer att fortsatta att 6ka under
sommaren och hdsten.

Stark finansiell stéllning

Jernhusens resultat har paverkats av de lagre resenarsflodena till foljd av
coronakrisen. Enligt var bedémning drog ldmnade rabatter och minska-
de rorliga intdkter ned resultatet under deldrsperioden med 90 miljoner
kronor jdmfort med ett normaldr, varav 40 miljoner kronor under andra
kvartalet. Jernhusen star dock fortsatt starkt, tack vare den finansiella sta-
biliteten som byggts upp under l&ng tid i kombination med vardeuppgéng-
ar under delérsperioden. Indikatorer pa denna styrka ar en belédningsgrad
pa 45 procent, en réntetackningsgrad pa sex ganger och en skuldkvot

pa elva ganger. Det dr pd samma eller till och med battre nivaer an fére
coronakrisen.

Jernhusen har ocksé en mycket god tillgang till kapitalmarknaden,
vilket inte minst visades den 1 juli dér 300 miljoner kronor i grona obli-
gationer emitterades pé tre ar till en marginal om 0,14 procentenheter.
Samtidigt terkoptes obligationer med l6ptid under 12 manader vilket
medforde savél 6kad kapitalbinding som &kad andel gron finansiering.

Coronakrisen

Jernhusen har gjort mycket for att stodja hyresgaster dven under

inledningen av 2021, exempeluvis:

-> Ldmnat rabatter om totalt 25 miljoner kronor, varav 10 miljoner har
ersatts, eller beddms komma att ersattas, i stod enligt det statliga
hyresstodet.

- Beviljat uppskov med hyresbetalningar.

- Fortsatt med mé&nadsbetalning istéllet for kvartalsbetalning av
hyran.

- Forlangt tillfallig 6vergang till enbart omséttningshyra.

- Fortsatt minskade Krav pa dppettider.

Ytterligare rabatter kan komma att ldmnas dven for kommande
kuartal, inte minst till foljd av de forlangda statliga hyresstdden. Det kan
dven uppkomma situationer dar hyresgaster maste ldmna sina lokaler
med vakanser och hyresférluster som foljd.

Rérliga intdkter pa stationer, i form av omséattningshyror, parkerings-
intakter, reklamintékter och annat, har paverkats negativt av ett mins-
kat resande. Effekten under deldrsperioden &r enligt var bedémning
cirka 75 miljoner kronor, jdmfért med ett normalér. Tillsammans med
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Lyckade uthyrningar men dven uppséagningar

De senaste manaderna har vi gjort nagra véldigt bra uthyrningar, inte
minst i Goteborg och Uaxjo. | Goteborg skapas en ny foodmarket inne pa
centralstationen, dér intresset fran restauratdrer varit stort. En handfull
intressanta koncept &r nu kontrakterade infér Gppningen senare i ar. |
Uaxjo kommer en helt ny station att dppna i hdst och dar har vi hyrt ut
butiks- och restauranglokaler till valetablerade aktorer. Att kunna géra sa
hér bra uthyrningar under coronakrisen visar att vara stationer har en unik
styrka och framtid.

Under delérsperioden har det dock kommit in uppségningar till ett
hyresvarde av 34 miljoner kronor, som framst avser kontors- och butiks-
lokaler pa de storsta stationerna. Uar beddmning &r att de har lokaler-
na ar fortsatt attraktiva och snabbt kommer att kunna hyras ut igen.
Uppséagningarna skapar i vissa fall mdjlighet att andra layout, butiksmix
och koncept. Foodmarket pa Goteborg Centralstation, som ndmndes
ovan, &r ett lyckat exempel pa detta. Aven i nedre hallen pa centralstatio-
nen i Stockholm och i Cityterminalen i Stockholm pagér ett sadant arbete.

En depainvestering som ar bade kapacitetshéjande och
gron

Hagalund strax norr om Stockholm &r en av Europas storsta verkstads-
omréaden for tag. Efterfragan pa ytterligare verkstadskapacitet i Hagalund
ar hdég men det ar ont om byggklar mark. Darfor har vi pabdrjat ett projekt
for att mojliggdra 6kad anvandning av en éldre verkstadsbyggnad. | pro-
jektet kombineras omhéandertagandet av en kulturmiljéskyddad byggnad
med minskad miljépaverkan och samtidigt skapas férutsattningar for en
modern verkstadsanléggning dér vi kan underhélla morgondagens tag.

Kerstin Gillsbro
ud

l&mnade rabatter beddms resultatpdverkan till cirka 90 miljoner kronor.

Utestdende fordringar pa kunder uppgar till 29 miljoner kronor,
varav 14 miljoner kronor &r forfallna mer an 15 dagar. Det &r i stort sett
samma niva som motsvarande tidpunkt férra aret men hégre an nivan
fére coronakrisen.

Ingen ytterligare negativ vardepaverkan pa fastighetsvardena har
uppkommit under delarsperioden. Merparten av den vardenedgang pa
400 miljoner kronor som skedde 2020 har aterhamtats.

Refinansiering har kunnat ske till férmanliga villkor, vilket visar att
Jernhusens finansiella styrka uppskattas av kapitalmarknaden.

Jernhusen ser till att alla medarbetare som har mojlighet arbetar
hemifran. For de medarbetare som anda behdver vara pa sin arbets-
plats sakerstalls att avstand kan hallas. Méten och samuverkan sker
huvudsakligen digitalt.

| vara stationer har vi utdkad stadning, sett till att det inte uppstatt
nagon trangsel och upplatit reklamytor till Folkhalsomyndigheten och
Trafikverket for information.
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Finansiella rapporter

Rapport dver totalresultat - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helér
MSEK 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Fastighetsintakter
Hyresintakter 298 242 598 561 1207 1170
Ovriga fastighetsintékter 80 61 173 144 304 276
Summa fastighetsintakter 379 303 771 706 1511 1 446
Fastighetskostnader
Driftkostnader -83 -76 -155 -154 =311 -310
Energi -31 -32 -73 -73 -122 -122
Underhall -16 -16 -29 -30 -63 -64
Fastighetsskatt -5 -5 -10 -9 -21 -19
Fastighetsadministration -43 -55 -84 -99 -172 -187
Summa fastighetskostnader -179 -185 -353 -365 -690 =702
Driftoverskott 200 118 418 341 822 744
Central administration -9 -12 -18 -22 -38 -G2
Strategisk utveckling -10 -10 -19 -22 -41 -44
Resultat fran andelar i intresseféretag 5 1 8 11 3 5
Finansiella poster -30 -34 -63 -68 -130 -135
Forvaltningsresultat 156 63 328 239 616 528
Vérdeforandring fastigheter 91 -341 230 -416 281 -365
Uérdeforéndring finansiella instrument 11 -6 71 =31 106 4
Resultat fore skatt 258 -284 628 -208 1003 167
Skatt -30 55 -103 42 -175 -30
Periodens resultat 228 -230 525 -165 828 137
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 228 -230 525 -165 828 137
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgares 229 -232 525 -171 825 128
Innhavare utan bestdmmande inflytande 0 3 0 6 3 9
Resultat per aktie (SEK) 57 -58 131 -43 206 32
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna 6kade med 9 procent vilket framst beror pa en
mindre paverkan av coronakrisen an foregadende &r. Totalt har rabatter
om 25 MSEK ldmnats under delérsperioden, varav 16 MSEK under andra
kvartalet. 10 MSEK beddms ersattas i stod enligt det statliga hyresstddet,
varav 3 MSEK hittills &r utbetalt. Netto har 15 MSEK belastat resultatet
under delérsperioden. Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30

juni uppgick till 1 179 (1 195) MSEK och den genomshnittliga aterstdende
kontraktstiden var 4,3 (3,9) &r.

Fastighetsintakter

Jan - jun Jan-jun| Jul2020 - Helar
MSEK 2021 2020 jun 2021 2020
Lokaler 494 460 1004 969
Markupplatelse 49 47 99 98
Infrastrukturforvaltning 55 54 104 103
Summa hyresintakter 598 561 1207 1170
Energi 59 61 108 110
Stationsavgifter 49 50 91 91
Reklamintakter 10 20 24 35
Ovrigt 55 14 81 40
Summa dvriga
fastighetsintakter 173 144 304 276
Summa
fastighetsintakter 771 706 1511 1 446
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 3 procent dér framst fastighetsad-
ministration har minskat under perioden till f6ljd av kostnadsbesparingar.

Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade med 6 procentenheter fran 48,3 procent till 54,3
procent till foljd av framforallt dkade intakter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet kade med 37 procent vilket frdmst beror pa hogre
intakter j@mfort med foregéende & men dven ldgre fastighetskostnader,
administrationskostnader och finansnetto.

Jamforbart bestand
Inga skillnader féreligger i jdmforbart bestand jamfort med féregdende ar.

Véardeférandringar fastigheter

Vérdeférandringar under delarsperioden motsvarar 1,3 procent av
fastigheternas marknadsvéarde vid arsskiftet. Skillnaden mot féregéende
ar kan huvudsakligen hanforas till hogre projektresultat som en féljd av
lagakraftuunna detaljplaner fér Region City i Goteborg och Rattscentrum
i Kristianstad samt forandringar av direktavkastningskrav. Under forsta
halvéret har marknaden sett sjunkade direktavkastningskrav inom ett
antal segment vilket pdverkat Jernhusens direktavkastningskrauv for
stationer, kontor och inom logistik- och depéafastigheter.
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Specifikation av vardeféréndring

Jan-jun| Jan-jun Helar

MSEK 2021 2020 2020
Driftnettoeffekt 4 -297 -315
Projektresultat 99 -15 -80
Direktavkastningskrav 126 -105 31
Summa véardeférandringar 230 -416 -365

Finansiella poster

Finansiella poster for perioden var 5 MSEK lagre an motsvarande period
féregdende é&r. Jamfort med foregdende é&r sjonk den genomsnittliga
finansieringskostnaden under perioden. Den genomsnittliga rantebarande
skulden var hdgre men de totala réntekostnaderna var lagre. Nya rénte-
derivat och emissioner av obligationer gjordes de senaste 12 manaderna
till lagre marknadsrantor och kreditmarginaler &n foregédende period.

Vérdeférandringar derivat

De positiva vardeforéndringar for finansiella derivat under delarsperioden
motsvarar 31 procent av marknadsvdardet vid arets ingadng. Minskningen
av det negativa marknadsvérdet i derivatportfdljen beror pa den rénte-
uppgang i ldnga rantor som skett under perioden.

Skatt
Den effektiva skatten motsvarade 16,5 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har framst paverkats positivt av aterféring av
uppskjuten skatt i samband med frantrdden av fastigheter via bolag, 3,6
procentenheter, och nyttjande av ej aktiverade underskottsavdrag, 0,8
procentenheter.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 185 (2 335) MSEK, varav
1803 (1 927) MSEK ligger till grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till 8 045 (8 007)
MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-jun| Jan-jun Helér

MSEK 2021 2020 2020
Aktuell skatt 0 0 -1
Uppskjuten skatt -103 43 -30
Summa skatt -103 42 -30
Skatt pa resultat fére skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -129 43 -34
Skatteeffekt au:

bolagsforséljning 23 -1 -1

ej avdragsgill ranta - -2 0

ej aktiverade underskottsavdrag 5 1 5

Ouriga skattemassiga

justeringar -3 2 0

justeringar hanférliga till féregédende ar 0 - -
Summa -103 42 -30
Effektiv skattesats, % 16,5 20,3 18,1
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Kunder
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, tkum MSEKY arshyra, %
2021 540 76 167 15
2022 643 155 310 28
2023 251 59 133 12
2024 223 64 156 14
2025 66 47 86 8
2026 18 8 16 1
2027- 86 78 245 22
Totalt 1827 487 1114 100

1 Inklusive framtida géllande avtal.

Nettouthyrning

Den stdrsta uthyrningen under delarsperioden avser en lokal for
tadgunderhall i Malmo Depa. De stdrsta uppsdgningarna som paverkar
utfallet negativt ar tre kontorslokaler och tva butikslokaler i Stockholms
Centralstation.

Nettouthyrning

Jan - jun Jan - jun Helar
MSEK 2021 2020 2020
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand
Nyuthyrning 15 12 29
Omférhandlingar -1 2 8
Auflyttning -34 -13 -31
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -20 1 5
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 4 1 4
Avflyttning -5 -1 -4
Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter -1 0 0
Nettouthyrning totalt -20 1 5

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,1 (5,1) procent och den ytmas-
siga vakansgraden var 14,4 (14,8) procent . Det som till storsta del paverkat
den ekonomiska vakansgraden negativt under perioden &r en kontorslokal

i Malmd Centralstation, en butikslokal i Stockholm Centralstation samt en
lagerlokal i Hagalunds Depé. Den ytmassiga vakansgradens minskning beror
till stor del av uthyrning av verkstadslokal i Sduenas Depa, en kontorslokal i
Malmad Centralstation samt verkstadslokal i Hagalunds Depa.

Fastighetsbestand

Per den 30 juni dgde Jernhusen 147 (151) fastigheter i 47 (47) kommuner.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 572 000 (579 000) kvadrat-
meter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Goteborg och Malmad
motsvarade 79 (80) procent av marknadsvérdet.
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Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under perioden ¢kat med

totalt 327 MSEK . Férandringen forklaras huvudsakligen av projektresultat,
férédndringar av direktavkastningskrav och investeringar. Det genomsnittli-
ga direktavkastningskravet vid varderingarna var 5,7 (5,7) procent.

Forandring av marknadsvérden

Antal

Jan-jun| Jan-jun Heldr  fastigh.
MSEK 2021 2020 2020 2020
Marknadsvérde
1 januari 17 973 17 922 17 922 146
Investeringar 165 198 427
Forvary 34 - - 1
Omvardering leasingtillgangar
enligt IFRS 16 - - 2
Frantraden -101 -7 -14 -
Vardeférandring 230 -416 -365
Marknadsvérde vid
periodens slut 18 301 17 698 17973 147
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgdngar enligt
IFRS 16 18 067 17691 17 742

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 199 (198) MSEK,
varav vardehdjande underhall uppgick till 83 (100) MSEK. Majoriteten av
duriga investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfast-
igheter.

Beslutade projekt

Inves- Uthyr-
Ny- och till- Fardig- VYtaiBTA, tering, Kvarstar, nings-
byggnader stéllande kum MSEK MSEK grad, %
Sdvends, ny depa 02,2023 4900 260 249 100
Ombyggnation
Hagalund, 6kad
anvandning 03,2023 9000 170 163 E/T

Mdjliga projekt inom stations- och depdomrdden

- Region City - Den forsta detaljplanen vann laga kraft tidigare i ar. Dar
har arbetet med projektering och uthyrning pabérjats med sikte pé ett
fardigstallande i arsskiftet 2026/2027. Den andra detaljplanen antogs
av kommunfullmaktige under varen men har dverklagats.

- Centralstaden - Parallella uppdrag pagar infor detaljplanearbete.
Plansamré&d sker forhoppningsvis under 2023. Parallellt sker diskussio-
ner med Trafikverket och Stockholms Stad kring duerdackningen.

Markutvecklingsprojekt

- Orebro - Arbete pagér infér planstart. Malet &r att tillska-
pa 130 000 kum BTA for bostéder, skolor och férskolor inom
Centralverkstadsomradet.

- Angelholm - 14 000 kum BTA bostader ska tillskapas. Planen ska ut p&
granskning med planerat antagande under vintern 2021,/2022.

Avyttringar
Under perioden frantréddes 4 (3) hela eller delar av fastigheter. Under
samma period Kkontrakterades 1 (2) fastigheter till forsaljning.
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Finansiering

Finansiering

Under det forsta halvaret 2021 har de l&nga svenska marknadsrédntorna
Okat jamfdrt med slutet av féregéende &r. De korta marknadsrantorna har
under perioden fortsatt legat kvar p& laga nivaer. De ldga kreditmargina-
lerna for Jernhusen som sjonk i slutet av forra dret har varit fortsatt l4ga
under perioden. Sammantaget innebér de l8ga réntorna samt l&ga kredit-
marginaler gynnsamma férhallanden for Jernhusens finansiering.

Rantebarande skulder

Under deléarsperioden har nettoldneskulden minskat med 15 MSEK.
Minskningen av nettolaneskulden beror framst p& hdgre kassaflode fran
verksamheten an investeringar under samma period. Beldningsgraden
har under perioden sjunkit till 44,6 (45,9) procent av fastighetsvérdet.
Per den 30 juni var obligationer om 6 114 MSEK, varav 4 590 MSEK
gréna obligationer, samt foretagscertifikat om 2 515 MSEK utestadende pa

marknaden.

Likviditetskvoten har under perioden minskat med 18 procentenheter
och uppgick till 152 procent vilket ar 6uer malet om 125 procent.

Gron finansiering

Under perioden har Jernhusen emitterat totalt 400 MSEK i gréna obligatio-
ner for att finansiera en mangd investeringsprojekt och miljdcertifierade
byggnader. Totalt uppgér volymen utestdende gréna obligationer per den
30 juni 2021 till 4 590 MSEK vilket motsvarar 53 procent av Jernhusens
totala l&neskuld. Malsattningen for Jernhusen &r att skapa férutsattningar

for 100 procent héllbar finansiering.

Rénteforfallostruktur per 30 juni 2021

Belopp, MSEK Effektiv rénta, %
-lar 2980 0,5
1-2ér 450 0,2
2-3ar 750 23
3-4ar 1600 18
4-5ar 849 10
S-ér 2000 13
Totalt 8629 v 1,1

) Marknadsvérden av derivat om 176 MSEK samt leasingskulder om 339 MSEK ingar inte.

Rantebindning och kapitalbindning

Kapitalbindningen har under perioden ¢kat till féljd av emitterade obli-
gationer samt nytecknade faciliteter och uppgar vid periodens utgang i

skuldportféljen till 2,6 (2,5) ar.

Réantebindningen har minskat under perioden till foljd av att inga
derivat har forldngts. Nedgangen motverkas dock av att en emission av
en fastranteobligation skett under perioden. Rantebindningen uppgér vid

periodens utgang i till 3,1 (3,4) ar.

Genomsnittlig ranta

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,2 (1,4) procent

och den effektiva framétriktade réntan per den 30 juni uppgick till 1,1 (1,2)

procent . Malet &r att réntetéckningsgraden ska uppga till minst 2,0 gang-
er och for perioden uppgick den till 6,1 (4,4) génger. Skuldkvoten uppgick

till 11,0 (12,1) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1

procentenhet frdn och med den 30 juni, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 17 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 86 MSEK.
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Hallbart vardeskapande

Strategiska mal for hallbart vardeskapande

| december 2020 antog styrelsen tre nya strategiska mal for hallbart

vardeskapande:

- Klimatneutralt, som innebér att Jernhusens verksamhet ska ha halve-
rad Klimatpaverkan senast 2030 och vara klimatneutral 2045.

- Sakert, sunt och tryggt for alla, detta mal syftar till att minska risken for
olyckor, sakerstalla att vi arbetar etiskt och med hansyn till manskliga
rattigheter samt forbéattra den upplevda tryggheten péa stationerna.

- Lénsam tillvdxt, som innebdr att vi ska ha en l&ngsiktig ekonomisk
férmaga.

Klimatneutralt

Klimatneutralt handlar om att minimera utslapp av véxthusgaser inom de

omréaden vi har storst mojlighet till paverkan, ndmligen material, transpor-

ter, energi och avfall. Under kvartalet har féljande aktiviteter genomférts:

- Sankt energianvandningen avsevért i en verkstadshall genom en
kombination av utnyttjande av nya digitala verktyg och dialog med
fidrrvédrmeleverantor.

- Tecknat avtal for gron fjarrvarme for tre storre stationsfastigheter.

- Tagit fram modell fér att géra marksaneringar &n mer klimateffektiva.

- Genom kombination av olika atgérder (byte av ventilationsaggregat,
fonster och armaturer samt forbattring av styr-, regler- och dver-
vakningsutrustning) mer an halverat energianvandningen i en 150 ar
gammal station.

- Fortsatt arbete med |6pande energieffektivisering.

Sakert, sunt och tryggt for alla

Sakert, sunt och tryggt &r ett brett mal dar ménga av atgarderna har pra-

geln av sténdiga forbattringar. Under kvartalet har féljande genomforts:

- Bildat ett Byggarbetsmiljoforum for att ytterligare stérka arbetsmiljdar-
betet i projekt.

- Genomfort en mindre medarbetarundersdkning, sé Kallad tempmat-
ning, dér utfallet visar att medarbetarna huvudsakligen mar bra och &r
nodjda med sin arbetssituation. Hos manga finns en léangtan att aterigen
& traffa sina kollegor.

- Arbetat med att tydliggdra grénssnittet till var driftsentreprendr for
mindre atgarder.

- Fortsatt jobba med kommuner och polismyndigheter pé flera stationer
i syfte att 6ka tryggheten for resenarerna.

Lénsam tillvaxt

Lénsam tillvaxt handlar i detta skede om digitalisering, strukturkapital och

konceptutveckling. Under kvartalet har féljande aktiviteter genomférts:

- Fortsatt utrullning av styr, reglering och évervakning av driftsystem pa
véra stora fastigheter.

- De nyarollerna och arbetssatten inom uthyrningsorganisationen pa
stationer har lett till framgé&ngsrika uthyrningar vilket beskrivs pa andra
delar av halvarsrapporten.
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 18 301 17 698 17973
Ouriga materiella anléggningstillgéngar 139 155 168
Immateriella tillgangar 8 - 2
Andelar i intressebolag och joint venture 63 60 55
Derivat 16 21 17
Summa anldggningstillgangar 18 526 17 934 18 215
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 56 89 58
Rantebarande kortfristiga fordringar 250 - 200
Ovriga fordringar 334 395 240
Likvida medel 721 519 634
Summa omsaéttningstillgédngar 1361 1003 1131
SUMMA TILLGANGAR 19 887 18 937 19 345
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8504 7679 7979
Innehav utan bestdmmande inflytande 34 31 34
Summa eget kapital 8539 7711 8013
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1638 1468 1540
Rantebarande skulder 5218 5872 5583
Derivat 175 287 247
Avsattningar 106 109 105
Summa langfristiga skulder 7136 7736 7 475
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 3750 3048 3276
Derivat 1 - 2
Leverantdrsskulder 85 109 144
Ovriga skulder 376 332 435
Summa kortfristiga skulder 4212 3490 3858
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 887 18 937 19 345
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Eget kapital 1 januari 8013 8094 8094
Ladmnad utdelning - -219 -219
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - 1 1
Totalresultat for perioden 525 -165 137
Eget kapital vid periodens utgang 8538 7711 8013
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8 504 7679 7979
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Kassaflodesanalys - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 200 118 418 341 822 744
Central- och projektadministration -19 -22 -36 -44 -78 -86
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 7 9 17 18 35 35
Betald rénta -39 -37 -73 -71 -134 -132
Erhallen ranta 0 1 1 0 1 1
Betald skatt - - 0 0 -8 -8
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 158 69 334 243 646 554
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Korta fordringar -174 -31 -143 78 -149 72
Forandring av Korta skulder -65 34 -101 -43 30 88
Kassaflode fran den lopande verksamheten -81 73 920 278 527 715
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -105 -124 -164 -204 -387 -427
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -45 - -45 -
Auvyttring av forvaltningsfastigheter 101 3 101 7 108 14
Foruérv av inventarier - -1 - -1 -11 -12
Auyttring av inventarier 2 0 2 - 2 -
Investering i immateriella tillgangar -5 - -7 - -8 -2
Utdelning fran intressebolag - 35 - 35 - 35
Kassaflode frén investeringsverksamheten -7 -87 -112 -163 -342 -393
Kassaflode fran den operativa verksamheten -88 -14 -22 114 186 322
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna lan 0 500 400 500 1199 1299
Amortering av skuld -13 -27 -291 -89 -1184 -982
Erhallet aktiedgartillskott fran innehavare utan
bestdmmande inflytande - 1 - 1 - 1
Utbetald utdelning - -219 - -219 - -219
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -13 255 109 193 16 99
Periodens kassaflode -101 241 87 307 201 421
Likvida medel vid periodens bdrjan 822 278 634 212 519 212
Likvida medel vid periodens slut 721 519 721 519 721 634

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rérelse-
kapital har 6kat till foljd av hogre forvaltningsresultat &n foregéende ar.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten

Minskningen av det negativa kassaflddet fran investeringsverksamheten
beror frdmst pa férsaljning av forvaltningsfastigheter.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Minskningen av kassaflddet fran finansieringsverksamheten beror framst
pa nagot lagre nyupptagna l&n och storre aterkop av obligationer jamfort
med féregaende ar.
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Kvartalsoversikt
Resultatrakningar
2021 2020 2019
MSEK Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2
Fastighetsintakter 379 392 373 368 303 403 436 381 406
Driftdverskott 200 218 178 226 118 223 230 233 219
Forvaltningsresultat 156 171 126 163 63 176 176 179 160
Vardeforandring fastigheter 91 139 91 -40 -341 -75 456 39 215
Periodens resultat 228 297 190 112 -230 64 628 170 247
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2021 2020 2019
MSEK Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2
Lokalarea, kum ¥ 572 000 581 000 582 000 580 000 580000 579 000 586 000 577 000 576 000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 18 301 18 204 17973 17738 17 698 17 925 17 922 17703 17 319
Investeringar i fastigheter, MSEK 108 91 229 80 118 80 133 111 142
Fastighetsforsaljningar, MSEK 101 - 7 - 3 3 372 30 22
Overskottsgrad, % 52,9 55,6 47,6 61,5 39,0 55,3 52,8 61,2 54,0
Direktavkastning, % 4,6 41 41 4,5 4,6 51 51 48 4,9
Totalavkastning, % 5,7 2,8 16 4,0 45 82 8,6 6,3 59
Uakansgrad area, % ? 14,4 15,9 148 15,5 15,8 15,3 15,7 150 16,3
Ekonomisk vakansgrad, % 2 6,1 6,0 51 52 53 4.8 4.8 4,7 52
Finansrelaterade nyckeltal
2021 2020 2019
MSEK Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kv1l Kv 4 Kv3 Kv2
Soliditet, % 42,9 42,1 41,4 40,9 40,7 431 42,7 40,5 39,9
Réantebarande laneskuld netto, MSEK 8157 8230 8257 8600 8 668 8 429 8378 8797 8918
Beléningsgrad, % 44,6 45,2 45,9 48,5 49,0 47,0 46,7 49,7 51,5
Skuldkvot, ggr 11,0 12,5 12,5 12,2 12,1 10,4 10,6 11,9 121
Likviditetskvot, % 152 151 170 189 173 164 164 164 159
Réntetackningsgrad, ggr 6,1 6,1 5,0 57 2.8 6,0 6,5 6,6 53
Genomsnittlig rénta, % 1,2 1,2 1,4 1,4 1,4 1,4 1.4 1,5 1,5
Rantebindningstid, ar 31 3,3 34 3,0 3,1 3,1 3,1 3,1 3,3
Aukastning pa eget kapital, % 10,2 4,5 1,7 75 8,4 13,9 143 8,5 8,6

) Exklusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tua fastighetsédgande affarsomraden, Stationer
respektive Depéer och Kombiterminaler. Ouriga enheter bestar av afférs-
omréadet Projektutveckling, som forédlar och genomfor byggnationer av
utvecklingsfastigheter som dgs och forvaltas av de fastighetsdgande
affarsomradena, samt ett antal koncerngemensamma enheter. De fast-
ighetségande affarsomradena styrs och féljs upp framst pa rérelseresul-
tatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs och foljs framst
upp utifrdn de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastigheter.
Koncerngemensamma intdkter och kostnader férdelas inte ut pa afférs-
omréaden utan paverkar duriga enheters rorelseresultat.

Fastighetsintakter per affirsomrade

- Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer och
stationsomraden samt tjdnster och funktioner relaterade till dessa.

- Affarsomrade Depder och Kombiterminaler &ger, utvecklar och férval-
tar underhallsdepéer for person- och godstag samt kombiterminaler
fér omlastning av gods mellan vag och jarnvag.

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helér

MSEK 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Affarsomrade Stationer
Lokaler 127 99 260 245 530 515
Markupplatelse 18 15 35 35 73 73
Summa hyresintékter 145 114 295 280 603 588
Energi 10 10 20 21 40 al
Stationsavgifter 25 24 49 50 91 91
Reklamintakter 5 4 10 20 24 35
Ovrigt 6 3 10 10 34 35
Summa 191 155 383 382 792 790
Affarsomrade Depder och Kombiterminaler
Lokaler 120 97 237 218 478 459
Markupplatelse 7 7 14 12 27 25
Infrastrukturforvaltning 27 26 55 54 104 103
Summa hyresintakter 155 129 306 284 609 587
Energi 17 18 39 40 69 69
Ourigt 4 2 6 4 8 6
Summa 175 149 351 328 686 662
Guriga enheter och koncernelimineringar
Gurigt 12 -2 36 -4 33 -6
Summa 12 -2 36 -4 33 -6
SUMMA FASTIGHETSINTAKTER 378 303 771 706 1511 1 446
Driftoverskott per afférsomrade

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helér
MSEK 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Driftverskott
Stationer 84 51 177 173 379 375
Depéer och Kombiterminaler 102 79 200 181 409 390
Ouriga enheter och koncernelimineringar 14 -12 41 -13 33 -21
Summa driftéverskott 200 118 418 341 821 744
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kar driftoverskottet jamfort med féregaende ar.
Det beror frémst pa hogre lokalintdkter pa grund av lagre l@mnade hyres-
rabatter samt lagre driftkostnader. Rorliga intakter ar lagre an foregédende

ar till foljd av coronakrisen.

Fastighetsuppgifter per affairsomrade per 30 juni 2021

Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler 6kar driftdverskottet jamfort
med féregaende &r. Okningen beror framst pa hdgre lokalintakter pé&
grund av lagre l@mnade hyresrabatter.

Depaer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 91 56 147
Hyresvarde, MSEK 595 584 1179
Totalavkastning, % 42 9,8 59
Lokalarea, kum 192 000 380000 572 000
Uakant lokalarea, kum 20 000 55000 75000
Aterstaende Kontraktstid, &r 4,6 39 43
Ekonomisk vakansgrad, % 72 4.8 6,1
Uakansgrad area, % 11,5 158 14,4

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2020-12-31 12517 5457 17973
Driftnetto 22 -18 4
Projektresultat 100 -1 99
Direktavkastningskrav 83 43 126
Delsumma vardefdorandring 205 25 230
Investeringar 108 57 165
Forvarv 33 1 34
Fréntréden -94 -7 -101
Marknadsvarde 2021-06-30 12 768 5533 18 301
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Resultatrakning - moderbolaget

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2020 - Helar

MSEK 2021 2020 2021 2020 jun 2021 2020
Intakter 72 55 144 110 253 219
Kostnader -64 -79 -123 -147 -256 -279
Finansnetto 7 239 Vi 235 1113 1341
Bokslutsdispositioner 1 0 1 1 58 59
Resultat fore skatt 16 216 28 199 1168 1339
Skatt -12 -2 -17 0 -17 0
Periodens resultat 3 214 11 199 1151 1339

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) auser central admi-

nistration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgdngar 8 0 2
Materiella anlaggningstillgadngar 7 10 9
Finansiella anldggningstillgangar 3180 3087 3087
Omsattningstillgangar 9834 8734 9727
SUMMA TILLGANGAR 13030 11831 12825
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4170 3018 4158
Obeskattade reserver 1 1 2
Langfristiga skulder 4906 3025 5258
Kortfristiga skulder 3953 5787 3408
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13030 11831 12 825

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de
fastighetsagande dotterbolagen.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Per den 30 juni var 186 (191) personer anstéllda i koncernen, varav 178
(183) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snoréjning och forlangt ppethéllande pa vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De storsta flodena pa stationer och stationsomraden
intréffar framst under langhelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestér i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 68 i rsredovis-
ningen for 2020, for vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga férandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och osékerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 46-49 i arsredovisningen fér 2020.

Uéasentliga uppskattningar och bedémningar

Jernhusen har under perioden lé&mnat rabatter till hyresgaster till foljd av
coronakrisen. Hyresrabatterna har inte beddémts vara en modifiering av
ursprungliga hyresavtalet utan som en tillfallig kompensation fér minskad
nytta av lokalerna under den pagéende pandemin. Rabatter och erhélina
statliga st6d hanforliga till dessa redovisas darfor i den period som
rabatterna [8mnas respektive statliga stdden erhdlls eller beddms san-
nolika att erhéllas. Bade rabatter och statliga stdd redovisas inom raden
Hyresintakter i resultatrakningen.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen ar uppréattad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt 4gda 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 delarsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sadsom de har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommendation
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer fr&n Radet for finansiell rappor-
tering.
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Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i drsredovisningen 2020. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som ska tilldmpas
frdn och med den 1 januari 2021 beddms ha ndgon vésentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestér till stérsta del av réntebarande l&n, 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 innebér att verkligt vérde faststalls enligt vérderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ouriga tillgangar som varderas till verkligt varde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna 73-74 i &rsredovisningen for
2020, for mer information.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar hdrmed att halvérsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolaget och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 13 juli 2021

Kiell-Ake Averstad
Styrelseledamot

Louise Konig
Styrelseledamot

Katarina Wahlin Alm

Anette Asklin
Ordférande

Magnus Jacobson
Styrelseledamot

Martin Lindgren
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson

Agneta Kores
Styrelseledamot

Lotta Mellstrém
Styrelseledamot

Mari Therus

Styrelseledamot Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro

Uerkstéllande direktér

Halvarsrapporten har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.
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Kalendarium For vidare information, kontakta
- Delarsrapport januari-september 2021 21 oktober 2021 Kerstin Gillsbro, vd
- Bokslutskommuniké 2021 27 januari 2022 Telefon 08-410 626 00
- Arsredovisning 2021 Februari 2022 kerstin.gillsbro@jernhusen.se
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt Peter Anderson, ekonomidirektor
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen. Telefon 08-410 626 00
se. peter.anderson@jernhusen.se
Adress

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

Informationen i denna halvdrsrapport ér sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen
lamnades for offentliggérande den 13 juli 2021 kl 12:00.
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvarde

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

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvarvade fastigheter och férdigstallda
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

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

Overskottsgrad *

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 jamfdrbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

Driftéverskott *

Driftduerskott visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren, det vill sdga intékter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna.
Resultatmattet anvands for att det ger jdmférbarhet med andra fastighetsbolag men dven for att visa den interna utvecklingen av
verksamheten.

Effektiv ranta

Den genomshnittliga framéatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Forvaltningsresultat™

Forvaltningsresultat 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 jamforbarhet med andra fastighetsbolag. Det ger &ven
en jamforbarhet mellan &ren for den interna operativa uppféljningen.

Genomsnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig dterstdende 16ptid for alla rantebérande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvénds for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebdrande l&neskuld.

Likviditetskvot

Outnyttjade kreditléften och likvida medel dividerat med Kortfristiga réntebérande skulder.
Likviditetskvoten visar pa koncernens férmaga att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna.
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Finansiella begrepp

Nettolédneskuld

Rantebarande skulder inklusive derivat minus rantebdrande fordringar inklusive derivat och likvida medel.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for réntebérande laneskulder exKlusive leasingskuld med hénsyn till rante-
swapkontrakt och réntecapkontrakt.

Rantetackningsgrad™

Forvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat frén intressefdretag dividerat med finansiella poster exklusive resultat
fran andelar i och forséljning av intressebolag.

Réntetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget Klarar av att betala sina réntor med resultatet frén den
operativa verksamheten. Rantetackningsgraden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot *

Rantebérande nettoldneskuld dividerat med rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat fran
intressefdretag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgéng.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r beldnat 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.

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders forvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och resultat fran intresseféretag, plus véardeférandring
fastigheter i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeféréndringar, fran den operativa verksamheten i forhallande till
tillgédngarnas varde.

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