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Delarsrapport januari-september 2018

-> Fastighetsintdkterna uppgick till 1 147 (1 081) MSEK, en 6kning med -> Periodens resultat efter skatt uppgick till 403 (566) MSEK.

sex procent. Okningen beror framst p& 6kade hyresintdkter i befintligt

fastighetsbestand. -> Investeringar i fastigheter uppgick till 364 (407) MSEK.
-> Rorelseresultat fore vardeforandringar forbattrades med nio procent -> Fastighetsforsaljningar uppgick till 0 (179) MSEK.

och uppgick till 564 (519) MSEK. | jamférbart bestand uppgick rérelse-

resultatet fore vardeférandringar till 564 (531) MSEK. -> Marknadsvérdet péa fastigheterna 6kade med 404 MSEK till 16 638

(16 234) MSEK. Férandringen beror framst pad genomfdrda investering-

-> Rorelseresultatet uppgick till 597 (754) MSEK. Minskningen beror ar.

framst péa lagre orealiserade vardefoérandringar pa fastigheter jamfort

med féregaende &r, 41 (220) MSEK. Handelser efter periodens utgang

- Fastigheten Kolonilotten 3 intill CU-omrédet i centrala Orebro &r séld

-> Finansiella poster uppgick till -104 (-118) MSEK. till bostadsutvecklaren OBOS for en kopeskilling om 36 MSEK. Tilltrade

sker ndr den pagdende saneringen av marken ar fardigstalld.

Jamfdrelsetalen inom parentes for resultatrékningsrelaterade poster avser perioden januari-september 2017. For balansrékningsrelaterade poster
avses den 31 december 2017. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.
Fér forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Helar
Jernhusen i sammandrag 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Fastighetsintakter, MSEK 375 353 1147 1081 1519 1453
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 207 189 564 519 728 683
Vérdeforéndringar fastigheter, MSEK =37 61 28 226 4 202
Rérelseresultat, MSEK 170 252 597 754 735 892
Finansiella poster, MSEK =33 -44 -104 -118 -140 -154
Vérdeforandringar derivat, MSEK 46 10 34 53 35 54
Skatt, MSEK =27 -39 -124 -122 -146 -144
Periodens resultat, MSEK 156 180 403 566 486 649
Investeringar i fastigheter, MSEK 114 170 364 407 620 663
Fastighetsforsaljningar, MSEK - 60 0 179 -1 178
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 638 16 001 16 638 16 234
Soliditet, % 44,4 441 44,4 43,8
Réntetackningsgrad, ggr 5,4 4.4 5,4 4.4
Avkastning pa eget kapital, % 6,4 19,3 6,4 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 16,6 miljarder kronor.
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Ud har ordet

Rorelseresultat fore vardeforandringar forbattrades med nio procent och uppgick till

564 (519) miljoner kronor. Framsta forklaringen ar 6kade lokalintékter. Kontorsytorna pa
Stockholms Centralstation ar nu fullt uthyrda och dven i kontorshuset Foajén, som byggs
intill Malmo Centralstation, gar uthyrningen mycket bra. Det visar att kommunikationsnara
arbetsplatser ar fortsatt attraktiva pa hyresmarknaden.

Glesare i Stockholm under sommaren

Sommarens renovering av Getingmidjan gav som forvantat en

stor minskning av antalet resendrer och besdkare pa Stockholms
Centralstation. Forutom den planerade renoveringen intraffade en drift-
storning pé rulltrapporna pa SL:s pendeltagsstation Stockholm City, vilken
ytterligare kan ha bidragit till minskningen. Trots detta behdll stationen
den vanliga nivan pa service och utbud. Jernhusen och duriga aktdrer har
ocksa fatt god respons pa den skyltning och extrapersonal som sattes in
for att vagleda resendrerna ratt. Sammantaget har vi dragit bra lardomar
och ar val forberedda for de ndstkommande renoveringarna 2019 och
2020.

Zound Industries och Alfons Aberg

Kontorsytorna p& Stockholms Centralstation &r nu fullt uthyrda, d&
techbolaget Zound Industries med cirka 200 medarbetare utokar och

hyr ytterligare 1 640 kvadratmeter. Dessutom har Alfons Aberg flyttat

ini Stockholm som en del av Jernhusens samarbete med den kanda
barnboksfiguren. | borjan av september 6ppnades en lekyta for barn i an-
slutning till vantsalen i den dure hallen pa Klarabergsviadukten. Stockholm
ar den femte stationen att f4 en lekyta med Alfons Aberg-tema.

Okade insatser for ett tryggare Lund och Uppsala

Under sommaren har vii Uppsala och Lund i néra samarbete med
Stadsmissionen, kommunen och polis upprattat gemensamma planer
for att framja en stationsmiljo som ar trygg for alla. Arbetsséattet har haft
god effekt och vi arbetar for att infora liknande samarbeten pé fler orter.
Offentliga platser med l&nga 6ppettider &r naturliga samlingspunkter for
hela samhallet, vilket for med sig komplexa utmaningar som varierar fran
ort till ort.

Fordonsinvesteringar skapar depaefterfragan
Persontrafiken fortsatter att 6ka. Aggregerar man marknadens prognoser
kommer det till &r 2035 att genomfdras cirka 40 procent fler persontrafik-
resor &n idag. Det innebar att ménga trafikforetag behdver géra nyinveste-
ringar i sina fordonsflottor samtidigt som det finns ett uppdéamt behov av
att modernisera befintligt bestand. Vi fér nu konstruktiva samtal med flera
parter om Skad depékapacitet, i sdval befintliga som nya depéer.

3 Jernhusen

Godstrafiken 6kar inte

Vid den féregdende halvérsrapporten hade regeringens nationella
godstransportstrategi precis publicerats. Det &r gladjande att frdgan &r
aktuell och att den prioriteras p& hdgsta politiska niva. U&r bedomning &r
att det krdus gemensamma anstrangningar for att fa fler att vélja jarnvég
fér godstransport som ar ett bade effektiv och klimatvanligt alternativ.
Dessvérre kan vi konstatera att det i nuldget inte sker nagon 6kning av
godstrafiken pé& jarnvag. Vi kommer att fortsatta vara anstrangningar for
att tillhandahaélla effektiva kombiterminaler och vill gérna 6ka samarbetet
mellan oss och andra aktérer for att belysa bade de miljdmassiga och
effektiva férdelarna som kan uppnas genom att vélja jarnvagen.

Stadsutvecklingen gar vidare i Orebro och Malmé

P& omradet Centralverkstaden i Orebro omvandlas ett tidigare industri-
omrade till bostader. | oktober séldes ytterligare en fastighet till bostads-
utvecklaren 0BOS, som planerar ett 60-tal nya bostader varav 15 radhus.
Under hosten pébdrjas detaljplanearbetet for nasta etapp i omrédet.

I Malmo har det blivit Klart att tingsratten och forvaltningsratten i
Malmo kommer att flytta till omradet vid centralstationen. Det visar
an en gang attraktiviteten i det stationsnéra l&get i S6dra Nyhamnen.
Detaljplanearbete pagéar och preliminér inflyttning blir &r 2021.

Den nya domstolsbyggnaden, som kommer att bli 25 000 kum
kontorsyta, blir granne med Jernhusens bada kontorshus Foajén, som ar
under uppférande, och Glasvasen som stod klart 2016. Vi &r ocksé stolta
Over att Glasvasen i september var en av tre nominerade till Malmo Stads
hallbarhetspris.

Centralverkstaden i Orebro och omradet kring Sédra Nyhamnen i
Malmg &r tud exempel pa hur Jernhusen arbetar med stationsnara stads-
utveckling. Ui gor sa kallade baksidor till framsidor genom att utveckla
outnyttjad mark till nya stadsdelar dar manniskor kan bo, arbeta och
handla.

Kerstin Gillsbro
ud
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Omuvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och foérutsattningar
Regeringen beslutade i borjan av sommaren om en plan fér den nationella
transportinfrastrukturen. Planen omfattar de kommande tolv &ren och
revideras vart fjarde &r. Regeringen beslutade dven om en nationell
godsstrategi for Sverige, i vilken man uttryckte en vilja att fa en dverflytt-
ning av gods fran vag till jdrnvag. Planen och strategin &r del i statens
satsningar pa saval underhall som ny rals de kommande &ren och darmed
viktiga beslutsunderlag for de av Jernhusens kunder som &r tdgoperato-
rer.

Bade kommersiella tdgoperatdrer och de som bedriver upphandlad
Kollektivtrafik, som MALAB och Uasttrafik, satsar stort p& nya och upp-
graderade fordon de kommande &ren. Detta kan ses i ljuset av den rese-
narstillvaxt som varit och som vantas. Fér Jernhusen ar detta gladjande
eftersom det innebdr fler resande med jarnvag, och de resendrerna ska
givetuis fardas i hela och rena tadg. Darmed finns det goda forutséattningar
for fortsatt utvecklade depéaaffarer.

Resande och transporter av gods pa jarnvag

Enligt senaste rapporten fr&n myndigheten Trafikanalys var resandet pa
jarnvag, matt i antal resor, hogre under andra kvartalet 2018 an under
samma Kkvartal 2017. Det handlar om en 6kning med 4,5 procent i kvar-
talsvis j@mforelse. Sett pa rullande fyra kvartal & det en 6kning om 8,8
procent jdmfort med vid samma tidpunkt 2017.

Den transporterade godsmangden, exklusive malm p& Malmbanan,
hade enligt den senaste matningen en fortsatt negativ utveckling under
andra kvartalet 2018 och minskade med 1,5 procent jdmfort med samma
kvartal 2017. Inom gods verkar Jernhusen framst inom kombitrafiken.
Statistiken redovisar dock inte utvecklingen inom godstrafikens olika
segment.

Fastighetsmarknaden

Den ekonomiska aktiviteten i Sverige &r fortsatt hdg och en stabil ar-
betsmarknad med inflytt till storstédderna har inneburit en stark fastig-
hetsmarknad under ett antal &r. Detta i kombination med en expansiv
penningpolitik, lagréntemiljd samt god tillgdng pé kapital har inneburit ett
stort intresse for svuenska fastigheter. Intresset har varit stort fran saval
svenska som internationella investerare.

Enligt Newsec var antalet transaktioner, Guerstigande 40 MSEK, under
arets tre forsta kvartal farre &n under samma period féregéende &r, men
den totala transaktionsvolymen som uppgick till 103 miljarder kronor &r
hdgre &n under samma period féregadende ar da den uppgick till 101 mil-
jarder. En 6kande andel av transaktionsvolymen &r hanforlig till internatio-
nella investerare som under perioden utgdr en knapp tredjedel.

Stor efterfrdgan pa svenska fastigheter har under de senaste aren
ocksa inneburit sjunkande direktavkastningskrav pa fastighetsmark-
naden. Under aret har dock direktavkastningskraven stabiliserats dven
om marknadens direktavkastningskrav for centralt belagna fastigheter i
Stockholm, Goteborg och Malmo tillika logistikfastigheter i storstadsregio-
nerna beddéms ha sjunkit.

Hyresmarknaden
Jernhusen med sitt diversifierade fastighetsbestand har en méangd olika
typer av hyresgéster. P4 stationer och i stationsomréaden finns saval bu-
tiker och restauranger som kontorshyresgaster som efterfragar effektiva
lokaler i kommunikationsnara lagen.

Hyresgaster i depaerna &r framst underhéllsentreprendrer och
tagoperatdrer. Pa gods- och kombiterminaler hyr terminaloperatdrer och
speditorer lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.
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Persontransporter med jérnvag i Sverige
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Transporterad godsméngd med jérnvéag i Sverige,
exklusive malmtransporter med Malmbanan
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Service- och detaljhandel

Jernhusens stationer ska underlétta vardagen fér de som reser och
samtidigt vara en motesplats i staden. Pa sa satt far vi tryggare och
sakrare stationer som gor att fler valjer att resa med tdg och bestka vara
stationer. P4 Jernhusens stationer ska serviceutbudet underlatta for re-
sendrerna och bidra till en attraktivare miljo. Darfor utvecklar vi vart utbud
i forsta hand for att tillgodose resenérernas behov.

I dag gér trenden i detaljhandeln mot att hyra mindre butiksytor och
det finns ett stort intresse pa marknaden att enklare kunna prova nya
koncept, ha korta events och testa pop up-idéer. | och med det har vi
ocksa okat var andel med flexibla l[6sningar som till exempel mindre
butiksytor och Kortare kontrakt.

Kontor

Urbaniseringen och en stark tjanstesektor har inneburit stor efterfragan
pa effektiva kontor i centrala lagen i Stockholm, Géteborg och Malmé.
Kontorshyrorna har enligt Newsec 6kat i Stockholm, Goteborg och Malmo
jamfort med foregaende r. Den stora efterfrégan har duen inneburit l&ga
direktavkastningskrav och laga vakanser fér dessa typer av fastigheter.
Samtliga tre stader visar upp sjunkande direktavkastningskrav jamfort
med féregdende ar samt sjunkande vakanser. En stark kontorsmarknad
med hoga hyror och ldga vakanser har resulterat i hdg nyproduktionstakt
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av kontor under de senaste aren. | Stockholm och Malmé bedéms nypro- Utveckling hyresmarknaden for kontor, Stockholm CBD
duktionstakten 6ka under 2018 jamfdért med féregaende &r. Goteborg ser Hyra (SEK) %
dock en betydligt lagre andel fardigstéllda kontorsytor under 2018 jamfort 7000 5

med 2017. Jernhusen beddmer att hyresnivderna i de centrala delarna av

storstadsregionerna kommer vara svagt stigande under 2018. 6000

Depaer samt gods- och kombiterminaler

Resandet med jarnvag fortsatter att 6ka samtidigt som infrastrukturen

férbattras och det anléggs mera kapacitet. Det &r ldnga ledtider bade

i att anldgga infrastruktur och att bestalla nya fordon att kéra med.

Sammantaget ger detta att det finns goda utvecklingsméjligheter for

depéer, bade i form av nybyggnation och utveckling av befintliga. 3000
Jernhusen anser att det finns en stor potential for kombigods bland

annat for varuférsorjning i storstader och transporter av varor inom 2000 s Kod Kol Ko2 Ko 3 Ko Ko L Ko2 Ku3 Kod K1 Ko 2 Ko 3 Ko Kol Ku2 Ko

e-handel. Darfor valkomnar vi regeringens godsstrategi, men hade géarna 2014 2015 2016 2017 2018

sett en an tydligare satsning pé dverfdring av gods frén vag till jdrnuég. ... Vield Keilla: Newsec

— Uakansgrad
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Finansmarknaden

Efter en trevande inledning pa &ret med méanga potentiella orosmoln

har den internationella ekonomin stabiliserats ndgot under de senaste
kvartalen. En stabil global tillvéxt driven av framférallt USA och Kina samt
en stigande inflationstakt har inneburit att manga spar en avtrappning av
den expansiva penningpolitiken runt om i varlden. Den amerikanska cen-
tralbanken (FED) hojde i september &terigen styrrédntan och Europeiska
Centralbanken (ECB) avser att ausluta sina stédkop av obligationer vid
arsskiftet for att sedan borja hdja rantan under 2019.

Det finns dock fortsatta orosmoln som kan komma att paverka den
finansiella marknaden negativt, varav det storsta ar handelskriget mellan
USA och Kina. Men dven fragor som Brexit och den italienska skuldproble-
matiken kan komma att paverka konjunkturen framgent.

Sverige har en fortsatt stark arbetsmarknad och huspriserna har hittills
fallit mindre &n marknaden vantade sig. Tillvaxttakten for 2018 och 2019
har trots detta justerats ned och den underliggande inflationen ar lagre
an Riksbankens mal. Oaktat detta véntas Riksbanken bdrja hoja reporéan- . Vield il Newsec
tan for forsta gangen pa sju ar vid sitt mote i december i &r alternativt i — Uakansgrad
februari nasta &r.

De laga kortrantorna har inneburit fortsatt ldga upplaningskostnader i
Jernhusens ldneportfolj. Svagt stigande svenska l&ngrantor under tredje
kvartalet har inneburit positiva vardeférandringar i Jernhusens derivat- Hyra (SEK) %
portfdlj. 2500 8

Utveckling hyresmarknaden for kontor, Goteborg CBD
Hyra (SEK) %
3000 6
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Malmo CBD

Forandrad skattelagstiftning 2400
| juni godkande riksdagen regeringens forslag till nya ranteavdragsbe-
gransningsregler. | korthet innebar forslaget sankt skattesats i tva steg;
21,4 procent 2019 och 20,6 procent 2021 och begrénsning av avdrag 2200
for negativt réntenetto till 30 procent av skattemassigt resultat fére
vérdefdrandringar och finansiella poster. Avdragsutrymmet begransas 2100
ytterligare vid nyttjande av underskottsavdrag fran tidigare ar. De nya
reglerna borjar gélla 1 januari 2019. 2000
Reglerna bedéms innebéra en dkad skattekostnad for Jernhusen om 1900
cirka 1 till 2 procentenheter per ar jamfért med nuvarande skatteregler. Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 K3 Kud Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 O
Givet den beddmda framtida resultatutvecklingen kommer bolaget inte 2014 2015 2016 2017 2018
att fa avdrag for rantekostnader som Gverstiger cirka 2,5 procent av ... Vield Kdilla: Newsec
skuldsé&ttningen. — Vakansgrad
Som foljd av de nya reglerna har uppskjuten skatteskuld och -fordran
omuvarderats per den 30 september vilket har paverkat periodens skatt
negativt med 12 MSEK. L&s mer pé sidan 12.
Utredningen om forandrad beskattning av fastighetstransaktioner, den
sa kallade paketeringsutredningen, ar enligt Finansdepartementet under
fortsatt handléggning.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2018-09-30

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 péa eget
kapital vara minst 12 procent.

12 %

Auvkastningen pé eget kapital uppgick
till 6,4 (9,0) procent. Genomsnittlig av-
kastning for de senaste tio aren &r 10,2
procent.

6,4 %

09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ack

- Mal12% s
Soliditet
Soliditet &r ett riskmatt som Mélet &r att soliditeten ska uppga till Jernhusens soliditet uppgick till 44,4 %
anger bolagets langsiktiga mellan 35 och 45 procent. (43,8) procent. Genomsnittlig soliditet for %0
betalningsférmaga. Mélet &r de senaste tio aren ar 40,9 procent.
uttryckt som ett intervall for att “OH—- I I I I I
& fi iell flexibilitet und 35
uppna finansiell flexibilitet under 35-45% 44,4 %
investeringsintensiva perioder men 30
samtidigt pa en niva som mojliggdr 25
finansiell styrka dver tid. 09 10 11 1213 14 15 16 17 f?ud%
® Mal: 35-45% 2018

Rantetackningsgrad

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

Réntetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,4
(4,4) génger.

5,449gr

0
09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ack

REVE kv 3
Mal: 2 ggr 2018

Utdelning

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

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

1/3

Utdelning har gjorts om 179 (178)
MSEK, motsvarande en tredjedel av
&rets resultat fore skatt, exklusive
vérdeférandringar.

179 MSEK

MSEK
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375
250

0
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© Mal
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara fastigheter

Jernhusen ska halvera anvandningen
av kOpt energi pa véra fastigheter till &r
2030 frén ar 2008.

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ar, rullande 12 méanader

300
200
100

0

08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30
Y Auser september 2017 till augusti 2018.

-> Periodens utfall &r 1,5 procent lagre

&n foregaende ar och 14,0 procent
lagre &n basaret 2008

-> Hogre energianvandning an ett

normalar for avisning av tag i vintras
och for fjarrkyla under sommaren

> Uppkoppling av flera fastigheter

pagar for att méjliggdra energiopti-
mering genom styr- och reglerteknik

-> Fortsatt fokus pa energiinventeringar

och genomférande av atgérder

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

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (Am, 10°C)
stérre an 100 kum dar manniskor vistas
ska vara klassade ar 2020.

Undantag: byggnader som senast 2025
utgatt ur Jernhusens bestand.

Noll markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan p& manniskor och miljo &r
2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
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Antal dterstaende fastigheter att sakerstélla
180

120

60 | -
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{71 Sékerstéllda under &ret, prognos

-> Under perioden har tolv byggnader

miljoklassats eller certifierats

-> En ombyggnation av en depabygg-

nad har miljoklassats enligt miljo-
byggnad niva Brons

-> Byte till BREEAM In-Use som certifie-

ringssystem for stationsbyggnader
gor att farre byggnader blir klara
2018

-> Under perioden har 31 fastigheter

sakerstallts vara fria frdn mark-
féroreningar som utgor fara for
manniskor och miljé

-> Saneringen pa CU-omrédet i Orebro

fortgdr och sanering pa en fastighet i
Ostersund har upphandlats

-> Markundersdkningar pagar pa 15

fastigheter, bland annat Malmé
Godsvagnsverkstad och omréadet
runt stationen i Nyképing

Hallbara transporter

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

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i
stationsnéra lagen till & 20307

Y'Prognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

N&jd Resenérs Index (NRI) totalt duer
75 och ingen station under 70 senast
ar 2020.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental
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-> Fortsatt planarbete fér centralsta-

tionsomradet i Stockholm och i
Goteborg avseende Region City

-> Samtliga detaljplaner som var

berdknade att vinna laga kraft under
2018, exempelvis S6dra Nyhamnen i
Malmo, har fatt senarelagda tidplaner

-> Planprogrammet fér omradet

Centralverkstaden i Orebro antogs
i augusti

- Lekytan Res med Alfons Aberg har

invigts i vantsalen pa Stockholms
Centralstation

- Arets NRI-mitning sker senare i hdst

Jernhusen ska bidra till minskade koldi-
oxidutslapp, hdjd sdkerhet och minskad
tréngsel pa svenska végar genom att

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

7 Jernhusen

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Antal hanterade enheter pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental/ar

500
375
250
125

0 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

-> Under tredje kvartalet hanterades

36 574 enheter, totalt 106 548
under 2018. | september startade
tvé nya tagpendlar till Helsingborg
kombiterminal, Libeck-Helsingborg
och Helsingborg-Rosersberg, i ett
gemensamt upplagg

-> Intensivt arbete med att etablera nya

tagpendlar pagar
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos

MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR

Hallbara affarer

Jernhusen ska ha inkdp fran kualitets-
sékrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frémjar samarbeten
med hyresgaster inom social och
ekologisk héllbarhet.

80 % till 2018

80 procent av Jernhusens
inképsvolym ska vara kvalitetssakrad
i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppféljning &r 2018.

100 % grona avtal

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

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

200
150
100
50
o
2016 2017 2018

Andel grona/héallbara hyresavtal, procent
%
100

75
50

80
60
40

-» Leverantdrsuppféljningsverktyget

har utvecklats med flera automati-
serade funktioner som syftar till att
hdja svarsfrekvensen

Arbete pagdr med att, baserat pa
utfallet av uppféljningen, utveckla
samarbetet och dialogen med leve-
rantdrerna

65 av 75 tecknade lokalhyresavtal
som faller inom definitionen av malet
hade gron bilaga

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett over genomsnittet

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

g DowWwN

2017 2018 2019 2020
Mal

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)

20
15
10

5

2017 2018 2019 2020
++++ Malomrade

Arbetet med att utveckla det syste-
matiska arbetsmiljéarbetet paborjat
Hdstens examensjobbare,
Tekniksprangare och praktikanter
har pébdrijat sina praktiker

Arets tredje gemensamma kompe-
tensutvecklingsdag for alla anstéllda
genomférd med tema inkludering
och exkludering. Arbetet gjordes i
tvarfunktionella grupper for att star-
ka kénslan av ETT Jernhusen
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Fastighetsintakter
Hyresintakter 296,5 281,5 880,3 8391 1164,3 11231
Ovriga fastighetsintékter 77,9 70,9 266,6 2417 355,1 330,1
Summa fastighetsintakter 374,5 352,5 1147,0 1080,8 1519,5 1453,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -70,7 -67,6 -234,5 -217,3 -309,9 -292,7
Energi -22,6 -22,5 -105,8 -101,2 -135,5 -130,9
Underhall -11,3 -11,0 =377 -42,2 -53,4 -579
Fastighetsskatt -4,0 -3,4 -11,2 -11,3 -15,0 -151
Fastighetsadministration -34,1 -44,6 -127,6 -139,9 -191,7 -204,0
Summa fastighetskostnader -142,6 -149,2 -516,7 -511,9 -705,4 -700,6
Driftverskott 231,8 203,2 630,2 568,8 814,2 752,7
Central administration -10,9 -8,6 -33,1 -31,0 -47,2 -451
Strategisk utveckling -14,5 =57 -33,4 -18,6 -39,2 -24,4
Rorelseresultat fére vardeférandringar 206,5 189,0 563,8 519,3 727,8 683,2
Resultat frén andelar i intressebolag och
joint venture 0,7 19 5,4 8,6 4,0 72
Vérdeforandring fastigheter -36,9 60,8 27,6 225,8 3,6 201,8
Rorelseresultat 170,3 251,7 596,9 753,6 735,5 892,2
Finansiella poster -33,3 -43,8 -104,1 -118,2 -139,5 -153,6
Vérdeforandring derivat 46,3 9.8 34,0 52,6 35,8 54,4
Resultat fore skatt 183,3 217,8 526,7 688,1 631,8 793,0
Skatt -27,5 -379 -124,3 -121,7 -146,8 -144,2
Periodens resultat 155,8 179,9 402,5 566,4 484,9 648,8
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 155,8 179,9 402,5 566,4 484,9 648,8
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 158,0 179,5 407,5 565,4 499,2 6571
Innehav utan bestdmmande inflytande -2,2 0,4 =51 10 -14,4 -8,3
Resultat per aktie, SEK 39,5 44,9 101,9 1413 124,8 164,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Helér
MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Fastighetsintakter 374,5 358,6 1147,0 1098,5 1519,2 1470,7
Fastighetskostnader -142,6 -151,5 -516,7 -517.8 -705,3 -706,4
Driftéverskott 231,9 2071 630,3 580,7 813,9 764,3
Rorelseresultat fore vardeférandringar 206,5 1928 563,9 5311 703,0 670,2
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintéikter Andel av hyresvérde per lokaltyp

Fastighetsintakterna uppgick till 1 147 (1 081) MSEK, en 6kning med sex

procent jamfért med féregéende &r. Okningen beror framst pé 6kade

hyresintakter fran befintligt fastighetsbestand och fran férvarvet av Stationsverksamhet, 2%

Stockholms Terminal AB (STAB). Restaurang, café, 10% \
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september uppgick till Tmmmmm——

1127 (1 088) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden

var 3,9 (4,2) ar. '
Lager, forrad, 7%
Fastighetsintakter o A A

Ourigt, 14% _Handel, butik, 13 %

_Hotell 7%

Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Helar . Industri, verkstad, 29 %
MSEK 2018 2017 sep 2018 2017 Kontor 18% - Cr— o
Lokaler 728,1 696,6 962,0 930,5
Markupplatelse 80,8 69,1 106,5 94,8
Infrastrukturforvaltning 71,5 73,3 96,0 978
Summa hyresintikter 8804 839,1 11644 11231  Nettouthyming
- Nettouthyrningen uppgick totalt till 18 (12) MSEK, varav -8 (0) MSEK avsag
Energi 87,2 82,7 114,4 109,9 - R o o . .
befintligt fastighetsbestand och 25 (12) MSEK avség utvecklingsfastighe-
Stationsavgifter 80,1 628 99,1 818 ter De stérsta uthyrningarna under perioden &r tva kontorslokaler i Foajén
Féruaringsboxar och i Malmd, en kontorslokal i Stockholm samt uthyrning av funktionsspér
fotoautomater 17,8 177 26,2 241 i Tillberga. De stérsta uppsagningarna som paverkar utfallet negativt
Ledsagning 9,1 75 11,8 10,2 ar en verkstadslokal och funktionsspar i Helsingborg, en restaurang i
Taxiangdring 101 106 14,4 149 Cityterminalen i Stockholm samt en verkstadslokal i Malma.
Reklamintékter 47,2 49,0 67,1 68,9
" Nettouthyrning
Qurigt 15,1 114 24,1 20,4
Jan-sep Jan-sep Helér
Summa dvriga MSEK 2018 2017 2017
fastighetsintakter 266,6 241,7 355,1 330,2
Nettouthyrning i befintligt
Summa fastighetsbestand
fastighetsintéakter 1147,0 1080,8 1519,5 1453,3
Nyuthyrning 16,5 152 25,0
Omfoérhandlingar 2,7 4,2 6,3
Forfallostruktur pa hyreskontrakten Avflyttning -26,7 -194 -26,9
Antal Objekts- Arshyra, Andel av Nettouthyrning i befintligt
Forfallodr avtal area, kum MSEK? &rshyra, % fastighetsbestand -7,5 0,0 4,4
2019 1151 220 055 404 37 Nettouthyrning
utvecklingsfastigheter
2020 318 73962 150 14
Nyuthyrning 31,5 18,5 21,2
2021 260 54550 127 12
Avflyttning -6,4 -84 -84
2022 90 70 944 155 14
Nettouthyrning i
2023 32 17207 44 4 utvecklingsfastigheter 25,1 12,1 14,8
2024 9 9950 30 3 Nettouthyrning totalt 17,6 12,1 19,2
2025- 43 58 346 195 18
Totalt 1903 505013 1105 100

1 Inklusive framtida géllande avtal.
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 3,9 (6,9) procent. Den ytmassi-
ga vakansgraden var 14,1 (19,5) procent. Minskningen av den ekonomiska
och den ytmassiga vakansgraden forklaras till storsta del av att fastigheter i
Malmo, Orebro samt Kristianstad har blivit omKlassificerade ftill utvecklings-
fastigheter och séledes inte ingér i vakansgraden. Uthyrning av en kontorslo-
kal till Zound Industries International p& Stockholms Centralstation forklarar
aven minskningen i den ekonomiska vakansgraden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 517 (512) MSEK, en 6kning med en
procent jAmfort med féregaende &r. Okningen beror framst pé hdgre
kostnader for bland annat sndrdjning och fastighetsskotsel.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 33 (19)
MSEK. Okningen beror framst p& hogre Kostnader fér projektadministra-
tion.

Overskottsgrad
Overskottsgraden 6kade frén 51,9 procent till 53,6 procent vilket framst
beror pa& higre lokalintékter, parkeringsintakter och arrendeintakter.

Rorelseresultat fére vardeforandringar

Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med nio procent till 564
(519) MSEK och beror framst pa tkade lokalintakter, parkeringsintakter
och arrendeintékter.

Jamforbart bestand

| jdmforbart bestand 6kade intékterna med 49 MSEK och uppgick till
1147 (1 098) MSEK. Rérelseresultatet fére vardeforandringar 6kade med
sex procent och uppgick till 564 (531) MSEK. De stdrsta forandringarna i
jamforbart bestand ar 6kade lokalintékter och 6kade intakter fran parke-
ring och arrende, lagre kostnader for underhéll samt hdgre kostnader for
projektutveckling.

Véardeférandringar fastigheter
Véardefdrandringen under perioden uppgick till 28 (226) MSEK, motsvaran-
de 0,2 procent av fastigheternas marknadsvérde.

Den orealiserade vérdeforandringen uppgick till 41 (220) MSEK, varav
projektresultat stod for 5 (91) MSEK, driftnettoeffekten stod for -105 (3)
MSEK och foéréndrade direktavkastningskrav om 141 (126) MSEK.

Den negativa driftnettoeffekten ar framst hanforlig till varderingshdjan-

de underhéll. Omférhandlade hyresavtal till hdgre hyresnivéer under aret
bidrar dock positivt till driftnettoeffekten.

Den realiserade vardeférandringen for perioden uppgick till -13 (6)
MSEK. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedéms till
5,8 (5,8) procent.

11 Jernhusen

Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Specifikation av vardeforéndring

Jan-sep Jan-sep Helér

MSEK 2018 2017 2017
Realiserad vardefdrandring -13,4 6,1 -13,3
Orealiserad vérdeforandring 40,9 219,7 2151
Driftnettoeffekt -105,1 2,6 33,9
Projektresultat 4,6 90,8 55,0
Direktavkastningskrav 141,4 126,3 126,3
Summa vardeférandringar 27,6 225,8 201,8

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till -104 (-118) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,6 (1,9) procent
och den effektiva framétriktade rantan per den 30 september uppgick till
1,5(1,7) procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanforbara till storre
pagdende projekt med 4 (2) MSEK. Malet &r att réntetédckningsgraden
ska uppga till minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den till 5,4 (4,4)
ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet frdn och med den 30 september, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 16 MSEK under den
kommande 12-méanadersperioden. O0m Jernhusen ddremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 76 MSEK.

Véardefoérandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden positiva om
34 (53) MSEK, vilket beror pa den ranteuppgéng som skett under perio-
den, framst i langre rantor.

12 Jernhusen

Skatt

Skatten uppgick till -124 (-122) MSEK, varav -2 (0) MSEK utgjordes av ak-
tuell skatt och -122 (-122) MSEK av uppskjuten skatt. Skatten har framst
paverkats av 6kad skillnad mellan redovisat och skattemaéssigt varde pa
férvaltningsfastigheter, nyttjande av underskottsavdrag och av negativ
effekt frdn omrakning och omvérdering av uppskjuten skatteskuld och
skattefordran till féljd av de nya skattereglerna som beslutades i juni och
trader i kraft den 1 januari 2019.

Uppskjuten skatteskuld har omréknats till den lagre skattesatsen 20,6
procent vilket har paverkat skatten positivt med 115 MSEK. Vid ber&k-
ning av tilldtet avdrag for negativa réntenetton enligt de nya reglerna kan
sparade underskott paverka avdragsutrymmet negativt. De ackumulerade
underskotten har darfor omvérderats till det varde de bedéms ha med
beaktande av de nya reglerna, vilket har paverkat skatten negativt med
127 MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2018 2017 2017
Aktuell skatt -2,3 -06 -1,0
Uppskjuten skatt -122,0 -121,1 -143,2
Summa skatt -124,3 -121,7 -144,2
Skatt pa resultat fore skatt enligt
géllande skattesats, 22% -115,9 -151,4 -174,5
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 0,9 31,4 32,6

effekt av dndrade skattesatser

och skatteregler -12,2 - -

Ouriga skattemassiga

justeringar 1,1 -0,7 06

justeringar hanférliga till

foregadende ar 1,8 -1,0 -2,9
Summa -124,3 -121,7 -144,2
Effektiv skattesats, % 23,6 177 18,2




DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018 / FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport 6ver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 638,1 16 001,0 16 233,6
MaskKiner och inventarier 51,6 28,6 31,9
Andelar i intressebolag och joint venture 50,3 59,8 58,4
Réntebarande langfristiga fordringar 5,3 79 6,7
Summa anléggningstillgangar 16 745,4 16 097,3 16 330,6
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 68,6 56,0 66,1
Rantebarande kortfristiga fordringar - 4,7 2,7
Ovriga fordringar 453,5 430,5 476,6
Likvida medel 76,5 71,9 73,6
Summa omsiéttningstillgangar 598,6 563,1 619,0
SUMMA TILLGANGAR 17 344,0 16 660,3 16 949,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 7 505,2 71901 Y 728181
Innehav utan bestdammande inflytande 203,6 2130 203,7
Summa eget kapital 7 708,8 7 403,0 7 485,5
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1258,4 11120 11342
Rantebarande skulder 4 398,5 38598 2 4029,3
Summa langfristiga skulder 5656,9 4971,8 5163,5
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3527,5 3883572 37091
Leverantdrsskulder 106,3 978 1872
Ouriga skulder 344,4 3042 Y 404,41V
Summa kortfristiga skulder 3978,2 4285,5 4300,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 344,0 16 660,3 16 949,6

' Fér mer information, se sidan 15 under rubriken Eget kapital.

2 Jamforelsesiffrorna har omraknats pa grund av omklassificeringar av lang- och kortfristiga rantebarande skulder. Fér omrakningstabell, se dokument "Korrigering av finansiell data 2016-12-31 -

2018-06-30" pa www.jernhusen.se/rapporter.

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Eget kapital 1 januari 7 426,6 6 955,8 6 955,8
Korrigering V) 58,9 58,9 58,9
Korrigerat eget kapital 1 januari 7 485,5 7014,7 7014,7
Ladmnad utdelning -179,0 -178,0 -178,0
Totalresultat for perioden 402,4 566,4 648,8
Eget kapital vid periodens slut 7 708,8 7 403,0 7 485,5
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 505,2 71901 72818

" For mer information, se sidan 15 under rubriken Eget kapital.
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Forvaltningsfastigheter
Per den 30 september dgde Jernhusen 155 (161) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Minskningen beror pa sammanslagning av fastigheter.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 591 000 (626 000) kvadrat-
meter. Férandringen forklaras till storsta del av att en fastighet i Kirseberg
i Malm samt en fastighet i Orebro blivit omKlassificerade till utveck-
lingsfastigheter och séledes inte ingdr i den uthyrningsbara lokalarean.
Fastigheter beldgna i Stockholmsomradet, Gteborg och Malmd motsva-
rar 79 procent av marknadsvérdet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under perioden 6kat
med 405 MSEK och uppgick per den 30 september till 16 638 MSEK.
Forandringen forklaras av investeringar och férvarv om 364 MSEK samt
orealiserade vérdeforandringar om 41 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Investeringar och férvérv, kvartal
MSEK
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Antal
Jan-sep Jan-sep Helér fastigh.
MSEK 2018 2017 2017 2018
Marknadsvérde
1 januari 16 233,6 15546,9 15546,9 161 . L
) Investeringar och forvarv
Investeringar 355,5 406,9 662,8 . N . . .
— Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 364 (407) MSEK, varav
Forvary 81 . . vardehsjande underhall uppgick till 127 (107) MSEK.
Frantréden - -172,4 -191,2 -6 Investeringar och forvérv inom affarsomrade Stationer uppgick till 112
Orealiserad MSEK under perioden och det stérsta projektet har varit ombyggnaden av
vérdeférandring 40,9 2197 2151 Flemingsbergs station som avslutades under andra kvartalet.
Marknadsvirde vid Affarsomréde Stadsutveckling har haft fokus pa utvecklingsarbetet
periodens slut 16 638,1 16 001,0 16 233,6 155 i Stockholm, Géteborg och Malmo och merparten av kvartalets inves-
) ] ) ] ] ) teringar for affarsomradet avser dessa utvecklingsomraden. Totalt har
) Sammanslagning av fastigheter har inneburit att antalet fastigheter minskat med 6.
Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Heldr
MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Stationer 14,7 471 112,4 118,5 190,1 196,2
Stadsutveckling 58,4 26,8 154,2 88,6 216,1 150,5
Depder och Kombiterminaler 40,6 96,3 97,1 200,4 212,8 316,1
Totalt 113,7 170,2 363,7 407,5 619,0 662,8
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Avyttringar, kvartal
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afférsomréde Stadsutveckling investerat 154 MSEK under perioden.

Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler har under &ret slutfort
projektet att uppfdra nya terminalkranar pd Malmé Kombiterminal. Totalt
har affarsomrade Depéer och Kombiterminaler investerat 97 MSEK under
perioden.

Avyttringar

Under perioden frantraddes O (7) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 0 (179) MSEK. Under samma period
kontrakterades 3 (4) fastigheter for forsaljning med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt 51 (46) MSEK.

Rantebérande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 30 september till 5 (9) MSEK, varav
5 (9) MSEK bestod av marknadsvardet pa finansiella derivat. Av rénteba-
rande fordringar var 0 (3) MSEK Kortfristigt.

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 7 709 (7 486) MSEK, varav innehav utan be-
stdmmande inflytande uppgick till 204 (204) MSEK. Jamfdrelsetalen har
andrats pa grund av en korrigering av redovisat resultat fran vardefor-
andringar pa fastigheter. Korrigeringen avser &ren 2014 till 2016 och har
Okat ingdende eget kapital med 59 MSEK och minskat duriga kortfristiga
skulder med motsvarande belopp. Fér omrakningstabell, se dokument
"Korrigeringar av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" pa
www.jernhusen.se/rapporter.
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Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 539 (2 651) MSEK, varav
2096 (2 651) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skattemassiga vardet
med 8 549 (8 183) MSEK, varav 8 457 (8 097) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vérdet det skattemdassiga vardet med 305 (291) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 258 (1 134) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 20,6 (22) procent av nettot av ovanstdende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto per 30 september 2018

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 84574 17422
Derivat -280,8 -57.8
Underskottsavdrag -2095,8 -431,7
Osékra kundfordringar -6,0 -1,2
Ovrigt 337 6,9
Enligt balansrakningen 6108,4 1258,4

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 399 (4 029) MSEK, varav
286 (322) MSEK bestod av marknadsvardet pé langfristiga finansiella
derivat. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3 528 (3 709) MSEK,
varav 0 (2) MSEK bestod av marknadsvardet pa Kortfristiga finansiella
derivat. For att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna
har Jernhusen outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande minst
125 procent av den kortfristiga rantebérande skulden tecknade. Under
perioden har nettolaneskulden 6kat med 189 MSEK, fran 7 655 MSEK till

7 844 MSEK, framforallt beroende pé en 6kad beléning pa grund av inves-
teringar under perioden.

Belaningsgraden har under perioden sjunkit till 47,1 (47,2) procent av
fastighetsvardet.

Per den 30 september var obligationer om nominellt 5 050 MSEK samt
féretagscertifikat om 2 575 MSEK utestdende pa marknaden. Under peri-
oden genomforde Jernhusen sina férsta emissioner av grona obligationer
till ett belopp om nominellt 1 650 MSEK. Vid periodens utgang var den
genomshnittliga kapitalbindningen i skuldportfélien 3,2 (2,5) &r och den
genomshnittliga réntebindningstiden 4,1 (4,1) ar.
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Rénteforfallostruktur per 30 september 2018

Finansieringskallor per 30 september 2018

Belopp, Effektiv Varav
MSEK rénta, % MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
-1ar 1837 01 Séakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
1-2ar 404 13 Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4750 - -
2-3ar 500 1,2 MTN-program 10 000 5058 66,2
3-4ar 1000 17 Foretagscertifikatprogram 3000 2578 33,7
4-5ar 700 1,7 Checkrakningskredit 200 - -
5-ar 3200 23 Ovriga l&n - 4 01
Totalt 7640 Y 1,5 Totalt 18 450 7640 V 100
) Marknadsvérdering av derivat om 286 MSEK ingar inte. ) Marknadsvérdering av derivat om 286 MSEK ingar inte.
Réntebérande skuld, netto Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK MSEK
8000 4000 4000
3500 w9 3500 3%
6000 3000 3000
2500 2500
4000 2000 549 2000 249
1500 1500 18 %
2000 1000 13% . 1000 11%
500 5% L : 500 -
0 0 N . 0 0% [ |
2014 2015 2016 2017 gglzé 01 12 23 34 45 5 fr 01 12 23 34 45 5 A

Finanspolicy Policy Utfall 2018-09-30

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 3,2 ar

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/ Minst 125% 157%

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20% 3%

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-5ar 41 ar

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 24%

Réntetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 5,4 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

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 206,5 189,0 563,8 519,3 727,8 683,2
Auskrivningar 2,3 2,1 6,4 6,9 8,3 8,8
Betald ranta -29,1 -41,5 -112,8 -123,6 -137,1 -1479
Erhallen ranta 0,1 1,0 0,3 04 0,4 05
Betald skatt -0,5 -0,2 -1,7 -0,7 -2,0 -1,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 179,2 150,5 456,0 402,3 597,3 543,6
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar -27,4 75 24,7 56,5 -31,6 0,2
Forandring av Kortfristiga skulder -51,7 =719 -145,2 -60,6 53,1 1377
Kassaflode fran den lopande verksamheten 100,1 86,1 335,5 398,2 618,8 681,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -112,3 -169,0 -359,5 -404,8 -615,5 -660,8
Auyttring av férvaltningsfastigheter - 71,3 - 193,0 =373 155,7
Forvarv av andelar koncernbolag - - 5,6 - 5,6 -
Foruéru/avyttring av inventarier -5,6 -2,1 -25,3 -6,2 -29,3 -10,2
Forandring av Kortfristiga finansiella fordringar - 2,2 - -4,7 15,6 10,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -117,9 -97,5 -379,2 -222,6 -660,9 -504,4
Kassaflode fran den operativa verksamheten -17,8 -11,5 -43,7 175,6 -42,1 177,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan -0,5 54,7 1681,2 653,7 2581,4 15539
Amortering -0,1 -99,7 -1 455,6 -749,5 -2 355,6 -1649,5
Utbetald utdelning - - -179,0 -178,0 -179,0 -178,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -0,6 -45,0 46,6 -273,8 46,8 -273,6
Periodens kassafléde -18,4 -56,5 2,9 -98,2 4,7 -96,5
Likvida medel vid periodens borjan 94,9 1284 73,6 170,1 71,9 170,1
Likvida medel vid periodens slut 76,5 71,9 76,5 71,9 76,5 73,6

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérel-
sekapital uppgick till 456 (402) MSEK. Okningen beror framst pa hdgre
rorelseresultat fore vardeforandringar till foljd av 6kade hyresintakter. Det
totala kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 336 (398)
MSEK.

17 Jernhusen

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -379 (-223)
MSEK. Féréndringen beror framst pé att inga avyttringar av fastigheter

har genomférts under 2018.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till 47 (-274) MSEK.
Foréndringen beror framst p& ndgot hogre investeringar och lagre avytt-

ringar.
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Kvartalsoversikt

2018 2017 2018 2017 2016
MSEK Jan-sep Heldr Kv 3 Kv 2 Kv 1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l Kv 4
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 11470 14533 374,5 3884 3841 372,5 352,5 366,4 3619 382,9
Driftkostnader -351,5 -438,7 -97,3 -1234 -130,8 -108,9 -93,5 -105,9 -130,3 -106,0
Underhall -37,7 -579 -11,3 -14,3 -12,1 -15,7 -110 -15,0 -16,2 -22,4
Fastighetsadministration -1276 -204,0 -34,1 -46,5 -47,0 -64,1 -44,6 -49,2 -46,1 63,1
Driftoverskott 630,2 752,7 231,8 204,2 194,2 183,8 203,3 196,2 169,3 191,4
Central administration -66,5 -69,5 -254 -16,4 -24,7 -199 -143 -16,9 -185 -16,6
Rorelseresultat fore vardeforandringar 563,8 683,2 206,4 187,8 169,6 163,9 189,0 179,4 150,8 174,8
Resultat fran andelar i intressebolag och joint
venture 54 72 0,7 2,1 2,6 -1,4 19 0,4 6,3 2,9
Vérdeforéndring fastigheter 276 201,8 -36,9 83,8 -193 -24,0 60,8 160,1 49 739,5
Rorelseresultat 596,8 892,2 170,3 273,6 152,9 138,5 251,7 339,9 162,0 917,2
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - - - - - - -21,8
Finansiella poster -104,1 -153,6 -33,3 -34,6 -36,2 -35,4 -43,8 -379 -36,5 -24,7
Vérdeforéndring finansiella instrument 34,0 54,4 46,3 -18,0 5,7 18 9,8 24,5 18,3 96,8
Resultat fore skatt 526,7 793,0 183,3 221,0 122,4 104,9 217,8 326,5 143,8 967,4
Skatt -124,3 -144,2 -27,4 -732 -23,6 -22,5 -379 -69,7 -141 -2071
Periodens resultat 402,5 648,8 155,9 147,8 98,8 82,4 179,9 256,8 129,7 760,3
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 166381 | 162336 166381 165562 163330 162336 160010 158286 155336 155469
Maskiner och inventarier 51,6 31,9 51,6 47,4 40,7 31,9 28,6 28,6 30,4 29,2
Finansiella anldggningstillgangar 55,7 651 55,7 58,0 53,3 651 67,6 65,9 73,2 68,7
Omsattningstillgéngar 598,6 619,0 598,6 588,3 569,0 619,0 5631 629,3 820,1 7131
Summa tillgangar 17344,0 | 16949,6 17344,0 172499 16996,0 169496 16660,3 16552,4 164573 163579
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital ¥ 7708,8 7 485,5 7708,8 7 553,0 7584,2 7 485,5 7 403,0 72232 71444 7014,7
Langfristiga skulder 2 5656,9 5163,5 5656,9 5678,6 51797 5163,5 49718 47235 59790 5585,2
Kortfristiga skulder ¥ 39782 43006 39782 40183 42321 43006 4285,5 4605,7 33339 37580
Summa eget kapital och skulder 17344,0| 16949,6 17344,0 17249,9 16996,0 169496 16660,3 16552,4 164573 163579
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kum 597000| 626000 597000 583000 589000 626000 635000 629000 633000 647000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16638 16 234 16638 16 556 16 333 16 234 16 001 15829 15534 15547
Investeringar i fastigheter, MSEK 364 663 114 131 126 256 170 148 89 156
Fastighetsforsaljningar, MSEK 0 178 - - 0 -1 60 10 108 32
Overskottsgrad, % 54,9 51,8 61,9 52,6 50,6 49,4 577 53,6 46,8 50,0
Direktavkastning, % 54 52 54 53 53 52 57 5,6 56 54
Totalavkastning, % 54 6,5 54 6,0 6,6 6,5 12,7 12,6 136 13,8
Uakansgrad area, % 9 141 18,7 141 159 16,1 18,7 195 19,8 20,0 19,3
Ekonomisk vakansgrad, % 3,9 6,1 3,9 53 49 6,1 6,9 6,7 58 5,7
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 44,4 44,2 44,4 43,8 44,6 44,2 44,4 43,6 434 42,9
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 7 844 7 665 7 844 7873 7734 7 665 7 659 7 657 7 562 7709
Beléningsgrad, % 471 47,2 471 476 47,3 47,2 479 48,4 48,7 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 1,0 11 1,0 1,0 1,0 11 11 11
Réntetédckningsgrad, ggr 54 4.4 6,2 50 47 46 43 47 41 71
Genomsnittlig rénta, % 16 18 16 17 1,7 18 19 18 18 1,7
Rantebindningstid, ar 41 41 41 43 3,8 41 40 4.2 41 39
Avkastning pa eget kapital, % 6,4 9,0 6,4 6,9 8,3 9,0 193 20,4 20,2 19,2
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 210 193 210 202 193 189 189 184 184 180

1 Jamférelsesiffrorna har omraknats, se sidan 15 under rubriken Eget kapital.
2 Jamférelsesiffrorna har omréknats pa grund av omklassificering av lang- och kortfristiga rénteb&rande skulder. For omrékningstabell, se dokument
“Korrigering av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" p& www.jernhusen.se/rapporter.

3 Exklusive vantsalsytor.
9 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den inter- - Affarsomrade Stadsutveckling &ger, utvecklar och forvaltar fastigheter i

na rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelseresultatet fore stationsomraden, frdmst i storstadsregioner.

vardefoérandringar per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, - Affdrsomréde Depéer och Kombiterminaler ager, utvecklar och férvaltar
finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen jarnuégsdepaer, anlaggningar och fastigheter for underhall av person- och
styrs och rapporteras enligt foljande tre segment: godstag samt dger, utvecklar och forvaltar godsterminaler vid viktiga knut-
- Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar stationer samt tillhan- punkter i det svenska godsflodessystemet.

dahéller tjanster och funktioner relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017~ Helér
MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Fastighetsintakter
Stationer 206,8 1916 620,2 580,6 818,7 7791
Stadsutveckling 21,3 17,3 65,9 53,0 83,4 70,5
Depder och Kombiterminaler 147,7 1437 465,1 4479 621,7 604,5
Koncerninterna intakter -1,3 -0,1 -4,2 -0,7 -4,3 -0,8
Summa fastighetsintakter 374,5 352,5 1147,0 1080,8 1519,5 1453,3
Rorelseresultat fére vardeféréndringar
Stationer 108,9 991 300,0 2770 392,3 369,3
Stadsutveckling 8,4 72 27,2 229 33,6 29,3
Depder och Kombiterminaler 92,9 92,0 263,5 2571 351,2 344,8
Koncerngemensamt 10,0 1,2 11,5 -2,7 2,4 -11,8
Central administration -10,9 -8,6 -33,1 -31,0 -47,3 -45,2
Strategisk utveckling -2,9 -2,0 -5,3 -39 -4,6 =32
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 206,5 188,9 563,8 519,3 727,8 683,2
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 17,0 46,3 158,3 100,8 172,2 1147
Stadsutveckling -18,1 -8,7 -47,8 1421 47,4 2373
Depéer och Kombiterminaler -35,8 23,2 -82,9 -171 -216,0 -150,2
Summa vardeférandringar fastigheter -36,9 60,8 27,6 225,8 3,6 201,8
Rorelseresultat
Stationer? 126,6 1473 463,8 386,3 568,7 491,2
Stadsutveckling -9,7 -1,5 -20,6 165,0 81,0 266,6
Depder och Kombiterminaler 57,1 1152 180,6 2399 135,3 194,6
Koncerngemensamt -3,8 -9,3 -26,9 -376 -49,5 -60,2
Summa rorelseresultat 170,3 251,7 596,9 753,6 735,5 892,2

) Projektadministrationen ar fordelad pa respektive affirsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag 5,4 (8,6) MSEK.
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar Affarsomrade Stadsutveckling 6kade rorelseresultatet fore vardefor-
jamfort med féregdende &r. Okningen beror framst pa hogre lokalintakter &ndringar jamfért med féregéende ar. Okningen beror frémst pé hogre
frén befintliga fastigheter samt intdkter fran det sedan arsskiftet heldgda lokalintakter och intékter fran parkeringar och arrenden.

dotterbolaget Stockholm Terminal AB. Affarsomréde Depder och Kombiterminaler 6kade rérelseresultatet

fére vérdeforandringar jamfort med foregaende &r. Okningen beror framst
pa hdgre lokalintékter och lagre kostnader for underhall.

Ouriga fastighetsintikter per affirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017~ Helér

MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Affarsomrade Stationer

Energi 9,7 9,0 29,8 28,2 40,5 389
Stationsavgifter 28,4 20,5 80,1 62,8 99,1 81,8
Forvaringsboxar och fotoautomater 7.3 7.4 18,0 17,7 24,3 24,0
Ledsagning 3,2 3,3 9,1 75 11,1 9,5
Taxiangoring 3,0 3,2 10,1 10,6 14,4 14,9
Reklamintakter 11,8 10,2 47,2 48,9 67,0 68,7
Ourigt 2,4 2,7 8,9 79 13,1 12,1
Summa 65,8 56,3 203,3 183,7 269,5 250,0
Affarsomrade Stadsutveckling
Energi 0,7 0,6 3,1 2,1 3,7 2,7
Reklamintakter - 01 - 0.2 - 0,2
Ovrigt 0,1 - 1,0 0,3 1,0 0,3
Summa 0,8 0,7 4,1 2,7 4,7 3,2
Afférsomrade Depaer och Kombiterminaler
Energi 11,8 13,0 55,2 52,8 71,4 69,0
Ovrigt 0,4 09 71 34 12,6 8,9
Summa 12,2 13,9 62,3 56,2 84,0 77,9
Koncerngemensamt
Energi -1,0 - -3,1 -09 -3,2 -10
Summa -1,0 - =3,1 -0,9 -3,2 -1,0
Summa fastighetsintakter 77,9 70,9 266,6 241,7 355,1 330,1
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2018

Depaer och

Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 67 30 58 155
Hyresvarde, MSEK 557 62 508 1127
Lokalarea, kum 164000 52 000 375000 591 000
Uakant lokalarea, kum 15000 1000 67 000 83 000
Aterstaende Kontraktstid, &r 50 2,3 29 39
Ekonomisk vakansgrad, % 31 00 52 39

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 49 -17,7 -92,2 -105,1
Projektresultat -1,7 -30 93 46
Direktavkastningskrav 1414 - - 1414
Delsumma orealiserad vardeférandring 144,6 -20,7 -82,9 40,9
Investeringar 104,2 154,2 971 355,5
Forvarv 81 - - 81
Frantrdden - - - -
Byte av fastigheter mellan affarsomraden 21401 -19329 -207,3 -
Marknadsvéarde 2018-09-30 9558,3 2273,8 4.806,1 16 638,1

Hyresvérde fordelat pa affirsomrade

Stadsutveckling, 5% *

Depaer och
Kombiterminaler, 45 %
Stationer, 50 % haebirtbbie o e
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 sep 2018 2017
Intékter 77,4 47,8 174,7 145,6 223,5 1944
Kostnader -61,5 -60,9 -197,3 -194,2 -301,4 -298,3
Finansnetto -31,9 -390 -75,8 -103,9 652,4 434,8
Bokslutsdispositioner - - - - -1,5 -15
Resultat fore skatt -16,0 -52,2 -98,4 -152,5 573,0 329,4
Skatt 14,9 10,3 -86,4 32,2 -109,0 9,6
Periodens resultat -1,0 -41,9 -184,7 -120,3 274,6 339,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central admi- Periodens skattekostnad avser uppskjuten skatt framst hanforlig till
nistration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Intékterna upp- omuvardering av underskottsavdrag till foljd av de nya skatteregler som
gick till 175 (146) MSEK och kostnaderna uppgick till -197 (-194) MSEK. beslutades i juni och som trdder i kraft 1 januari 2019.

Resultatet fore skatt okade till -98 (-153) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Materiella anléggningstillgéngar 285,1 170,8 192,4
Finansiella anléggningstillgangar 2441,8 30372 30146
Omsaéttningstillgédngar 6261,9 6585,9 6089,5
SUMMA TILLGANGAR 8988,8 9793,8 9296,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 739,1 643,5 1102,8
Langfristiga skulder 4108,4 35289 Y 37028
Kortfristiga skulder 41413 56214 Y 44909
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8988,8 9793,8 9296,5

) Jamforelsesiffrorna har omraknats med 3 875,2 MSEK p& grund av omklassificering av langfristiga réntebarande skulder till kortfristiga rantebarande skulder.

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

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

Organisation och medarbetare

Per den 30 september var 210 (193 vid arsskiftet) personer anstéllda i
koncernen, varav 201 (193 vid arsskiftet) var anstallda i moderbolaget
Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for sndréjning och forlangt dppethallande pé vissa stationer for
Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt smé 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 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 74 i &rsredovis-
ningen for 2017, for vidare information.

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

Redovisningsprinciper
Denna delérsrapport fér koncernen ar upprattad enligt IAS 34
Deldrsrapportering.

Riktlinjerna for statligt dgda féretag anger att den finansiella rappor-
teringen ska utformas enligt reglerna for féretag noterade vid NASDAQ
Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma bors. Detta
innebér att Jernhusens koncernredovisning har uppréttats 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 uppréattad 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 rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning for juridiska personer fran Radet for finansiell
rapportering. Bolaget har valt att tilldmpa alternativregeln nér det géller
redovisning av koncernbidrag, vilket innebér att erhllna och l&mnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i arsredovisningen 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 fran 1 januari 2018 &r IFRS 9 Finansiella instru-
ment och IFRS 15 Intakter fr&n avtal med kunder.

IFRS 9 ersatter IAS 39. Den nya standarden innebdr férandringar av hur
finansiella tillgdngar och skulder ska klassificeras och varderas, &ndrade
principer for sdkringsredovisning samt andrade principer for nedskriv-
ning och reservering av kreditforluster. IFRS 9 har inneburit principiella
férandringar fér Jernhusens vardering av kundfordringar och redovisning
av framtida kreditférluster men har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
balans- och resultatrakningen. Standarden har inte haft ndgon vasentlig
paverkan pa redovisningen av Jernhusens dvriga finansiella tillgangar
och skulder. Inga jdmforelsetal &r omraknade och standarden har inte haft
nagon effekt pé eget kapital.
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IFRS 15 ersatter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intdkter med till-
hérande tolkningar. Majoriteten av Jernhusens intékter utgor hyresintak-
ter som redovisas enligt IAS 17 medan vissa intdkter utgor service som
ska redovisas enligt IFRS 15. Jernhusen redovisar fran och med 1 januari
2018 sedvanlig hyra inklusive indextilldgg frén upplatelse av lokaler, mark
och infrastruktur, jdmte tilldggsdebitering fér exempelvis investeringar
och fastighetsskatt, som hyra enligt IAS 17 under rubriken Hyresintakter
medan intékter fr&n energi, stationsavgifter, forvaringsboxar och fotoau-
tomater, ledsagningstjanster, taxiangdring och reklam redovisas enligt
IFRS 15 under rubriken Ouriga fastighetsintakter. Standarden har dirmed
inneburit en annan fordelning av intdkterna i resultatrakningen men har
ingen paverkan pa nér i tiden intdkterna redovisas. Jdmforelsetalen ar
omraknade men standarden har inte haft ndgon effekt pa eget kapital.

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

IFRS 16 kommer att paverka Jernhusens redovisning av de lea-
singavtal dér bolaget &r leasetagare. Jernhusen har lokalhyresavtal och
ett tomtrattsavtal som kommer att redovisas i balansrakningen och 6ka
balansomslutningen. Lokalhyran kommer att redovisas som finansiell
kostnad och amortering istéllet for driftkostnad medan tomtrattsavgal-
den kommer att redovisas som finansiell kostnad. Effekterna kommer
att kvantifieras i bokslutskommunikén 2018 men beddms inte f& ndgon
vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestar till stérsta del av réntebérande l&n, foretagscertifikat, 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 anvénds marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebdr att verkligt varde faststalls enligt vérderingsniva
2, IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vardet for derivatinstrument med
positivt vdrde per den 30 september var 5 (9) MSEK och for derivatin-
strument med negativt vdrde 286 (324) MSEK. Derivatinstrumenten har
paverkat periodens resultat med 34 (53) MSEK i form av orealiserade
vardefdrandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal
uppgar netto till -281 (-315) MSEK och redovisas brutto i rapport uer
finansiell stallning.

Ovriga 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

Fastigheten Kolonilotten 3 intill CU-omr&det i centrala Orebro &r séld till
bostadsutvecklaren OBOS for en kdpeskilling om 36 MSEK. Tilltrade sker
ndr den pagaende saneringen av marken &r fardigstalld.
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Kalendarium

- Bokslutskommuniké 2018 31 januari 2019

- Arsredovisning 2018 mars 2019

- Arsstdmma i Stockholm 26 april 2019

- Delarsrapport januari-mars 26 april 2019

- Halvérsrapport 11 juli 2019

- Deldrsrapport januari-september 23 oktober 2019

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.
se.

Stockholm den 24 oktober 2018

Kerstin Gillsbro
ud

For vidare information, kontakta

Kerstin Gillsbro, vd
Telefon 08-410 626 00
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Anders Back, ekonomidirektor/vice vd
Telefon 08-410 626 00
anders.back@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 deldrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen

lédmnades fér offentliggérande den 24 oktober 2018 Kkl 14:00.

Granskningsrapport

Revisors rapport 6ver dversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation i sammandrag
(delarsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella deldrsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapport) for Jernhusen AB (publ) per 30 sep-
tember 2018 och den niomé&nadersperiod som slutade per detta datum.
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
upprétta och presentera denna finansiella delérsinformation i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om denna delérsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var duersiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av fi-
nansiell delérsinformation utférd av foretagets valda revisor. En dversikt-
lig granskning bestér av att gora forfragningar, i férsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella frdgor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningséatgarder.
En Guersiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning som en revision
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enligt ISA och god revisionssed i durigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en Gversiktlig granskning gér det inte mgjligt for oss att skaffa
0ss en sadan sakerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandig-
heter som sKkulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en Gversiktlig granskning har darfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delérsrapporten inte,
i allt vasentligt, ar uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 24 oktober 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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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 &r. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregéende ar justeras for motsvarande period. Under &ret 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 tredje part 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 stdrre 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
férséljiningsomkostnader 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
féregéende &rsskifte, arets investeringar, forvérvade och frantrddda fastigheter samt realiserad vardeférandring.

Overskottsgrad *

Rullande tolvmanaders driftéverskott 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 dren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

Aukastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som Gver 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 &terstdende 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 l&neskuld.

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 jdmfoérbarhet 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 l&neskuld netto

Rantebarande 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 &r 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 aukastning 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 forhallande till
tillg&ngarnas vérde.

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