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Handelser under perioden

- Fastighetsintakterna uppgick till 1 622 (1 545) MSEK, en 6kning med fem procent. Okningen beror frimst p& dkade hyresintikter i befintligt fastig-
hetsbestand.

- Rdrelseresultat fore vardeférandringar forbattrades med tio procent och uppgick till 793 (718) MSEK. Inga skillnader féreldg mot jdmférbart bestand
mellan aren.

- Rorelseresultatet uppgick till 1 496 (845) MSEK. Resultatférandringen beror framst pa hdgre vardeférandringar av fastigheter jamfért med féregden-
de &r. Den totala vardeférandringen uppgick till 702 (121) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -152 (-124) MSEK inklusive vardefdrandring pa derivatinstrument. Férandringen beror pa negativa véardeférandringar pa
derivatinstrument till foljd av sjunkande marknadsrantor. Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 126 (552) MSEK.

- Marknadsvérdet i fastighetsbestandet uppgick till 17 922 (16 944) MSEK. Okningen beror frimst pé vérdeférandring av fastigheter till foljd av lagre
direktavkastningskrav.

- Under perioden faststélldes en ny detaljplan i S6dra Nyhamnen intill Malmé Centralstation som medfor utveckling av totalt 60 000 kum bruttoarea och
omfattar cirka 350 bostader och en ny domstolsbyggnad.

- Under perioden emitterades fyra gréna obligationer om totalt 1 800 MSEK nominellt for att finansiera investeringar i hallbara fastigheter.

- Under perioden frantrdddes fastigheter till ett underliggande marknadsvarde om totalt 439 MSEK.

- Styrelsen foreslar drsstdmman 2020 en utdelning om 700 (700) MSEK.

Handelser efter periodens utgang
- Inga vdsentliga héndelser har intréffat efter periodens utgang.

1 oktober - 31 december

- Fastighetsintakterna uppgick till 436 (398) MSEK, en 6kning med 10 procent. Okningen beror framst pa 6kade hyresintakter i befintligt fastighetsbe-
stand.

- Rdrelseresultat fore vardeférandringar 6kade med 35 procent och uppgick till 207 (154) MSEK. Inga skillnader féreldg mot jdmforbarbart bestand
mellan aren.

- Rorelseresultatet uppgick till 663 (248) MSEK. Resultatforandringen beror framst p& hogre vardeforandringar fastigheter jamfort med féregéende &r.
Den totala vardefdrandringen uppgick till 456 (93) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till 51 (-54) MSEK inklusive vardeférandring pé derivatinstrument. Férandringen beror pa positiv vardeforéndring pa derivat-
instrument under Kvartalet.

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
Jernhusen i sammandrag 2019 2018 2019 2018
Fastighetsintakter, MSEK 436 398 1622 1545
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 207 154 793 718
Vardeférandringar fastigheter, MSEK 456 93 702 121
Vérdeforandringar derivat, MSEK 82 -19 -16 15
Periodens resultat, MSEK 628 150 1126 552
Investeringar i fastigheter, MSEK 484 556
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 922 16 944

Jernhusen &ger, utvecklar och férvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhéllsdepder och godsterminaler l&ngs den svenska
jarnvagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 152

fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 17,9 miljarder kronor.

Jamforelsetalen inom parentes for resultatréakningsrelaterade poster avser perioden januari-december 2018. For balansrékningsrelaterade poster
avses den 31 december 2018. Avrundningsdifferenser kan gdra att tabeller inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Omuvarld och trender

Svag tillvaxt och laga rantor

Laga ekonomiska tillvaxtutsikter och pdgéende handelskonflikt mellan
USA och Kina har praglat 2019. Detta har inneburit en svagare tilltro pa
framtiden och som en konsekvens ocksa ldga rantor under éret. Trots
l&gre tillvaxt och l&g inflation valde Riksbanken i december att hdja
styrrantan men férvantas nu halla rantan oféréandrad under de kommande
aren. Politiska och ekonomiska risker i den globala ekonomin innebéar
osakra ekonomiska utsikter for 2020. Detta beddms ocksa paverka mark-
nadsrantorna som férvantas ligga kvar pa laga nivaer.

Hallbart resande ger nya méjligheter pa vara stationer
Allt fler valjer tdg som det naturliga alternativet for sitt resande och enligt
den senaste rapporten frdn myndigheten Trafikanalys var resandet pa
jarnvag, matt i antal resor, 6,8 procent hdgre under arets tre forsta kvartal
jamfért med motsvarande period féregdende ar. Under 2018 6kade
resandet med 8,3 procent.

Fler resendrer pa jarnvag skapar forutsattningar for utveckling av
Jernhusens stationer genom &kad efterfragan pa service och det kom-
mersiella utbudet. Nya handelsmdnster och féréandrad efterfragan bidrar
till nya mojligheter péa stationerna dar Jernhusen till exempel under aret
har lyckats attrahera hyresgaster med en profil som tilltalar den moderna
resenaren och darigenom skapat en attraktiv handelsplats i anslutning till
resandet.

Fortsatt stark fastighetsmarknad med sjunkande direkt-
avkastningskrav

Under den senaste tolvmanadersperioden har priserna pa bostadsmark-
naden i Stockholm-, Géteborg-, och Malmdregionen haft en stabilt 6kande
utveckling. Den kommersiella fastighetsmarknaden har enligt Newsec
haft en fortsatt stark utveckling under 2019, trots viss aumattning i
svensk ekonomi. Den totala transaktionsvolymen uppgick per den 31 de-
cember till 218 miljarder kronor (transaktioner = 40 miljoner kronor), vilket
ar en 6kning jdmfort med foregaende &r da transaktionsvolymen uppgick
till 157 miljarder kronor. Stockholms-, Géteborg-, och Malmdregionerna
svarade for 6ver halften av transaktionsvolymen, dér de tre storsta seg-
menten var bostdder om 32 procent, kontor om 25 procent och samhéalls-
fastigheter om 19 procent

Efterfrdgan pa centralt belédgna kontorslokaler i Stockholm, Goteborg
och Malmo &r fortsatt stort vilket medfért stigande hyror och laga va-
kanser. Data frdn Newsec visar pa 6kade hyror i Stockholm och i Malmé,
medan hyrorna ligger stabilt i Goteborg, i jdmfdrelse med féregéende ar.
Vidare sjunker vakanserna i saval Géteborg som Malmd, medan vakan-
sen i Stockholm ligger kvar pé historiskt laga nivéer. Andelen kontor av
Jernhusens totala hyresvarde &r 19,2 procent.

Det stora intresset for kommersiella fastigheter innebar en fortsatt
press pa direktavkastningskraven inom vissa segment. Det har under aret
noterats sjunkande direktavkastningskrav for centralt beldgna fastigheter
i Stockholm, Géteborg och Malmd. Detta har inneburit sdnkta direkt-
avkastningskrav inom Jernhusens bestédnd om 0,10 - 0,20 procent for
centralt belédgna kontors-, hotell- och stationsfastigheter.

3 Jernhusen

Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Stockholm CBD
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Okat resande pa jarnvag kraver fler tag

Den starka tillvaxten i resande pa jarnvdg innebéar ocksa en 6kad efter-
frégan pé nya tag. Ett antal trafikhuvudmaén planerar for nya tag under de
kommande é&ren vilket skapar forutsattningar for utvecklingen av depé-
marknaden samtidigt som nya tdgoperatdrer kommer in p& marknaden.
Detta sammantaget innebér ett 6kat behov av depakapacitet i Sverige.
Jernhusen med sin position pa& marknaden och strategiskt beldgna fast-
igheter har goda férutsattningar att mota de 6kade och andrade behoven
pa depdmarknaden.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2019-12-31

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge marknadsmassig
avkastning i jdmfdrelse 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 14,3 (7,3) procent. Genomsnittlig av-
kastning for de senaste tio &ren &r 11,6
procent.

14,3 %
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© Mal12%
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som

anger bolagets l&ngsiktiga
betalningsformaga. Malet &r uttryckt
som ett intervall for att uppna finansiell
flexibilitet under investeringsintensiva
perioder men samtidigt pa en nivd som
mojliggor finansiell styrka dver tid.

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

35-45%

Jernhusens soliditet uppgick till 42,7
(44,0) procent. Genomsnittlig soliditet fér
de senaste tio dren ar 41,4 procent.

42,7 %
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Rantetackningsgrad

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

Rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,8
(5,2) ganger.

5,8 ggr
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Utdelning

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

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

1/3

Styrelsen foreslér drsstdmman 2020

en utdelning pa 700 (700) MSEK, vilket
dverstiger en tredjedel av arets resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar
som uppgar till 219 MSEK.

700 MSEK

MSEK
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* Normalt en &rlig utdelning om en
tredjedel av drets resultat fore skatt,
exklusive vardeférandingar

1 Styrelsens fdrslag
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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.

Kdpt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/4r, rullande 12 manader
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® Avser dec 2018 till och med nov 2019

->» Periodens utfall 8r 20 procent ldgre &n

baséret 2008 och sex procent lagre
an foregdende period.

-> Fortsatt fokus pé driftoptimering och

energiprojekt har under perioden
minskat varmeanvandningen med
tolv procent, elanvdndningen med
tre procent och anvand fjarrkyla med
26 procent.

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

Alla byggnader

Alla uppuérmda byggnader (A, 10°C)
storre dn 300 kum dar manniskor vistas
stadigvarande minst 30 minuter (cirka
150 byggnader) ska vara klassade ar
2020. Undantag: byggnader som senast
2025 utgatt ur Jernhusens bestand.

Noll markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
péverkan pa manniskor och miljé &r
2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
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i} Sakerstallda under éret, prognos
' Hanfért fran 2018

> Under 2019 har 37 byggnader certifie-

rats enligt BREAM In-Use vilket innebér
att 40 byggnader &terstar for 2020 for
att nd malet.

-> | likhet med Stockholms Centralstation

forra aret certifierades Géteborgs
Centralstation under perioden enligt
BREAM In-Use pa nivén Very Good.

-> Under 2019 har atta fastigheter

sékerstallts vara fria frdn markférore-
ningar som utgdr fara fér manniskor
och miljo.

> Sammanlagt har cirka 51 000 kvadrat-

meter mark sanerats under perioden.
Sanering av flertalet fastigheter pagar
vilka har kommit véldigt ldngt men
annu inte helt fardigstallda.

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 kvm

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

DPrognos for &ren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

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

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental

900 Pesssat =
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300

-
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I Tillskapade under &ret, prognos
Hanfort fran 2018

N&jd Resenarsindex (NRI)
80

75

70 /

65
20179 2018 2019 2020

1 Matning utford 2016

-» Under fjarde kvartalet tillskapades

inga nya kvadratmeter stationsna-

ra BTA, dock fortsatter arbetet pa
flera orter dar bland annat detaljplan
i Kristianstad och Goteborg forvantas
antas under 2020.

-» Totalt under perioden tillskapades

cirka 60 000 kvadratmeter BTA genom
lagakraftuunnen detaljplan for Sodra
Nyhamnen i Malmo

-> NOjd Resenérs-undersokningar ge-

nomférs vartannat ar och nésta sker
hdsten 2020.

-» Under fjdrde kvartalet kom Alfons

Abergs lekvanliga vantyta till fyra
stationer.

-> Karlstads Centralstation firade 150

&r med kalas for resenérer och
besokare.

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

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

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Antal hanterade enheter pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental/ar
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-> Under fjarde kvartalet hanterades

42 832 enheter, under perioden totalt
161 253 enheter.

- Omfattade banavsténgningar i

Danmark under véren paverkar ars-
volymerna negativt. En ny tdgpendel
Almhult-Jénkoping-Arsta samt stark
utveckling fér N&ssjo Kombiterminal
bidrar positivt.
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara afféarer

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

80 %

80 procent av Jernhusens inkdps-
volym ska vara kvalitetssakrad

i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppfoélining.

100 % grona avtal

Alla hyresavtal som nytecknas eller
omférhandlas ska vara grona.

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

Antal %
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Andel gréna/héallbara hyresavtal, procent
%
100

2017 2018 2019

-> Genomfdrandet av den &rliga uppfolj-

ningen dar leverantdrerna beskriver
hur de lever upp till Jernhusens upp-
férandekod for leverantorer, kommer
ske under forsta kvartalet 2020.

-» 84 av 84 tecknade lokalhyresautal

som faller inom definitionen av mélet
hade gron bilaga.

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

NKI 6ver 75

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

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett ver genomsnittet

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

NG6jd Kundindex (NKI)
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Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI)
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e

2017 2018 2019 2020
Malomrade

guoDowN

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
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-> | arets NKI-undersokning sjonk utfallet

en enhet till 64 (65).

-> For affarsomrade Depéer och

Kombiterminaler kade NKI fyra
enheter till 63. Starkt bidragande

var depderna i region Syd/Vast och
Kombiterminalerna. Fér affarsomréde
Stationer minskade NKI fyra enheter
till 85.

-» For andra dret i rad blev Jernhusens

utsedd till Sveriges mest attraktiva
arbetsgivare i Nyckeltalsinstitutets
arliga undersdkning. Det visar pa goda
arbetsuvillkor.

-> Utfallet i &rets medarbetarundersok-

ning minskade nagot till 14 (17) men
ar fortsatt dver branschens genom-
snitt som var 9.

-> For att méta medarbetarnas énskemal

fortsatter arbetet med att utveckla
roller, arbetssatt och ledarskap.
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018
Fastighetsintakter
Hyresintakter 328,7 305,8 1254,4 1186,1
Ovriga fastighetsintékter 107,4 92,3 367,8 359,0
Summa fastighetsintakter 436,1 398,1 1622,2 1545,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -79,8 -95,6 -329,2 -330,1
Energi -44,7 -276 -150,4 -133,4
Underhall -18,2 -20,2 -56,4 -579
Fastighetsskatt -4,2 -39 -19,3 -151
Fastighetsadministration -58,8 72,7 -182,8 -200,2
Summa fastighetskostnader -205,7 -220,0 -738,1 -736,7
Driftéverskott 230,4 178,1 884,1 808,4
Central administration -13,3 -152 -48,0 -48,3
Strategisk utveckling -9,9 -9,0 -43,4 -42,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 207,1 153,9 792,7 717,7
Resultat frdn andelar i intressebolag och joint venture 0,2 0,5 1,1 59
Uérdeforéndring fastigheter 455,6 93,2 701,7 120,9
Rorelseresultat 663,0 247,6 1495,5 844,5
Finansiella poster -31,7 -34,5 -136,2 -138,6
Uérdeftréndring derivat 82,3 -191 -16,2 14,9
Resultat fore skatt 713,5 194,1 1343,1 720,8
Skatt -85,9 -44,6 -216,9 -168,8
Periodens resultat 627,6 149,5 1126,1 552,0
Ourigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 627,6 149,5 1126,1 552,0
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 624,6 1376 1122,0 5451
Innehav utan bestdémmande inflytande 3,0 12,0 4,1 6,9
Resultat per aktie, SEK 156,2 34,4 280,5 136,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 1 622 (1 545) MSEK, en 6kning med fem

procent jamfért med féregéende &r. Okningen beror pa 6kade hyresintak-

ter frén befintligt fastighetsbestand. Hyresvardet i fastighetsbesténdet
per den 31 december uppgick till 1 204 (1 113) MSEK och den genom-
snittliga aterstdende Kontraktstiden var 4,3 (4,3) &r. Okningen i hyresvar-
det &r framst hanforligt till fardigstallandet av Foajén i Malmo.

Fastighetsintakter

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018
Lokaler 266,1 250,6 1030,4 978,7
Markupplatelse 38,2 28,8 122,6 1096
Infrastrukturforvaltning 24,3 26,3 101,4 978
Summa hyresintakter 328,7 305,7 1254,4 1186,1
Energi 39,8 26,3 128,0 113,5
Stationsavgifter 27,1 26,6 107,3 106,7
Forvaringsboxar och
fotoautomater 8,4 6,2 27,3 24,0
Ledsagning 0,0 2,6 3,7 11,7
Taxiangdring 3,6 34 11,3 13,5
Reklamintakter 23,0 18,7 65,3 65,9
Ourigt 5,6 8,6 25,0 23,7
Summa dvriga
fastighetsintékter 107,4 92,4 367,8 359,0
Summa
fastighetsintakter 436,1 398,1 1622,2 1545,1
Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEK? arshyra, %
2020 996 141 036 293 26
2021 431 105 105 165 14
2022 255 103 206 224 20
2023 113 41 341 85 7
2024 26 21731 59 5
2025 18 15648 52 4
2026- 90 76 783 271 24
Totalt 1929 504 849 1149 100,0

1 Inklusive framtida géllande avtal.
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Andel av hyresvérde per lokaltyp

O})r'\gt, 13%

Stationsverksamhet, 2 %

Restaurang, café, 9 %

Lager, forrad, 7 % '

Kontor, 19% .-

Nettouthyrning

_Handel, butik, 14 %

_Hotell 7%

- Industri, verkstad, 29 %

Nettouthyrningen uppgick totalt till 29 (29) MSEK, varav 26 (0) MSEK avsag
befintligt fastighetsbestand och 3 (29) MSEK avsag utvecklingsfastighe-

ter. De storsta uthyrningarna under perioden &r en verkstadslokal i Fjéllbo,
butikslokal i Stockholms centralstation samt kontorslokaler vid Malmd och
Goteborgs centralstation. De stdrsta uppségningarna som péverkar utfal-
let negativt &r en restauranglokal i Bords Centralstation samt kontorsloka-

ler vid Malmd och Géteborgs Centralstation.

Nettouthyrning

Helar Helar
MSEK 2019 2018
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
Nyuthyrning 33,0 23,4
Omforhandlingar 11,1 11,5
Auflyttning -17,9 -34,9
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 26,2 0,0
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 71 378
Avflyttning -3,8 -9,2
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 3,3 28,6
Nettouthyrning totalt 29,5 28,6
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 (4,2) procent och den ytmas-
siga vakansgraden var 15,7 (15,3) procent. Okningen av den ekonomiska
vakansgraden forklaras till storsta del av vakanta butiks- och restaurangloka-
ler i Stockholm, kontorslokaler i Skdude samt en verkstadslokal i Helsingborg.
Samma verkstadslokal samt en verkstadslokal i Borlénge utgdr en stor del av
6kningen i ytmassig vakansgrad.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 738 (737) MSEK. Energikostnaderna
har 6kat under &ret men en minskning av kostnaden for fastighetsadmi-
nistration medférde oférandrade kostnader.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 43
(42) MSEK.

Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade fran 52,3 procent till 54,5 procent pa grund av
hogre hyresintékter under 2019.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med tio procent till 793
(718) MSEK, vilket framst beror pa 6kade hyresintakter.

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

Véardeférandringar fastigheter

Véardefdérandringen under perioden uppgick till 702 (121) MSEK, motsva-
rande 3,9 procent av fastigheternas marknadsvarde. Uardeférandringen
kan hanfdras till driftnettoeffekt om 112 (-11) MSEK, projektresultat om

272 (-34) MSEK och forandrade direktavkastningskrav om 318 (166) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen bedéms till 5,7
(5,8) procent.

Specifikation av vardeforéndring

Helar Helar

MSEK 2019 2018
Driftnettoeffekt 111,6 -10,8
Projektresultat 272,3 -34,1
Direktavkastningskrav 317,8 165,8
Summa vardeférandringar 701,7 120,9
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till -136 (-139) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,4 (1,6) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 31 december uppgick till
1,2 (1,4) procent. Malet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger och for perioden uppgick den till 5,8 (5,2) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 december, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 28 MSEK under den
kommande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 82 MSEK.

Véardeférandringar derivat

Véardeférandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till -16
(15) MSEK vilket beror p& den rdntenedgéng som skett under perioden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument uppgar vid periodens slut till
-245 (-300) MSEK, féréandringen beror utéver vardeférandringar pa losen
av derivat med negativa marknadsvarden om 71 MSEK under aret.

Skatt
Skatten uppgick till -217 (-169) MSEK, varav -1 (-2) MSEK utgjordes av ak-
tuell skatt och - 216 (-167) MSEK av uppskjuten skatt. De nya reglerna om
ranteavdrag som tradde i kraft den 1 januari 2019 har paverkat skatten
negativt med 2,2 MSEK, varav hela beloppet utgdrs av uppskjuten skatt
och ar hanforligt till nyttjande av underskottsavdrag.

Den effektiva skatten motsvarade 16,1 procent av periodens resultat
fore skatt. Den effektiva skatten har framst paverkats av ej skattepliktiga
fastighetsavyttringar genom bolag.
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Skattekostnad i koncernen

Helar Helar

MSEK 2019 2018
Aktuell skatt -1,1 -2,0
Uppskjuten skatt -215,8 -166,8
Summa skatt -216,9 -168,8
Skatt pa resultat fore skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% (22%) -276,7 -158,6
Skatteeffekt av:

bolagsforséljning 66,6 -3,0

effekt au dndrade skattesatser

och skatteregler - -91

Ovriga skattemassiga

justeringar -3,1 0,3

justeringar hanférliga till féregéende ar -4,1 16

ej avdragsgill ranta -2,2 -

e] aktiverade underskottsavdrag 2,6 -
Summa -216,9 -168,8
Effektiv skattesats, % 16,1 234
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 922,4 16 944,1
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 165,7 51,3
Andelar i intressebolag och joint venture 84,5 86,1
Réantebarande langfristiga fordringar 8,8 6,2
Summa anldggningstillgangar 18181,3 17 087,7
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 89,0 69,3
Rantebarande kortfristiga fordringar 155,0 -
Ovriga fordringar 317,6 80,2
Likvida medel 212,3 2334
Summa omséttningstillgangar 773,9 382,9
SUMMA TILLGANGAR 18 955,2 17 470,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8069,7 76477
Innehav utan bestdmmande inflytande 24,6 32,0
Summa eget kapital 8 094,3 7 679,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1510,3 13021
Réantebarande skulder 5639,6 4319,2
Ausattningar 109,0 -
Summa langfristiga skulder 7 258,9 5621,3
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 3114,7 36244
Leverantdrsskulder 128,6 168,9
Ovriga skulder 358,7 376,2
Summa kortfristiga skulder 3602,0 4169,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 955,2 17 470,5
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 1 januari 7 679,7 7 485,5
Ldmnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -700,0 -1790
Ldmnad utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -11,5 -183,6
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - 50
Totalresultat for perioden 1126,1 552,0
Eget kapital vid periodens slut 8094,3 7679,7
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8 069,7 76477
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Fastighetsbestand

Per den 31 december dgde Jernhusen 152 (158) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 586 000 (582 000)
kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Géteborg och
Malmo motsvarade 80 procent av marknadsvérdet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under perioden 6kat
med totalt 756 MSEK och uppgick per den 31 december till 17 922 MSEK.
Forandringen forklaras frdmst av investeringar om 484 MSEK, vardefor-
andringar om 702 MSEK samt avyttringar om 439 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Helar Heldr Antal fastigh.
MSEK 2019 2018 2019
Marknadsvérde
1 januari 16 944,1 16 233,6 158
Leasingtillgéngar enligt IFRS 16 » 2224 -
Justerat marknadsvarde
1 januari 17 166,4 16 233,6 158
Investeringar 483,9 555,6
Forvarv - 8,1
Omvaérdering leasingtillgdngar
enligt IFRS 16 9 9,2 -
Fréntréden -438,8 - -6
Vérdeforandring 701,6 146,8
Marknadsvérde vid periodens
slut 17 922,4 16 944,1 152
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgéngar enligt IFRS 16 17 690,8 16 944,1

Y Se vidare fdrklaring under "Andrade redovisningsprinciper” pa sidan 21

Investeringar och forvarv

Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick till 484 (564) MSEK, varav
vardehojande underhall uppgick till 168 (201) MSEK. Majoriteten av dessa
investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter,
dar kontorsfastigheten Foajén i Malma &r det storsta pagaende projektet.

Investeringar och férvarv, kvartal
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Avyttringar, kvartal
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Avyttringar

Under perioden frantrdddes 10 (0) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 439 (0) MSEK. Under samma period
kontrakterades 3 (5) stycken hela eller delar av fastigheter till férsaljning
med ett underliggande fastighetsvarde om totalt 72 (130) MSEK.

Rantebéarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick per den 31 december till 164 (6) MSEK,
varav 9 (6) MSEK bestod av marknadsvardet pa finansiella derivat. Av ran-
tebarande fordringar var 155 (0) MSEK kortfristigt, vilket avser kortsiktig
placering av dverskottslikviditet.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 8 094 (7 680) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 25 (32) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 468 (2 538) MSEK, varav
2 037 (2 095) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde 6verstiger det skattemassiga vérdet
med 9 937 (8 760) MSEK, varav 9 615 (8 668) MSEK utgdr till grund for
uppskjuten skatteskuld. For duriga tillgdngar och skulder understiger det
redovisade vardet det skattemassiga vérdet med 247 (253) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6 (20,6)
procent av nettot av ovanstaende poster och uppgick till 1 510 (1 302)
MSEK.

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2019

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 9614,6 1980,6
Derivat -245,0 -50,5
Underskottsavdrag -2 036,5 -419,5
Osékra kundfordringar -41 -0,8
Ovrigt 2,5 05
Enligt balansrékningen 7 331,5 1510,3
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Rantebéarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 5 640 (4 319) MSEK, varav
253 (306) MSEK bestod av marknadsvardet pé langfristiga finansiella de-
rivat samt 325 MSEK bestod av vardet pa skulden hanférlig till leasing och
andra ingangna avtal. Kortfristiga réntebarande skulder uppgick till 3 115
(3 624) MSEK, varav 1 (0) MSEK bestod av marknadsvérdet pa kortfristiga
finansiella derivat och 23 MSEK bestod av vérdet pa skulden hanférlig till
leasing och andra ingangna avtal. For att hantera refinansieringsrisken av
de Kortfristiga skulderna ska Jernhusen ha likvida medel och outnyttjade
l&ngfristiga kreditfaciliteter motsvarande minst 125 procent av den kort-
fristiga rénteb&rande skulden. Under perioden har nettoldneskulden 6kat
med 674 MSEK, fran 7 704 MSEK till 8 378 MSEK. Till stérsta delen beror
férandringen pa investeringar, utdelning samt dndrade redovisningsregler
avseende leasing och andra ingédngna avtal.

Belaningsgraden har under perioden stigit till 46,7 (45,5) procent av
fastighetsvérdet.

Per den 31 december var obligationer om 5 673 MSEK samt foretags-
certifikat om 2 475 MSEK utestdende pa marknaden.

Under perioden har Jernhusen totalt emitterat fyra gréna obligationer
till ett samlat nominellt belopp om 1 800 MSEK, totalt & 3 550 MSEK grona
obligationer utestdende per 31 december 2019. Vid periodens utgéng var
den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 2,9 (2,8) ar och den
genomshnittliga réntebindningstiden 3,1 (3,9) ar.

Rénteforfallostruktur per 31 december 2019

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

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

) Marknadsvérdering av derivat om 253 MSEK samt leasingskulder om 348 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 31 december 2019

Varav
MSEK Ladneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program 10000 5673 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2475 30
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 4 0
Totalt » 17 700 8152 100

) Marknadsvérdering av derivat om 253 MSEK samt leasingskulder om 348 MSEK ingér inte.

Réntebéarande skuld, netto Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK MSEK
10000 3500 3500
38%

3000 3000
8000

2500 2500
6000 2000 23% 2000

18%

1500 1500
4000 15%

1000 1000

9%

2000

500 5% 500 I

1%
0 0 . — 0 0% 0%
2015 2016 2017 2018 2019 01 12 23 34 45 5 Ar 0l 12 23 34 45 5 Ar

13 Jernhusen



BOKSLUTSKOMMUNIKE 2019/ FINANSIELLA RAPPORTER

Finanspolicy Policy Utfall 2019-12-31

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 29 ér

Outnyttjade kreditlften och likvida medel/ Minst 125 procent 164 procent

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20 procent 3 procent

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-54r 31lar

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60 procent 38 procent

Réntetackningsgrad Minst 2,0 génger 5,8 génger

Motpartsrisk

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

Valutarisk

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

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

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 207,1 154,0 792,7 7177
Auskrivningar 8,1 2,7 32,1 91
Betald rénta -30,1 -32,9 -135,2 -145,6
Erhéllen ranta 0,2 01 0,8 0,4
Betald skatt -0,3 -0,3 -1,0 -2,0
Kassaflode frén den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 185,0 123,6 689,4 579,6
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar -288,6 159,3 -342,0 184,0
Forandring av Kortfristiga skulder 36,1 75,0 -63,9 -70,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten -67,5 357,9 283,5 693,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -133,1 -196,2 -479,8 -555,7
Auyttring av forvaltningsfastigheter 407,2 - 458,4 -
Forvarv av andelar i dotterbolag - - - 5,6
Forvarv av inventarier -0,9 -2,4 -3,2 =277
Kassaflode fran investeringsverksamheten 273,2 -198,6 -24,6 -577,8
Kassaflode fran den operativa verksamheten 205,7 159,3 258,9 115,6
Finansieringsverksamheten
Nyemitterade obligationer 147,5 101,9 1806,4 17831
Amortering -407,0 -104,3 -1 386,4 -1559,9
Utbetald utdelning - - -700,0 -179,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -259,5 -2,4 -280,0 44,2
Periodens kassafléde -53,8 156,9 -21,1 159,8
Likvida medel vid periodens borjan 266,1 76,5 233,4 73,6
Likvida medel vid periodens slut 212,3 2334 212,3 2334

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelse-
kapital uppgick till 689 (580) MSEK. Férandringen beror frémst pa battre
resultat fran verksamheten. Det totala kassaflddet fran den [6pande
verksamheten uppgick till 284 (693) MSEK.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -25 (-578) MSEK.
Foréndringen beror framst pé avyttring av fastigheter under 2019.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till -280 (44) MSEK.
Minskningen beror framst p& hogre utdelning.
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Kvartalsoversikt
2019 2018 2019 2018 2017

MSEK Heldr Heldr Ku 4 Ku 3 Ku 2 Ku1l Kv 4 Ku 3 Ku 2 Ku 1l Kv 4
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 1622,2 15451 436,1 380,7 405,7 399,7 3981 374,5 388,4 384,1 372,5
Driftkostnader inkl. energi och
fastighetsskatt -498,9 -478,6 -128,7 -105,2 -125,9 -1391 -127,3 -97,3 -1234 -130,8 -108,9
Underhall -56,4 -579 -18,2 -109 -12,6 -14,7 -20,1 -11,3 -143 -12,1 -157
Fastighetsadministration -182,8 -200,2 -58,8 -31,8 -48,2 -44,0 -72,6 -34,1 -46,5 -47,0 -64,1
Driftoverskott 884,1 808,4 230,4 232,8 219,0 201,9 178,1 231,8 204,2 194,2 183,8
Central administration och strategisk
utveckling -91,5 -90,7 -23,3 -219 -22,8 -23,5 -24,2 -25,4 -16,4 -24,7 -19,9
Rorelseresultat fore
vardefdorandringar 792,6 717,7 207,1 210,9 196,2 178,5 153,9 206,4 187,8 169,6 163,9
Resultat fran andelar i intressebolag
och joint venture 11 59 0,2 -0,2 0,6 0,5 0,5 0,7 2,1 2,6 -14
Vardeforandring fastigheter 701,7 120,9 455,6 38,5 2146 -7,0 93,3 -36,9 83,8 -19,3 -24,0
Rorelseresultat 1495,4 844,5 663,0 249,2 411,4 172,0 247,7 170,3 273,7 152,9 138,5
Finansiella poster -136,2 -138,6 -31,7 -32,0 -370 -35,5 -34,5 -333 -34,6 -36,2 =354
Vardeforandring finansiella
instrument -16,2 149 82,3 -24,7 -39,9 -339 -191 46,3 -18,0 57 1,8
Resultat fore skatt 1343,0 720,8 713,5 192,5 334,5 102,6 194,1 183,3 221,1 122,4 104,9
Skatt -217,0 -168,8 -85,9 -22,7 -87,2 21,2 -44,6 =274 -732 -23,6 -22,5
Periodens resultat 1126,0 552,0 627,6 169,8 247,3 81,4 149,5 155,9 147,9 98,8 82,4
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 179224 169441 179224 173690 173190 172493 169441 166381 165562 163330 162336
Ovriga materiella
anldggningstillgdngar 165,7 51,3 165,7 159,3 166,4 1739 51,3 516 47,4 40,7 31,9
Finansiella anldggningstillgangar 93,3 92,3 93,3 116,6 113,5 95,8 92,3 55,7 58,0 53,3 65,1
Omséttningstillgdngar 7739 382,8 7739 451,8 4275 3875 382,8 598,6 588,3 569,0 619,0
Fastigheter som innehas for
forséljning - - - 334,4 264,8 - - - - - -
Summa tillgangar 18955,2| 17470,5 189552 18431,0 18291,2 17906,4 174705 17344,0 17249,9 16996,0 16949,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8094,3 76797 8094,3 7 466,6 7296,8 77611 76797 7708,8 7 553,0 75842 7 485,5
Langfristiga skulder 7 258,9 5621,3 7 258,9 73170 72757 6159,1 5621,3 5656,9 5678,6 51797 5163,5
Kortfristiga skulder 3602,0 4169,5 3602,0 36474 37187 3986,2 4169,5 39782 40183 42321 4300,6
Summa eget kapital och skulder 18955,2| 17470,5 189552 18431,0 18291,2 17906,4 174705 173440 17249,9 16996,0 16949,6
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Lokalarea, kum ¥ 586000 582000 586000 577000 576000 573000 582000 597000 583000 589000 626000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17 922 16 944 17 922 17 703 17 319 17 249 16 944 16 638 16 556 16 333 16 234
Investeringar i fastigheter, MSEK 484 556 133 111 142 98 192 114 131 119 256
Fastighetsférséljningar, MSEK 439 - 372 30 22 15 - - - 0 -1
Overskottsgrad, % 54,5 52,3 52,8 61,1 54,0 50,5 44,7 61,9 52,6 50,6 49,4
Direktavkastning, % 54 52 54 52 52 52 52 54 53 53 52
Totalavkastning, % ? 8,6 51 8,6 6,3 59 51 51 4,5 50 55 5,6
Uakansgrad area, % ¥ 157 15,3 157 16,4 16,3 150 15,3 14,1 15,9 16,1 18,7
Ekonomisk vakansgrad, % 3 4.8 3,2 4,8 5,0 5.2 4,7 3,2 3.9 53 4.9 6,1
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 42,7 44,0 42,7 40,5 39,9 43,3 44,0 44,4 43,8 44,6 44,2
Rantebarande l&neskuld netto, MSEK 8378 7 704 8378 8797 8918 8157 7704 7 844 7873 7734 7 665
Bel&ningsgrad, % 46,7 45,5 46,7 49,7 50,7 473 45,5 471 476 473 472
Skuldsattningsgrad, ggr 10 10 10 1,2 1,2 11 10 10 10 10 10
Réntetackningsgrad, ggr 58 52 58 6,6 52 50 52 6,2 50 47 46
Genomsnittlig rénta, % 14 16 14 15 15 16 16 16 17 17 18
Réntebindningstid, ar 31 3,9 31 31 3,3 3,7 3,9 41 43 3,8 41
Avkastning pa eget Kapital, % 14,3 7.3 14,3 8,5 8,5 70 73 6,4 6,9 8,3 9,0
OURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 196 211 196 200 202 204 211 210 202 193 189

) Exklusive véntsalsytor.

2 Definitionen har andrats per 2019-12-31 och historiska nyckeltal har raknats om, se nyckeltalsdefinitioner pa sid 24

3 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Frén 1 januari & Jernhusen organiserat i tva fastighetsdgande affarsom-
r&den, Stationer respektive Depaer och Kombiterminaler. Ouriga enheter
bestar av affarsomradet Projektutveckling, som féradlar och genomfor
byggnationer av utvecklingsfastigheter som ags och férvaltas av de
fastighetsdgande affarsomrédena, samt ett antal koncerngemensamma
enheter. De fastighetsédgande affarsomradena styrs och foljs upp framst
pa rérelseresultatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs
och féljs framst upp utifrdn de projektresultat som genereras pé utveck-
lingsfastigheter. Koncerngemensamma intékter och kostnader fordelas
inte ut pa affarsomraden utan paverkar 6uriga enheters rérelseresultat.

Fastighetsintékter per afféirsomrade

- Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer och
stationsomraden samt tjdnster och funktioner relaterade till dessa

- Affarsomrade Depder och Kombiterminaler dger, utvecklar och férval-
tar underhallsdepéer fér person- och godstadg samt kombiterminaler
for omlastning av gods mellan vag och jarvag

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018
Affarsomrade Stationer
Lokaler 145,7 1379 560,9 540,7
Markupplatelse 31,9 22,9 98,2 84,6
Summa hyresintékter 177,5 160,9 659,1 625,3
Energi 14,2 100 45,1 40,4
Stationsavgifter 27,1 26,6 107,3 1086,7
Forvaringsboxar och fotoautomater 8,5 6,3 27,5 24,3
Ledsagning - 27 3,7 118
Taxiangdring 3,7 3.4 11,3 13,5
Reklamintakter 23,0 18,7 65,3 65,9
Burigt 5,9 3.7 16,0 131
Summa fastighetsintakter 260,0 232,2 935,3 901,0
Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 121,0 113,2 471,2 439,8
Markupplételse 6,3 59 24,4 250
Infrastrukturforvaltning 24,3 26,4 101,4 979
Summa hyresintakter 151,6 145,5 597,0 562,7
Energi 25,8 16,9 84,2 74,5
Qurigt 0,6 5,7 12,2 13,3
Summa fastighetsintakter 178,0 168,1 693,4 650,5
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Qurigt -1,8 2,1 -6,5 8,4
Summa -1,8 -2,1 -6,5 -6,4
Summa fastighetsintakter koncernen 436,1 398,1 1622,2 1545,1
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Resultat per afféirsomrade

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018
Rorelseresultat fére vardeforandringar
Stationer 146,3 1111 499,7 452,0
Depder och Kombiterminaler 96,7 98,4 386,6 370,5
Ouriga enheter och koncernelimineringar -35,9 -55,6 -93,6 -104,8
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 207,1 153,9 792,7 7172,7
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 365,2 26,3 575,4 1751
Depder och Kombiterminaler 90,4 66,9 126,3 -54,2
Summa vérdefdrandringar fastigheter 455,6 93,2 701,7 120,9
Rorelseresultat
Stationer ¥ 516,8 1379 1081,3 633,0
Depaer och Kombiterminaler 182,0 165,3 507,8 316,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -35,9 -55,6 -93,6 -104,8
Summa rérelseresultat 663,0 247,6 1495,5 844,5

1 Inklusive resultat fran intressebolag 1,1 (5,9) MSEK.

Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar
jamfort med féregéende &r. Okningen beror frémst p& hégre hyresintakter
fran befintliga fastigheter. Totala rérelseresultatet 6kade till foljd av hdgre
vardeférandringar fastigheter jdmfort med féregaende ar.

Affarsomréde Projektutvecklings foradling av fastigheterna har under
aret bidragit med projektresultat om 272 MSEK (-34 MSEK) vilket ingér i
vardeforandringar fastigheter for affarsomrade Stationer om 224 MSEK

och Depaer och Kombiterminaler om 48 MSEK.
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Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler kade rorelseresultatet fore
vardeférandringar jamfort med foregdende ar. Okningen beror framst
pa hdgre lokalintékter fran befintliga fastigheter. Totala rérelseresulta-
tet 6kade till f6ljd av hogre vardeforandringar fastigheter jamfort med

féregdende ar.
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2019

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 93 59 152
Hyresvarde, MSEK 647 556 1204
Lokalarea, kum 177 000 408 000 586 000
Uakant lokalarea, kvm 18 000 66 000 84000
Aterstdende kontraktstid, &r 51 34 43
Ekonomisk vakansgrad, % 44 5,3 48
Uakansgrad area, % 10,9 178 15,7

Specifikation av marknadsvardesférandring per affairsomrade
Depéer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2018-12-31 12073,6 ¥ 5092,8 ¥ 17 166,4 ¥
Driftnetto 70,5 411 1116
Projektresultat 224,4 479 272,3
Direktavkastningskrav 280,5 37,3 3178
Delsumma vardeforandring 575,4 126,3 701,7
Investeringar 318,4 165,4 483,8
Omvérdering IFRS 16 9,2 - 9,2
Frantraden -366,4 -72,4 -438,8
Marknadsvarde 2019-12-31 12610,3 5312,1 17 922,4

1 Inklusive justeringar av ingdende balans om 222 MSEK till f6ljd av tilldmpningen av IFRS 16,
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Resultatrakning - moderbolaget

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018
Intakter 58,7 60,4 239,1 2351
Kostnader -85,1 -1158 -290,6 -313.1
Finansnetto 2121,6 686,8 2122,1 611,0
Bokslutsdispositioner 51,2 318,8 51,2 318,8
Resultat fore skatt 2146,4 950,2 2121,8 851,8
Skatt 21,6 72,4 -0,1 -158,8
Periodens resultat 2168,0 877,8 2121,7 693,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central

administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna
uppgick till 239 (235) MSEK och kostnaderna uppgick till -291 (-313) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget

Finansnettot 6kade till 2 122 (611) vilket forklaras av 6kad utdelning fran
dotterbolag som 2019 uppgar till 2 105 (600) MSEK. Resultatet fore skatt
uppgick till 2 122 (852) MSEK.

MSEK 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgdngar » 10,8 12,5
Finansiella anldggningstillgangar 3030,1 24154
Omsattningstillgangar v 8 306,0 75100
SUMMA TILLGANGAR 11 346,9 99379
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3038,6 16168
Obeskattade reserver 1,6 -
Langfristiga skulder 5062,3 4009,1
Kortfristiga skulder 3244,4 43120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 346,9 99379

1 Justering har gjorts efter 6uersyn av redovisning av pagdende arbeten som redovisats som materiella anlédggningstillgdngar men ska redovisas som fordran pa dotterféretag.

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

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

Organisation och medarbetare
Per den 31 december var 196 (211) personer anstallda i koncernen, varav
189 (203) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

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

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 75 i &rsredovis-
ningen for 2018, for vidare information.

Risker och osékerhetsfaktorer
Inga forandringar bedéms ha skett av Jernhusens risker och osakerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pé sidorna 38-40 i arsredovisningen fér 2018.

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

Moderbolaget tilldmpar &rsredovisningslagen 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 erhallna och l&mnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i arsredovisningen 2018, med undantag for nya eller omarbe-
tade standarder, tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som
ska tillampas fran och med den 1 januari 2019. De nya standarder som
tilldmpas av Jernhusen fran 1 januari 2019 &r IFRS 16 Leasing.

IFRS 16 paverkar Jernhusens redovisning av de leasingavtal dar bola-
get &r leasetagare, forutom i de fall avtalet har en beddomd loptid Kortare
dn 12 manader eller dér den underliggande tillgangen har ett lagt vérde.
Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtrattsavtal som redovisas som
nyttjanderattstillgdng respektive forvaltningsfastighet i balansrakningen.
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Per den 1 januari 2019 uppgick vardet av lokalhyresavtalen till 101 MSEK
och tomtrattsavalet till 222 MSEK. Motsvarande belopp, med avdrag for
forskottsbetalade leasingavgifter, redovisas som rantebarande skuld.
Skulden uppgick till 317 MSEK per den 1 januari 2019, vilket har 6kat
balansomslutningen med motsvarande belopp. Jamfdrelsetalen och
nyckeltal for tidigare &r har inte réknats om, dock ar effekten pa nyckelta-
len begransad. Vid vérdering av tillgdngen och skulden f&r lokalhyreskon-
trakten har bolaget exkluderat sé kallade icke-leasingkomponenter fran
hyresbeloppen. Den vdgda genomsnittliga l&nerédntan for leasingavtalen
beddmdes till 2,68 procent, med ett spann pa mellan 1,7 - 3,25 procent.

| resultatrékningen redovisas tomtrattsavgalden som rante-
kostnad medan lokalhyran redovisas som ranta och amortering.
Lokalhyreskontrakten skrivs av dver dess beddmda nyttjanderattsperiod,
vilken uppgar till mellan 4-6 &r, medan tomtrattsavtalet inte skrivs av. For
2019 har detta paverkat rérelsekostnaderna positivt med 7 MSEK medan
de finansiella kostnaderna har paverkats negativt med motsvarande
belopp. Under férsta kvartalet 2019 har tomtrattsavtalet och ett lokal-
hyresavtal omférhandlats samt i slutet av 2019 har en arsvis uppdaterad
beddmning om férldngningsoptioner for ett antal lokalhyresavtal gjorts
varvid omvardering av leasingskuld och nyttjanderattstillgdng har skett.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestér framst av finansiella placeringar, marknads-
vardet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestar till stérsta del av rantebérande l&n, foretagscertifikat, obli-
gationer, vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvérdet pa derivatinstrument. Jernhusen beddmer 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 varderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ouriga tillgdngar som vérderas till verkligt virde

Jernhusen vérderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 12, sidorna 79-81 i &rsredovisningen for
2018, fér mer information.
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Kalendarium For vidare information, kontakta
- Arsredovisning 2019 Mars 2020 Kerstin Gillsbro, vd
- Arsstdmma i Stockholm 27 april 2020 Telefon 08-410 626 00
- Deldrsrapport januari-mars 27 april 2020 kerstin.gillsbro@jernhusen.se
- Halvérsrapport januari-juni 10 juli 2020
- Delarsrapport januari-september 22 oktober 2020 Anders Back, ekonomidirektor/vice vd
Telefon 08-410 626 00
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt anders.back@jernhusen.se
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.
se. Adress
Jernhusen AB (publ)
Stockholm den 30 januari 2020 Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520
101 30 Stockholm
Kerstin Gillsbro Telefon 08-410 626 00
ud Org. nr. 556584-2027

www.jernhusen.se
info@jernhusen.se
Bokslutskommunikén har inte varit féremal fér granskning av bolagets
revisorer.

Informationen i denna bokslutskommuniké dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden.
Informationen lémnades fér offentliggérande den 30 januari 2020 Kkl 15:00.
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Vardeforandringen utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid ingédngen av
perioden, periodens investeringar, férvarvade och frantrddda fastigheter.

Overskottsgrad *

Rullande tolumanaders driftéuerskott i procent av fastighetsintékter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjdnad krona frén den operativa verksamheten som bolaget far behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som &r jdmforbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Avkastning pa eget Kapital *

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

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

Bel&ningsgrad *

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

Direktavkastning *

Rullande tolvmanaders driftéverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive pagadende arbeten.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.

Driftoverskott *

Driftéuverskott &r ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet frén den direkta fastighetsafféren, det
vill sdga intékter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmaéttet anvands for att det ger jdamforbarhet med andra
fastighetsbolag men &ven for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for alla rantebérande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende Kkort finansiering med avdrag for [6ptiden i den korta finansieringen samt exKklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebadrande l&neskuld.

Rantebindningstid

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

Rantebarande laneskuld netto*

Réntebarande skulder minus réntebadrande fordringar och likvida medel.
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Finansiella begrepp

Rantetackningsgrad™

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

Rorelseresultat fore
vérdeforandringar™

Rorelseresultat fore véardeforéandringar visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet anvands for att det visar hur
stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att det ger en jdmforbarhet med andra fastighetsbolag.
Det ger dven en jdmforbarhet mellan ren fér den interna operativa uppféljiningen.

Sjalvfinansieringsgrad *

Kassafloden fran den [6pande verksamheten dividerat med kassafldde fran investeringsverksamheten. Sjalvfinansieringsgraden
visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .

Skuldsattningsgrad *

Réntebarande nettol&neskuld dividerat med eget Kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r beldnat i
férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har avuseende avkastning pé 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 for Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders rérelseresultat i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgédngarnas varde.

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