Delarsrapport januari-mars 2017

Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 362 (332) MSEK.
Okningen beror framst pa& hyresintakter frén fardigstéall-
da investeringar.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 16 procent och uppgick till 151 (130) MSEK.
| jamforbart bestand uppgick rorelseresultatet fore
vardeforandringar till 151 (156) MSEK.

o Rorelseresultatet uppgick till 162 (201) MSEK. Minsk-
ningen beror framst pé lagre vardeforandringar pa
fastigheter jamfort med foregdende ar, 5 (68) MSEK.

e Finansiella poster uppgick till =36 (-23) MSEK.
o Periodens resultat efter skatt uppgick till 130 (45) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 89 (180) MSEK.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-mars 2016. Fér balansrdkningsrelaterade
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e Fastighetsforsaljningar uppgick till 108 (122) MSEK.

o Marknadsvardet pé fastigheterna minskade med 13 MSEK
till 15 634 (15 547) MSEK. Forandringen forklaras av

avyttringar.

Viktiga handelser efter periodens utgang

o Arsstamman faststallde styrelsens forslag till utdelning
om 178 MSEK. Utbetalning planeras ske den 9 maj.

o Beslut har fattats om avyttring av en fastigheti Tumba,
Botkyrka, till Magnolia Bostad. Képeskillingen faststalls

nar ny detaljplan ar framtagen.

poster avses den 31 december 2016. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.

Fér forklaringar till nyckeltal, se sidorna 24-25.

Jan-mar Jan-mar Apr 2016— Helar
Jernhusen i sammandrag 2017 2016 mar 2017 2016
Fastighetsintakter, MSEK 362 332 1398 1368
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 151 130 661 640
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 5 68 1036 1099
Rorelseresultat, MSEK 162 201 1708 1747
Finansiella poster, MSEK -36 -23 -126 -1183
Vardeforandringar derivat, MSEK 18 -120 32 -106
Skatt, MSEK =14 -13 =270 -269
Periodens resultat, MSEK 130 45 1344 1259
Investeringar i fastigheter, MSEK 89 180 531 622
Fastighetsforsaljningar, MSEK 108 122 577 591
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 15534 14543 15534 15547
Soliditet, % 43,1 41,0 43,1 42,5
Réantetackningsgrad, ggr 4 5,8 4,1 7,0
Avkastning pé eget kapital, % 20,2 13,4 20,2 19,2

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepaer och godsterminaler langs

den svenska jarnvagen.Jernhusen ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Fastighetsbestandet uppgar till 164 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 15,5 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens stabila finansiella utveckling fortsatter med
hogre intékter och bibehallen kostnadsnivéa. Periodens
rorelseresultat fore vardeforandringar ckade med 16 procent
till 151 (130) miljoner kronor. Samtidigt visar de storre
projekten god framdrift och den lopande forvaltningen
fungerar val. Detta baddar for en fortsatt god utveckling.

Gynnsamma marknadsférutséattningar

Under forsta kvartalet presenterade Trafikanalys statistik
for helaret 2016. Okningen av personresor blev drygt tvé
procent, och det fran en rekordhog niva. Det Okade tag-
resandet marks paJernhusens stationer som hade en
positiv besokstillvaxt under 2016. Nu har vi startat ombygg-
naden av Flemingsbergs Station, som darmed inte har
normala fléden. Detta samt det faktum att forra &ret var
skottar gor att besokstillvaxten stannat av ndgot under
forsta kvartalet.

Trafikanalys statistik visar att godsvolymerna 6kade
marginellt under 2016 jamfort med foregéende ar. Voly-
merna paJernhusens kombiterminaler steg trots det med
elva procent. Pa kombiterminalerna betalar kunderna per
lyft, vilket innebar att vara intakter ar starkt kopplade till
volym. Det finns ocksé en tydlig koppling mellan volymen
kombigods och efterfragan pa depéplats for godstag.

Fastighetsmarknaden star fortsatt stark enligt mark-
nadsstatistik. Under forsta kvartalet 6kade bade antalet
transaktioner och den totala transaktionsvolymen.

Hyresmarknaden paverkas av urbanisering och vaxande
tjanstesektor vilket ckar efterfragan pé kontor i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Forsta kvartalet uppvisade bade
stigande hyror och l&ga vakanser i dessa omraden.

Stationer i forandring
Genom den ombyggnation av Flemingsbergs Station som
nu pagér skapar vi en battre stationsmiljo for resenérerna
och gor plats for nya restauranger och butiker. Majoriteten
av lokalerna har redan nya hyresgaster.

| Vaxjo har detaljplanen for en unik byggnad vunnit laga
kraft under kvartalet. Vaxjo ska fa ett integrerat stations-
och stadshus, och byggnaden kommer ocksé att innehélla
bostader. Processen har hittills gatt snabbt och smidigt,
och nu fortsatter vi arbetet tillsammans med kommunen
for att starta bygget.

| Lund har Jernhusen och kommunen enats om en tidplan
och tecknat ett markreservationsavtal for en stations-
byggnad pa sparens vastra och ostra sida med forbindelse
over sparen. Byggarbetet med sparvagen fran stationen
till ESS/Brunnshog har paborjats och berdknas vara
fardigt 2019.

Stadsutveckling kring stationerna

Jernhusens arbete for att skapa en stationsnara stadsdel

i Sodra Nyhamnen i Malmo fortskrider. | slutet av mars
fattade Stadsbyggnadsnamnden beslut om samrad for
detaljplan. Det planférslag som kommunen lagt fram inne-
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Jernhusen

bar en omvandling fran industrimark till tat och varierad
bebyggelse med bostader, handel och service samt kontor.
Planforslaget ger mojlighet till byggratter motsvarande cirka
500 bostader och cirka 800 arbetsplatser. Sedan tidigare
har vi fardigstallt kontorshuset Glasvasen med 300 arbets-
platser och fatt planbesked for Foajén, som kommer att
tillfora ytterligare kollektivtrafiknara arbetsplatser och
bostader.

Aven i de tv8 andra storstadsomrédena fortskrider
planerna kring stora projekt. Utvecklingen av omradet runt
Stockholms Centralstation har natt detaljplanearbete, och
i Goteborg pagar samradsyttrande gallande Region City.

Runt Lunds Centralstation planerar vi for utveckling av
stationsomradet. Ambitionen ar att gé vidare med detalj-
planen under hosten 2017.

Kundrelationer i fokus

Under forsta kvartalet har resultatet av var senaste kund-
undersokning blivit klart. | denna matning kade resultatet
med en enhet jamfort med forra arets matning. Nojda kunder
ar en prioriterad frdga for oss och vi har en ambitios mal-
sattning. Det ar gladjande att vi ror oss at ratt hall men vi
har mycket kvar att gora. Darfor behover vi fortsatta jobba
nara vara kunder och dvertraffa deras forvantningar.

Hallbarhetsfragor genomsyrar var strategi

| slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om nya
strategiska hallbarhetsmal for verksamheten. De nya malen
galler fr&n 2017 och fokuserar pa hur just vi kan géra skillnad
som en del av jarnvagens infrastruktur, som fastighetsagare
och som hyresvard, inkdpare och arbetsgivare.

Ett avvéra héllbarhetsmal innebér att samtliga bebyggda
fastigheter ska vara fria fran farliga markfororeningar ar
2025. Saneringen kommer ske l6pande utifran en prio-
riteringsplan. Under forsta kvartalet har vi planerat infor
saneringar pa tva depéafastigheter, Notviken i Luled och
Fjallbo i Goteborg, samt en stationsfastighet i Nykoping.
Dessa har fororeningar som tacks av den statliga miljo-
garantin eftersom miljoskulden uppstod innan Jernhusen
blev agare. Vi invantar slutligt godkannande fran Trafik-
verket, men har som ambition att saneringsarbetet ska
pabodrjas under sommaren.

Starkta av kvartalets goda utveckling fortsatter vi att
forvalta och foradla vart fastighetsbestand i syfte att bidra
till jarnvagens attraktivitet och forméga att locka resenarer.
Samtidigt lagger vi grunden for flera stora investerings-
projekt som kommer att géra skillnad fér manga manniskors
vardag i framtiden.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar
Transportinfrastrukturen ar ett blodomlopp i den svenska
ekonomin. Darfor behover transportsystemet vara robust
och tillforlitligt, bade for de som arbetar med tjanster och
i hogsta grad for den tillverkande industrin. For manga ar
det kollektiva resandet och transporten pé jarnvag det
enda hallbara och mojliga alternativet. Urbaniseringen gor
att stadens begransade utrymme ska delas av flera, och
d& behover resor och transporter i hdgre grad ske med
jarnvag.

Under varen 2017 har Trafikverket inlett arbetet med
ny nationell plan for transportinfrastrukturen for aren
2018-2029. Planeringen gors med regeringens infrastruktur-
proposition som utgangspunkt. | infrastrukturpropositionen
finns en vilja till mer gods pé jarnvag och ett 6kat kollektivt
resande. Darfor satsar regeringen mycket pa underhall och
reinvestering i det befintliga jarnvagsnatet. Regeringen ser
att det dessutom behdvs ytterligare kapacitet och darfor
fortsatter arbetet med planering for nya stambanor.
Strackorna Jarna-Linkoping och Hassleholm-Lund pekas
ut som objekt som ska borja byggas under planperioden.
For nya stambanor for hoghastighetstdg anger regeringen
att utbyggnaden ska ske i den takt som ekonomin tillater.
De ar ocksa tydliga med att alternativet med en utbyggnad av
befintliga stambanor inte ar aktuellt. Sverigeforhandlingens
uppdrag ar darmed fortsatt oforandrat.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

Resandet pé jarnvag hade under fjarde kvartalet 2016 en
mycket positiv utveckling jamfort med tredje kvartalet och
O0kade med hela 15,7 procent. Monstret med ett kraftigt
Okat resande under fjarde kvartalet jamfort med tredje har
upprepats under flera &r.Jamfort med fjarde kvartalet
2015 okade resandet med 3,5 procent.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pa
Malmbanan, hade en positiv utveckling under fjarde kvar-
talet och 6kade med hela 14,4 procent jamfort med tredje
kvartalet.Jamfort med fjarde kvartalet 2015 6kade gods-
mangden med 5,7 procent.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har fortsatt hogt tempo
och intresset fran saval utlandska som svenska investerare
haller i sig. Antalet transaktioner under férsta kvartalet har
okat jamfort med samma period under foregaende &r och
den totala transaktionsvolymen uppgick enligt Newsec till
35 (29) miljarder kronor.

En fortsatt finansiell oro, lagrantemiljon samt avsaknaden
av alternativa hogavkastande investeringar i Europa har
inneburit ett fortsatt intresse att investera i svenska fastig-
hetsmarknaden vilket transaktionsvolymerna under forsta
kvartalet ocksé visar pa.

Under kvartalet presenterades den skatteutredning av-
seende bland annat paketering av fastigheter i bolag som
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Omvarld och trender, forts.

har arbetats med de senaste tva aren. Det aterstar att se
vilken effekt det nya forslaget kan komma att ha pa trans-
aktionsmarknaden framéver och darmed ocksa pa mark-
nadens avkastningskrav.

Hyresmarknaden

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster. Pa stationer
och i stationsomréaden finns framst butiker och restauranger,
men ocksé kontorshyresgaster som vardesatter lokaler

i kommunikationsnara lagen.

Hyresgaster i underhéllsdepéer ar framst underhélls-
entreprendrer och tdgoperatorer. Pa gods- och kombi-
terminaler hyr terminaloperatorer och speditorer lager-
och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln
PaJernhusens stationer aterfinns ett serviceutbud for att
underlatta resenarernas vardag och for att bidra till en
attraktivare miljo. Inom de segment som aterfinns pa
stationer sker en tillvaxt, vilket darmed ar positivt for bolaget.
Servicehandelsindex fr&n Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln okade med 0,9 procent under fjarde kvar-
talet jamfort med samma kvartal 2015. Delbranscherna
Café och Fast Food vaxte med 2,6 respektive 2,9 procent
i omsattning. Trafikbutiker vaxte med 3,0 procent. For
helaret 2016 6kade forsaljningsutvecklingen for service-
handeln som helhet med 2,6 procent jamfort med 2015.

Kontor
En 6kande tillflyttning till storstadsregionerna samt en
vaxande tjanstesektor innebéar en 6kad efterfragan pa
kontor i Stockholm, Goteborg och Malmo. Detta har inne-
burit stigande hyror under forsta kvartalet jamfért med
samma period foregdende ar. En annan konsekvens av den
starka efterfragan har varit ldga vakanser. Detta ar tydligt
i Stockholm och Goteborg dar vakanserna sjunkit i bra
lagen sedan foregéende ar och dar Malmo har oférandrade
vakanser. Hoga hyror och l&ga vakanser har de senaste
aren inneburit en 6kande trend avseende nyproduktion
i Stockholmsomradet. Prognosen for 2017 &r dock att
nyproduktion av kontor kommer sjunka i Stockholm och
Malmo jamfort med foregaende ar. | Goteborg forvantas
okade nivaer avseende nyproducerade kontor under aret.
Jernhusen bedomer att hyresnivderna i de centrala
delarna av storstadsregionerna kommer vara ofdrandrade
eller svagt stigande under 2017.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Den moderna resenaren efterfragar ett robust, palitligt,
punktligt och effektivt transportsatt. Detta i allt fran biljett-
hantering, stationsbesok och trafikinformation till mojlighet
att arbeta ombord och annan service under hela resan.
Jarnvagsbranschen fortsatter darfor sin resa for att bli an
effektivare och att leverera hogre kvalitet till resenarer och

Ne)
Jernhusen

andra transportkdpare. Som en naturlig del i detta moder-
niseras och anpassas befintliga depéer och andra anlagg-
ningar for att battre passa det fordonsunderhall som ska
utféras, och i viss man tillkommer nya depéaer.

Den urbaniserade regionen behover varuforsorjas och
regeringen har tydligt uttryckt att de vill se mer gods pa
jarnvag.Jernhusen ser att det finns en stor potential for
dettaiden intermodala godstrafiken, och arbetar darfor
aktivt med att belysa denna potential och de forandringar
som behdver ske for att battre utnyttja den. En viktig del
i detta ar att visa pa vikten av val fungerande och lokali-
serade kombiterminaler - vilka mojligheter de erbjuder till
effektiv godshantering bade for langre transporter och for att
varuforsorja de storre staderna. Ett exempel ar att genom
smart omlastning oka fyllnadsgraden i distributionsbilar,
vilket ger farre distributionsbilar pa stadens gator.

Finansmarknaden

Arets forsta kvartal har till stor del praglats av Donald
Trumps forsta tid som president i USA. Frdgan méanga staller
sig &r hur Trumps politik kommer paverka saval inhemska
som den globala ekonomin. Pa senare tid har aven frage-
tecken kring Trumps handlingskraft och mandverutrymme
borja vaxa fram. Vidare har Storbritannien med Theresa
May i spetsen formellt lAmnat in en ansdkan om uttrade ur
EU. En process som berdknas ta minst tva ar, med ménga
viktiga fragor att l6sa. Utdver Storbritanniens uttrade ur
EU vantas fokus ligga pa det franska och tyska valet som
genomfors under maj respektive oktober méanad.

Den amerikanska centralbanken hojde som forvantat
rantan i mars, vilket &r den tredje hojningen pa drygt tio ar.
Den europeiska ekonomin visar vissa positiva tecken
gallande inflation och tillvaxt. Trots detta fortsatter den
europeiska centralbanken att halla en negativ styrréanta
samt genomfora stimulansatgarder i form av stodkop.

Den svenska ekonomin gar pa hégvarv men forvantas
kylas av ndgot de kommande aren efter en l&ng period med
hog tillvaxt. Detta beroende pé att rantan troligen har natt
botten for denna konjunkturcykel och detta medfor
osakerhet och forsiktighet vilket vantas leda till avmatt-
ning i den privata konsumtionen samt lagre framtida
investeringar.

Fortsatt [ga kortrantor har inneburit [dga upplénings-
kostnader i Jernhusens laneportfolj. Uppgdngen i svenska
l&ngrantor under perioden har lett till positiva vardefor-
andringar i Jernhusens derivatportfol].
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Jernhusens hallbarhetsmal

I slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om nya
strategiska hallbarhetsmal, i syfte att ytterligare konkreti-
sera och tydliggora foretagets hallbarhetsarbete. Fran
2017 har Jernhusen darfor sex méal som kopplar till de
omraden dar vi kan gora storst skillnad. Malen knyter an
till de sjutton mélen i Agenda 2030, sarskilt mal nio Hallbar
industri, innovationer och infrastruktur och mél elva H4ll-

Ne)
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bara stdder och samhadllen. Vi gor aven betydande avtryck
inom flera évriga mal. Under 2017 kommer arbetet fortsatta
med att konkretisera malen i handlingsplaner samt att
utveckla processer och rapporteringsmodeller for att kunna
redovisa var utveckling.

I var roll som en del av jarnvagens infrastruktur framjar vi hallbara transporter

Mal Matetal

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

nara lagen till &r 2030.

Jernhusen ska bidra till minskade koldi-
oxidutslapp, hojd sakerhet och minskad
trangsel pa svenska vagar genom att pa
tio &r fordubbla volymen kombigods som
hanteras pé& Jernhusens terminaler.

kombiterminaler ar 2026.

For att fler ska kunna arbeta och bo klimatsmart nara
stationen utvecklar Jernhusen stationer och stationsnara
stadsmiljoer. Vi mater det som antalet tillforda kvadrat-
meter BTA (bruttoarea). Vid avyttring ska processen ha natt
lagakraftvunnen detaljplan och vid utveckling i egen regi
ska byggnaden vara fardigstalld for att tillgodoraknas i
maélet. Planenligt har under perioden inga projekt avancerat
till dessa stadier. | mars beslutade stadsbyggnadsnamnden
i Malmo att skicka ut detaljplanen for Jernhusens fortsatta
utveckling av stadsdelen Sodra Nyhamnen pé& samréad.
Planforslaget ger mojlighet till 75 000 kvadratmeter bygg-
ratt vilket motsvarar 500 bostader och 800 arbetsplatser.
Detaljplanen beraknas vara klar kring arsskiftet
2017/2018.

500 000 kvadratmeter BTA tillskapad i stations-

No6jd Resenars Index (NRI) totalt 6ver 75 och
ingen station under 70 senast ar 2020.

500 000 enheter hanterade pa Jernhusens

Utfall 2017-03-31

Under forsta kvartalet tillskapades inte
n&gon ny stationsnéra yta.

Vid senaste matningen utford 2016 blev
resultatet for Jernhusen 69 i N6jd Resenars-
index (NRI). Hogsta resultat for en enskild
station var 74.

Under forsta kvartalet hanterades 61 000
enheter.

Jernhusen bidrar till minskade koldioxidutslapp, hojd
sékerhet och minskad trangsel pa svenska vagar genom
att mojliggora for mer gods att transporteras med tag
istallet for med lastbil. Fram till &r 2026 ska vi fordubbla
volymen kombigods som hanteras pé& Jernhusens terminaler
till 500 000 enheter. Under forsta kvartalet hanterades
61 000 enheter. Volymerna har okat pé alla terminaler
genom tillvaxt pa befintliga tag/kunder. Under mars sattes
nytt volymrekord for en enskild ménad.
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I var roll som fastighetségare skapar vi hallbara fastigheter

Mal Matetal

Jernhusen ska halvera anvandningen av
kopt energi pa vara fastigheter till &r 2030
fran ar 2008.

kvadratmeter.

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

totalt antal fastigheter.

Malet att halvera den tillférda energin till véara fastigheter
till 2030 innebar en arlig effektiviseringstakt om minst tre
procent. Detaljerade planer for hur malet ska nas utarbetas
under 2017. Pagéende aktiviteter, exempelvis installation
av LED-belysning Vasteras Vastra depd, har under forsta
kvartalet lett till 2,7 procent lagre forbrukning jamfort med
motsvarande period foregaende ar.

For att hoja vara fastigheters miljoprestanda certifierar
och klassificerar vi Jernhusens byggnader till &r 2020. Nya
byggnader och ombyggnationer ska uppna minst motsva-
rande Miljobyggnad Silver men ofta ar ambitionerna hogre.
For det aldre bestandet, dominerat av depder och termina-
ler, har anpassade klassningssystem utvecklats for att

Genomsnittligt antal KWh kdpt energi per

Antal klassade/certifierade fastigheter av

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

Utfall 2017-03-31

Under forsta kvartalet sjonk energiforbruk-
ningen med 2,7 procent jamfort med samma
period foregaende ar.

Under forsta kvartalet klassades eller
certifierades inga nya byggnader.

Under forsta kvartalet slutfordes en inven-
tering. Ytterligare fem pégér. Tre sanerings-
projekt pagar.

byggnaderna systematiskt ska kunna uppgraderas till att
motsvara Miljobyggnad Brons. Under kvartalet har inga
byggnader klassificerats eller certifierats. Under 2017
revideras genomforandeplanen for klassificeringen.
Jernhusen tar ansvar for de markféroreningar som finns
pa véra fastigheter. Viinleder nu ett systematiskt sanerings-
arbete med att under 2017 inventera samtliga fastigheter
och under 2018-2020 utféra uppskattningsvis 100 faltun-
dersokningar pé identifierade riskfastigheter. Darefter sker
fram till 2025 sanering av riskfastigheter. Under kvartalet har
en inventeringsmetod utvecklats, en fastighet inventerats
klart och ytterligare fem inventeringar pagar. Darutover pagar
saneringsprojekt i Notviken, Fjallbo och Nykoping.

I var roll som om hyresvird, inképare och arbetsgivare gor vi hallbara affarer

Mal Matetal

Utfall 2017-03-31

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitets-
sékrade leverantérer och ingd hyresavtal
som framjar samarbeten med hyresgaster
inom social och ekologisk héllbarhet.

80 procent avJernhusens inkdpsvolym ska vara
kvalitetssékrad i hallbarhetshanseende genom
leverantorsuppfoljning &r 2018.

Senast &r 2018 ska alla hyresavtal som nyteck-
nas eller omforhandlas vara grona/hallbara.

Inga leverantorer har kvalitetssakrats under
forsta kvartalet. Under 2016 kvalitetssékrades
27 leverantorer.

Inget av 17 tecknade lokalhyresavtal under
forsta kvartalet var gront hyresavtal. Av

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens

attraktivaste arbetsgivare &r 2020. Arbetsgivarindex.

Resultat 1,0 6ver genomsnittet i Employee Net

Promoter Score.

Jernhusens uppforandekod for leverantorer staller hoga
krav p& att varor och tjanster ar producerade under héllbara
forhallanden. | slutet av 2016 implementerades nya processer
och ett webbaserat verktyg med béade en extern kvalifice-
rande del och en intern kvalitativ del for uppfoljning av
efterlevnaden. Systemet har under forsta kvartalet plan-
enligt forfinats for att mojliggora utvardering av en storre
méangd leverantorer under 2017. Malet ar att under en
tredrsperiod, med start 2016, folja upp samtliga kritiska
och resultatpéverkande leverantorer.

Grona hyresavtal ar ett satt for oss att strukturerat och
gemensamt med vara hyresgaster skapa héllbara fastig-
heter. Utmaningar finns inom depéa- och godssegmenten
dar vi i brist pa vedertagna avtalsmallar utvecklar egna

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv

Jernhusens 858 lokalhyresavtal &r 17 grona
hyresavtal.

Jernhusen erholl plats sex 2016. Resultatet
for 2017 vantas under maj manad.

Nytt méatetal. Forsta matning (referensmat-
ning) genomfors under andra kvartalet 2017.

baserade pa Fastighetsagarnas Grona bilaga. Under 2017
genomfor vi aven utbildningar och utvecklar stod for att
arbeta med grona hyresavtal.

Formégan att attrahera och motivera ratt medarbetare ar
en forutsattning for att Jernhusen ska lyckas med bolagets
hogt stallda. Det mats genom hur attraktivt bolaget ar for
de som inte ar anstallda avJernhusen (AVI) och i vilken grad
bolagets anstallda rekommenderar andra att soka sig hit
(eNPS). Under kvartalet har bolagets varderingsarbete bland
annat inneburit lansering av kulturbarande inspirations-
luncher och en extra introduktionsdag for nyanstallda vigd
&t varderingar lanserats samt ledartraning av samtliga
chefer.
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Jan—mar Jan-mar Apr 2016- Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 236,7 206,5 928,5 898,3
Energi 321 33,1 105,5 106,5
O\/Hga intakter 93,1 92,7 363,9 363,4
Summa fastighetsintékter 361,9 332,3 13979 1368,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -80,9 -78.,8 -265,3 -263,1
Energi —-45,6 —44.7 -129,8 -128,9
Underhall -16,2 -9,7 —64,6 -568,2
Fastighetsskatt -3,9 -2,5 -12,9 -11,5
Fastighetsadministration -46,1 -472 -196,1 -197,2
Summa fastighetskostnader -192,7 -182,9 -668,7 -658,9
Driftéverskott 169,3 149,4 729,2 709,4
Central administration -10,8 -10,9 -42,1 -42,2
Strategisk utveckling =77 -8, -26,5 -27,0
Rérelseresultat foére vardeférandringar 150,8 130,4 660,6 640,2
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 6,3 2,4 11,2 7.4
Vardeforandring fastigheter 4,9 67,8 1036,2 1099,0
Roérelseresultat 162,0 200,6 1708,0 1746,6
Resultat fran andelar i intressebolag - - -21,8 -21,8
Finansiella poster -36,5 -22,6 -105,3 -91,5
Vardeforandring derivat 18,3 -119,9 32,0 -106,1
Resultat fore skatt 143,8 58,1 1612,9 15272
Skatt -14,1 -12,9 -269,8 -268,6
Periodens resultat 129,7 45,3 1342,9 12585
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 129,7 45,3 1342,9 1258,5
Periodens resultat/totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 129,5 451 1301,3 1216,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,2 0,2 41,5 41,5
Resultat per aktie, SEK 32,4 11,3 325,3 304,2
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Jan—-mar Jan-mar Apr 2016- Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Fastighetsintakter 360,6 356,6 1386,9 1382,9
Fastighetskostnader -191,3 -181,4 -664,6 -654,7
Driftoverskott 169,3 175,2 722,3 728,2
Rorelseresultat fore vardeforandringar 151,0 156,2 653,8 659,0
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Jernhusen

Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter

Fastighetsintakterna uppgick till 362 (332) MSEK, en 6kning

med nio procent jamfort med féregdende &r. Okningen beror

framst pé hyresintéakter fran fardigstallda investeringar.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars

uppgick till 1 059 (934) MSEK och den genomsnittliga ater-

stdende kontraktstiden var 4,4 (3,5) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal  area, kvm MSEK"  arshyra, %
2018 1358 240989 436 44
2019 285 84079 132 13
2020 139 34163 90 9
2021 31 16732 22 2
2022 18 55073 110 11
2023 7 15187 23 2
2024~ 35 59579 188 19
Totalt 1873 504 801 1001 100

1) Inklusive framtida gallande avtal.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

y

M SJAB,15%

M Euromaint Rail AB, 7%
Scandic Hotels Aktiebolag, 7%
Reitan Convenience Sweden AB,5%
Scandinavian Service Partner AB, 4%

M Ovriga hyresgaster, 62%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 1 (-11) MSEK och for
befintligt fastighetsbesténd till -2 (-10) MSEK. De storsta
uthyrningarna hittills under &ret ar en kontorslokal till
ELKAB Studios och en butikslokal till Centralborgen pa
Stockholms Centralstation samt uthyrning av en verk-
stadslokal i Gavle till Trafikverket. En uppsagning av ett
arrende i Jonkoping och en lagerlokal i Helsingborg paverkar
utfallet negativt.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-mar Jan-mar Helar
MSEK 2017 2016 2016
Nyuthyrning 4,1 5,8 44,2
Omforhandlingar 1,8 1,8 191
Avflyttning 7.4 =177 —421
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -1,5 -10,1 21,2

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
40

30

20

-20 1 1 1 ] 1 1 1 1 1 1 1 1
Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
1 2 38 4 1 2 3 4 1 2 38 4 1

2014 2015 2016 2017
B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan-mar Jan-mar Helar
MSEK 2017 2016 2016
Nyuthyrning 3,5 0,5 17,9
Avflyttning -1,3 -0,9 -1,0
Nettouthyrning
i utvecklingsfastigheter 2,2 -0,4 16,9
Nettouthyrning totalt 0,7 -10,5 38,1
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
MSEK %
60 6
50 5
40 4
30 3
20 2
10 1
0

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 8 4 1 2 8 4 1 2 38 4 1

2014 2015 2016 2017

M Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,8 (4,4) procent.
Den ytmassiga vakansgraden var 20,0 (19,4) procent.
Okningen i den ekonomiska och ytmassiga vakansen forkla-
ras till storsta del av vakanta kontorslokaler pa Stockholms
Centralstation efter fardigstalld renovering samt vakant
butikslokal i Stockholm Continental.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 93 (93) MSEK. Av dvriga intakter
avser 52 (55) MSEK kontrakterade och 41 (38) MSEK rérliga
intakter.

Ovriga intakter

Jan—-mar Jan-mar Apr2016— Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Stationsavgifter 21,7 25,4 76,4 80,1
Infrastrukturférvaltning 25,6 251 96,2 95,7
Reklamintakter 18,5 14,4 61,4 57,3
Forvaringsboxar 3,8 3,6 19,5 19,3
Parkering 13,8 11,9 57,0 55/1
Ovrigt? 9,7 12,3 53,4 55,9
Summa 93,1 92,7 363,9 363,4

" Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till =193 (-183) MSEK,
vilket beror p& 6kade kostnader for drift och underhall till
foljd av snorojning och for felavhjalpande underhall.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-mar Jan-mar Helar

2017 2016 2016

Lokalarea”, kvm 633000 618000 647000
Overskottsgrad, % 46,8 45,0 51,8
Direktavkastning, % 5,6 5,4 5,4
Totalavkastning, % 13,6 11,9 13,8
Vakansgrad area?, % 20,0 19,4 19,3
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,8 4,4 5,7

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verk-
samhetsutveckling, strategiarbete och projektadministration
och uppgick till -8 (-8) MSEK.

Rorelseresultat fére vardeférandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 16 procent
till 151 (130) MSEK. Okningen beror fréamst p8 hyresintékter
fran fardigstallda investeringar.

Jdmférbart bestdnd

| jamforbart bestand ar intakterna nagot hogre an foregédende
ar och uppgick till 361 (357) MSEK. Rorelseresultatet fore
vardeforandringar i jamforbart bestdnd ar nagot lagre én
foregdende &r och uppgick till 1561 (156) MSEK. De storsta
forandringarna i jamférbart bestand ar 6kade kostnader
for felavhjalpande och planerat underhall samt 6kade
kostnader for infrastrukturforvaltning,

Jernhusen

Rorelseresultat fore vardeférandringar, kvartal

MSEK
200

150
100

50

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1

2014 2015 2016 2017

H Rorelseresultat, kvartal, MSEK
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Vardeforandringar fastigheter

Véardeforandringen under forsta kvartalet uppgick till 5 (68)
MSEK, motsvarande 0,03 procent av fastigheternas mark-
nadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 5 (68)
MSEK, varav projektresultat stod for 12 (60) MSEK och
driftnettoeffekten stod for -7 (9) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift
och minskade risker i projektverksamheten samt positiva
vardeforandringar i samband med forsaljningar under kvar-
talet. Den negativa driftnettoeffekten forklaras framst av
varderingshéjande underhéll samt omforhandlingar av
avtal inom affarsomrade Stationer till hogre hyresnivéer.

Den realiserade vardeforandringen under kvartalet
uppgick till 0 (0) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
bedoms till 6,0 (6,0) procent vilket innebér att det inte skett
nagon forandring under forsta kvartalet.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Specifikation av vardeférandring

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2017 2016 2016
Realiserad vardeférandring -0,2 -0,4 277
Orealiserad vardeférandring 51 68,3 10714
Driftnettoeffekt -7,3 8,7 79,7
Projektresultat 12,4 59,6 483,7
Direktavkastningskrav - - 508,0
Summa vardeférandringar 4,9 67,9 1099,0

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -36 (-23) MSEK. Skillnaden
jamfort med foregdende ar beror framfor allt pa lagre
aktiverad projektranta under perioden.

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

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanfor-
bara till storre pdgéende projekt med 0 (11) MSEK. Mélet ar
att rantetackningsgraden ska uppgé till minst 2,0 génger
och for perioden uppgér den till 4,1 (5,8) ganger.

Vid en dgonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/- 1 procentenhet frdn och med den 31 mars, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens réntekostnad paverkas med
+/- 14 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
OmJernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med +/- 76 MSEK.

Réntetéckningsgrad
88r

2013 2014 2015 2016  Kv1

2017

B Rantetackningsgrad, ggr
= Mal, > 2 ggr

@)
Jernhusen

Vardeférandringar derivat
Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden
positivom 18 (-120) MSEK, vilket framst beror pa den rante-
uppgang som skett under aret.

Skatt

Skatten uppgick till =14 (-13) MSEK, och har framst pa-
verkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljningar. Av periodens
skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och =14 (-13) MSEK
uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar Jan-mar Helar
MSEK 2017 2016 2016
Resultat fore skatt 143,8 58,1 15272
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -31,6 -12,8 -336,0
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 18,6 3,9 69,5
resultat fran andelar
iintressebolag - -0,5 -
ovriga skattemassiga
justeringar -1,0 -3,5 -2
Summa =141 -12,9 -268,6
Effektiv skattesats, % 9,8 22,2 17,6

Delarsrapport januari-mars 2017 @



Ne

Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Andelar i intressebolag och joint venture

Rantebarande fordran

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Réantebarande fordran

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2017-03-31

15533,6
30,4
15 564,0

57,5
15,7
156372

571,9
248,2
820,1
16 457,3

7085,5

1004,8
7 826,1

8830,9

540,9
540,9
16 457,3

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari
Lamnad utdelning

Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande

Totalresultat for perioden

Eget kapital vid periodens slut

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2017-03-31

6955,8

129,7
7085,5
6873,3

2016-03-31 2016-12-31
14542,9 15 546,9
30,4 29,2
145733 15576,1
46,2 51,2
167 175
14636,2 15 644,8
204,2 543,0
81,2 -
2236 170.1
509,0 7131
15 145,2 163579
6203,0 6955,8
7383 991,0
7513,8 7896,3
150,0 -
84021 88873
14 0,3
5387 5145
540,1 514,8
15145,2 16357,9
2016-03-31 2016-12-31
61577 61577
- -500,0

- 39,5

453 12585
6203,0 6955,8
6049,9 6743,8
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 mars dgde Jernhusen 164 (167) fastigheter
i 49 (49) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 633 000
(647 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Goteborg och Malmo motsvarade 79 procent av
marknadsvérdet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under
perioden minskat med 13 MSEK och uppgick per den

31 mars till 15 534 MSEK. Forandringen forklaras av
investeringar om 89 MSEK, orealiserade vardeforandringar
om 5 MSEK samt avyttringar om 108 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

Jan—-mar Jan-mar Helar fastigh.

MSEK 2017 2016 2016 2017
Marknadsvérde 1 januari 15546,9 14416,8 14416,8 167
Investeringar 89,2 180,0 622,4 -

Forvarv - - - -

Frantraden -1075 -122,2 -563,6 =30
Orealiserad vardeforandring 5,1 68,3 10714 -

Marknadsvarde vid

periodens slut 15533,6 14542,9 15546,9 164

" 3 hela fastigheter har frantratts under aret.

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till

89 (180) MSEK, varav vardehojande underhall uppgick till
19 (18) MSEK.

Investeringar inom affarsomréde Stationer uppgick till
17 MSEK under forsta kvartalet 2017. Det storsta pagéende
projektet inom affarsomradet &r ombyggnaden av Flemings-
bergs Station dar totalt 9 MSEK ar nedlagt under kvartalet.

Det storsta padgéende projektet inom affarsomrade
Stadsprojekt har en langre tid varit Stockholm Continental.
Hotellet invigdes under 2016 och stationsdelen har fardig-
stallts under forsta kvartalet infor Sppnandet av nya station
Stockholm City i sommar.

| den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen i Malmo fort-
satter utvecklingsarbetet dar den detaljplan som omfattar
Jernhusens fastigheter har gatt ut péd samrad. Totalt har

affarsomréde Stadsprojekt investerat 19 MSEK under forsta
kvartalet 2017.

Affarsomréde Depéaer och Godsterminaler pabérjade
under andra halvéret 2016 ombyggnationen i Hagalund for
att tillgodose det 6kade behovet av depaytor. Investeringen
beraknas uppga till totalt 60 MSEK och ska stéa fardig
under 2017. Parallellt pabdrjades ett utvecklingsprojekt
avseende nya terminalkranar p& Malmé Kombiterminal for
att fa en effektiv och mer miljovanlig hantering av gods péa
jarnvag. Investeringen beraknas uppgé till 120 MSEK och
ska sté fardig till borjan av 2018. Totalt har affarsomrade
Depéer och Godsterminaler investerat 53 MSEK varav
35 MSEK ar nedlagt i dessa tva projekt.

Investeringar och forvéry, kvartal

MSEK
500
400
300
200
100
0
Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1
2014 2015 2016 2017

H |nvesteringar M Forvary
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Investeringar och férvarv i fastigheter per affirsomrade

Jan—-mar Jan-mar | Apr2016- Helar
MSEK 2017 2016 | mar 2017 2016
Stationer 171 84,2 168,0 2351
Stadsprojekt 19,5 75,7 178,5 234,7
Depéaer och Gods-
terminaler 52,7 20,3 185,0 152,6
Totalt 89,3 180,2 531,5 622,4
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar
Under forsta kvartalet frantraddes 3 (5) hela eller delar av
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om 108
(122) MSEK. Under samma tid kontrakterades 2 (2) fastig-
heter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 9 (22) MSEK.
Frantradena avser Sundsvall Centralstation med kring-
liggande fastigheter som kontrakterades under foregdende

ar.

De tvé& fastigheter som kontrakterats utgor markfastig-

heter i Sundsvall och forsaljningen av dessa innebar att
Jernhusen lamnar sitt fastighetsbestand i kommunen.

Avyttringar, kvartal
MSEK
500 500
400 I 400
| 300
100 200
50 100

o

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
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2014 2015 2016 2017
B Avyttringar

= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Réantebarande fordringar

Réntebarande fordringar uppgick den 31 mars till 16 (18)
MSEK, varav 16 (18) MSEK bestod av marknadsvéardet pa
finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var inget
kortfristigt.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 7 086 (6 956) MSEK, varav innehav
utan bestammande inflytande uppgick till 212 (212) MSEK.

Utdelning
MSEK
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M Utdelning, MSEK
- Mal

9‘Q"Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 20,2 (19,2) procent.
Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 15,0 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen till 11,1 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader
%

20

15

2013 2014 2015 2016 Kv 1
2017

W Avkastning pé eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet
Jernhusens soliditet uppgick till 43,1 (42,5) procent. Mélet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Den genomsnittliga soliditeten for den senaste femars-
perioden uppgick till 41,9 procent. For den senaste tioars-
perioden uppgick den genomsnittliga soliditeten till
40,4 procent.

Beléningsgraden har under aret minskat till 48,7 (49,6)
procent av fastighetsvardet.

Soliditet

%
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M Soliditet
W Mal, 35-45%
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 602 (2 599)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
maéassiga vardet med 7 502 (7 458) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 332 (355) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 005 (991) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réantebédrande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 7 826 (7 897) MSEK,
varav 367 (387) MSEK bestod av marknadsvéardet pa finan-
siella derivat. Av marknadsvardet var 0 (0) MSEK kort-
fristigt. Under perioden har nettoldneskulden minskat med
147 MSEK, fran 7 709 MSEK till 7 562 MSEK, framfor allt
beroende pa minskad belaning pa grund av nagot lagre
investeringstakt under arets forsta kvartal.

Per den 31 mars var obligationer om nominellt 4 500 MSEK
utestdende p& marknaden samt 2 550 MSEK inom foretags-
certifikatprogrammet. Vid periodens utgéng var den genom-
snittliga kapitalbindningen i skuldportfoljen 2,7 (2,6) ar och
den genomsnittliga rantebindningstiden 4,1 (3,9) ar.

Réantebérande skuld, netto
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Uppskjuten skatteskuld netto per 31 mars 2017

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -7 501,5 -1650,3
Derivat 351,0 772
Underskottsavdrag 2602,4 572,5
Osakra kundfordringar 7,0 1,5
Ovrigt -26,4 -5,8
Enligt balansrékningen -4 5675 -1004,8

Ranteforfallostruktur per 31 mars 2017

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 1301 0,2

1-2ar 955 1,9
2-8ar 500 0,6
3-4ar 404 1,3
4-5ar 1199 2,0
5-ar 3100 2,7
Totalt 7 459" 1,8

' Marknadsvardering av derivat om 367 MSEK ingér inte.

Finansieringskallor per 31 mars 2017

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 400 5,4
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3750 - -
MTN-program 6 000 4 498 60,3
Foretagscertifikatprogram 3000 2551 34,2
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 10 0,1
Totalt 13950 7 459" 100

" Marknadsvardering av derivat om 367 MSEK ingér inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-mar Jan-mar Helér

2017 2016 2016
Belaningsgrad, % 48,7 49,5 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,2 1,1
Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,7 1,7
Réntebindningstid, ar 41 3,8 3,9
Kapitalbindningstid, &r 2,7 2,6 2,6
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Finanspolicy Policy Utfall 2017-03-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,7 &r
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 125% 168%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 6%
Ranterisk
Rantebindningstid 1-5ar 41 ar
Rantebindningsférfall inom 12 méanader Max 60% 17%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 4,1 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Jan—-mar Jan-mar Apr2016- Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 150,8 130,4 660,6 640,2
Avskrivningar 2,5 2,9 10,0 10,4
Betald ranta -29/1 -28,3 -138,0 -137,2
Erhallen ranta - 0,1 1,5 1,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 124,2 1051 5341 515,0
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -28,9 =227 -367,7 -361,5
Forandring av kortfristiga skulder 16,6 0,5 -228,8 -244.9
Kassafldde fran den l6pande verksamheten 111,9 82,9 -62,4 -91,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -88,6 -180,1 -482,2 -573,7
Avyttring av forvaltningsfastigheter 108,9 119,3 6141 624,5
Forvarv/avyttring av inventarier -3,6 -0,9 -9,5 -6,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten 16,7 -61,7 122,4 44,0
Kassaflode fran den operativa verksamheten 128,6 21,2 60,0 —47.4
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 599,4 0,2 1099,8 500,6
Amortering —-649,9 - -755,9 -106,0
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - - 81,2 81,2
Aktieagartillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande - - 39,5 39,5
Utbetald utdelning - - -500,0 -500,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -50,5 0,2 -35,4 15,3
Periodens kassaflode 781 21,4 24,6 -321
Likvida medel vid periodens borjan 1701 202,2 223,6 202,2
Likvida medel vid periodens slut 248,2 223,6 248,2 170,
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen
Kassafléde fran den ldpande verksamheten Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore for- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

andringar av rorelsekapital uppgick till 124 (105) MSEK. -51(0) MSEK.
Okningen beror framst pd hogre rorelseresultat fore

vardeforandringar. Det totala kassaflédet fr&n den lopande

verksamheten uppgick till 112 (83) MSEK.

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till 17
(-62) MSEK. Okningen beror frémst pé lagre investeringar.
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Segmentsinformation
Den 1 januari 2017 slogs affarsomrade Dep&er och affars- o Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar
omrade Godsterminaler ihop, vilket innebér att det fran stationer samt tillhandahaller tjanster och funktioner
férsta kvartalet finns tre rapporterbara segment. relaterade till dessa.

Ident_ifieringen av rappgrterbara segment g”'o'rs basgrat o Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
pa den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst fastigheter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.
rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter o Affarsomrade Depéer och Godsterminaler &ger, utvecklar
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen och forvaltar jarnvagsdepéer, anlaggningar och fastigheter
styrs och rapporteras enligt foljande tre segment: for underhéll av person- och godstag samt ager, utvecklar

och forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det
svenska godsflodessystemet.

Segmentsinformation per affirsomrade

Jan—-mar Jan-mar Apr 2016- Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Fastighetsintakter
Stationer 166,3 160,8 646,5 641,0
Stadsprojekt 39,7 14,8 150,7 125,8
Depéer och Godsterminaler 156,2 157,0 602,0 602,8
Koncerninterna intakter -0,3 -0,3 -1,3 -1,3
Summa fastighetsintékter 361,9 332,3 13979 1368,3
Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer 60,1 55,9 274,2 270,0
Stadsprojekt 23,6 2,4 97,8 76,6
Depéaer och Godsterminaler 78,5 85,0 340,9 3474
Koncerngemensamt 0,3 6,1 -11,8 -6,0
Central administration -10,8 -10,9 -42,1 —42,2
Strategisk utveckling? -0,9 -8/ 1,6 -5,6
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 150,8 130,4 660,6 640,2
Vardeférandringar fastigheter
Stationer 3,0 50,6 110,3 1579
Stadsprojekt 4,7 32,8 595,4 623,5
Depéer och Godsterminaler -2,7 -15,5 330,4 3176
Summa vérdeférandringar fastigheter 4,9 67,8 1036,2 1099,0
Rorelseresultat
Stationer? 69,4 108,8 395,9 435,3
Stadsprojekt 28,3 35,2 693,2 700,
Depéer och Godsterminaler 75,8 69,5 671,3 665,0
Koncerngemensamt -11,5 -12,9 -52,4 -58,8
Summa rorelseresultat 162,0 200,6 1708,0 1746,6

" Projektadministrationen ar fordelad pa respektive affarsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag.
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Segmentsinformation, forts.

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fore varde-  Hyresvérde fordelat pa affarsomrade
forandringar jamfort med samma period féregédende ér.
Okningen beror framst p& 6kade hyresintéakter och lagre
vakanser samt péa lagre fastighetsadministration.

B Depéer och Godsterminaler, 49%
Stationer, 40%
B Butik och restaurang, 22%
Kontor, 12%
Ovriga utrymmen, 6%

Affarsomrade Stadsprojekt kade rorelseresultatet fore M Stadsprojekt, 11%

vardeforandringar jamfort med samma period foregédende ér.
Okningen beror framst p8 hyresintakter fran fardigstallda
investeringar.

Affarsomrade Depaer och Godsterminaler minskade rorelse-
resultatet fore vardeforandringar jamfort med samma
period foregdende ar. Minskningen beror framst pa 6kade
kostnader for drift och underhall.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2017

Depéer och

Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 66 30 68 164
Hyresvarde, MSEK 429 115 515 1059
Lokalarea, kvm 139 000 37000 457 000 633 000
Vakant lokalarea, kvm 17 000 1000 107 000 126 000
Aterstaende kontraktstid, ar 3,9 10,0 3,6 4.4
Ekonomisk vakansgrad, % 4,5 4,1 7,6 5,8
Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

Depéaer och

MSEK Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Marknadsvarde 2016-12-31 6936,0 3868,6 47423 15 546,9
Driftnetto 0,4 1,9 -9,6 -7,3
Projektresultat 2,7 2,8 6,9 12,4
Direktavkastningskrav - - - _
Delsumma orealiserad vardeférandring 3,1 4,7 -2,7 51
Investeringar 17,0 19,5 52,7 89,2
Forvarv - - - -
Frantraden -87,2 -10,3 -10,1 -107,5
Byte av fastigheter mellan affarsomraden - - - -
Marknadsvérde 2017-03-31 6 868,9 3882,5 4782,2 15533,6
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Jan—mar Jan-mar Apr 2016- Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 48,9 491 198,9 1991
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader -46,6 -475 -255,2 -256,1
Driftéverskott 2,3 1,6 -56,3 -57,0
Central administration -10,8 -10,9 -42.1 -42,2
Strategisk utveckling =77 -8, -26,6 -27,0
Rorelseresultat -16,1 -17.4 -124,9 -126,2
Finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - 143,5 143,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 4,9 5,2 205,8 2061
Aterforing av finansiella anlaggningstillgéngar - - 4,5 4,5
Rantekostnader och liknande resultatposter -36,7 -33,3 -140,3 -136,9
Summa finansiella poster -31,8 -28/1 213,5 2171
Resultat efter finansiella poster -479 -45,4 88,4 90,9
Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag - - 14,0 14,0
Lamnade koncernbidrag - - -71,7 71,7
Summa bokslutsdispositioner - - -577 -57,7
Resultat fore skatt -479 —45,4 30,9 33,4
Uppskjuten skatt 10,4 9,9 22,2 21,7
Periodens resultat -375 -35,5 53,1 551
Resultat per aktie (SEK) -9,4 -8,9 13,3 13,8
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000 000

Jan—-mar Jan-mar Apr 2016- Helar
MSEK 2017 2016 mar 2017 2016
Periodens resultat -37,5 -35,5 53,1 551
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -37,5 -35,5 53,1 551

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsattningen uppgick till 49 (49) MSEK och évriga forvaltnings-
kostnader uppgick till -47 (-47) MSEK. Rérelseresultatet 6kade
till =16 (-17) MSEK, vilket framst beror pd minskade kostnader
for strategisk utveckling.
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Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2017-03-31 2016-03-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 109,9 89,8 88,9
Maskiner och inventarier 5,1 3,7 3,5
Summa materiella anlaggningstillgadngar 115,0 93,5 92,4
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 518,9 496,6 508,4
Rantebarande fordringar 1000,0 1000,0 1000,0
Ovriga finansiella tillgdngar 1496,5 1930,3 1496,6
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 3015,4 3426,9 3005,0
Summa anlaggningstillgadngar 3130,4 35204 30974
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 6721,9 6736,1 6 683,6
Rantebarande fordringar - 81,2 -
Likvida medel 248,2 223,6 170,
Summa omsaéttningstillgangar 6970,1 7 040,9 6853,7
SUMMA TILLGANGAR 10100,5 10561,3 99511
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 904,3 1351,2 941,8
Summa eget kapital 904,3 1351,2 941,8
Langfristiga skulder
Réantebarande l&neskulder 7 449,3 7099,4 7 499,8
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 7 537,9 7188,0 7 588,4
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 1658,3 20221 1420,9
Summa kortfristiga skulder 1658,3 20221 1420,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10100,5 10561,3 99511

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar
samt fordringar pa de fastighetsagande dotterbolagen.
Den 31 mars fanns en checkrakningskredit uppgéende
till 200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.
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Kvartalsoversikt

MSEK

RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintakter

Driftkostnader

Underhall

Fastighetsadministration
Driftoverskott

Central administration

Rérelseresultat fore vardeférandringar
Resultat fran andelariintressebolag och joint venture
Vardeforandring fastigheter
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i intressebolag
Finansiella poster

Vardeforandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier
Finansiella anlaggningstillgangar
Omsattningstillgdngar

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kvm?"

Marknadsvéarde fastigheter, MSEK
Investeringar i fastigheter, MSEK
Fastighetsforséaljningar, MSEK
Overskottsgrad, %

Direktavkastning, %

Totalavkastning, %

Vakansgrad area, %?

Ekonomisk vakansgrad, %?

FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, %

Réantebarande laneskuld netto, MSEK
Beléningsgrad, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Rantetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Réntebindningstid, ar

Avkastning pa eget kapital, %

OVRIGA UPPGIFTER
Antal anstallda

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

2017
Kv 1

361,9
-130,3
-16,2
46,1
169,3
-18,5
150,8
6,3
4,9
162,0
-36,5
18,3
143,8
=141
129,7

15533,6
30,4
73,2

820,1

16 457,3

7085,5
8830,9

540,9
16 457,3

633 000
15534
89

108
46,8
5,6
13,6
20,0

5,8

43,1
7562
48,7
11
4,1
1,8
4,1
20,2

184

Kv 4

382,9
-106,0
-22,4
-63,1
191,4
-16,6
174,8
2,9
718,2
895,9
-21,8
24,7
96,8
946,1
2071
739,0

15546,9
29,2
68,7

7131

16 357,9

6955,8
88873

514,8
16 357,9

647 000
15547
156

32

50,0

5,4
13,8
19,3

5,7

42,5
7709
49,6
11
7,1

17
3,9
19,2

180

2016
Kv 3

3074
-65,6
=117
-39,1
191,0
-19,1
171,9
0,8
56,5
229,2
-23,2
-15,0
191,0
24,6
215,6

14680,2
30,6
61,8

845,7

15618,3

6201,8
8919,9
496,6
15618,3

645000
14680
107
335
62,1

5,7

12,6
20,6
4,8

39,7
7630
52,0
1,2
7,4
17
3,6
13,8

195

Kv 2

345,6
-105,9
~14.4
-477
177,6
-145
1631
13
256,6
421,0
-210
-68,1
331,9
73,2
258,7

14880,1
31,1
144,4
495,0
15 550,6

5961,6
9036,5
552,4
15550,6

641000
14880
182
102
51,4
5,5

12,6
18,8
4,5

38,3
7671
51,6
1,3
77
17
3,7
12,5

195

Kv 1

332,3
-126,0
-9,7
47,2
149,4
-19,0
130,4
2,4
67,8
200,6

-22,6
-119,9
58,1
-12,9
45,3

14542,9
30,4
62,9

509,0

15 145,2

6203,0
8402,1
540,1
15145,2

618000
14543
180
122
45,0
5.4
11,9
19,4
44

41,0
7194
49,5
1,2
5,8
17
3,8
13,4

194
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2015
Kv 4 Kv 3 Kv 2
344,6 303,9 313,3
-121,2 -81,5 -95,2
-13,7 -13,2 -12,4
-57.4 -38,4 -49,7
152,3 170,8 155,9
-17.9 -13,2 -12,6
134,4 1576 143,3
8,3 11 2,2
443,8 72,9 162,6
586,5 231,6 308,1
-185,7 -5,0 -5,0
-20,3 -22.4 -23,9
58,9 -55,9 126,8
4394 148,3 406,1
-131,2 -33,3 -89,5
308,2 115,0 316,6
14416,8 136153 13 246,6
32,0 32,8 35,6
59,9 2146 2145
464,8 307,2 4975
14973,5 14169,9 13994,2
61577 58250 57100
8269,8 78158 77226
5461 529,0 561,6
14973,5 14169,9 139942
630000 628000 633000
14417 13615 13 247
319 348 681
24 7 34
51,8 56,2 49,8
4.8 5,5 5.4
13,2 12,0 11,2
18,7 19,2 19,2
4 4.3 4.8
411 41,2 40,8
7095 6940 6 680
51,2 51,0 50,4
1,2 1,2 1,2
7,0 7.0 6,0
1,8 21 21
4,0 3,9 4,0
17,2 15,2 14,2
201 206 214
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Ovrig information

Arsstamma 2017

Arsstdmma iJernhusen AB (publ) 4gde rum den 27 april

i Stockholm. Stamman beslutade bland annat att fastsla
den av styrelsen foreslagna utdelningen om 178 MSEK.
Styrelsen bedomer att utdelningen utgor kapital som inte
behdvs i verksamheten, med hansyn tagen till finansiella
maél och strategiska hallbarhetsmal. Utbetalning planeras
ske den 9 maj.

| enlighet med dgarens forslag beslutade stdmman aven
att till styrelseledamoter for tiden intill nasta &rsstamma
utse Anette Asklin (nyval), Jakob Grinbaum (omval), Anders
Kupsu (omval), Lotta Mellstrom (nyval), Ingegerd Simonsson
(omval) och Christel Wiman (omval). Kjell Hasslert omvaldes
till styrelseordforande. Charlotte Mattsson ar ny arbets-
tagarrepresentant i styrelsen, utsedd av SACO-férbundet
Trafik och Jarnvag.

Stamman beslot att faststéalla resultatrakningen for
2016 och balansrakningen per 2016 samt koncernresultat-
rakningen for 2016 och koncernbalansrakningen per 2016.
Styrelsens ledaméter och vd beviljades ansvarsfrihet for
rakenskapsaret 2016.

Stamman beslutade vidare att faststalla foreslagna
arvoden for styrelsen samt de riktlinjer for ersattning och
andra anstallningsvillkor for ledande befattningshavare
som styrelsen foreslagit.

Revisionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
valdes som revisor, for en period om ett ar, med auktoriserade
revisorn Helena Ehrenborg som huvudansvarig.

Protokoll fran &rsstamman finns p& webbplatsen
jernhusen.se.

Organisation och medarbetare
Sedan &rsskiftet 2016/2017 ar Asa Dahl ny chef for affars-
omréde Stationer och Micael Svensson ny chef for affars-
omréde Depéer och Godsterminaler som slogs samman
den 1 januari 2017.

Per den 31 mars var 184 (180 vid arsskiftet) personer
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sésongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan
innebara 6kade kostnader for snordjning och forlangt dppet-
hallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sasongsvaria-
tionerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt sma.
Toppbelastningar pé stationer och stationsomraden intraffar
framst under lAnghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende
Jernhusen har transaktioner med narstédende statliga bolag
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Jernhusen

och affarsdrivande verk. Intdkterna bestar i huvudsak av
uthyrning av lokaler och kostnaderna bestéar i huvudsak av
elinkop. Se not 3, sidan 63 i &rsredovisningen for 2016, for
vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna
16-17 i &rsredovisningen for 2016.

Redovisningsprinciper
Denna delérsrapport for koncernen ar uppréattad enligt IAS
34 Delarsrapportering.

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
IFRS i denna delérsrapport innefattar tillampning av IFRS
och tolkningar av dessa standarder, vilka har publicerats
av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har
godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tillampning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tilldAmpa alternativregeln nar det galler redovisning av
koncernbidrag, vilket innebér att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
s&som de har beskrivits i &rsredovisning 2016 med undantag
av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och for-
battringar som antagits av EU och som ska tillampas frén
och med den 1 januari 2017. Nya eller andrade redovis-
ningsstandarder bedéms inte ha en vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestéar framst av finansiella placeringar,
marknadsvardet pa derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestér till storsta del av
rantebarande lan, foretagscertifikat, obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvéardet pa derivatinstrument. Jernhusen
bedomer att det inte finns n&gra vasentliga skillnader mellan
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verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella
instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pé bokslutsdagen och allméant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
perden 31 marsvar 16 (18) MSEK och for derivatinstrument
med negativt varde 367 (387) MSEK. Derivatinstrumenten har
paverkat periodens resultat med 18 (-120) MSEK i form av
orealiserade vardeforandringar.

0O n
Jernhusen

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna p& den svenska
marknaden. Marknadsvardet péa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgér netto till =351 (-369) MSEK
och redovisas brutto i rapport dver finansiell stallning.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt virde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
68-69 i arsredovisningen for 2016, for mer information.

Kalendarium
e Halvarsrapport 12 juli 2017
25 oktober 2017

2 februari 2018

e Delérsrapport januari-september
® Bokslutskommuniké 2017

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighets-
forteckning samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa
Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 28 april 2017

Kerstin Gillsbro
Vd

Denna rapport har inte varit féremdl for granskning av
bolagets revisorer.

For vidare information, vénligen 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)
Kungsbron 13

Box 520

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

Informationen i denna deldrsrapport ar sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Informationen [dmnades fér offentliggérande den 28 april 2017 kl 08.00.
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Ekonomisk vakansgrad
Fastighetsadministration
Fastighetsintakter
Hyresvarde

Jamférbart bestand
Lokalarea

Miljocertifierad byggnad
Miljoklassad byggnad
Nettouthyrning
Utvecklingsfastigheter
Vakansgrad lokalarea

Véardeférandringar fastigheter,
realiserad

Vardeforandringar fastigheter,
orealiserad

Overskottsgrad *

Finansiella begrepp
Avkastning pa eget kapital *

Belaningsgrad *

Direktavkastning *

Driftoverskott *

Effektiv ranta
Genomsnittlig ranta
MDSEK

Rorelseresultat fore
vardeférandringar *

Réantebindningstid

Rantebarande laneskuld netto
Réantetackningsgrad *

Sjalvfinansieringsgrad *

Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

Avser personal-, IT- och dvriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Hyresintékter och energi samt 6vriga intakter.

Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgéng. Vantsalsintakter
ar exkluderade.

Med jamférbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de frantradda fastigheterna ar exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar exkluderade.
Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingér inte area for vantsal, arrende, tomtratt,
sparanlaggning etc.

Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssystem och som sedan granskas av tredjepart externt.
Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobyggnad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettot av arshyran for omférhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Fastigheter med storre pagdende projekt, nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset for en fastighet med avdrag
for forsaljningsomkostnader och bedémt marknadsvarde vid foregdende kvartals utgang dkat med kvartalets
investeringar. Jernhusen redovisar realisationsvinster/forluster pa frantradesdagen.

Den orealiserade vardeférandringen utgors av fastigheternas marknadsvéarde vid periodens utgdng minskat
med marknadsvardet vid foregédende arsskifte, &rets investeringar, forvarvade och frantradda fastigheter samt
realiserad vardeforandring.

Driftoverskott i procent av fastighetsintakter.

Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som bolaget far
behélla. Det ar en form av effektivitetsmatt som ar jamforbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighets-
bolag.

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

Avkastning pa eget kapital visar agarens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt
nyckeltal som 6ver tid visar bolagets forméga att ge avkastning pa agarens insatta kapital. Det ar ocksa, med
hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.
Réantebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.

Beléningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som ar beldnad med rantebarande
skulder. Det ar ett vedertaget méatt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.
Rullande tolvmanaders driftoverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagaende arbeten.

Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.
Driftoverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den direkta
fastighetsaffaren, det vill saga intakter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands
for att det ger jamforbarhet med andra fastighetsbolag men aven for att visa den interna utvecklingen av
verksamheten.

Den genomsnittliga framéatriktade rantan inklusive tillagg och avgifter.

Periodens genomsnittliga rantesats pa rantebarande [&neskuld.

Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore vardeforandringar visar pa det operativa resultatet for hela foretaget. Resultatméattet
anvands for att det visar hur stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att
det ger en jamforbarhet med andra fastighetsbolag. Det ger aven en jamforbarhet mellan aren for den interna
operativa uppfoljningen.

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgéng for rantebarande l&neskulder med hansyn till rante-
swapkontrakt och rantecapkontrakt.

Rantebarande skulder minus rantebarande fordringar och likvida medel.

Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och forsaljning av intresse-
bolag.

Rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga génger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet frdn den operativa verksamheten (rérelseresultat fore vardeforandringar). Rantetacknings-
graden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Kassafloden fran den lopande verksamheten dividerat med kassafléde fran investeringsverksamheten. Sjalv-
finansieringsgraden visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .
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Ordlista och forklaringar, forts.

Skuldsattningsgrad * Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det ar ett riskmatt som belyser hur manga
génger bolaget ar belanat i fornallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken havstang
bolaget har avseende 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 aven ett finansiellt mal for Jernhusen, beslutat av bolagets agare.

Totalavkastning * Rullande tolvméanaders driftoverskott med tillagg for realiserade och orealiserade vardeférandringar pé fastig-
heter i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive pdgéende arbeten.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeforandringar, frdn den operativa verksamheten
i forhallande till tillgdngarnas varde.

Ovriga intakter Intékter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infrastrukturférvaltning, forvaringsboxar, taxiangoring
och toaletter.

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