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Viktiga hdndelser under aret

o Fastighetsintakterna uppgick till 1 368 (1 273) MSEK. o Fastighetsforsaljningar uppgick till 591 (132) MSEK.
Okningen beror p& hyresintakter fran fardigstallda
investeringar samt pa hogre intakter fran infrastruktur-
forvaltningen.

e Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 1 130
MSEK till 15 547 (14 417) MSEK. Férandringen forklaras
av vardeforandringar.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 14 procent och uppgick till 640 (562) MSEK.
| jamforbart bestédnd var rorelseresultatet fore varde-
forandringar oférandrat jamfort med foregéende ar. Viktiga héndelser under kvartalet

o | november avyttrades Jernhusens resterande agar-
innehav i Friends Arena.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 178 (500) MSEK.

o Rorelseresultatet uppgick till 1 747 (1 525) MSEK.
Okningen beror framst p& hdgre vardeférandringar pé
fastigheter jamfort med foregdende &r, 1 099 (953) MSEK. o | november avyttrades Sundsvalls Centralstation samt

tva intilliggande fastigheter till en képeskilling om

e Finansiella poster uppgick till =113 (-292) MSEK. 84 MSEK

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 259 (984) MSEK.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 622 (1 432) MSEK.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-december 2015. Fér balansrdkningsrelaterade
poster avses den 31 december 2015. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.

Fér forklaringar till nyckeltal, se sidorna 23-24.

Jernhusen i sammandrag Okt—dec 2016 Okt-dec 2015 Helar 2016 Helar 2015
Fastighetsintakter, MSEK 383 345 1368 1273
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 175 134 640 562
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 718 444 1099 953
Rorelseresultat, MSEK 896 586 1747 1525
Finansiella poster, MSEK -47 -206 -113 -292
Vardeforandringar derivat, MSEK 97 59 -106 74
Skatt, MSEK -207 =131 -269 -323
Periodens resultat, MSEK 739 308 1259 984
Investeringar i fastigheter, MSEK 156 432 622 1432
Fastighetsforsaljningar, MSEK 32 74 591 132
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 15547 14417
Soliditet, % 42,5 411
Rantetackningsgrad, ggr 7,0 6,1
Avkastning pa eget kapital, % 19,2 17,2

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestédndet uppgar till 167 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 15,5 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Under 2016 har Jernhusen fortsatt vaxa med starkt lon-
samhet. Totalt investerade vi 622 miljoner kronor, och vart
fastighetsbestand hade vid arets slut ett marknadsvarde
pa 15,5 miljarder kronor.

Vi har under aret gjort framsteg i ett antal detaljplane-
processer som lagger grunden for genomforande av stora
investeringsprojekt de kommande &ren. Under 2017
kommer detaljplanearbetet darfor intensifieras i flera
storstadsomraden.

En del omvarldsfaktorer som ar viktiga for Jernhusen har
varit gynnsamma aven under 2016. Dit hor till exempel att
utvecklingen for persontransporter pa jarnvag ar stabil och
att fastighetsmarknaden fortfarande ar stark, bland annat
genom laga marknadsrantor.

Var positiva finansiella utveckling fortsatter med hogre
intakter och bibehallen kostnadsniva, vilket ger goda
effekter pa resultatet. Arets rérelseresultat fore varde-
forandringar 6kade med 14 procent till 640 (562) miljoner
kronor.

Handelser under sista kvartalet
I Malmo tar vi nasta steg i Sédra Nyhamnen. | samband
med utvecklingen av kontorshuset Foajén har vi salt den
blivande bostadsdelen till Veidekke Bostad. Vi ser ett stort
intresse for att bo och arbeta i centralstationsomradet
och ar mycket néjda med affaren.

| Stockholm har Stadsbyggnadsnamnden beslutat att
starta ett detaljplanearbete for centralstationsomrédet.
Malet &r en dverdackning av sparomréadet dar Jernhusen
ska skapa nya stationsbyggnader till &r 2025. N&sta genera-
tions tag och resenarer staller nya krav pa en effektiv, till-
ganglig och attraktiv station — det har vi mojlighet att skapa
nu. Ett levande och effektivt centralstationsomréde 6kar
dessutom i betydelse nar huvudstadens arbetsmarknads-
region vaxer snabbare an alla prognoser.

Malmo Kombiterminal arbetar under hogt tryck och be-
hover storre kapacitet. Vi kommer darfor att investera
100 miljoner kronor i nya kranar, som forbattrar termina-
lens kapacitet med 75 procent. Den nya kapaciteten kan
ersatta 140 000 lastbilar pa vagarna varje ar. Detta stammer
val med Jernhusens mal om mer gods pa jarnvag.

| centrala Orebro planerar vi tillsammans med kommunen
for att gora det gamla jarnvagsdepdomradet Central-
verkstaden (CV) till en ny stadsdel. M&let &r en modern och
spannande stadsdel med bostader, arbetsplatser och
motesplatser. Arbetet kommer att pagé etappvis under
kommande 20-30 &r.

Under kvartalet har vi ocksé avyttrat vart resterande
innehav i Friends Arena till Fabege, eftersom var del av
fastighetens utveckling ar slutford.
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Framtidsfragor

Jernhusen har tecknat fornyade hyreskontrakt med SJ om
depékapacitet i Hagalund (Solna) och Olskroken (Goteborg).
Avtalen loper pa sex &r och omfattar 46 000 kvadratmeter.
Merparten av lokalerna utgors av verkstadslokaler for tag-
underhall och service, men aven vissa kontors- och personal-
lokaler ingér. Avtalen innebar en fortydligad ansvarsfordel-
ning samt ett utokat fokus pa energieffektivisering och
sakerhet, ilinje med bade SJs och Jernhusens satsningar
pé hallbarhet. Samarbetet mellan SJ och Jernhusen starks
i och med dessa avtal, vilket ar gladjande.

Genom dotterbolaget SRAB koordinerar Jernhusen vant-
salsfunktionen i bdde egna och andras stationer. Under
hosten 2016 har samtal inletts om hur branschens aktorer
tillsammans kan skapa en l&ngsiktig, tydlig och stabil
modell for utformning och finansiering av vantsalsfunktionen
i Sveriges stationer. Syftet ar att sakerstéalla vantsalar av
god kvalitet i hela landet.

Jernhusens kombiterminal i Goteborg kommer att stangas,
troligen i slutet av 2017, eftersom Vastlankens strackning
gar over terminalens placering. Fér Jernhusens kunder ar
det olyckligt att forlora tillgdngen till en terminal som ar
centralt placerad for att ta hand om gods som fraktas inom
Sverige till och fran Goteborgsregionen. Terminalen ar idag
fullbelagd vilket tyder pé att regionen behover denna typ
av verksamhet. Det ar darfor var ambition att se dver
mojligheterna for en ny centralt placerad kombiterminal
i Goteborg.

I slutet av aret har Jernhusens styrelse beslutat om nya
strategiska hallbarhetsmal for verksamheten. De nya
malen géller frdn 2017 och fokuserar pé hur vi kan gora
skillnad som en del av jarnvagens infrastruktur, som fastig-
hetsagare och som hyresvard, inkdpare och arbetsgivare.

Vi har under &ret utarbetat nya system for miljoklassning
av vara depé- och godsfastigheter. Arbetssattet ar i huvud-
sak baserat pa Miljobyggnad, men utover kraven enligt
Miljobyggnad tar vi sikte pé att kartlagga depéa- och gods-
specifika faktorer som arbetsmiljo, miljofarlig verksamhet
och mark. Det har kommer att vara en viktig grund nar vi
framover ska arbeta proaktivt med marksanering som en
deliatt né véara strategiska hallbarhetsmal.

Sammantaget har Jernhusen ett gott utgédngslage och vi
fortsatter forvalta och foradla vart fastighetsbestand i syfte
att bidra till jarnvagens attraktivitet och forméga att locka
resenarer. Samtidigt ska grunden laggas for flera stora
investeringsprojekt inom framférallt stationsomrades-
utveckling ndgra ar framaét i tiden. Jag ser fram emot att
tillsammans med Jernhusens engagerade medarbetare,
kunder och andra intressenter, fortsatta detta arbete
under 2017.

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
ocksé att det utrymmesmassigt i hdgre grad behover ske
resor och transporter med jarnvag.

Under varen 2017 kommer Trafikverket att inleda 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. En
nyansforandring ar att regeringen anger att utbyggnaden
ska ske i den takt som ekonomin till&ter, och man &r ocksé
tydlig med att alternativet med en utbyggnad av befintliga
stambanor inte ar aktuellt. Sverigeférhandlingens uppdrag
ar darmed fortsatt oforandrat.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig
Resandet pa jarnvag hade under tredje kvartalet en negativ
utveckling jamfort med andra kvartalet och minskade med
7,3 procent. Monstret med ett minskat resande fran andra
till tredje kvartalet har upprepats under flera ar. Jamfort
med tredje kvartalet 2015 var dock resandet oférandrat.
Den transporterade godsméangden, exklusive malm péa
Malmbanan, sjonk under tredje kvartalet med 11 procent
jamfort med andra kvartalet. Jamfort med samma kvartal
2015 sjonk godsmangden med 1,1 procent.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har haft en fortsatt
stark tillvaxt under aret och intresset for fastighetsforvary
fran saval svenska som internationella investerare har
varit stort. Antalet transaktioner under aret har ékat fran
foregéende ar och den totala transaktionsvolymen uppgick
enligt Newsec till 189 miljarder for 2016, vilket ska jamforas
med 134 miljarder under foregaende ar.

En fortsatt finansiell oro, centralbankernas penning-
politik samt lagrantemiljo och en stabilitet i svensk ekonomi
har bidragit till den 0kade efterfrdgan pa fastigheter
i Sverige. Detta har séledes inneburit att direktavkast-
ningskraven inom de flesta fastighetssegment har sjunkit
under aret.Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven
i bolagets fastighetsportfolj har sjunkit med 0,2 procent
i snitt under 2016.
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Omvarld och trender, forts.

Hyresmarknaden

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

i kommunikationsnara lagen.

Hyresgéaster i underhéllsdepéer ar framst underhalls-
entreprendrer och tdgoperatorer. Pa gods- och kombi-
terminaler hyr terminaloperatérer och speditorer lager-
och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln

P& Jernhusens stationer aterfinns ett serviceutbud for att
underléatta resenérernas vardag och for att bidra till en
attraktivare miljo. Inom de segment som &terfinns pa
stationer sker en tillvaxt, vilket darmed ar positivt for
bolaget.

Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln 6kade med 2,3 procent under tredje kvartalet
jamfort med samma kvartal 2015. Delbranscherna Café och
Fast Food vaxte med 2,4 respektive 3,2 procent i omsattning.
Trafikbutiker vaxte med 2,7 procent. Undersokningen visar
ocksa att det finns en tro pa tkad forsaljning.

Kontor
En 6kande urbanisering samt en vaxande tjanstesektor
i Stockholm, Goteborg och Malmao har inneburit en 6kad
efterfragan pa kontor i storstadsregionerna vilket har
resulterat i stigande hyror under aret. Detta har ocksa
inneburit att vakanserna i bra lagen framst i Stockholm
har sjunkit, men aven Goteborg och Malmé har haft en
svagt nedatgdende trend i vakansgraderna. Hoga hyror och
l&ga vakanser har inneburit en 6kning i nyproduktion i
Stockholmsomradet. | Géteborg och Malmé noteras dock
en avmattning av antalet nyproducerade kontor jamfort
med féregéende éar.

Jernhusen beddmer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av storstadsregionerna kommer vara oforandrade
eller svagt stigande under 2017.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Jarnvagsbranschen fortsatter sin resa for att bli an effek-
tivare och att leverera hogre kvalitet till resenarer och andra
transportkdpare. Som en naturlig del i detta anpassas
befintliga anlaggningar for att battre passa det underhall
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som ska ske, och i viss man tillkommer nya depéer. Detta
ar nagot som ger affarsmojligheter bade for Jernhusen och
for andra aktorer. Under slutet av aret har exempelvis
Bombardier fardigstallt depan i Kalmar for underhall av
pendeltag.

Den urbaniserade regionen behover varuforsorjas och
regeringen har i infrastrukturpropositionen uttryckt att de
vill se mer gods pé jarnvag. Jernhusen ser att det finns en
stor potential i den intermodala godstrafiken, och arbetar
darfor aktivt att belysa denna potential och de férandringar
som behover ske for att battre utnyttja den. En viktig del
i detta &r att visa pa vikten av val fungerande och lokaliserade
kombiterminaler.

Finansmarknaden

Aret har kantats av flertalet betydelsefulla handelser av
politisk karaktar. | Storbritannien holls det i somras folk-
omrostning om EU-medlemskap och senare under aret
bevittnades Donald Trump gé segrande ur det amerikan-
ska presidentvalet. Under 2017 stundar fler politiska val
med oséker utgang, framfor allt i Tyskland och Frankrike.

Den amerikanska centralbanken héjde som forvantat
rantan i december, vilket &r den andra hojningen pé tio ar.
Samtidigt har stort fokus legat pa varldens 6vriga central-
banker dar istallet negativa styrrantor och fortsatta stimu-
lansatgarder i form av stodkop har fargat agendorna.

Den svenska ekonomin forvantas kylas av ndgot de kom-
mande &ren efter en langre period med relativt hog tillvaxt.
Detta till stor del pé& grund av en svalnande privat konsum-
tion och lagre framtida investeringar som i sin tur beror
pa en forsiktighet eller osékerhet om framtiden eftersom
rantan forvantas ha nétt sin botten.

Fortsatt [ga kortrantor har inneburit [dga upplénings-
kostnader i Jernhusens laneportfolj. Nedgéngen i svenska
langrantor under aret har lett till negativa vardeforandringar
iJernhusens derivatportfol].
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Jernhusens hallbarhetsmal
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Jernhusen

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att bidra till att fler reser kollektivt och mer gods transporteras
pa jarnvag. Vara tre hallbarhetsmal utgér grunden i styrningen av Jernhusen och speglar hur vi bidrar till en héllbar

utveckling av samhallet.

Hallbarhetsmal

Mal Matetal

Hallbara transporter
Jernhusen ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods péa jarnvag. For att
sakerstalla att bolaget nar detta mal mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Hallbara fastigheter

Jernhusens fastigheter ska hélla hog kvalitet
och bidra till en battre miljo. For att sakerstalla
att bolaget nar detta mal mats befintliga
byggnaders miljostatus.

Hallbara affarer

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenaren och
samhallet. For att sakerstalla att bolaget nar
detta mal mats avkastning pa eget kapital.

Hdéllbara transporter
For att 6ka mangden gods pa jarnvag beslutade Jernhusen
i december att investera i nya kranar pa Malmé Kombi-
terminal. Genom denna investering minskar miljopéaverkan
pa sjalva kombiterminalen samtidigt som transporterad
godsmangd med tag kan 6ka och pé sé satt bidra till en
battre miljo. Den 6kade kapaciteten motsvarar en minskning
av 140 000 lastbilar pa vagarna varje ar.

| december beslutade Stadsbyggnadsnamnden i Stock-
holm att starta en detaljplaneprocess for omradet runt
Stockholms Centralstation.Jernhusens ambition ar att
skapa nya stationsbyggnader, som gor att fler far battre
majligheter att resa kollektivt. Planen ar att dacka dver
delar av sparomradet vilket gor att centralstationsomradet
knyts ihop och blir en mer levande stadsdel.

Besokstillvaxten pé vara stationer ar positiv. Under perioden
har antalet besokare 6kat med 1,4 procent, fran 169 till 171
miljoner jamfort med 2015.

Hallbara fastigheter

Jernhusen arbetar dagligen med att forbattra miljo-
prestandan i s&val befintliga fastigheter som i nya projekt.
| Orebro planerar Jernhusen en ny stadsdel dar den gamla
Centralverkstaden gradvis ska goras om fran industri-
omrade till en stadsdel innehéallande bostader och arbets-
platser. En del av de gamla lokalerna ska anpassas for nya
behov samtidigt som omrédet ar tankt att fortatats. Ambi-
tionen ar att ha ett planprogram vid &rsskiftet 2017/2018.

Arlig besokstillvaxt pé stationerna ska
vara 6 procent dver en konjunkturcykel.

Alla fastigheter i befintligt bestand ska
ha natt motsvarande klassificeringsniva
brons enligt Miljobyggnad ar 2020.

Avkastning pa eget kapital ska vara
12 procent dver en konjunkturcykel.

Utfall 2016-12-31

Antalet besokare pa Jernhusens stationer 6kade
med 1,4 procent under 2016 jamfort med 2015.

Av befintliga byggnader klarade sex nya bygg-
nader kraven motsvarande Miljobyggnad brons
under kvartalet. Totalt har 25 byggnader klarat
malet. Under kvartalet har inga byggnader
inventerats men &tgarder sker kontinuerligt.
Totalt har 113 byggnader inventerats.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till
19,2 (17,2) procent. Genomsnittlig avkastning for
de senaste fem aren ar 13,6 procent.

Under fjarde kvartalet miljoklassades Lunds godsmagasin,
Linkopings Centralstation, Jonkopings Resecentrum och
Néassjo Centralstation enligt Miljobyggnad brons. Totalt
klassades eller certifierades sex byggnader men inga bygg-
nader inventerades under kvartalet.

Som en del i klassningsarbetet ingér energieffektivi-
seringar i tidigare skede. Energianvandningen for hela
Jernhusen minskade under fjarde kvartalet med en procent.

I slutet av november fick kontorsbyggnaden Glasvasen
i Malmo forsta delen av sin certifiering godkand enligt
BREEAM Excellent, den nast hogsta nivan i det internatio-
nella systemet med fokus pé bland annat energi, transporter,
material, vatten, ekologi m m.

Hdllbara affdrer

| utvecklingen av omradet Sodra Nyhamnen vid Malmo
Centralstation har Jernhusen avyttrat bostadsdelen bredvid
kontorshuset Foajén till Veidekke Bostad. Detta kommer
att ge cirka 90 bostader i ett stationsnara lage vilket ger
mojlighet for fler att valja att resa kollektivt. | kombination
med befintliga och blivande kontor blir platsen kring
centralstationen i Malmo mer levande.
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Strategiska hallbarhetsmal 2017
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I slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om nya strategiska hallbarhetsmal, i syfte att ytterligare konkretisera och
tydliggora foretagets hallbarhetsarbete. Fran 2017 har Jernhusen darfor sex mal som kopplar till de omréden dar vi kan
gora storst skillnad, vilka fortsatt kategoriseras som hallbara transporter, hallbara fastigheter och hallbara affarer. Under
borjan av 2017 kommer arbetet fortsatta med att utveckla processer och rapporteringsmodeller for att kunna redovisa

var utveckling.

Omrade Mal
Hallbara transporter

- Ivarroll somen del av infrastrukturen  Jernhusen ska locka fler och nya grupper att

resa kollektivt genom att utveckla trygga, till-

gangliga och trivsamma stationer och stations-

omréaden.

Jernhusen ska bidra till minskade koldioxid-
utslépp, hojd sékerhet och minskad trangsel
pa svenska vagar genom att pa tio ar fordubbla
volymen kombigods som hanteras pa Jernhu-
sens terminaler.

Hallbara fastigheter

- Ivar roll som fastighetsagare Jernhusen ska halvera anvandningen av kopt
energi pa vara fastigheter till &r 2030 fran ar

2008.

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

Hallbara affarer

— I var roll som om hyresvard, inkdpare
och arbetsgivare

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitetssakrade
leverantorer och ingé hyresavtal som framjar
samarbeten med hyresgéster inom social och
ekologisk hallbarhet.

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare ar 2020.

Matetal

- 500 000 kvadratmeter BTA tillskapad
i stationsnara lagen till &r 2030.

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

- 500000 enheter hanterade pa Jernhusens
kombiterminaler &r 2026.

- Genomsnittligt antal kWh kopt energi per
kvadratmeter.

- Antal klassade/certifierade fastigheter av
totalt antal fastigheter.

- Noll markfororeningar med negativ paverkan
pa manniskor och miljé ar 2025.

- 80 procent avJernhusens inkdpsvolym ska
vara kvalitetssékrad i hallbarhetshanseende
genom leverantorsuppfoljning ar 2018.

- Senast ar 2018 ska alla hyresavtal som
nytecknas eller omférhandlas vara grona/
hallbara.

- Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex.

- Resultat 1,0 6ver genomsnittet i Employee
Net Promoter Score.
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MSEK Okt—dec 2016 Okt—dec 2015 Helar 2016 Helar 2015
Fastighetsrorelsen

Hyresintakter 2401 2071 898,3 788,7
Energi 27,6 26,0 106,5 107,6
Ovriga intakter 115,2 111,5 363,4 376,5
Summa fastighetsintékter 382,9 344.,6 1368,3 1272,8
Fastighetskostnader

Driftkostnader 71,4 -92,8 -263,1 -274,2
Energi -30,6 -29,6 -128,9 -129,9
Underhall -22,4 -13,7 -58,2 -53,9
Fastighetsskatt -4,0 1,2 -11,5 -5,0
Fastighetsadministration -63,1 -57.4 -197,2 -193,3
Summa fastighetskostnader -191,5 -192,3 -658,9 -656,3
Driftoverskott 191,4 152,3 709,4 616,5
Central administration -1 -11,9 -42,2 -41,9
Strategisk utveckling -5,5 -6,0 -27,0 -12,6
Rorelseresultat fore vardeférandringar 174,8 134,4 640,2 561,9
Resultat fran andelar i intressebolag och

joint venture 2,9 8,3 7,4 10,3
Vardeforandring fastigheter 718,2 443,8 1099,0 952,7
Rorelseresultat 895,8 586,5 1746,6 1524,9
Resultat frdn andelar i intressebolag -21,8 -185,7 -21,8 -198,9
Finansiella poster -24,7 -20,3 -91,5 -92,7
Vardeférandring derivat 96,8 58,9 -106,1 73,8
Resultat fore skatt 946,1 439,4 15272 13071
Skatt -2071 -131,2 —268,6 -323,0
Periodens resultat 739,0 308,2 1258,5 9841
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 739,0 308,2 1258,5 9841
Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 736,2 219,3 1216,9 894,3
Innehav utan bestdammande inflytande 2,7 88,9 41,5 89,8
Resultat per aktie, SEK 1841 54,8 304,2 223,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000,0 4000000 4000 000 4000 000
Jamférbart fastighetsbestand

MSEK Okt—dec 2016 Okt-dec 2015 Helar 2016 Helar 2015
Fastighetsintakter 383,1 385,1 1368,3 1360,9
Fastighetskostnader -191,6 -200,0 -659,0 -665,9
Driftoverskott 191,5 185,0 709,3 694,9
Rorelseresultat fore vardeforandringar 174,7 166,9 640,2 6401
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 368 (1 273) MSEK, en
6kning med atta procent jamfort med foregdende ar.
Okningen beror pé hyresintakter frén fardigstéallda
investeringar samt pa hogre intakter fran infrastruktur-
forvaltningen, det vill sdga anvandningen av jarnvagsspar
pa depéer och godsterminaler.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december
uppgick till 1 025 (944) MSEK och den genomsnittliga ater-
stdende kontraktstiden var 4,2 (3,4) r.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2017 1030 127191 284 30
2018 445 145661 197 21
2019 288 84 471 124 13
2022 102 33263 84 9
2021 28 14973 22 2
2022 10 35989 72 8
2023~ 41 69 226 175 18
Totalt 1944 510773 958 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

y

M SUAB,15%

M Euromaint Rail AB, 8%
Reitan Convenience Sweden AB, 5%
Scandic Hotels Aktiebolag, 5%
Scandinavian Service Partner AB, 4%

B Ovriga hyresgaster, 63%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 38 (41) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 21 (12) MSEK. De storsta
uthyrningarna hittills under &ret ar till Mertz Transport pa
Arsta Kombiterminal, kontor p& Stockholms Centralstation
till MTR, uthyrning till Swedtrac i Hagalund samt ett antal
butiks- och restauranglokaler i Stockholms Centralstation,
Stockholm Continental och Goteborgs Centralstation.
Utfallet paverkas negativt bland annat av uppséagningar
inom affarsomrade Dep&er i Hagalund, Gavle och Orebro
samt uppsagningar pa Stockholms Centralstation och
Cityterminalen.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

MSEK Helar 2016 Helar 2015
Nyuthyrning 44,2 23,9
Omforhandlingar 19,1 171
Avflyttning 42,1 -29/1
Nettouthyrning i befintligt

fastighetsbestand 21,2 11,9

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
40
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-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
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B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

MSEK Heléar 2016 Heldr 2015
Nyuthyrning 17,9 37,6
Avflyttning -1,0 -8,8
Nettouthyrning

i utvecklingsfastigheter 16,9 28,8
Nettouthyrning totalt 38,1 40,7
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %

50 10

40 8

30 6

20 4

10 2

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
T2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2013 2014 2015 2016

M Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,7 (4,1) procent.
Den ytméassiga vakansgraden var 19,3 (18,7) procent. Okningen
i den ekonomiska och ytmassiga vakansen forklaras till
storsta del av vakanta kontorslokaler p& Stockholms
Centralstation efter nyligen fardigstalld renovering.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 363 (377) MSEK, en minskning
med tre procent, vilket framst beror pé lagre intékter fran
stationsavgifter. Av dvriga intakter avser 193 (201) MSEK
kontrakterade och 170 (176) MSEK rorliga intéakter.

Ovriga intékter

Okt—dec  Okt—dec Helar Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015
Stationsavgifter 31,6 31,2 80,1 101,5
Infrastrukturférvaltning 23,0 20,4 95,7 84,3
Reklamintakter 20,3 19,4 57,3 59,9
Forvaringsboxar 5,0 4,9 19,3 191
Parkering 15,7 14,9 55,1 53,1
Ovrigt? 19,6 20,7 55,9 58,6
Summa 115,2 111,5 363,4 376,5

" Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -659 (-656) MSEK,
vilket beror pa 6kade kostnader for underhall och fastighets-
skatt samt pé lagre driftkostnader. Minskningen av drift-
kostnader beror framst pa aterforing av osékra, tidigare
nedskrivna, hyresfordringar.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Helar 2016 Helar 2015
Lokalarea’, kvm 647 000 630 000
Overskottsgrad, % 51,8 48,4
Direktavkastning, % 5,4 4,8
Totalavkastning, % 13,8 13,2
Vakansgrad area?, % 19,3 18,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,7 41

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verk-
samhetsutveckling, strategiarbete och projektadministra-
tion och uppgick till =27 (-13) MSEK. Okningen beror pa
hogre kostnader for projektadministration.

Rérelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med

14 procent till 640 (562) MSEK. Okningen beror framst p&
hyresintakter fran fardigstallda investeringar .

Jamférbart bestand

| jamforbart bestand &r intakterna ndgot hogre an fore-
gaende ar och uppgick till 1 368 (1 361) MSEK. Rorelse-
resultatet fore vardeforandringar i jamforbart bestand ar
oforandrat jamfért med foregdende &r och uppgick till

640 (640) MSEK. De storsta forandringarna i jamforbart
bestand ar okade intakter fran infrastrukturférvaltning,
hogre driftnetto fran vantsalsaffaren, lagre driftnetto inom
reklam- och eventaffaren samt hogre kostnader for
projektadministration.

O
Jernhusen

Rorelseresultat fore vardeférandringar, kvartal

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

Vardeforandringar fastigheter
Vardeforandringen under aret uppgick till 1 099 (953) MSEK,
motsvarande 7,3 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 1 071
(948) MSEK, varav projektresultat stod for 484 (369) MSEK
och driftnettoeffekten stod for 80 (-69) MSEK samt 508
(648) MSEK beroende pé sankta direktavkastningskrav.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift
och minskade risker i projektverksamheten, positiva varde-
forandringar i samband med forsaljningar samt vardefor-
andringar kopplade till centralt belagen mark i Stockholm.
Den positiva driftnettoeffekten forklaras framst av hogre
hyresnivéer vid omforhandling av storre avtal.

Den realiserade vardeférandringen under aret uppgick
till 28 (6) MSEK.

Under aret har direktavkastningskraven sankts tva ganger,
i andra och fjarde kvartalet. Direktavkastningskraven har
sankts pé stationsfastigheter och depéfastigheter samt pa
centralt beldgna kontors- och hotellfastigheter i storstads-
regionerna. Sankningarna under aret har stéd av externa
varderingar utforda av Cushman & Wakefield.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
bedoms till 6,0 (6,2) procent. Forandringen beror pa sankta
direktavkastningskrav under den senaste 12-ménaders-
perioden till foljd av den hoga efterfrdgan pé centralt
belagna fastigheter samt att Jernhusens nyinvesteringar
framst avser fastigheter med lagre direktavkastningskrav.

For att kvalitetssékra den interna vardebedomningen av
fastighetsbestandet har en oberoende externvardering
gjorts av 23 fastigheter, motsvarande 81 procent av fastig-
hetsbestandets varde. Den externa bedémningen ar 410
MSEK hogre, motsvarande tre procent hogre an den interna
bedomningen. Ett normalt osékerhetsintervall i fastighets-
vardering aterfinns inom +/- 5-10 procent. P& portfoljniva
ar séledes differensen mellan intern- och externvarderingen
inom osakerhetsintervallet.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Specifikation av vardeférandring

MSEK Helar 2016 Helar 2015
Realiserad vardeférandring 27,7 4.5
Orealiserad vardeforandring 10714 948,2
Driftnettoeffekt 79,7 -68,9
Projektresultat 483,7 369,1
Direktavkastningskrav 508,0 6479
Summa vérdeférandringar 1099,0 952,7

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =113 (-292) MSEK. Skillnaden
jamfort med foregdende ar beror framfor allt pa den ned-
skrivning avJernhusens andelar i Arenabolagen som gjordes
2015, samt pa hogre aktiverad projektranta.

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

Under aret aktiverades rantekostnader direkt hanforbara
till stérre padgéende projekt med 44 (38) MSEK. Malet ar att
rantetackningsgraden ska uppgé till minst 2,0 gdnger och
for perioden uppgér den till 7,0 (6,1) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet fran och med den 31 december, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péverkas
med +/- 21 MSEK under den kommande 12-manaders-
perioden.Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med +/- 75 MSEK.

Réntetéckningsgrad
ger

2012 2013 2014 2015 2016

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

O
Jernhusen

Vardeférandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under aret
negativom —106 (74) MSEK, vilket framst beror p& den
kraftiga rantenedgéng som skett under aret.

Skatt

Skatten uppgick till =269 (-323) MSEK, och har framst
paverkats av skatteeffekt vid bolagsforséaljningar. Av arets
skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och —269 (-323)
MSEK uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

MSEK Helar 2016 Heléar 2015
Resultat fore skatt 15272 13071
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -336,0 -287,6
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 69,5 11,9

resultat fran andelar

i intressebolag - -44,3

ovriga skattemassiga

justeringar -2, -3,0
Summa -268,6 -323,0
Effektiv skattesats, % 17,6 24,7
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Rapport 6ver finansiell stallning —

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgdngar

Andelar i intressebolag och joint venture
Réantebarande fordran

Summa anléaggningstillgangar

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
Rantebéarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

~

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari

Lamnad utdelning

Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande
Totalresultat for perioden

Eget kapital 31 december

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2016-12-31 2015-12-31
15546,9 14 416,8
29,2 32,0

15 576,1 14 448,8
51,2 43,8
17,5 16,1

15 644,8 14508,7
543,0 181,4

- 81,2

170, 202,2
7131 464,8

16 357,9 14973,6
6955,8 61577
991,0 725,5

7 896,3 7394,3
- 150,0
88873 8269,8
0,3 0,2
514,5 545,9
514,8 546,1
16 357,9 14973,6
2016-12-31 2015-12-31
61577 5262,0
-500,0 -113,0
39,5 247
1258,5 9841
6955,8 61577
6743,8 6004,7
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 167 (179) fastigheter
i 49 (53) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 647 000
(630 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Géteborg och Malmé motsvarade 79 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under 2016
okat med 1 130 MSEK och uppgick per den 31 december
till 15 547 MSEK. Férandringen forklaras av investeringar
om 622 MSEK, orealiserade vardeforandringar om 1 071
MSEK samt avyttringar om 564 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

fastigh.

MSEK Helar 2016 Helar 2015 2016
Marknadsvérde 1 januari 14 416,8 12164,2 179
Investeringar 622,4 1401,2 -

Forvarv - 31,0 -

Frantraden -563,6 -1278 —120
Orealiserad vardeforandring 10714 948,2 -
Marknadsvarde vid 15546,9 14 416,8 167

periodens slut

12 hela fastigheter har frantratts under aret.

Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade

MSEK Okt-dec 2016

Stationer 33,5
Stadsprojekt 44,2
Depéaer 71,5
Godsterminaler 4,3
Totalt 153,5

Okt-dec 2015

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 622
(1 432) MSEK, varav forvarv uppgick till 0 (31) MSEK och
vardehojande underhall till 156 (167) MSEK.

Investeringar inom affarsomrade Stationer uppgar till
235 MSEK under 2016. Merparten ar hanforbart till om-
byggnationen av kontoren pa Stockholms Centralstation
som fardigstéalldes under forsta kvartalet 2016, och till
projektet Eldaren i Uppsala som fortfarande péagar.

Det storsta pagéende projektet inom affarsomrade
Stadsprojekt har en langre tid varit Stockholm Continental.
Hotelldelen invigdes 1 april och ndgra av butikslokalerna
har 6ppnats under hosten. Den nya pendeltdgsstationen
tas i bruk nar Citybanan invigs 2017 och kopplingen till
T-centralen, Stockholms Centralstation och Cityterminalen
kommer att mojliggtra effektiva byten mellan pendeltag,
tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

I den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation har kontorsbyggnaden Glasvasen fardigstallts
under forsta kvartalet dar kontorshyresgasterna har flyttat
in och handelsytorna nu ar fullt uthyrda. Totalt har affars-
omréde Stadsprojekt investerat 235 MSEK under 2016.

Affarsomrade Depéer har under andra halvaret 2016
paborjat en ombyggnation i Hagalund for att tillgodose det
6kade behovet av depaytor. Investeringen beraknas uppga
till totalt 60 MSEK och ska sté fardig under 2017.

Investeringar och forvéry, kvartal

MSEK
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H Investeringar M Forvary
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Helar 2016 Helar 2015

1078 235, 418,5
219,5 234,6 704,3
100,9 146,6 295,1
3,4 6,0 13,7
431,6 622,4 14316

Bokslutskommuniké 2016 @



Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under &ret frantraddes 12 (15) hela eller delar av fastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde om 564 (128)
MSEK. Under samma tid kontrakterades 9 (20) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 552 (340) MSEK.

De storsta frantradena under perioden var forsaljningen
av bostaderna i Stockholm Continental, en fastighet i Stock-
holm, en godsterminal i Skovde samt forsaljningen av
tvé fastigheter i Karlskrona. En bostadsbyggratt i Malmo
i anslutning till centralstationen har under senare delen av
aret kontrakterats samt forsaljningen av Sundsvalls Central-
station med kringliggande fastigheter. Ovriga fastigheter
som frantratts eller kontrakterats till forsaljning utgors
framst av mindre stations- och markfastigheter. De saljs
oftast till kommuner eller andra lokala aktorer som ar béattre
ldmpade att forvalta och utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal
MSEK
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B Avyttringar
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Réantebédrande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 december till 18
(97) MSEK, varav 18 (16) MSEK bestod av marknadsvérdet
pa finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 0 (81)
MSEK kortfristigt. Rantebarande fordringar bestar av positiva
marknadsvarden av derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 6 956 (6 158) MSEK, varav innehav
utan bestdmmande inflytande uppgick till 212 (153) MSEK.

O
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 19,2 (17,2) pro-
cent. Mélet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppgé
till minst 12 procent 6ver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 13,6 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen till 11,5 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader
%

20
15
10
5
2012 2013 2014 2015 2016
W Avkastning pé eget kapital
- Mal,>12%
Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 42,5 (41,1) procent. Malet
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.

Belaningsgraden har under aret minskat till 49,6 (51,2)
procent av fastighetsvardet.

Soliditet
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 599 (2 378)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
méassiga vardet med 7 458 (5 946) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 355 (270) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 991 (726) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réantebédrande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 7 897 (7 394) MSEK,
varav 387 (279) MSEK bestod av marknadsvéardet pa finan-
siella derivat. Av marknadsvardet var 0 (0) MSEK kort-
fristigt. Under perioden har nettoldneskulden 6kat med
614 MSEK, frdn 7 095 MSEK till 7 709 MSEK, framfor allt
beroende pa tkad belaning pa grund av pagéende investe-
ringar.

Per den 31 december var obligationer om nominellt
3900 MSEK utestédende p& marknaden samt hela foretags-
certifikatprogrammet om 3 000 MSEK. Vid periodens
utgdng var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuld-
portféljen 2,6 (2,8) &r och den genomsnittliga rantebind-
ningstiden 3,9 (4,0) ar.

Réantebérande skuld, netto
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Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2016

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -7 457,6 -1640,7
Derivat 369,3 81,2
Underskottsavdrag 2598,7 571,7
Osakra kundfordringar 5,4 1,2
Ovrigt -20,1 ~4,4
Enligt balansrékningen -4 504,3 -991,0

Ranteforfallostruktur per 31 december 2016

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 2151 0,1

1-2 ar 955 1,9
2-8ar 500 0,6
3-4ar 504 1,8
4-5ar 600 3,0
5-ar 2800 2,9
Totalt 7510" 1,7

" Marknadsvardering av derivat om 387 MSEK ingar inte.

Finansieringskéllor per 31 december 2016

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 600 8,0
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3750 - -
MTN-program 6000 3899 51,9
Foretagscertifikatprogram 3000 3001 40,0
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 10 0,11
Totalt 13950 7510 100

" Marknadsvardering av derivat om 387 MSEK ingar inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal

Helar 2016 Helar 2015
Belaningsgrad, % 49,6 51,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,2
Genomsnittlig ranta, % 1,7 1,8
Réntebindningstid, ar 3,9 4,0
Kapitalbindningstid, ar 2,6 2,8
Réntebindning
MSEK
3000 37%

2500
2000
1500
1000

500

0

Finanspolicy

Kapitalbindning
MSEK

3000

2500 31%

2000

1500

1000

500

0

31%

<')"(P'“Jernhusen

Utfall 2016-12-31

Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneférfall inom 12 méanader

Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet

Ranterisk
Rantebindningstid

Rantebindningsférfall inom 12 méanader
Rantetackningsgrad

Motpartsrisk
Motpartsexponering

Valutarisk
Valutaexponering

Minst 2 ar
Minst 100%

Max 20%

Max 60%
Minst 2,0 ganger

Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt
3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar
Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.

2,6ar
137%
6%

3,94r
29%
7,0 ganger

Uppfyllt

Uppfyllt
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Jernhusen
Kassaflodesanalys — koncernen
MSEK Okt—dec 2016 Okt-dec 2015 Helar 2016 Heléar 2015
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 174,8 134,4 640,2 561,9
Avskrivningar 2,5 3,0 10,4 11,3
Betald rénta -31,6 -28,0 -137,2 -133,7
Erhallen ranta 0,4 0,5 1,6 1,3
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 1461 109,9 515,0 440,9
Foréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -13,0 22,7 -361,5 11,6
Forandring av kortfristiga skulder -181,4 -4.4 -244.,9 43,7
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -48,3 128,2 -91,4 496,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -141,9 -431,5 -573,7 -1400,6
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - - -31,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0,9 67,7 624,5 122,0
Avyttring av andelar i koncernbolag - - - 24,3
Forvarv/avyttring av inventarier -1,3 -2,6 -6,8 -6,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -142,3 -366,3 44,0 -1292,2
Kassaflode fran den operativa verksamheten -190,6 -238,1 -47.4 -796,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n - 299,8 500,6 905,7
Amortering - - -106,0 -
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar 181, 80,0 81,2 179,9
Aktieagartillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande 15,0 24,6 39,5 24,6
Utbetald utdelning - - -500,0 -113,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 196,1 404,4 15,3 997,2
Periodens kassaflode 5,6 166,2 -32,1 201,3
Likvida medel vid periodens borjan 164,5 36,0 202,2 0,9
Likvida medel vid periodens slut 1701 202,2 170,1 202,2
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen
Kassafléde fran den l6pande verksamheten Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore for- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
andringar av rorelsekapital uppgick till 515 (441) MSEK. 15 (997) MSEK. Detta forklaras framfor allt av att gjorda
Okningen beror framst p& hogre rorelseresultat fore varde-  fastighetsavyttringar under &ret har finansierat investe-

forandringar. Det totala kassaflodet fran den l6pande ringarna under samma period.
verksamheten uppgick till =91 (496) MSEK.

Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

44 (-1 292) MSEK. Okningen beror framst p& avyttringar av
fastigheter om 625 (122) MSEK samt pa lagre investeringar.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat

pa den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahaller tjanster och funktioner

relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade
MSEK

Fastighetsintakter

Stationer

Stadsprojekt

Depéer

Godsterminaler

Koncerninterna intakter

Summa fastighetsintékter

Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer

Stadsprojekt

Depaer

Godsterminaler

Koncerngemensamt

Central administration

Strategisk utveckling

Summa rérelseresultat fore vardeférandringar

Vardeférandringar fastigheter
Stationer

Stadsprojekt

Depéaer

Godsterminaler

Summa vardeférandringar fastigheter

Rérelseresultat
Stationer ?
Stadsprojekt
Depéer
Godsterminaler
Koncerngemensamt

Summa rorelseresultat

Okt-dec 2016

184,0
43,2
1377
20,0
-2,0
382,9

78,1
28,4
80,4
11,3
-11,1
-11,1
-1,2
174,8

-39,6
474,5
2747

8,6
718,2

41,4
502,9
355,1

19,9
-23,5
895,8

" Projektadministrationen &r férdelad pa respektive affarsomréde.

2 Inklusive resultat fran intressebolag.

Rapporterbara segment fran 2017

Den 1 januari 2017 slogs affarsomrade Depéer och affars-
omrade Godsterminaler ihop, vilket innebér att det framgent

finns tre rapporterbara segment.

o

Jernhusen

Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter i stationsomréden, framst i storstadsregioner.

Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar jarn-
vagsdepaer, anlaggningar och fastigheter for underhall

av person- och godstag.

Affarsomrade Godsterminaler ager, utvecklar och
forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det
svenska godsflodessystemet.

Okt-dec 2015

179,2
17,6
127,2
21,7
-1
344,6

57,0
12,3
67,3
13,8
-1,6
-11,9
-2,5
134,4

17
425,0
36,1
-19,2
443,8

67,0
4373
103,4

-5,4
-16,0
586,5

Helar 2016

641,0
125,8
526,5
76,4
14
1368,3

270,0
76,6
299,9
47,6
-6,1
-42,2
-5,6
640,2

157,9
623,5
290,7
26,9
1099,0

435,4
700,1
590,8
74,6
-54,3
1746,6

Helar 2015

6441
57,0
491,9
81,1
-1,3
2728

-

259,2
29,3
266,5
48,5
2,5
-41,9
-2,2
561,9

390,3
496,2
62,9
3,1
9527

659,9
525,6
329,4
51,7
-41,9
15249
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Segmentsinformation, forts.

o
Jernhusen

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultat fore
vardeférandringar jamfort med foregdende ar. Okningen
beror framst pa lagre driftkostnader och fastighets-
administration.

Affarsomrade Stadsprojekt okade rorelseresultat fore
vardeférandringar jamfort med foregéende ar. Okningen
beror framst p& hyresintakter fran fardigstallda investe-
ringar .

Affarsomrade Depaer 6kade rorelseresultat fore varde-
férandringar jamfort med féregéende &r. Okningen beror
framst pa hyresintakter fran fardigstallda investeringar
samt fran infrastrukturforvaltning.

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

M Depder, 45%
Stationer, 42%
B Butik och restaurang, 23%
Kontor, 13%
Ovriga utrymmen, 6%
I Stadsprojekt, 8%
Godsterminaler, 5%

Affarsomrade Godsterminaler minskade rorelseresultat
fore vardeforandringar jamfort med foregaende &r. Minsk-
ningen beror framst pé lagre hyresintakter pa grund av
avyttrade fastigheter.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2016

Stationer Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 67 31 54 15 167
Hyresvarde, MSEK 431 85 459 50 1025
Lokalarea, kvm 145000 45000 423000 35000 647 000
Vakant lokalarea, kvm 18 000 9000 96 000 1000 124000
Aterstdende kontraktstid, &r 4,0 9,3 3/ 8,0 4,2
Ekonomisk vakansgrad, % 51 1,9 76 1,2 5,7
Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade
MSEK Stationer Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
Marknadsvarde 2015-12-31 6917,6 3132,9 3435,9 930,4 14 416,8
Driftnetto -95,3 110,6 54,5 9,9 79,7
Projektresultat 65,3 388,4 25,2 4.8 483,7
Direktavkastningskrav 188,6 96,8 210,2 12,3 508,0
Delsumma orealiserad vardeférandring 158,6 595,8 289,9 27,0 10714
Investeringar 235,2 234,6 146,6 6,0 622,4
Forvary - - - - -
Frantraden -65,4 -405,4 -5,7 -871 -563,6
Byte av fastigheter mellan affarsomréden -310,0 310,7 -0,7 - -
Marknadsvéarde 2016-12-31 6935,9 3868,6 3866,0 876,3 15546,9
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MSEK Okt—dec 2016 Okt-dec 2015 Helar 2016 Helar 2015
Fastighetsrorelsen

Ovriga forvaltningsintakter 49,5 49,0 199,1 196,5
Fastighetskostnader

Ovriga forvaltningskostnader -114,9 -88,6 -256,1 -244.5
Driftéverskott -65,4 -39,6 -57,0 -48,0
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - 54,5 - 54,5
Central administration -11,1 -11,9 -42,2 -41,9
Strategisk utveckling -5,5 -6,0 -27,0 -12,6
Roérelseresultat -82,0 -2,9 -126,2 -48,0
Finansiella poster

Utdelning fran dotterbolag 143,5 700,0 143,5 700,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 189,7 1672 206,1 1874
Aterforing/nedskrivning av finansiella anlagg-

ningstillgdngar -9,9 -260,0 4,5 -260,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -35,7 -32,6 -136,9 -131,6
Summa finansiella poster 287,6 574,6 2171 495,8
Resultat efter finansiella poster 205,6 5717 90,9 4478
Bokslutsdispositioner

Erhéallna koncernbidrag 14,0 169,8 14,0 169,8"
Lamnade koncernbidrag -71,7 -16,4 -71,7 -16,4
Summa bokslutsdispositioner -57,7 158,4 -57,7 158,4
Resultat fére skatt 1479 725, 33,4 6011
Uppskjuten skatt -4,6 -50,8 21,7 -23,9Y
Periodens resultat 143,3 674,3 55,1 5772
Resultat per aktie (SEK) 35,8 168,6 13,8 144,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000
" Jamforelsetalet har justerats jamfort med &rsredovisningen 2015 pé grund av sena bokningar av koncernbidrag.

MSEK Okt—dec 2016 Okt-dec 2015 Helar 2016 Helar 2015
Periodens resultat 143,3 674,3 55,1 5772
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 143,3 674,3 55,1 5772

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsaéttningen uppgick till 199 (197) MSEK och 6vriga forvaltnings-
kostnader uppgick till -256 (-245) MSEK. Rorelseresultatet
minskade till =126 (-48) MSEK, vilket framst beror p& resultat
fran forsaljning av aktier i dotterbolag under foregaende ar.
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Balansrakning — moderbolaget

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagéende nyanlaggningar
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Rantebarande fordringar

Ovriga finansiella tillgdngar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsaéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Réantebarande fordringar
Likvida medel

Summa omsattningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande l&neskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ej rantebarande skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

" Jamférelsetalet har justerats jamfort med &rsredovisningen 2015 pa grund av sena bokningar av koncernbidrag.

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

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

2016-12-31

88,9
3,5
92,4

508,4
1000,0
1496,6
3005,0
30974

6 683,6

1701
6853,7
99511

941,8
941,8

7 499,8
88,6
7 588,4

1420,9
1420,9
99511

Ne

Jernhusen

2015-12-31

72,0
4,3
76,3

486,7"
1000,0
1849,0
33357
3412,0

6 686,6
81,2
202,2
6970,0
10382,0

1386,7"
1386,7

7099,2
88,6
71878

180757
18075
10382,0
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Daniel Daagarsson lamnade vid arsskiftet Jernhusen
och befattningen som chef for affarsomrade Stationer.
Asa Dahl ar ny chef for affarsomrade Stationer och
Micael Svensson ar chef for affarsomrade Depaer och
Godsterminaler som slogs samman den 1 januari 2017.
Per den 31 december var 180 (201) personer anstéallda
i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Styrelsens forslag till utdelning
StyrelseniJernhusen AB (publ) foreslar arsstamman en
utdelning om 178 (500) MSEK, vilket motsvarar en tredje-
del av arets resultat fore skatt, exklusive vardeforandringar.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan
innebara okade kostnader for snorojning och forlangt
oppethallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sasongs-
variationerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt
smaé. Toppbelastningar pa stationer och stationsomréaden
intraffar framst under lAnghelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med nirstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statliga bolag
och affarsdrivande verk. Intéakterna bestar i huvudsak av
uthyrning av lokaler och kostnaderna bestar i huvudsak av
elinkdp. Se not 3, sidan 65 i &rsredovisningen for 2015, for
vidare information.

Risker och osékerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna
12-13 i arsredovisningen for 2015.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutskommuniké for koncernen ar upprattad
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 Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i denna
bokslutskommuniké innefattar tillampning av saval IAS
och IFRS som tolkningar av dessa standarder, vilka har
publicerats av IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de
har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, frén Radet for finansiell rapportering.

’\n

Jernhusen

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 innebar att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
sésom de har beskrivits i rsredovisning 2015 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 2016. Nya eller andrade redovisnings-
standarder bedoms inte ha en vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pé bokslutsdagen och allméant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
véarde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde per
den 31 december var 18 (16) MSEK och for derivatinstrument
med negativt varde 387 (279) MSEK. Derivatinstrumenten har
paverkat periodens resultat med —106 (74) MSEK i form av
orealiserade vardeforandringar.

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 uppgéar netto till -369 (-263) MSEK
och redovisas brutto i rapport dver finansiell stallning.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt virde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2015, for mer information.
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Kalendarium

o Arsredovisning mars 2017

o Arsstamma i Stockholm 27 april 2017

e Delérsrapport januari-mars 28 april 2017

* Halvarsrapport 12 juli 2017

e Delérsrapport januari-september 25 oktober 2017

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

Stockholm den 2 februari 2017

Kerstin Gillsbro
vd

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

o
Jernhusen

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 bokslutskommuniké dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om virdepappersmarknaden.

Informationen ldmnades for offentliggérande den 2 februari 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 *

Soliditet *

Totalavkastning *

Ovriga intakter

o
Jernhusen

Rantebarande nettoldneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgéng.

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.

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.

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.

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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