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Delarsrapport januari-september 2019

Handelser under perioden

- Fastighetsintakterna uppgick till 1 186 (1 147) MSEK, en 6kning med tre procent. Okningen beror frdmst p& ékade hyresintakter i befintligt fastighets-
bestand.

- Rorelseresultat fore vardeférandringar forbattrades med fyra procent och uppgick till 586 (564) MSEK. Inga skillnader forelag mot jdmforbart bestand
mellan aren.

- Rorelseresultatet uppgick till 833 (597) MSEK. Resultatférandringen beror framst p& hdgre vardeforandringar fastigheter jdmfort med féregéende ar.
Den totala vardeférandringen uppgick till 246 (28) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -203 (-70) MSEK inklusive vardeforéndring pa derivatinstrument. Férandringen beror pa negativa vardeforéandringar pa
derivatinstrument till féljd av lagre marknadsréantor.

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 499 (403) MSEK.

- Marknadsvérdet i fastighetsbestandet uppgick till 17 703 (16 944) MSEK. Okningen beror bland annat p& nya redovisningsregler fér tomtréatt enligt
IFRS 16.

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

- Under perioden emitterades tre grona obligationer om totalt 1 650 MSEK nominellt for att finansiera investeringar i hallbara fastigheter.

- Under perioden frantraddes fastigheter i Gaule, Orebro och Ostersund till ett underliggande marknadsvérde om totalt 67 MSEK.

Handelser efter periodens utgang
- | bdrjan av oktober tecknades avtal om forséljning av en fastighet i Malmé till ett underliggande marknadsvarde om 102 MSEK.

1 juli - 30 september

- Fastighetsintakterna uppgick till 381 (374) MSEK, en 6kning med tvé procent. Okningen beror framst pa 6kade hyresintakter i befintligt fastighetsbe-
stand.

- Rdrelseresultat fore vardeférandringar 6kade med tva procent och uppgick till 211 (207) MSEK. Inga skillnader féreldg mot jamférbarbart bestand
mellan aren.

- Rorelseresultatet uppgick till 249 (170) MSEK. Resultatférandringen beror frdmst pa hogre vérdeférandringar fastigheter jamfort med féregéende ér.
Den totala vardeférandringen uppgick till 39 (-37) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -57 (13) MSEK inklusive vardeforéndring pa derivatinstrument. Férandringen beror pa negativ vardeféréandring pa deri-
vatinstrument till foljd av lagre marknadsrantor

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 170 (156) MSEK.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar
Jernhusen i sammandrag 2019 2018 2019 2018 sep 2019 2018
Fastighetsintakter, MSEK 381 374 1186 1147 1584 1545
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 211 207 586 564 740 718
Vérdeforéndringar fastigheter, MSEK 39 =37 246 28 339 121
Vérdeférandringar derivat, MSEK -25 46 -98 34 -118 15
Periodens resultat, MSEK 170 156 498 402 648 552
Investeringar i fastigheter, MSEK 351 364 556
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 703 16638 16 944

Jernhusen dger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepéer och godsterminaler langs den svenska
jarnvagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 154
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 17,7 miljarder kronor.

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

Globala spanningar - men ingen recession

Det blir allt tydligare att Sverige paverkas av den globala inbromsningen
i ekonomin med politiska spanningar och risker for globala handelskrig.
Handelsbanken beddmer att ldngsam tillvaxt i svensk ekonomi med sti-
gande arbetsldshet &r tecken pé en forsvagning i konjunkturen. Fortsatt
oro kring Brexit och pagéende internationell handelskonflikt kommer
innebéra en nervds finansmarknad dar centralbanker i varlden, inklusi-
ve Riksbanken, kommer fortsatta att stimulera ekonomin. Riksbanken
beddms drivet av dessa faktorer behalla en l&g rénta under lang tid
framdver.

Ny teknik och tillvaxt i hallbart resande pa jarnvag
Resandet pé jarnvag fortsatter att 6ka och enligt den senaste rapporten
frdn myndigheten Trafikanalys var resandet pé& jarnvag, matt i antal resor,
8,5 procent hogre under férsta halvaret &n under samma period férega-
ende &r. Under 2018 &kade resandet med 8,3 procent.

Tillvaxt i det kollektiva resandet Skar efterfrdgan pa service och
dven det kommersiella utbudet pé stationer. Jernhusen har med sina
strategiskt beldgna stationer en viktig roll i utvecklingen av handeln inom
service, butiker och restauranger. Jernhusen erbjuder hyresgaster och
affarspartners unika affarsmojligheter genom attraktiva och starka floden
av resendrer. Tillsammans skapas framtidens marknads- och motesplats.
Ny teknik mojliggdr och skapar férandrade konsumtionsmadnster dar mo-
biltelefonen &r ett centralt verktyg for konsumenten med att till exempel
boka, bestélla och betala men dven sdka, informera och kormmunicera.

Fortsatt stark kommersiell fastighetsmarknad och stabil
bostadsmarknad

Bostadsmarknaden i Sverige har stabiliserats och per augusti ménad har
priserna fér bostadsratter och villor stigit under aret i de tre storstadsre-
gionerna.

Det finns ett fortsatt stort intresse for svenska kommersiella fastig-
heter, och enligt Newsec uppgick den samlade transaktionsvolymen per
den 30 september till 136 miljarder kronor (for transaktioner duer 40 mil-
joner kronor), vilket kan jamforas med 107,5 miljarder kronor under sam-
ma period féregdende ar. Antalet transaktioner har minskat men andelen
utléndska investerare 6kade i jdmférelse med samma period foregédende
ar. Stockholmsomrédet svarade for den stdrsta andelen av den totala
transaktionsvolymen, foljt av Goteborg och Malmd. Kontorssegmentet &r
det segment som omsétter mest. Av den totala transaktiosvolymen stod
kontorsfastigheter for 28 procent och logistik/industri fér 18 procent.

Stabil utveckling pa kontorssektorn

Newsec marknadsrapport visar pé en fortsatt gynnsam kontorssektor,
med stabila hyror i Goteborg och Malmd och stigande hyror i Stockholm.
Vakansnivaerna befinner sig pa en fortsatt ldg niva i Stockholm, medan
de sjunkit i Gdteborg och Malmad. Andelen kontor av Jernhusens totala
hyresvarde ar 18,2 procent, och Jernhusens bedémning ar att kontorshy-
rorna i storstadsregionerna kommer att vara svagt stigande under 2019.
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Malmo CBD
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En vaxande tagflotta krdver 6kad depakapacitet

Den fortsatta tillvdxten i resande pé& jarnvag innebér goda férutsattningar
for utvecklingen inom depdmarknaden nar nya tagoperatorer kommer in
pa marknaden. Det tyska foretaget Flixtrain kommer under véren 2020
borja trafikera strackorna Stockholm-Goteborg och Stockholm-Malmé.
Nya tdgoperatdrer skapar 6kad konkurrens inom persontrafiken och
driver ocksa behovet av 6kad depakapacitet for den véxande tagflottan.
Jernhusen innehar strategiskt beldgna fastigheter som har méjligheter att
svara upp mot de 6kade och dndrade behoven pa depamarknaden.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2019-09-30

Avkastning pa eget kapital

Jernhusen ska ge marknadsmassig
avkastning i jdmfdrelse med bolag
med liknande verksamhet, finansiell
struktur och risk.

QOuer en konjunkturcykel ska den
genomsnittliga avkastningen péa eget
kapital vara minst 12 procent.

12 %

Auvkastningen pé eget kapital uppgick
till 8,5 (6,4) procent. Genomsnittlig av-
kastning for de senaste tio &ren &r 11,0
procent.

8,5%
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Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som

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

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

35-45%

Jernhusens soliditet uppgick till 40,5
(44,0) procent. Genomsnittlig soliditet fér
de senaste tio dren ar 41,2 procent.

40,5 %
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Rantetackningsgrad

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

Rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,6
(5,4) ganger.

5,6 ggr
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Utdelning

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

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

1/3

Arsstdmman 2019 beslutade om en
utdelning om 700 (179) MSEK, vilket
dverstiger en tredjedel av arets resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar.
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-+ Normalt en &rlig utdelning om en
tredjedel av arets resultat fére skatt,
exklusive véardeférandingar
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara fastigheter

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

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

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

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

baséret 2008

-> Fortsatt fokus pa driftoptimering och

energiprojekt har under perioden
minskat varmeanvandningen med
16 procent, elanvandningen med 1,5
procent och anvénd fjarrkyla med 21
procent

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

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (A, 10°C)
stérre dn 300 kum dadr méanniskor vistas
stadigvarande minst 30 minuter (cirka
150 byggnader) ska vara Klassade ar
2020. Undantag: byggnader som senast
2025 utgatt ur Jernhusens bestand.

Noll markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan pa manniskor och miljé ar
2025.

o N ||
-20142015 2016 2017 2018 2019 2020

Antal dterstaende fastigheter att sakerstélla
180

i1 Sakerstallda under aret, prognos
I Hanfért fran 2018

17 18 19 20 21 22 23 24 25

-> Under 2019 har tva byggnader certi-

fierats enligt BREAM In-Use

-» Tio byggnader é&r fardiga att miljo-

klassas enligt det egenutvecklade
Milj6- och Kvalitetssystemet MoK
vilket kommer ske under det fjarde
kuartalet 2019

> Under 2019 har fyra fastigheter saker-

stéllts vara fria frdn markfororeningar
som utgor fara fér manniskor och miljo

-» Fem saneringar &r slutforda, sju sane-

ringar pagér eller &r i uppstartsfas och
atgardsplanering pagar for en handfull
fastigheter

Hallbara transporter

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

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i
stationsnéra lagen till & 2030Y.

YPrognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

Nojd Resenarsindex (NRI) totalt Guer
75 och ingen station under 70 senast
&r 2020.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental

900
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O e -_
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i1 Tillskapade under aret, prognos
. Hénfért fran 2018

N&jd Resenérsindex (NRI)
80
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70 /

65
20179 2018 2019 2020

D Métning utford 2016

-» Under tredje kvartalet tillskapades

inga ytterligare stationsnéra BTA

-> Detaljplan C i Goteborg kommer

sannolikt antagas under 2020

> Resenérerna har under tredje kvarta-

let motts av erbjudanden och prova
pa-aktiviteter samt flera nyrenovera-
de butiker och uppgraderade koncept
i flertalet av vara stationer

-» Exempelvis fortséatter arbetena i

Hassleholm for 6kad tillganglighet
och storre resendrsfléden genom
bland annat renovering av hissar och
rulltrappor

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

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

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Antal hanterade enheter pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental/ar

500
375
250
125

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

> Under tredje kvartalet hanterades

40 024 enheter, under perioden totalt
118 421 enheter

-» Fortsatt lagre internationella volymer

till kombiterminalerna i Malmé och
Helsingborg till foljd av tidigare banav-
stangning i Danmark

-> Langre tag till flera terminaler bidrar till

positiv volymutveckling
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara afféarer

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

80 %

80 procent av Jernhusens inkdps-
volym ska vara kvalitetssakrad

i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppfoélining.

100 % grona avtal

Alla hyresavtal som nytecknas eller
omférhandlas ska vara grona.

Kualitetssakring av leverantérer, antal

och procent av inkdpsvolym (linje)

Antal

200
150
100

50

o N
2016

2017

2018

2019

Andel gréna/héallbara hyresavtal, procent

%
100

2017

2018

-» Utfallet for 2019 kommer att méatas

i samband med den arliga uppfdlj-
ningen dar leverantdrerna beskriver
hur de lever upp till Jernhusens
uppforandekod for leverantorer, vilken
kommer utféras under forsta kvartalet
2020

55 av 55 tecknade lokalhyresauvtal
som faller inom definitionen av mélet
hade gron bilaga

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

NKI 6ver 75

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

NG6jd Kundindex (NKI)

75
70
65
60
55

o

18 20 22 24 26 28 30

Arets NKI-matning genomfors under
fidrde kvartalet

En ny app for effektiv kommunikation
kring events, underhéllsarbeten och
nyheter har lanserats for hyresgaster-
na pé Stockholms Centralstation

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i NycKeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett 6ver genomsnittet

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

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (A

DW=

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
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Arets andra gemensamma kompe-
tensutvecklingsdag innehéll utbild-
ningar i bland annat klimatkunskap,
sakerhet, fastighetsréatt och digitala
samarbeten

Medarbetarundersdkning genomfor-
des under september med en fortsatt
bra svarsfrekvens (90%). Utfallet mins-
kade nagot till 14 (17) men &r fortsatt
dver genomsnittet som var 9
Arbetsmiljésatsningen med bland
annat digitala utbildningen eBAM for
cirka 100 medarbetare, ar avslutad
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 sep 2019 2018
Fastighetsintakter
Hyresintakter 306,4 296,5 925,7 880,3 1231,5 1186,1
Ouriga fastighetsintékter 74,3 779 260,4 266,6 352,8 359,0
Summa fastighetsintakter 380,7 374,4 1186,1 1146,9 1584,3 1545,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -76,9 -70,7 -249,4 -234,5 -345,0 -330,1
Energi -23,2 -22,6 -105,7 -105,8 -133,3 -1334
Underhall -10,9 -11,3 -38,2 -37,7 -58,4 -579
Fastighetsskatt =51 -4,0 -15,1 -11,2 -19,1 -151
Fastighetsadministration -31,8 =341 -124,0 -1276 -196,7 -200,2
Summa fastighetskostnader -147,9 -142,6 -532,4 -516,7 -752,4 -736,7
Driftverskott 232,8 231,8 653,7 630,2 831,9 808,4
Central administration -10,4 -109 -34,7 =331 -49,9 -48,3
Strategisk utveckling -11,6 -14,5 -33,5 -33,4 -42,5 42,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 210,9 206,5 585,6 563,8 739,5 7172,7
Resultat frdn andelar i intressebolag och joint venture -0,2 08 0,9 55 1,3 59
Vardeférandring fastigheter 38,5 -36,9 246,1 27,7 339,4 120,9
Rorelseresultat 249,2 170,4 832,6 596,9 1080,1 844,5
Finansiella poster -32,0 -33,3 -104,5 -104,1 -139,0 -138,6
Vérdefdréndring derivat -24,7 46,3 -98,5 34,0 -117,5 149
Resultat fore skatt 192,5 183,3 629,6 526,7 823,6 720,8
Skatt -22,7 -27,5 -131,1 -124,3 -175,7 -168,8
Periodens resultat 169,8 155,9 498,5 402,5 648,0 552,0
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 169,8 155,9 498,5 402,5 648,0 552,0
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 169,5 1579 497,4 407,5 635,0 545,1
Innehav utan bestdémmande inflytande 0,3 2,2 1,1 =51 13,1 6,9
Resultat per aktie, SEK 42,4 39,5 124,3 101,9 158,7 136,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintékter Andel av hyresvérde per lokaltyp

Fastighetsintakterna uppgick till 1 186 (1 147) MSEK, en 6kning med tre
procent jamfért med féregéende &r. Okningen beror pa 6kade hyresintak-
ter frén befintligt fastighetsbestand. Hyresvardet i fastighetsbesténdet
per den 30 september uppgick till 1 163 (1 115 vid arsskiftet) MSEK

Stationsverksamhet, 2 %

Lager, forrad, 7 %

L . Restaurang, café, 10 % \
och den genomsnittliga aterstdende Kontraktstiden var 4,0 (4,1 vid ars- S
skiftet) ar.

Fastighetsintakter

O})r'\gt, 13%

_Handel, butik, 14 %

_Hotell, 7%

Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar . Industri, verkstad, 29 %
MSEK 2019 2018  sep 2019 2018 Kontor, 18% - crmm—
Lokaler 764,2 728,1 1014,8 978,7
Markupplételse 84,4 80,8 113,2 109,6
Infrastrukturforvaltning 77,1 71,5 103,4 978
Summa hyresintékter 925,7 880,4 1231,4 11861  \ettouthyrning
- Nettouthyrningen uppgick totalt till 19 (18) MSEK, varav 14 (-7) MSEK
Energi 88,1 87,2 114,4 1135 . . i . . .
avsag befintligt fastighetsbestand och 5 (25) MSEK avsag utvecklings-
Stationsavgifter 80,2 801 106,8 1087 fastigheter. De stdrsta uthyrningarna under perioden &r en kontorslokal
Férvaringsboxar och i Malmd, en restauranglokal i Stockholm samt tvé verkstadslokaler varav
fotoautomater 18,9 178 251 240 en i Fjallbo och en i Hagalund. De stérsta uppsagningarna som paverkar
Ledsagning 3,7 91 6,3 11,7 utfallet negativt &r restauranglokaler i Bords och Stockholm samt en
Taxiangéring 77 101 11,1 135  Kontorslokal i Goteborg.
Nettouthyrni
Reklamintakter 42,3 472 61,0 659 ettouthyrning
- Jan-sep Jan-sep Helar
Ovrigt 19,7 151 28,3 23,7 MSEK 2019 2018 2018
Sum'ma ﬁurig? Nettouthyrning i befintligt
fastighetsintakter 260,4 266,5 352,9 359,0 fastighetshestand
Summa .
fastighetsintékter 1186,1 11468 15843 1545,1 Nyuthyrning 21,0 16,5 234
Omforhandlingar 17,0 2,7 11,5
Avflyttning -24,1 -26,7 -34,9
Forfallostruktur pa hyreskontrakten Nettouthyrning i befintligt
Antal Objekts- Arshyra, Andel av fastighetsbestand 13,9 -7,5 0,0
Forfalloar avtal area, kum MSEK? arshyra, % Nettouthyrning
2019 w3 39629 129 12 utvecklingsfastigheter
2020 648 113 144 194 17 Nyuthyrning 5,0 31,5 37,8
2021 394 101732 178 16 Auflytining - -8.4 82
2022 238 101 484 217 19 Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter 5,0 25,1 28,6
2023 86 38003 79 7
Nettouthyrning totalt 18,9 17,6 28,6
2024 23 18871 62 6
2025- 64 85730 263 23
Totalt 1896 498 592 1122 100,0

1 Inklusive framtida géllande avtal.
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,0 (3,2 vid arsskiftet) procent och
den ytméssiga vakansgraden var 16,4 (15,3 vid arsskiftet) procent. Okningen
av den ekonomiska vakansgraden forklaras till stérsta del av en vakant butiks-
lokal i Stockholm samt verkstadslokaler i Borldnge och Helsingborg. Samma
verkstadslokaler utgdr duen en stor del av 6kningen i ytmassig vakansgrad.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 532 (517) MSEK, en 6kning med tre
procent jamfért med féregéende &r. Okningen beror framst p& higre
driftkostnader och hdgre fastighetsskatt.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 34
(33) MSEK.

Overskottsgrad
Overskottsgraden minskade fr&n 53,6 procent till 52,5 procent pa grund
av hoga kostnader av engangskaraktar i sista kvartalet 2018.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforéandringar 6kade med fyra procent till 586
(564) MSEK vilket framst beror pa 6kade lokalintékter.

Jamfoérbart bestand
Inga skillnader féreligger i jdmforbart bestand jamfért med féregdende ar.

Vardeférandringar fastigheter

Véardefdérandringen under perioden uppgick till 246 (28) MSEK, motsvaran-
de 1,4 procent av fastigheternas marknadsvarde. Uardeférandringen kan
hanféras till driftnettoeffekt om 19 (-105) MSEK, projektresultat om 190
(-9) MSEK och férandrade direktavkastningskrav om 37 (141) MSEK. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms till 5,7 (5,8)
procent.

Specifikation av vardeféréndring

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2019 2018 2018
Driftnettoeffekt 18,9 -105,1 -10.8
Projektresultat 190,5 -8,7 -34,1
Direktavkastningskrav 36,8 1414 165,8
Summa vardeférandringar 246,1 27,6 120,9
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fore vardeforandring, kvartal
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Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till -105 (-104) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,5 (1,6) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 30 september uppgick
till 1,2 (1,5) procent. Under perioden aktiverades réntekostnader direkt
hanférbara till stérre pagéende projekt med 3 (4) MSEK. Malet &r att rante-
tdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och fér perioden uppgick
den till 5,6 (5,4) ganger.

Vid en 6gonblicklig férédndring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet frdn och med den 30 september, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 30 MSEK under den
kommande 12-ménadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 84 MSEK.

Véardeférandringar derivat

Véardeforandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till -98
(34) MSEK vilket beror pa den rantenedgang som skett under perioden.
Marknadsvardet péa finansiella instrument uppgar vid periodens slut till
-327 (-300) MSEK, féréandringen beror utéver vardeféréandringar pa losen
av derivat med negativa marknadsvadrden om 71 MSEK under aret.

Skatt

Skatten uppgick till -131,1 (-124,3) MSEK, varav -0,6 (-2,3) MSEK utgjordes
av aktuell skatt och -130,5 (-122,0) MSEK av uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt har framst paverkats av avskrivningar och vardeféréndringar pa
fastigheter.

Den effektiva skatten motsvarade 20,8 procent av periodens resultat
fore skatt. Den effektiva skatten har paverkats negativt av ej avdragsgilla
rantekostnader med 0,5 procentenheter, med 0,2 procentenhet av att
hela det tillkommande underskottet inte utgjort grund for uppskjuten
skattefordran och positivt med 0,3 procentenheter av fastighetsavyttring
genom bolag.

10 Jernhusen

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helér

MSEK 2019 2018 2018
Aktuell skatt -0,6 -2,3 -2,0
Uppskjuten skatt -130,5 -122,0 -166,8
Summa skatt -131,1 -124,3 -168,8
Skatt pa resultat fore skatt enligt
géllande skattesats, 20,6% (22%) -129,7 -115,9 -158,6
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 1,9 0,9 -30

effekt au dndrade skattesatser

och skatteregler - -12,2 -91

Ovriga skattemassiga

justeringar 1,3 11 0,3

justeringar hanférliga till

foregdende &r - 18 16

ej avdragsgill ranta -3,5 - -

ej aktiverade underskottsavdrag -1,1 - -
Summa -131,1 -124,3 -168,8
Effektiv skattesats, % 20,8 236 23,4
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 369,0 16 638,1 16 944,1
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 159,3 516 51,3
Andelar i intressebolag och joint venture 87,0 50,3 86,1
Réantebarande langfristiga fordringar 29,6 53 6,2
Summa anldggningstillgangar 17 644,9 16 745,4 17 087,7
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 72,3 68,6 69,3
Ovriga fordringar 113,4 453,5 80,1
Likvida medel 266,1 76,5 2334
Summa omsattningstillgéngar 451,8 598,6 382,8
Fastigheter som innehas for forsaljning 334,4 - -
SUMMA TILLGANGAR 18 431,0 17 344,0 17 470,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 445,0 7505,2 76477
Innehav utan bestdmmande inflytande 21,6 203,6 32,0
Summa eget kapital 7 466,6 7 708,8 7 679,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1429,4 12584 13021
Réantebarande skulder 5887,6 43985 4319,2
Summa langfristiga skulder 7 317,0 5656,9 5621,3
Kortfristiga skulder
Réntebérande skulder 3204,8 3527,5 3624,4
Leverantdrsskulder 100,7 106,3 168,9
Ovriga skulder 341,9 344,4 376,2
Summa kortfristiga skulder 3647,4 3978,2 4169,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 431,0 17 344,0 17 470,5
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Eget kapital 1 januari 7 679,7 7 485,5 7 485,5
Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -700,0 -179,0 -179,0
Ldmnad utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -11,5 - -183,6
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - - 50
Totalresultat for perioden 498,5 402,4 552,0
Eget kapital vid periodens slut 7 466,4 7708,8 7 679,7
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 445,0 7505,2 76477
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Fastighetsbestand

Per den 30 september dgde Jernhusen 154 (158) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 577 000 (582 000)
kuvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsomradet, Géteborg och
Malmo motsvarade 80 procent av marknadsvérdet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under perioden ¢kat med
totalt 537 MSEK och uppgick per den 30 september till 17 703 MSEK.
Dérav redovisas 17 369 MSEK som férvaltningsfastigheter och 334 MSEK
som fastigheter som innehas for forsaljning. Férandringen forklaras
framst av investeringar om 351 MSEK, vardefoérandringar om 246 MSEK
samt avyttringar om 67 MSEK.

Forandring av marknadsvérden

Antal

Jan-sep Jan-sep Helar fastigh.
MSEK 2019 2018 2018 2019
Marknadsvéarde
1 januari 16 944,1 16 233,6 16 233,6 158
Leasingtillgangar enligt
IFRS 16V 2224 - -
Justerat marknadsvérde
1 januari 17 166,4 16 233,6 16 233,6 158
Investeringar 350,9 355,5 555,6
Forvéry - 81 81
Omvardering leasing-
tillg&ngar enligt IFRS 16 6,9 - -
Frantraden -67,0 - - -4
Vérdeftrandring 246,2 40,9 146,8
Marknadsvérde vid
periodens slut 17703,4 2 16 638,1 16 944,1 154
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgdngar enligt
IFRS 16 17474,1 16 638,1 16 944,1

1 Se vidare forklaring under ”Andrade redovisningsprinciper” pa sidan 21
2 Varav 334 MSEK redovisas som Fastigheter som innehas for férséljning.

Investeringar och férvarv, kvartal
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Avyttringar, kvartal
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Investeringar och férvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 351 (364) MSEK, varav
vardehdjande underhall uppgick till 102 (127) MSEK. Majoriteten av dessa
investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter,
dér kontorsfastigheten Foajén i Malmd &r det stérsta pagéende projektet.

Avyttringar
Under perioden frantraddes 4 (0) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 67 (0) MSEK.

Rantebarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 30 september till 30 (6) MSEK, varav
30 (6) MSEK bestod av marknadsvérdet pa finansiella derivat. Av rénteb&-
rande fordringar var 0 (0) MSEK Kortfristigt.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 7 467 (7 680) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 22 (32) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 569 (2 538) MSEK, varav
2 120 (2 095) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skattemassiga vardet
med 9 486 (8 760) MSEK, varav 9 395 (8 668) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vérdet det skattemdassiga vardet med 336 (253) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6 (20,6)
procent av nettot av ovanstdende poster och uppgick till 1 429 (1 302)
MSEK.

Uppskjuten skatteskuld netto per 30 september 2019

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 93953 19354
Derivat -3273 -67,4
Underskottsavdrag -2120,0 -436,7
Osékra kundfordringar -8,1 -1,7
Ourigt -11 -0,2
Enligt balansrakningen 6938,7 1429,4
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Rantebéarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 5 888 (4 319) MSEK, varav
355 (306) MSEK bestod av marknadsvardet pé langfristiga finansiella de-
rivat samt 319 MSEK bestod av vardet pa skulden hanférlig till leasing och
andra ingangna avtal. Kortfristiga rénteb&rande skulder uppgick till 3 205
(3 624) MSEK, varav 2 (0) MSEK bestod av marknadsvérdet pa kortfristiga
finansiella derivat och 23 MSEK bestod av vérdet pa skulden hanférlig till
leasing och andra ingangna avtal. For att hantera refinansieringsrisken av
de Kortfristiga skulderna ska Jernhusen ha likvida medel och outnyttjade
l&ngfristiga kreditfaciliteter motsvarande minst 125 procent av den kort-
fristiga rénteb&rande skulden. Under perioden har nettoldneskulden 6kat
med 1 093 MSEK, fran 7 704 MSEK till 8 797 MSEK. Till stérsta del beror
férédndringen pa investeringar, utdelning, andrade redovisningsregler
avseende leasing och andra ingédngna avtal.

Beléningsgraden har under perioden stigit till 49,7 (45,5) procent av
fastighetsvérdet.

Per den 30 september var obligationer om 5 864 MSEK samt foretags-
certifikat om 2 525 MSEK utestdende p& marknaden.

Under perioden har Jernhusen totalt emitterat tre grona obligationer
till ett samlat nominellt belopp om 1 650 MSEK, totalt & 3 400 MSEK grona
obligationer utestdende per 30 september 2019. Vid periodens utgéng
var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 3,1 (2,8) ar och
den genomsnittliga rantebindningstiden 3,1 (3,9) ar.

Réntebéarande skuld, netto Réntebindning
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Rénteforfallostruktur per 30 september 2019

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 3193 03
1-2 &r 500 1,2
2-3&r 950 14
3-4ar 400 1,6
4-5ar 1350 2,5
5-ar 2000 1,7
Totalt 8393 1,2

) Marknadsvérdering av derivat om 357 MSEK samt leasingskulder om 342 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 30 september 2019

Varav
MSEK Ladneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4250 - -
MTN-program 10000 5864 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2525 30
Checkrakningskredit 200 . -
Ovriga l&n - 4 0
Totalt » 17 950 8393 100

) Marknadsvérdering av derivat om 357 MSEK samt leasingskulder om 342 MSEK ingdr inte.

Kapitalbindning
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Finanspolicy Policy Utfall 2019-09-30

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 3,1ér

Outnyttjade kreditlften och likvida medel/ Minst 125% 164%

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20% 3%

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-54r 31lar

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 38%

Réntetackningsgrad Minst 2,0 génger 5,6 génger

Motpartsrisk

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

Valutarisk

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

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

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 sep 2019 2018
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 210,9 206,5 585,6 563,8 739,5 7177
Auskrivningar 7,9 2,3 24,0 6,4 26,7 91
Betald ranta -32,1 -29,1 -105,1 -112,8 -137,9 -145,6
Erhéllen ranta 0,1 01 0,6 0,3 0,7 04
Betald skatt -0,3 -0,5 -0,7 -17 -1,0 -2,0
Kassaflode frén den lopande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 186,5 179,3 504,4 456,0 628,0 579,6
Féréndringar av rérelsekapital
Foérandring av Kortfristiga fordringar 48,3 27,4 -53,4 24,7 105,9 184,0
Forandring av Kortfristiga skulder -1,0 -51,7 -100,0 -145,2 -25,0 -70,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 233,8 100,2 351,0 335,5 708,9 693,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -110,9 -112,3 -346,7 -359,5 -542,9 -555,7
Auyttring av forvaltningsfastigheter 14,0 - 51,2 - 51,2 -
Forvérv av andelar i dotterbolag - - - 56 - 56
Forvarv av inventarier -0,9 -56 -2,3 -25,3 -4,7 =277
Kassaflode fran investeringsverksamheten -97,8 -117,9 -297,8 -379,2 -496,4 -577,8
Kassaflode fran den operativa verksamheten 136,0 -17,7 53,2 -43,7 212,5 115,6
Finansieringsverksamheten
Nyemitterade obligationer -0,1 -0,5 1658,9 1681,2 1760,9 17831
Amortering -46,4 00 -979,4 -14555 -1083,8 -1559,9
Utbetald utdelning - - -700,0 -179,0 -700,0 -179,0
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -46,5 -0,6 -20,5 46,6 -22,9 44,2
Periodens kassaflode 89,5 -18,3 32,7 2,9 189,6 159,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 176,6 94,9 233,4 73,6 76,6 73,6
Likvida medel vid periodens slut 266,1 76,6 266,1 76,5 266,1 2334

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérel-
sekapital uppgick till 504 (456) MSEK. Det totala kassaflodet fran den
|6pande verksamheten uppgick till 351 (336) MSEK.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-298 (-379) MSEK. Forandringen beror framst pa avyttring av fyra
fastigheter under 2019.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-20 (47) MSEK. Minskningen beror framst pa lagre amortering och hégre

utdelning.
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Kvartalsoversikt
2019 2018 2019 2018 2017

MSEK Jan-sep Heldr Kv 3 Kv 2 Ku 1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1l Kv 4 Kv 3
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 1186,1 15451 380,7 405,7 399,7 3981 374,5 388,4 384,1 372,5 352,5
Driftkostnader inkl. energi och
fastighetsskatt -370,2 -478,6 -105,2 -125,9 -1391 -127,3 -97,3 -1234 -130,8 -108,9 -93,5
Underhall -38,2 -579 -109 -12,6 -14,7 -20,1 -11,3 -14,3 -12,1 -157 -11,0
Fastighetsadministration -124,0 -200,2 -31,8 -48,2 -44,0 -72,6 -34,1 -46,5 -47,0 -64,1 -44,6
Driftéverskott 653,7 808,4 232,8 219,0 201,9 178,1 231,8 204,2 194,2 183,8 203,2
Central administration och strategisk
utveckling -68,2 -90,7 -219 -228 -23,5 -24,2 -25,4 -16,4 24,7 -19.9 -143
Rorelseresultat fore
vardefdorandringar 585,5 717,7 210,9 196,2 178,5 153,9 206,4 187,8 169,6 163,9 189,0
Resultat fran andelar i intressebolag
och joint venture 0,9 59 -0,2 0,6 0,5 0,5 0,7 2,1 2,6 -1,4 19
Vardeforandring fastigheter 246,1 120,9 38,5 2146 -7,0 93,3 -36,9 83,8 -19,3 -24,0 60,8
Rorelseresultat 832,5 844,5 249,2 411,4 172,0 247,7 170,3 273,7 152,9 138,5 251,7
Finansiella poster -104,5 -138,6 -32,0 -370 -355 -34,5 -333 -34,6 -36,2 =354 -43.8
Uardefdrandring finansiella
instrument -98,5 149 -24,7 -39,9 -339 -191 46,3 -18,0 57 1,8 9,9
Resultat fore skatt 629,5 720,8 192,5 334,5 102,6 194,1 183,3 221,1 122,4 104,9 217,8
Skatt -131,1 -168,8 -22,7 -87,2 21,2 -44,6 =274 -732 -23,6 -22,5 -379
Periodens resultat 498,4 552,0 169,8 247,3 81,4 149,5 155,9 147,9 98,8 82,4 179,9
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 173690 169441 173690 173180 172493 169441 166381 165562 163330 162336 160010
Ovriga materiella
anldggningstillgdngar 159,3 51,3 159,3 166,4 1739 51,3 51,6 47,4 40,7 31,9 28,6
Finansiella anldggningstillgangar 116,6 92,3 116,6 113,5 95,8 92,3 55,7 58,0 53,3 65,1 67,6
Omséttningstillgdngar 4518 382,8 451,8 4275 3875 382,8 598,6 588,3 569,0 619,0 5631
Fastigheter som innehas for
forséljning 334,4 - 334,4 264,8 - - - - - - -
Summa tillgangar 18431,0 17470,5 18431,0 18291,2 17906,4 17470,5 173440 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 466,6 76797 7 466,6 7296,8 77611 76797 7708,8 75530 75842 7 485,5 7 4030
Langfristiga skulder 73170 5621,3 73170 72757 61591 5621,3 5656,9 5678,6 51797 5163,5 49718
Kortfristiga skulder 36474 4169,5 36474 37187 3986,2 4169,5 39782 40183 42321 4300,6 42855
Summa eget kapital och skulder 18431,0| 17470,5 18431,0 18291,2 17906,4 17470,5 17344,0 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Lokalarea, kum 577000| 582000 577000 576000 573000 582000 597000 583000 589000 626000 635000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17703 16 944 17 703 17 319 17 249 16 944 16 638 16 556 16 333 16 234 16 001
Investeringar i fastigheter, MSEK 351 556 111 142 98 192 114 131 119 256 170
Fastighetsférséljningar, MSEK 67 - 30 22 15 - - - 0 -1 60
Overskottsgrad, % 551 52,3 61,1 54,0 50,5 44,7 61,9 52,6 50,6 49,4 57,7
Direktavkastning, % 52 52 52 52 52 52 54 53 53 52 5,7
Totalavkastning, % 74 6,0 74 6.9 6,1 6,0 54 6,0 6,6 6,5 12,7
Uakansgrad area, % ? 16,4 15,3 16,4 16,3 15,0 15,3 14,1 159 16,1 18,7 19,5
Ekonomisk vakansgrad, % 2 5,0 3,2 5,0 52 4,7 3,2 3.9 53 49 6,1 6,9
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 40,5 44,0 40,5 39,9 43,3 44,0 44,4 43,8 44,6 44,2 44,4
Rantebarande l&neskuld netto, MSEK 8797 7 704 8797 8918 8157 7 704 7 844 7873 7734 7 665 7 659
Bel&ningsgrad, % 49,7 45,5 49,7 50,7 473 45,5 471 476 473 472 479
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,0 1,2 1,2 11 10 10 10 10 10 10
Réntetackningsgrad, gar 56 52 6,6 52 50 52 6,2 50 47 46 43
Genomsnittlig rénta, % 15 16 15 15 16 16 16 17 17 1.8 19
Réntebindningstid, ar 31 3,9 31 3,3 3,7 3,9 41 43 3,8 4l 4,0
Avkastning pa eget kapital, % 8,5 7.3 8,5 8,5 70 73 6,4 6,9 8,3 9,0 19,3
OURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 200 211 200 202 204 211 210 202 193 189 189

) Exklusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Frén 1 januari & Jernhusen organiserat i tva fastighetsdgande affarsom- - Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer och
r&den, Stationer respektive Depaer och Kombiterminaler. Ouriga enheter stationsomraden samt tjdnster och funktioner relaterade till dessa
bestar av affarsomradet Projektutveckling, som féradlar och genomfor - Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler dger, utvecklar och férval-
byggnationer av utvecklingsfastigheter som ags och férvaltas av de tar underhallsdepéer fér person- och godstadg samt kombiterminaler
fastighetsdgande affarsomrédena, samt ett antal koncerngemensamma for omlastning av gods mellan vag och jarvag

enheter. De fastighetsédgande affarsomradena styrs och foljs upp framst
pa rérelseresultatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs
och féljs framst upp utifrdn de projektresultat som genereras pé utveck-
lingsfastigheter. Koncerngemensamma intékter och kostnader fordelas
inte ut pa affarsomraden utan paverkar 6uriga enheters rérelseresultat.

Fastighetsintékter per afféirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 sep 2019 2018
Affarsomrade Stationer
Lokaler 136,0 136,4 415,3 402,8 553,1 540,7
Markupplatelse 21,6 20,5 66,3 61,7 89,3 84,6
Summa hyresintakter 157,6 156,8 481,6 464,4 642,4 625,3
Energi 9,7 99 30,9 30,4 39,9 39,5
Stationsavgifter 27,1 28,4 80,2 80,1 106,7 1086,7
Forvaringsboxar och fotoautomater 8,0 7.4 19,0 18,0 25,0 24,0
Ledsagning - 3,2 3,7 91 6,3 11,7
Taxiangdring 1,3 3,0 7.7 101 11,0 13,5
Reklamintakter 11,0 11,8 42,3 47,2 61,0 65,9
Ovrigt 2,6 2,5 10,1 94 13,2 12,5
Summa fastighetsintakter 2171 223,1 675,3 668,8 905,5 899,0
Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 119,2 1112 350,2 326,6 463,4 439,8
Markupplételse 6,5 6,3 18,2 191 24,0 25,0
Infrastrukturforvaltning 23,7 22,7 77,1 71,5 103,5 979
Summa hyresintakter 149,4 140,2 445,5 417,2 590,9 562,6
Energi 14,3 12,3 58,4 57,6 72,2 714
Qurigt 1,5 0,5 11,6 7,7 16,8 12,8
Summa fastighetsintakter 165,2 153,0 515,5 482,5 679,9 646,9
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Energi - - - - -0,5 -0,5
Ourigt -1,6 -1,3 -4,7 -43 -0,7 -0,3
Summa -1,6 -1,3 -4,7 -4,3 -1,2 -0,8
Summa fastighetsintdkter koncernen 380,7 373,4 1186,1 1146,9 1583,9 1545,1
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Resultat per afféirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 sep 2019 2018
Rorelseresultat fére vardeforandringar
Stationer 115,4 1222 353,4 340,9 464,5 452,0
Depder och Kombiterminaler 105,7 96,4 289,9 2721 388,3 370,5
Ouriga enheter och koncernelimineringar -10,2 -12.1 -572,7 -49,2 -113,3 -104,8
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 210,9 206,5 585,6 563,8 739,5 7172,7
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 51,0 32,9 210,2 1488 236,5 1751
Depder och Kombiterminaler -12,5 -69,7 35,9 -121,1 102,8 -54,2
Summa vardeférandringar fastigheter 38,5 -36,8 246,1 27,7 339,3 120,9
Rorelseresultat
Stationer ¥ 166,2 155,8 564,5 495,1 702,4 633,0
Depaer och Kombiterminaler 93,2 26,7 325,8 1510 491,2 316,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -10,2 -12,1 -57,7 -49,2 -113,3 -104,8
Summa rérelseresultat 249,2 170,4 832,6 596,9 1080,2 844,5

1 Inklusive resultat fran intressebolag 0,9 (5,4) MSEK.

Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar
jamfort med féregdende &r. Okningen beror framst pa hogre lokalintékter
fran befintliga fastigheter. Totala rérelseresultatet 6kade till foljd av hdgre
vardeférandringar fastigheter jdmfort med féregaende ar.

18 Jernhusen

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

féregdende ar.
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2019

RAPPORTER

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 93 61 154
Hyresvarde, MSEK 607 556 1163
Lokalarea, kum 169 734 407 360 577 094
Uakant lokalarea, kvm 18 144 69 289 87 433
Aterstdende kontraktstid, &r 45 35 4,0
Ekonomisk vakansgrad, % 4,6 55 50

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depder och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvérde 2018-12-31 12073,6 ¥ 5092,8 ¥ 17 166,4 ¥
Driftnetto 24,7 -5.8 189
Projektresultat 148,8 41,7 190,5
Direktavkastningskrav 36,8 - 36,8
Delsumma vardefdrandring 210,3 35,8 246,1
Investeringar 242,4 108,6 350,9
Omvérdering IFRS 16 6,9 - 6,9
Frantraden -29,8 -37.2 -67,0
Marknadsvérde 2019-09-30 12503,4 5200,0 17 703,4

I Inklusive IB-justering om 222 MSEK till f5ljd av tillimpningen av IFRS 16, se vidare sid 21
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 sep 2019 2018
Intakter 60,8 774 180,4 174,7 240,8 2351
Kostnader -58,9 -615 -205,5 -197.3 -321,3 -3131
Finansnetto 135,9 -31,9 0,5 -75,8 687,3 611,0
Bokslutsdispositioner - - - - 318,8 318,8
Resultat fore skatt 137,8 -16,0 -24,6 -98,4 925,6 851,8
Skatt -26,5 14,9 -21,7 -86,4 -94,1 -158,8
Periodens resultat 111,3 -1,1 -46,3 -184,8 831,5 693,0
L] e L]

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

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

nistration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Intékterna upp-

gick till 180 (175) MSEK och kostnaderna uppgick till -205 (-197) MSEK.

Resultatet fore skatt okade till -25 (-98) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2019-09-30 2018-09-30  2018-12-31
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgéngar » 10,9 18,7 12,5
Finansiella anldggningstillgangar 3008,4 24418 24154
Omsattningstillgangar v 6703,5 6528,3 7 510,0
SUMMA TILLGANGAR 9722,8 8988,8 9937,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 870,5 739,1 1616,8
Langfristiga skulder 5213,6 41084 4009,1
Kortfristiga skulder 3638,7 4141,3 4312,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9722,8 8988,8 9937,9

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

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

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

Organisation och medarbetare

Per den 30 september var 200 (211 vid arsskiftet) personer anstéllda i
koncernen, varav 193 (203) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB
(publ).

Sasongsvariationer

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

Transaktioner med narstaende

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

Risker och osékerhetsfaktorer
Inga foréndringar beddéms ha skett av Jernhusens risker och osékerhets-
faktorer sdsom de beskrivs péa sidorna 38-40 i &rsredovisningen for 2018.

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

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning for juridiska personer fran Radet for finansiell
rapportering. Bolaget har valt att tilldmpa alternativregeln nér det géller
redovisning av koncernbidrag, vilket innebar att erhallna och ldmnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

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

IFRS 16 paverkar Jernhusens redovisning av de leasingavtal dar bola-
get &r leasetagare, forutom i de fall avtalet har en bedémd l6ptid Kortare
an 12 manader eller dér den underliggande tillgdngen har ett lagt vérde.
Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtrattsavtal som redovisas som
nyttjanderattstillgdng respektive forvaltningsfastighet i balansrakningen.
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Per den 1 januari 2019 uppgick vardet av lokalhyresavtalen till 101
MSEK och tomtréattsavalet till 222 MSEK. Motsvarande belopp, med avdrag
for forskottsbetalade leasingavgifter, redovisas som réantebarande skuld.
Skulden uppgick till 317 MSEK per den 1 januari 2019, vilket har 6kat
balansomslutningen med motsvarande belopp. Jamfdrelsetalen och
nyckeltal for tidigare &r har inte réknats om, dock ar effekten pa nyckelta-
len begransad. Vid vérdering av tillgdngen och skulden f&r lokalhyreskon-
trakten har bolaget exkluderat s& kallade icke-leasingkomponenter fran
hyresbeloppen. Den vdgda genomsnittliga l&nerédntan for leasingavtalen
beddmdes till 2,68 procent, med ett spann pa mellan 1,7 - 3,25 procent.

| resultatrékningen redovisas tomtrattsavgalden som rante-
kostnad medan lokalhyran redovisas som ranta och amortering.
Lokalhyreskontrakten skrivs av dver dess beddmda nyttjanderattsperiod,
vilket uppgar till mellan 4-6 &r, medan tomtrattsavtalet inte skrivs av. For
2019 beddms detta paverka rérelsekostnaderna positivt med 7 MSEK
medan de finansiella kostnaderna paverkas negativt med motsvaran-
de belopp. Under forsta kvartalet 2019 har tomtrattsavtalet och ett
lokalhyresavtal omforhandlats varvid omvérdering av leasingskuld och
nyttjanderattstillgdng har skett.

Kommande standarder/rekommendationer

Inga kommander standarder eller rekommendationer beddms ha en
paverkan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgadngar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestar till stérsta del av rantebérande lan, foretagscertifikat, obli-
gationer, vilka upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pa derivatinstrument. Jernhusen bedémer att det
inte finns ndgra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och bokfort
vérde avseende finansiella instrument.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade péa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsme-
toder, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt varderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt varde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 12, sidorna 79-81 i arsredovisningen for
2018, for mer information.
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Kalendarium

- Bokslutskommuniké 2019 30 januari 2020

- Arsredovisning 2019 Mars 2020

- Arsstdmma i Stockholm 27 april 2020

- Delarsrapport januari-mars 27 april 2020

- Delarsrapport januari-juni 10 juli 2020

- Deldrsrapport januari-september 22 oktober 2020

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

Stockholm den 23 oktober 2019

Kerstin Gillsbro
ud

For vidare information, kontakta

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

Anders Back, ekonomidirektor/vice vd
Telefon 08-410 626 00
anders.back@jernhusen.se

Adress

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

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

lamnades for offentliggérande den 23 oktober 2019 kl 15:00.

Granskningsrapport

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

Inledning

VUi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delérsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapport) fér Jernhusen AB (publ) per 30 sep-
tember 2019 och den nioméanadersperiod som slutade per detta datum.
Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella delérsinformation i enlighet
med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om denna delérsrapport grundad pé var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var duersiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av fi-
nansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En dversikt-
lig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.
En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision
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enligt ISA och god revisionssed i durigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mdjligt for oss att skaffa
0ss en sadan sékerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har dérfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 23 oktober 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror plus beddmd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang. Uéntsalsintakter ar exkluderade.

Jamforbart bestand

Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregéende ar justeras for motsvarande period. Under &ret frantradda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingdr inte area for vantsal, arrende, tomtrétt, sparanléggning etc.

Miljécertifierad byggnad

Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssystem och som sedan granskas av tredje part externt.

Miljoklassad byggnad

Byggnad som granskas internt enligt krav i miljobyggnad, med beslut i Jernhusens affarsrad.

Nettouthyrning

Nettot av &rshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

Fastigheter med stdrre pagaende projekt, nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad.

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Vérdeforandringar fastigheter

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

Overskottsgrad *

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

Finansiella begrepp

Avkastning pa eget Kapital *

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

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

Bel&ningsgrad *

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

Direktavkastning *

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

Driftoverskott *

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

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning *

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

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebadrande l&neskuld.

Rantebindningstid

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

Rantebarande laneskuld netto*

Réntebarande skulder minus réntebadrande fordringar och likvida medel.
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Finansiella begrepp

Rantetackningsgrad™

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

Rorelseresultat fore
vérdeforandringar™

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

Sjalvfinansieringsgrad *

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

Skuldsattningsgrad *

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

Soliditet *

Redovisat eget Kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala tillgdngar vid periodens slut.
Soliditet visar i hur stor grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur och riskprofil bolaget har. Soliditet ar
duen ett finansiellt mal for Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders driftéuerskott med tilldgg for vardeforandringar pé fastigheter i procent av fastigheternas genomsnittliga
redovisade vérde exKlusive pagdende arbeten.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgdngarnas varde.

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