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Delarsrapport januari—september 2016

Viktiga hdndelser under perioden
e Fastighetsintakterna uppgick till 985 (928) MSEK. o Periodens resultat efter skatt uppgick till 520 (676) MSEK.
Okningen beror pa hogre hyresintakter samt pa hogre

) o i e Investeringar i fastigheter uppgick till 469 (1 000) MSEK.
intakter fran infrastrukturforvaltning.

) o o o o Fastighetsforsaljningar uppgick till 559 (68) MSEK.
o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades

med nio procent och uppgick till 465 (428) MSEK. o Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 263 MSEK
| jamforbart best&nd minskade rérelseresultatet fore till 14680 (14 417) MSEK. Férandringen forklaras av
Vérdeféréndringar med tvé procent' inVeSteringar och Vérdeféréndringaﬂ

o Rorelseresultatet uppgick till 851 (939) MSEK. Minsk-
ningen beror framst pé& lagre vardeforandringar pa Viktiga héndelser efter periodens utgang
fastigheter jamfort med foregdende &r, 381 (509) MSEK. ~ ® Beslut har fattats att bygga om och modernisera
Flemingsbergs station séder om Stockholm.

e Finansiella poster uppgick till =67 (-86) MSEK. Investeringen uppgar till 120 MSEK.

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

Fér forklaringar till nyckeltal, se sidorna 22-23.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2015— Helar
Jernhusen i sammandrag 2016 2015 2016 2015 sep 2016 2015
Fastighetsintakter, MSEK 308 304 985 928 1329 1273
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 172 157 465 428 600 562
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 57 73 381 509 825 953
Rorelseresultat, MSEK 229 232 851 939 1437 1525
Finansiella poster, MSEK -23 =27 -67 -86 =272 -292
Vardeforandringar derivat, MSEK -15 -56 -203 15 -144 74
Skatt, MSEK 25 -33 -62 -192 -193 -323
Periodens resultat, MSEK 216 115 520 676 828 984
Investeringar i fastigheter, MSEK 107 319 469 1000 901 1432
Fastighetsforsaljningar, MSEK 335 24 559 58 633 132
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 14 680 13615 14 680 14 417
Soliditet, % 39,7 41,2 39,7 41
Rantetackningsgrad, ggr 7,0 5,9 7,0 6,1
Avkastning pa eget kapital, % 13,8 15,2 13,8 17,2

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepéer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestédndet uppgér till 170 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 14,7 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens positiva utveckling fortsatter med hogre intékter
och bibehallen kostnadsniva, vilket ger goda effekter pa
resultatet. Periodens rorelseresultat fore vardeforandringar
okade med nio procent till 465 (428) miljoner kronor. Detta
ger oss mojlighet att fortsatta arbeta for att starka det kol-
lektiva resandet.

Stationsnéra stader vaxer fram

I var nybyggda fastighet Stockholm Continental 6ppnade i
september det sé kallade stationsstraket. Det betyder att
entréerna fran Vasagatan och Klarabergsgatan nu ari
bruk, vilket ar en viktig milstolpe i arbetet med den nya
pendeltédgsstationen Stockholm City, som 6ppnar
sommaren 2017.1 stationsstraket kommer hyresgasterna
Starbucks och Vete-Katten att flytta in. Under kvartalet har
vi for Stockholm Continental mottagit miljocertifieringen
Miljobyggnad Silver, i linje med vart hallbarhetsmal.

| september invigdes den nyrenoverade huvudentrén till
Stockholms Centralstation. Dar har vi moderniserat funk-
tionerna och utbudet och lyft fram det unika i konst och
fasader som ett satt att bevara byggnadens historia.

Mitt i Goteborg utvecklar Jernhusen den stationsnara
stadsdelen Region City. Har ska tdgtunneln Vastlanken
lankas samman med bangérden och déarmed f& stadens nya
och gamla stadsdelar att motas. De forsta detaljplanerna
for Region City borjar ta form och innehaller séval kontor
som bostader och stationsnara handel, liksom en storre
stationsfunktion och allmanna platser och strék. Viktiga
anledningar till att utveckla denna stadsdel ar att starka
kollektivtrafiken och den regionala arbetsmarknaden.

| Uppsala har fastigheten Eldaren intill Uppsala Central-
station blivit klar och hyresgasten Landstinget i Uppsala
lan har planenligt flyttat in. P4 gatuplanet pdgér arbetet
med att skapa ett strdk med restauranger och butiker
sd att Centralstationen lankas samman med Uppsala
Konsert och Kongress.

Samarbeten runt gemensam infrastruktur

Utifrdn Jernhusens méal att bidra till hallbara transporter
deltar vi pd ménga séatt i arbetet med framtida jarnvags-
infrastruktur. P& Sverigeforhandlingens forfragan har vi

Ne)
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under kvartalet inlett en dialog om hur vi tillsammans med
dem och andra aktorer kan samarbeta for att fa sé bra
bytespunkter och stationsnara stader som mojligt. Jag ser
mycket positivt p& denna dialog.

Jernhusen &r ocksa en del av det nyinstiftade forumet
Jarnvagsbranschens Samverkansforum (JBS). Det dver-
gripande syftet ar att prioritera, effektivisera, samordna
och driva p& branschgemensamt forbéattringsarbete som ror
jarnvagens fornyelse och jarnvagssystemets funktionssatt,
for att 6ka den svenska jarnvagen robusthet, konkurrens-
kraft och lBnsamhet.

Resandemiljon i fokus
Var senaste resenarsundersokning indikerar att fragor om
trygghet och sakerhet ar viktiga for resenarerna. | tillagg till
att kontinuerligt forbattra miljéerna genom var l6pande
forvaltning sker aven andra aktiviteter for att forstarka
kanslan av trygghet. Vi fortsatter till exempel att tillsammans
med Nationalmuseum bjuda resenarer pa konst pa utvalda
orter. Den konstutstallning som bdrjade i Stockholm och
som nu befinner sig p& stationen i Norrkoping kommer
dérefter att resa vidare till Malmo och Vasteras. Vi gor det-
ta i syfte att skapa trivsel for resenarer och besokare.

| frégor om trygghet och sékerhet utbyter vi ocksé erfaren-
heter med andra europeiska aktorer inom jarnvagssektorn.
| september var Jernhusens styrelse i Paris for att lara av
det statliga franska jarnvagsbolaget SNCF:s langvariga
och framgéangsrika arbete med social hallbarhet i stations-
miljoer. En deli framgéngen ar deras systematiska arbets-
satt och att de samarbetar med andra aktorer i samhallet
for att l6sa problem l&ngsiktigt. B&de jag och styrelsen ar
imponerad av deras arbete och vi har tagit med oss viktiga
lardomar hem.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar
Gemensamt for de som transporterar gods och manniskor
pa jarnvag ar att de efterfrégar en robust och tillforlitlig
infrastruktur. Detta har framkommit genom de dialoger
som Trafikverket genomfort som forsta steg infor arbetet
med ny nationell plan for transportinfrastrukturen.
Regeringen har presenterat sin infrastrukturproposition,
som bland annat tar sikte pé att starka jarnvagen sé att
fler kan anvanda den for sina resor och fér att mer gods
ska kunna fraktas pé jarnvag. Darfor satsar regeringen
mycket p& underhall av det befintliga jarnvagsnatet. Aven
om jarnvagsnatet blir robust och valfungerande kommer
inte dess kapacitet att racka. Propositionen forandrar
darfor inte planeringen for de nya stambanorna. For
Jernhusen ar det positivt att det satsas pa jarnvagen.
Sverigeforhandlingen har genomfort vad de kallar for
handslag med flera kommuner langs den foreslagna
strackningen av de nya stambanorna. Handslagen om-
fattar kommunernas atagande for bostader och kring
medfinansiering och forskottering av de nya stambanorna.
Staten kommer att finansiera den stdrsta delen, och
dverenskommelserna med kommunerna rér framst deras
atagande vad géller bostader.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig
Resandet pé jarnvag hade under andra kvartalet en positiv
utveckling med 6kat antal persontransporter. Detta jamfort
bade med forsta kvartalet och jamfort med andra kvartalet
2015. Okningen fran forsta kvartalet var 1,9 procent och
jamfort med samma kvartal 2015 var 6kningen 3,8 procent.
Den transporterade godsméangden, exklusive malm péa
Malmbanan, hade ett uppsving under andra kvartalet.
Jamfort med samma kvartal 2015 dkade den transporterade
godsmangden med drygt tva procent.

Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden har utvecklats starkt
under 2016 med ett antal storre miljardtransaktioner.
Statistik finns for arets atta forsta manader, och antalet
transaktioner har varit fler an under samma period forega-
ende ar. Den totala transaktionsvolymen uppgick enligt
Newsec till 104 miljarder kronor, jamfort med 83 miljarder
kronor under samma period féregdende ar. En ihallande
oro pa finansmarknaden, ldgrantemiljo jamte den goda
tillgdngen pé kapital forvantas ge en fortsatt stark fastig-
hetsmarknad under &ret.

Jernhusen bedoémer direktavkastningskraven som ofor-
andrade under tredje kvartalet.

CION
Jernhusen
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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
Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast Food
visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom service-
handeln 6kade med 4,1 procent under andra kvartalet.
Delbranscherna Café och Fast Food vaxte med 5,5 respek-
tive 4,0 procent i omsattning. Trafikbutiker vaxte med
4,6 procent. Understckningen visar ocksé att det finns en
stor tro pa okad forsaljning.

For Jernhusen ar tillvaxten inom dessa segment positiv,
da det utbudet aterfinns pa stationerna.

Kontor

| takt med en 6kande urbanisering jamte en vaxande tjanste-
sektor i Stockholm, Goteborg och Malmé bedoms efter-
frdgan pa moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler

i goda kommunikationslagen vara hog. Efterfragan pa
kontorslokaler i Stockholm och Goteborg ar fortsatt stor
med stigande hyror under andra kvartalet medan Malmo
visar oférandrade hyror jamfoért med samma period fore-
géende ar.

Stockholm och Malmo har under det senaste aret haft
sjunkande vakanser, medan Goteborg visar en okning i
vakansgraden. Nyproduktionstakten av kontor i Stockholm
och Malmé véantas under aret 6ka medan nyproduktionen
i Goteborg bedéms svagare an foregdende ar vilket stods
av vakansutvecklingen.

Jernhusen beddmer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av storstadsregionerna kommer vara fortsatt
svagt stigande under 2016.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Béde de kommersiella jarnvagsoperatorerna och den upp-
handlade trafiken vaxer och forandras. | samband med att
dessa aktorer upphandlar nya underhallsféretag, operatérer
for trafik eller koper fler och nya fordon forandras ofta hur

Ne)
Jernhusen

underhéllet av fordonen utfors. Utifran detta kan anlagg-
ningarna behova justeras. Anpassningen av aldre verkstader
for att hantera moderna tag med tillhérande underhall
samt nya underhéllsdepéer ger affarsmajligheter bade for
Jernhusen och andra aktorer. Framforallt kommunagda
bolag ar aktiva pa marknaden for underhallsdepéer.

Med val fungerande kombiterminaler blir det narmare
for godstransportorerna att lasta mellan jarnvag och andra
trafikslag. Dock &r det &n sé lange en begransad marknad
och med for ménga, korta tag anvands onodigt mycket
kapacitet pa det redan hart belastade jarnvagsnatet.

Finansmarknaden

Under tredje kvartalet skiftade fokus pa finansmarknaden
frén den brittiska folkomréstningen om EU-medlemskap
till centralbankernas agerande. Den amerikanska central-
banken vantas borja hoja sin styrranta nagon gang under
det fjarde kvartalet medan detta lar dréja bade for ECB och
Riksbanken. For ECB och Riksbanken ar fradgan snarare om
det kravs ytterligare stimulanséatgarder eller om de l&ng-
samt kan minska de obligationskdp som genomfors for att
stimulera ekonomin.

Darutover stéar flera politiska val med oséker utgang for
dorren. Forst ut ar det amerikanska presidentvalet dar
resultatet ar mycket osakert, och likasé de effekter pa
ekonomin som kommer att folja. Nasta ar ar det aven val i
Tyskland och Frankrike.

Svensk ekonomi vantas gé fran en relativt hog tillvaxt till
att mattas av ndgot de narmaste &ren. Detta bland annat
beroende pa en ndgot dampad privat konsumtion och lagre
investeringar till foljd av att rantan nu vantas ha bottnat.

Fortsatt [&ga kortrantor har inneburit [dga upplénings-
kostnader i Jernhusens laneportfolj men nedgéngen
i svenska langrantor under kvartalet har gett negativa
vardeforandringar i Jernhusens derivatportfol].
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Jernhusens hallbarhetsmal

o
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 0kat 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 sakerstéalla
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

Besokstillvaxten pé véra stationer &r positiv. Under perioden
har antalet besokare 6kat med 1,5 procent, fran 124 till
126 miljoner.

For att bade fa fler persontransporter och godstransporter
pa jarnvag behovs val fungerande infrastruktur. | borjan av
september genomforde Jernhusen tillsammans med Ost-
svenska Handelskammaren ett seminarium om Ostlanken,
med fokus pé att diskutera vad som behovs for att utveckla
stader i samband med sadan ny infrastruktur. Seminariet
var fullsatt med ménga olika deltagare, bland annat fran
naringslivet, vilket visar pé ett stort intresse for denna typ
av utvecklingsfragor.

Hdéllbara fastigheter

I augusti fick fastigheten Stockholm Continental sina miljo-
certifieringar enligt Miljobyggnad, niva silver. Miljobyggnad
ar ett avde mest anvanda miljocertifieringssystemen

i Sverige, anpassat for svenska forhallanden. Systemet
fokuserar pa energi, inomhusklimat och material. Det
stationsstréak som ingér i fastigheten, som invigdes i sep-
tember, ar en ovanlig lokaltyp att miljoklassa, vilket gor
silvernivan till ett val godkant betyg.

Arbete pagéar kontinuerligt med vara befintliga fastigheter
for att de ska vara sé héllbara som mojligt. | september
nyinvigdes entréhallen p& Stockholms Centralstation. De
genomforda dtgarderna syftar till att bevara byggnadens

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 éver en konjunkturcykel.

Utfall 2016-09-30

Antalet besokare pé& Jernhusens stationer
6kade med 1,5 procent under tredje kvartalet
2016 jamfort med samma period 2015. For
heléret 2015 tkade antalet bestkare med

1,7 procent.

Under tredje kvartalet uppnadde inga
byggnader kraven motsvarande Miljébyggnads
niva brons. Totalt har 14 byggnader klarat
malet. Tre byggnader inventerades under
kvartalet och atgarder sker kontinuerligt.
Totalt har 112 byggnader inventerats.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till
13,8 (17,2) procent. Genomsnittlig avkastning
for de senaste fem aren ar 12,5 procent.

historia men ocksé till att kunna hantera alla resenérer.
Rtgarderna gors dessutom i enlighet med Miljobyggnad
brons som en del i vart langsiktiga mal.
Energianvandningen i Jernhusens fastigheter minskade
under tredje kvartalet med tva procent. Besparingar upp-
stér pé olika satt, exempelvis genom att gé over till LED-
belysning kompletterat med narvarostyrning sé att belys-
ningen anvands enbart d& manniskor finns i lokalerna.

Hdllbara affdrer
Véte Trafik kommer frdn och med 1 januari 2017 att ta 6ver
terminalverksamheten p& Stockholm Arsta Kombiterminal
efter att nuvarande operator Carrier Transport ldmnar. Vate
Trafik ar redan idag verksamma p& Stockholm Arsta Kombi-
terminal dar de hanterar vaxlingen in och ut ur terminalen.
De tar 6ver den befintliga verksamheten dar de fortsatter
att erbjuda effektiv logistik och godshantering.

| Malmé har ett antal nya hyresgéaster flyttat in pa
stationen. En av dessa ar Sunfleet, en bilpool som kan
komplettera tagresande. Tillgdngen till bilpoolen ar ocksa
endelimiljdarbetet med fastigheten Glasvasen i Malma,
som har detta som en komponent i de grona hyresavtalen.
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2015— Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015 sep 2016 2015
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 227,6 193,8 658,2 581,6 865,3 788,7
Energi 20,6 22,4 78,9 81,6 104,9 107,6
Ovriga intakter 59,2 87,8 248,2 265,0 359,7 376,5
Summa fastighetsintékter 307,4 303,9 985,3 928,2 1329,9 1272,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader -41,2 -57,6 -191,8 -181,4 —-284,6 -274,2
Energi -21,9 -21,8 -98,2 -100,3 -127,8 -129,9
Underhall -11,7 -13,2 -35,8 -40,2 -49,5 -53,9
Fastighetsskatt -2,5 -2 -7,5 -6,2 -6,3 -5,0
Fastighetsadministration -39/ -38,4 -134,0 -135,9 -191,4 -193,3
Summa fastighetskostnader -116,4 -133/1 -467,3 -464,0 -659,6 -656,3
Driftéverskott 191,0 170,8 518,0 464,2 670,3 616,5
Central administration -9,3 -9,6 -311 -30,0 -43,0 -41,9
Strategisk utveckling -9,8 -3,6 -21,5 -6,6 -27,5 -12,6
Rérelseresultat fére vardeférandringar 171,9 1576 465,4 4276 599,8 561,9
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 0,8 11 4,5 2,0 12,8 10,3
Vardeforandring fastigheter 56,5 72,9 380,9 508,9 824,7 952,7
Rorelseresultat 229,2 231,6 850,8 938,5 14373 1524,9
Resultat fran andelar i intressebolag - -5,0 - -18,2 -185,7 -198,9
Finansiella poster -23,2 -22,4 -66,8 72,4 -871 -92,7
Vardeforandring derivat -15,0 -55,9 -203,0 14,9 —144,1 73,8
Resultat foére skatt 191,0 148,3 581,0 8678 1020,3 13071
Skatt 24,6 -33,3 -61,5 -191,8 -192,7 -323,0
Periodens resultat 215,6 115,0 519,6 676,0 827,7 9841
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 215,6 115,0 519,6 676,0 827,7 9841
Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 177,3 114,3 480,8 6751 700,0 894,3
Innehav utan bestdémmande inflytande 38,3 0,7 38,8 0,9 1277 89,8
Resultat per aktie, SEK 44,3 28,6 120,2 168,8 175,0 223,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000,0 4000000 | 4000000,0 4000000 4000 000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2015- Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015 sep 2016 2015
Fastighetsintakter 307,3 328,0 985,2 975,8 1325,3 1315,9
Fastighetskostnader -116,5 -183,5 -467,4 -465,9 -659,3 -657,8
Driftoverskott 190,8 194,5 517,8 509,9 666,0 6581
Rorelseresultat fore vardefoérandringar 172,0 181,2 465,5 473,2 595,8 603,5
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 985 (928) MSEK, en 6kning
med sex procent jamfort med féregéende ar. Okningen beror
pa hogre hyresintakter, huvudsakligen fran Stadsprojekt
och Depéer, samt pa hogre intékter fran infrastruktur-
forvaltningen, det vill sdga anvandningen av jarnvagsspar
pa godsterminaler och depéer.

Hyresvéardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppegick till 980 (935) MSEK och den genomsnittliga ater-
stdende kontraktstiden var 3,3 (3,3) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2017 1120 199678 389 42
2018 402 136 537 186 20
2019 270 76748 113 12
2022 74 29573 75 8
2021 24 12348 19 2
2022 5 8570 22 2
2023- 39 70579 130 14
Totalt 1934 534 033 934 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

v

M SUAB,16%

M Euromaint Rail AB, 8%
Reitan Convenience Sweden AB, 5%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
Vasttrafik AB, 3%

B Ovriga hyresgaster, 64%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 0 (23) MSEK och for
befintligt fastighetsbesténd till -2 (12) MSEK. De storsta
uthyrningarna hittills under &ret ar en crossdockbyggnad
pa Stockholm Arsta Kombiterminal, tv& butikslokaler

i Stockholm Continental samt en uthyrning till Swedtrack
i Hagalunds Depa. Utfallet paverkas negativt bland annat
av uppsagningar inom affarsomrade Depéer i Tillberga,
Gavle och Hagalund.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2016 2015 2015
Nyuthyrning 26,7 19,6 23,9
Omforhandlingar 2,8 6,9 75
Avflyttning -31,6 -15,0 -29,
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand =21 11,5 2,3

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
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B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2016 2015 2015
Nyuthyrning 2,9 19,8 37,6
Avflyttning -0,9 -8,6 -8,8
Nettouthyrning
i utvecklingsfastigheter 2,0 11,2 28,8
Nettouthyrning totalt -0/ 22,7 311
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
MSEK %
50 10
40 8
30 6
20 4
10 2
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W Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 (4,3) procent.
Den ytmassiga vakansgraden var 20,6 (19,2) procent.
Okningen beror till stérsta del pa vakanser i Orebro och
Norrkoping.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 248 (265) MSEK, en minskning
med sex procent, vilket framst beror pa lagre intakter fran
stationsavgifter. Av dvriga intakter avser 134 (146) MSEK
kontrakterade och 114 (119) MSEK rorliga intéakter.

Ovriga intékter

Jan-sep Jan-sep Okt2015- Helar
MSEK 2016 2015  sep 2016 2015
Stationsavgifter 48,5 70,3 79,7 101,5
Infrastrukturférvaltning 72,7 63,9 93,1 84,3
Reklamintakter 37,0 40,5 56,4 59,9
Forvaringsboxar 14,3 14,2 19,2 191
Parkering 39,4 38,2 54,3 53,1
Ovrigt? 36,3 37,9 57,0 58,6
Summa 248,2 265,0 359,7 376,5

" Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till =467 (-464) MSEK, vilket
framst beror pa tkade kostnader for satsningar inom reklam
och event.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar

2016 2015 2015

Lokalarea”, kvm 645000 628000 630000
Overskottsgrad, % 52,6 50,0 48,4
Direktavkastning, % 5,7 5,5 4.8
Totalavkastning, % 12,6 12,0 13,2
Vakansgrad area?, % 20,6 19,2 18,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,8 4,3 41

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for
verksamhetsutveckling, strategiarbete och projektadmi-
nistration och uppgick till —22 (7) MSEK. Okningen beror
pa hogre kostnader for projektadministration.

Rorelseresultat fére vardeférandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med nio
procent till 465 (428) MSEK. Okningen beror framst pa
hogre hyresintakter fran Stadsprojekt och Depaer.

Jdmférbart bestand

| jamforbart best&dnd har intakterna 6kat och uppgick till
985 (976) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeférandringar
i jamforbart bestdnd ar nagot lagre an foregdende ar och
uppgick till 466 (473) MSEK. De storsta forandringarna

i jamforbart bestand &r 6kade intakter fran infrastruktur-
forvaltning, lagre kostnader for underhall men minskade
intakter fran stationsavgifter samt 6kade kostnader

for satsningar inom reklam och event samt projektadmi-
nistration.

O
Jernhusen

Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal
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200

150
100

50

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 38 4 1 2 38 4 1 2 3 4 1 2 3

2013 2014 2015 2016

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

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringen under perioden uppgick till 381 (509)
MSEK, motsvarande 2,4 procent av fastigheternas
marknadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 354
(509) MSEK, varav projektresultat for 100 (165) MSEK och
driftnettoeffekten stod for 102 (43) MSEK. Under andra
kvartalet sanktes direktavkastningskravet med 0,10-0,20
procentenheter pé ett antal fastigheter vilket gav en positiv
vardeforandring om 254 (301) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift
och minskade risker i projektverksamheten samt positiva
vardeforandringar i samband med forsaljningar. Den posi-
tiva driftnettoeffekten forklaras framst av hogre hyresnivéa-
er vid omforhandling pa de stérre stationerna i Stockholm,
Goteborg och Malmo samt omférhandlingar av kontrakt
avseende depaverksamheten.

Den realiserade vardeforandringen under aret uppgick
till 27 (0) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
bedoms till 6,1 (6,4) procent. Forandringen beror pa sankta
avkastningskrav under den senaste 12-méanadersperioden
till foljd av den hoga efterfrégan pé centralt belagna fastig-
heter samt att Jernhusens nyinvesteringar framst avser
fastigheter med lagre direktavkastningskrav. Den externa
fastighetsvarderaren Cushman & Wakefield verifierade
sénkningen av direktavkastningskraven pé de berorda
fastigheterna under andra kvartalet.

Specifikation av vardeférandring

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2016 2015 2015
Realiserad vardeférandring 26,9 0,0 4.5
Orealiserad vardeforandring 354,0 508,9 948,2
Driftnettoeffekt 101,9 42,9 -68,9
Projektresultat -1,5 165,1 369,71
Direktavkastningskrav 253,6 300,9 6479
Summa vardeférandringar 380,9 508,9 952,7
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -67 (-86) MSEK. Skillnaden
jamfort med samma period foregédende ar beror framfor allt
pa battre resultat fran intressebolag samt hogre aktiverad
projektranta.

Den genomsnittliga rantan under perioden uppgick till
1,7 (2,1) procent och den effektiva framatriktade rantan per
den 30 september uppgick till 1,6 (1,8) procent.

Under &rets nio forsta mé&nader aktiverades rantekost-
nader direkt hanférbara till storre pdgéende projekt med
33 (26) MSEK. Mélet ar att rantetackningsgraden ska
uppga till minst 2,0 g&nger och for perioden uppgar den till
7,0(5,9) ganger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/- 1 procentenhet fréan och med den 30 september, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péverkas
med +/- 21 MSEK under den kommande 12-méanaders-
perioden.Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig
ranta skulle rantekostnaden péaverkas med +/- 75 MSEK.

Réntetackningsgrad

e8r
7

N W~ o O

2012 2013 2014 2015 Jan-sep
2016

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal, > 2 ggr
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Vardeférandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden
negativom -203 (15) MSEK, vilket framst beror pa den
kraftiga rantenedgéng som skett under aret.

Skatt

Skatten uppgick till =62 (-192) MSEK, och har framst
paverkats av skatteeffekt vid bolagsforséaljningar. Av arets
skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och -62 (-192)
MSEK uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2016 2015 2015
Resultat fore skatt 581,0 867,8 13071
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -127,8 -190,9 -287,6
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 69,5 3,5 11,9

resultat fran andelar

iintressebolag -1,0 -1,2 -44.3

dvriga skattemassiga juste-
ringar 0,6 =31 -3,0

justeringar hanforliga till

foregdende ar -2,8 - -
Summa -61,5 -191,8 -323,0
Effektiv skattesats, % 10,6 22, 24,7
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Andelar i intressebolag och joint venture

Rantebéarande fordran

Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Réantebarande fordran

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2016-09-30

14 680,2
30,6
14710,8

48,3
13,5
14772,6

500,0
181,2
164,5
764,5
15618,2

6201,8

786,6
7988,9
144,4
8919,9

0,6
496,0
496,6

15618,2

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

2016-09-30

61577
-500,0
24,5
519,6
6201,8
5985,5

2015-09-30

136153
32,8
13648,2

35,6
179,0
13862,8

271,2
36,0
307,2
14169,9

5825,0

594,6
7 154,9
66,2
7815,8

0,3
528,7
529,0

14169,9

2015-09-30

5262,0
-113,0

676,0
5825,0
5815,9

2015-12-31

14 416,8
32,0
14 448,8

43,8
16,1
14508,7

181,4
81,2
202,2
464,8
14973,6

61577

725,5
7394,3
150,0
8269,8

0,2
545,9
546,1

14973,6

2015-12-31

5262,0
-113,0
247
9841
61577
6004,7
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 30 september dgde Jernhusen 170 (179) fastigheter
i 50 (55) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 645 000
(628 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Géteborg och Malmé motsvarade 78 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under
arets forsta nio ménader 6kat med 263 MSEK och uppgick
per den 30 september till 14 680 MSEK. Forandringen
forklaras av investeringar om 469 MSEK, orealiserade
vardeforandringar om 354 MSEK samt avyttringar om

559 MSEK.

Forandring av marknadsvarden

Antal

Jan-sep Jan-sep Helar fastigh.

MSEK 2016 2015 2015 2016
Marknadsvarde 1 januari 14 416,8 12164,2 12164,2 179
Investeringar 468,9 969,3 1401,2 -

Forvarv - 31,0 31,0 1

Fréantraden -559,4 -568,0 -127.8 -10?
Orealiserad vardeforandring 354,0 508,9 948,2 -

Marknadsvarde vid perio-
dens slut

14680,2 13615,3 14416,8 170

" Fastighetsdelning har inneburit en tillkommande fastighet.
2 Tio hela fastigheter har frantratts under halvaret.

Investeringar och forvérv i fastigheter per affarsomrade

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 469
(1 000) MSEK, varav forvarv uppgick till 0 (31) MSEK och
vardehojande underhall till 99 (108) MSEK.

Ombyggnationen av kontoren pé Stockholms Central-
station har pagatt under foregéende ar och fardigstéalldes
under forsta kvartalet i &r och Projektet Eldaren i Uppsala
pagar. Merparten av de investeringar om 202 MSEK som
gjorts inom affarsomrade Stationer under &rets férsta nio
manader ar hanforbara till dessa tva projekt.

Det storsta pagéende projektet inom affarsomrade
Stadsprojekt har under en langre tid varit Stockholm
Continental. Hotelldelen invigdes 1 april och butikslokalerna
beréknas 6ppna under hosten. Den nya pendeltagsstationen
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.

| den nya stadsdelen Sédra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation har &ven kontorsbyggnaden Glasvasen fardig-
stallts under forsta kvartalet dar kontorshyresgasterna
har flyttat in och handelsytorna nu ar fullt uthyrda. Totalt
har affarsomrade Stadsprojekt investerat 191 MSEK under
arets tre forsta kvartal.

Investeringar och forvérv, kvartal
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MSEK Jul-sep 2016 Jul-sep 2015 Jan-sep 2016 Jan-sep 2015 Okt 2015—-sep 2016 Helar 2015
Stationer 41,5 89,3 201,6 310,7 309,4 418,5
Stadsprojekt 31,0 1571 190,5 484,8 407,5 704,3
Depéer 29,8 70,0 75,1 194,2 176,0 2951
Godsterminaler 1,7 3,0 1,7 10,3 51 13,7
Totalt 104,0 319,4 468,9 1000,0 898,0 1431,6
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 10 (10) hela eller delar av fastig-
heter med ett underliggande fastighetsvarde om 586 (58)
MSEK. Under samma tid kontrakterades 3 (16) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 385 (252) MSEK.

De storsta frantradena under perioden var férsaljningen
av bostaderna i Stockholm Continental, en fastighet i
Stockholm, en godsterminal i Skévde samt forsaljningen av
tva fastigheter i Karlskrona. Ovriga fastigheter som fran-
tratts eller kontrakterats till forsaljning utgors framst av
mindre stations- och markfastigheter. De saljs oftast till
kommuner eller andra lokala aktérer som ar battre lampade
att forvalta och utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal
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B Avyttringar
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Réantebédrande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 30 september till
195 (97) MSEK, varav 14 (16) MSEK bestod av marknads-
vardet pa finansiella derivat. Av rantebarande fordringar
var 181 (81) MSEK kortfristigt. Rantebarande fordringar
bestar till storsta del av rantebérande placeringar, revers-
fordran samt positiva marknadsvarden av derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 6 202 (6 158) MSEK, varav innehav
utan bestdmmande inflytande uppgick till 216 (153) MSEK.

0.
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 13,8 (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 12,5 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen till 10,9 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader
%

20
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2012
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2014 2015 Jan-sep
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W Avkastning pé eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 39,7 (41,1) procent. Malet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Belaningsgraden har under aret dkat till 52,0 (51,2) procent
av fastighetsvardet. Den genomsnittliga soliditeten for den
senaste femarsperioden uppgick till 41,3 procent. Fér den
senaste tiodrsperioden uppgick den genomsnittliga solidi-
teten till 40,1 procent.

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

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 365 (2 378)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
maéssiga vardet med 6 395 (5 946) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 455 (270) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 787 (726) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réantebédrande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 7 989 (7 394) MSEK,
varav 480 (279) MSEK bestod av marknadsvéardet pa finan-
siella derivat. Av marknadsvardet var 1 (0) MSEK kort-
fristigt. Under perioden har nettoldneskulden 6kat med
535 MSEK, fran 7 095 MSEK till 7 630 MSEK, framfor

allt beroende pé okad belaning pé grund av pagaende
investeringar.

Per den 30 september 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 2,7 (2,8) &r och den genomsnittliga rantebind-
ningstiden 3,6 (4,0) ar.

Réantebérande skuld, netto

MSEK
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Uppskjuten skatteskuld netto per 30 september 2016

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -6394,9 -1406,9
Derivat 466,1 102,5
Underskottsavdrag 2364,7 520,2
Osékra kundfordringar 18,7 4,1
Ovrigt -29,9 -6,6
Enligt balansrékningen -3575,3 -786,6

Ranteforfallostruktur per 30 september 2016

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 2451 0,1

1-2 ar 655 2,5
2-3ar 800 0,6
3-4ar 504 1,7
4-5ar 500 3,1
5-ar 2600 2,8
Totalt 7 510" 1,6

" Marknadsvardering av derivat om 480 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 30 september 2016

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 600 8,0
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
MTN-program 6 000 3900 51,9
Foretagscertifikatprogram 3000 3000 39,9
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 10 0,1
Totalt 13200 7 510" 100

" Marknadsvardering av derivat om 480 MSEK ingar inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-sep Jan-sep Helar
2016 2015 2015
Belaningsgrad, % 52,0 51,0 51,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,2 1,2
Genomsnittlig ranta, % 1,7 21 1,8
Réntebindningstid, ar 3,6 3,9 4,0
Kapitalbindningstid, &r 2,7 2,6 2,8
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
3000 3000
35%
33% 34%
2500 2500 30%
2000 2000
1500 1500
1000 1000
500 AL 500
0 0
0-1 1-2 2-3 3-4 45 5- Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2016-09-30
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,7 &r
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 100% 121%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 7%
Ranterisk
Rantebindningstid 1-5ar 3,64ar
Rantebindningsférfall inom 12 méanader Max 60% 33%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 7,0 ganger

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

Valutarisk
Valutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt
Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Jul-sep
MSEK 2016
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 171,9
Avskrivningar 2,5
Betald ranta -30,5
Erhallen ranta -
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 143,9
Foéréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -343,2
Forandring av kortfristiga skulder -111,4
Kassafléde fran den lopande verksamheten -310,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -19,3
Forvarv av forvaltningsfastigheter -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 363,1
Avyttring av andelar i koncernbolag -
Forvarv/avyttring av inventarier -1,7
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 3421
Kassaflode fran den operativa verksamheten 31,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 0,2
Amortering -100,0
Férandring av kortfristiga finansiella fordringar 100,

Aktieagartillskott fran innehav utan
bestammande inflytande 24,5

Utbetald utdelning -

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 24,8
Periodens kassaflode 56,2
Likvida medel vid periodens borjan 108,3
Likvida medel vid periodens slut 164,5

Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2015- Helar
2015 2016 2015 sep 2016 2015
157,6 465,4 427,6 599,8 561,9

43 7.9 8,3 10,9 1.3
-27.8 -105,6 -105,7 -133,6 -133,7
-0,2 1,2 0,8 1,7 1,3
133,9 368,9 3311 478,9 440,9
=12 -348,5 =111 -325,8 11,6
=247 —64,5 48,1 -68,9 43,7
971 —44,1 3681 84,2 496,2
-319,5 -381,7 -969,1 -813,2 -1400,6
- - -31,0 - -31,0

19,4 574,4 54,3 642,1 122,0

_ - 24,3 - 24,3

=17 -5,5 -4,3 -8,1 -6,9
-301,8 187,2 -925,8 -179,2 -1292,2
-204,7 1431 -557,8 -95,0 -796,0
0,2 500,6 605,9 800,4 905,7

- -106,0 - -106,0 -

- -99,9 99,9 -19,9 179,9

- 24,5 - 491 24,6

- -500,0 -113,0 -500,0 -113,0

0,2 -180,8 592,8 223,6 997,2
-204.,4 =377 35,1 128,5 201,38
240,4 202,2 0.9 36,0 0,9
36,0 164,5 36,0 164,5 202,2

Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen

Kassafléde fran den ldpande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore for-
andringar av rorelsekapital uppgick till 369 (331) MSEK.
Okningen beror framst p& hogre rorelseresultat fore véarde-
forandringar. Det totala kassaflodet fran den l6pande
verksamheten uppgick till —44 (368) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
187 (-926) MSEK. Okningen beror framst pa avyttringar av
fastigheter om 574 (54) MSEK samt pa lagre investeringar.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-181 (593) MSEK. Forandringen forklaras av att bolagets
avyttringar har dverstigit investeringarna varfor amorte-
ringar och placering av likvid har kunnat goras.
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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:

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

relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

MSEK

Fastighetsintakter
Stationer

Stadsprojekt

Depéaer

Godsterminaler
Koncerninterna intékter

Summa fastighetsintékter

Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer

Stadsprojekt

Depéer

Godsterminaler

Koncerngemensamt

Central administration

Strategisk utveckling V

Summa rérelseresultat fore vardeférandringar

Vardeférandringar fastigheter
Stationer

Stadsprojekt

Depéaer

Godsterminaler

Summa vardeférandringar fastigheter

Rérelseresultat
Stationer ?
Stadsprojekt
Depéer
Godsterminaler
Koncerngemensamt

Summa rorelseresultat

Jul-sep
2016

133,0
34,9
120,7
17,8
1,0
307,4

69,3
23,0
70,8
11,9
8,7
-9,3
-2,5
171,9

2,2
38,0
16,9
-0,6
56,5

72,3
61,0
87,7
11,3
-3,
229,2

" Projektadministrationen &r férdelad pa respektive affarsomréde.

2 Inklusive resultat fran intressebolag.

0O n
Jernhusen

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

o Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar jarn-
vagsdepaer, anlaggningar och fastigheter for underhall
av person- och godstag.

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

Jul-sep
2015

156,5
12,8
114,6
19,5
0,5
303,9

71,6
3,8
72,2
12,7
YAl
-9,6
-0,2
157,6

16,9
36,7

4,5
14,8
72,9

89,4
40,5
76,7
27,5
-2,5
231,6

Jan-sep
2016

457,0
82,6
388,8
56,4
0,5
985,3

191,9
48,2
219,5
36,3
5,0
-31,1
~44
465,4

197,6
149,0
16,0
18,3
380,9

394,0
197,2
235,5

54,6
-30,5
850,8

Jan-sep
2015

464,9
39,4
364,7
59,4
-0,2
928,2

202,2
17,0
199,2
34,7
4,2
-30,0
0,3
4276

388,6
71,2
26,8
22,3

508,9

592,8
88,1
226,0
57,0
-25,4
938,5

Okt 2015—
sep 2016

636,2
100,2
516,0
78,1
-0,6
1329,9

248,9
60,5
286,8
50,1
3,4
-43,0
-6,9
599,8

199,3
574,0
52,1
-0,9
824,7

461,2
634,7
338,9
49,3
-47,0
14373

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
952,7

659,9
525,6
329,4
51,7
-41,9
1524,9
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Segmentsinformation, forts.

o
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Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomréade Stationer minskade rorelseresultat fore

vardeforandringar jamfort med samma period féregdende

ar. Minskningen beror framst pa lagre driftnetto fran
vantsalsaffaren och fran reklam och event samt hogre
kostnader for projektadministration.

Affarsomrade Stadsprojekt 6kade rorelseresultat fore

vardeforandringar jamfért med samma period foregdende
&r. Okningen beror framst p& hyresintakter fran Stockholm

Continental som nu ar i drift.

Affarsomrade Depaer 6kade rorelseresultat fore varde-
forandringar jamfort med samma period féregédende ér.

Okningen beror framst p& hogre intdkter fr&n nya investe-

ringar samt fran infrastrukturforvaltning.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2016

Stationer
Antal fastigheter 67
Hyresvarde, MSEK 432
Lokalarea, kvm 142000
Vakant lokalarea, kvm 15000
Aterstaende kontraktstid, &r 41
Ekonomisk vakansgrad, % 2,7

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvarde 2015-12-31 69176
Driftnetto -12,5
Projektresultat 49,0
Direktavkastningskrav 161,8
Delsumma orealiserad vardeférandring 198,4
Investeringar 201,83
Forvarv -
Fréntraden -65,4
Byte av fastigheter mellan affarsomréden -310,0
Marknadsvarde 2016-09-30 6941,9

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

W Depder, 47%
Stationer, 45%
B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 13%
Ovriga utrymmen, 8%
B Godsterminaler, 5%
Stadsprojekt, 3%

Affarsomrade Godsterminaler 6kade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfort med samma period foregdende ar.
Okningen beror framst pa lagre kostnader for fastighets-
administration.

Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
31 57 15 170

38 459 51 980

44000 424000 35000 645 000

9000 100000 1000 125000

3,6 2,0 7,0 3,3

12,7 6,8 2,5 4,8
Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
3132,9 3435,9 930,4 14 416,8

12,1 -3,8 7,2 2,9

29,7 19,8 =11 97,4

79,5 - 12,3 253,6

121,3 16,0 18,4 354,0

190,7 75,1 1,7 468,9

-405,4 -1,6 -871 -569,4

310,7 -0,7 - -
3350,2 3524,8 863,4 14 680,2
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2015- Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015 sep 2016 2015
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 50,7 49,6 149,6 1475 198,6 196,5
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -43,4 -42,5 -141,2 -155,9 -229,8 -244.5
Driftéverskott 7,3 7] 8,4 -8,4 -31,2 -48,0
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - - - - 54,5 54,5
Central administration -9,3 -9,6 -311 -30,0 -43,0 -41,9
Strategisk utveckling -9,8 -3,6 -21,5 -6,6 -27,5 -12,6
Rorelseresultat -11,8 -6,2 —44.1 -451 -47,0 -48,0
Finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - - - 700,0 700,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 5,6 5,2 16,4 20,2 183,6 187,4
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar - - 14,4 - —245,6 -260,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -34,5 -32,3 -101,2 -99,0 -133,8 -131,6
Summa finansiella poster -28,9 =271 -70,3 -78,8 504,3 495,8
Resultat efter finansiella poster -40,7 -383,3 -114,4 -123,9 457,3 4478
Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag - - - - 169,8 169,87
Lamnade koncernbidrag - - - - -16,4 -16,4
Summa bokslutsdispositioner - - - - 153,4 158,4
Resultat fére skatt -40,7 -33,3 -114,4 -128,9 610,6 601,1
Uppskjuten skatt 7,0 7,2 26,3 26,9 -24,5 -23,9"
Periodens resultat -33,7 -26,1 —-88,1 -97,0 586,1 5772
Resultat per aktie (SEK) -8,4 -6,5 -22,0 -24,2 146,4 144,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000 000 4000000
" Jamforelsetalet har justerats jamfort med &rsredovisningen 2015 pé grund av sena bokningar av koncernbidrag.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2015— Helar
MSEK 2016 2015 2016 2015 sep 2016 2015
Periodens resultat -33,7 -26,1 -88,1 -97,0 586,1 5772
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -33,7 -26,1 -88,1 -97,0 586,1 5772

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omséttningen uppgick till 150 (148) MSEK och 6vriga forvaltnings-
kostnader uppgick till =141 (-156) MSEK. Rorelseresultatet
forbattrades nagot till 44 (-45) MSEK.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 122,5 79,9 72,0
Maskiner och inventarier 3,4 4,4 4,3
Summa materiella anlaggningstillgadngar 125,9 84,3 76,3
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 513,0 537,6 486,7Y
Rantebarande fordringar 1000,0 1000,0 1000,0
Ovriga finansiella tillgdngar 1534,7 1906,9 1849,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 30477 3 444,5 33357
Summa anléggningstillgangar 3173,6 3528,8 3412,0
Omsaéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 6 421,4 5409,3 6 686,6
Rantebarande fordringar 181,2 1611 81,2
Likvida medel 164,5 36,0 202,2
Summa omséttningstillgdngar 67671 5606,4 6970,0
SUMMA TILLGANGAR 9940,7 9135,2 10382,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 798,6 712,5 1386,7"
Summa eget kapital 798,6 712,5 1386,7
Langfristiga skulder
Rantebarande laneskulder 7 499,8 6799,2 7 099,2
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 7 588,4 68879 71878
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 1553,7 15347 1807,5"
Summa kortfristiga skulder 1553,7 15347 18075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9940,7 9135,2 10382,0

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

Kommentar till balansréakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar
samt fordringar pa de fastighetsagande dotterbolagen.
Den 30 september fanns en checkrakningskredit upp-
géende till 200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Maria Dillner Sjolin tilltradde i augusti som Chef HR och
medlem i ledningsgruppen.

Per den 30 september var 195 (201 vid arsskiftet) per-
soner anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sasongsvariationer

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

Transaktioner med néarstaende

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pé sidorna
12-13 i &rsredovisningen for 2015.

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

Riktlinjerna for statligt 4gda 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
delérsrapport 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 upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekom-
mendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, frdn Radet for finansiell rapportering.

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

’\n

Jernhusen

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
s&som 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.

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 30 september var 14 (16) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 480 (279) MSEK. Derivat-
instrumenten har paverkat periodens resultat med -203
(15) MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvardet péa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgar netto till —466 (-263) MSEK
och redovisas brutto i rapport 6ver finansiell stallning.

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

® Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017

o Arsredovisning mars 2017

o Arsstamma i Stockholm 27 april 2017

e Delérsrapport januari-mars 28 april 2017

e Halvarsrapport 12 juli 2017

e Delarsrapport januari-september 25 oktober 2017

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

Stockholm den 21 oktober 2016

Kerstin Gillsbro
Vd

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

Informationen l[dmnades for offentliggérande den 21 oktober 2016 kl 08.00.

Granskningsrapport

Till styrelsen iJernhusen AB (publ)
org nr556584-2027

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Jernhusen AB (publ) per 30 september 2016 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delarsrapport

i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation
utford av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella frdgor och redovisnings-
frégor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En éversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss

en saddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pé en oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att delérsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisnings-
lagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Stockholm den 21 oktober 2016
Ernst & Young AB

Magnus Fagerstedt
Auktoriserad revisor
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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

Véardeforandringar fastigheter,
realiserad

Véardeforandringar 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. Transak-
tioner som avser de frantradda fastigheterna ar exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar exkluderade.
Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingar 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 &r 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 nettoladneskuld 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
pagdende 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 ménga génger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet fran den operativa verksamheten (rérelseresultat fore vardeforandringar). Rantetacknings-
graden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

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

Skuldsattningsgrad * Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det ar ett riskmatt som belyser hur manga
génger bolaget ar belanat i fornallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken havstang
bolaget har avseende avkastning pé eget kapital.

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

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

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

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