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Halvarsrapport januari-juni 2017

Viktiga handelser under perioden

* Fastighetsintékterna uppgick till 728 (678) MSEK.

Okningen beror framst p& hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med tolv procent och uppgick till 330 (294) MSEK.

| jdmforbart bestédnd uppgick rérelseresultatet fore
vardeforandringar till 330 (323) MSEK.

Rorelseresultatet uppgick till 502 (622) MSEK.
Minskningen beror framst pé lagre vardeforandringar pa
fastigheter jamfort med foregaende ér, 165 (324) MSEK.
Det genomsnittliga direktavukastningskravet i portfdljen
bedoms till 5,9 (6,0) procent.

* Finansiella poster uppgick till =74 (-44) MSEK.

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 386 (304) MSEK.
* Investeringar i fastigheter uppgick till 237 (362) MSEK.

* Fastighetsforsaljningar uppgick till 118 (224) MSEK.

* Marknadsvardet p4 fastigheterna 6kade med 282 MSEK

till 15829 (15 547) MSEK. Féréndringen forklaras av
investeringar.

Jamforelsetalen inom parentes for resultatrékningsrelaterade poster avser perioden januari-juni 2016. For balansrakningsrelaterade poster avses den 31 december

2016. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.
For forklaringar till nyckeltal, se sidorna 25-26.

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2016- Helar
Jernhusen i sammandrag 2017 2016 2017 2016 : jun 2017 2016
Fastighetsintakter, MSEK 366 36 728 678 : 1418 1368
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 179 164 330 294 677 640
Uardeforandringar fastigheter, MSEK 160 256 165 324 940 1099
Rorelseresultat, MSEK 340 421 502 622 1627 1747
Finansiella poster, MSEK -38 -21 =74 -44 -143 -113
Vérdeforandringar derivat, MSEK 25 -68 43 -188 125 -106
Skatt, MSEK -69 -73 -83 -86 -266 -269
Periodens resultat, MSEK 256 259 386 304 1341 1259
Investeringar i fastigheter, MSEK 148 182 237 362 497 622
Fastighetsforsaljiningar, MSEK 10 102 118 224 485 591
Marknadsvarde fastigheter, MSEK : 15829 14880 15829 15547
Soliditet, % 43,3 38,3 43,3 42,5
Réntetackningsgrad, ggr 4,4 6,7 : 4,4 7,0
Avkastning pa eget kapital, % 20,4 12,5 20,4 19,2

Jernhusen &ger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhéllsdepder och godsterminaler ldngs den svenska jarnvagen.
Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 162 fastigheter, med ett totalt

marknadsvéarde om 15,8 miljarder kronor.
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Ud har ordet

Jernhusen fortsatter att visa en stabil finansiell utveckling dar hyresintakter
fran fardigstallda investeringsprojekt ar framsta forklaringen till det 6kande
resultatet. Periodens rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med tolv
procent till 330 (294) miljoner kronor. Samtidigt som tidigare investeringar

bar frukt visar de nuvarande projekten god framdrift. De stora satsningar pa
infrastruktur som diskuteras i samhallsdebatten medfor aven ett stort intresse
pa manga orter i landet for stations- och stationsomradesutveckling.

Avyttring for bostadsbyggande i Tumba

Jernhusens ambition att bidra till 6kat bostadsbyggande sker
genom att utveckla och avyttra bostadsbyggratter pa egen
mark. Forséljiningen av fastigheten Uttran (Tumba 7:241)

till Magnolia Bostad i april ar ett uttryck for detta. Kdparen
planerar nar detaljplan finns pa plats att uppféra bostader pa
den tidigare obebyggda fastigheten som omfattar 238 000
kvadratmeter mark i Tumba i sydvastra Stockholm.

Utvecklingen av stationsomraden fortskrider
Stationsnara omréden utvecklas av Jernhusen till trygga,
levande och attraktiva stadsmiljoer som 6kar det kollektiva
resandet och stottar stadernas tillvaxt.

| Malmo har sedan tidigare byggratter salts till Ueidekke
bostad, som kommer att marknadsfora bostader under
namnet Malmo Living. Investeringsbeslut for kontorsdelen
Foajén fattades i juni med inriktningen att skapa upp till 700
arbetsplatser i det stationsnara ldget. Byggstart planeras
under hosten 2017 och prelimindr inflyttning sker forsta
kuartalet 2020.

Region City skapar en ny stadsdel och forbindelse mellan
Goteborgs Centralstation och Uastlankens nya Station
Centralen. Den 4 juni presenterades byggnad nummer tva
inom Region City. Alvtornet planeras bli 19 vaningar hagt
och innehalla 17 000 kvadratmeter kontorsyta och 2 000
kvadratmeter handel. Byggstart beraknas till 2019.

| Lund har fyra arkitektbyraer lamnat forslag pa utformning
av det nya stationshuset vid Clemenstorget. Under
sommaren ska en bedémningsgrupp bestaende av
representanter fran Lunds kommun, Jernhusen och
utomstaende experter utvardera forslagen och besluta vilket
eller vilka av forslagen som man kommer att gé vidare med.

Omvérldsférandringar paverkar

Den 10 juli flyttade pendeltégstrafiken fran Stockholms
Centralstation till den nybyggda Station Stockholm

City. | och med det flyttar resenarsflodet narmare
tunnelbanesystemet. Detta ger oss mojlighet att delvis
bygga om Stockholms Centralstation. Redan beslutad
investering ar en utveckling av Norra hallen med en ny food
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court. SL-spérrarna vid Klarabergsviadukten tas bort till
férman for ytor med inriktning pa resenéarsservice.

En handelse som kan f& stor paverkan i framtiden ar
Sverigefdrhandlingens presentation av sin sista delrapport
den 5 juli. For att uppné full effekt pa hoghastighetsbanorna
férordar man att utbyggnaden lanefinansieras och

att hela systemet byggs sa snabbt som mdjligt. For
Jernhusen skulle en hoghastighetssatsning innebéara nya
affarsmojligheter inom samtliga affarsomraden.

Internationellt samarbete om social hallbarhet

Jernhusen ar medlem i Gare et Solidarité Européenne - ett
europeiskt natverk for samarbete i fragor kring socialt
utsatta i stationsmiljoer. I maj holls natverkets arsmote |
Stockholm. D& anslot Storstockholms Lokaltrafik (SL) till
natverket och signerade den charter som ligger till grund for
samarbetet. Sverige valdes i samband med detta till en av
tva ordféranden i natverket.

Attraktiv arbetsgivare

Jernhusen har som malséattning att vara
fastighetsbranschens attraktivaste arbetsgivare. For att
mata framsteg i den riktningen genomfor vi tud matningar,
en benchmarkmatning och en medarbetarundersdkning.
Under perioden har vi fatt resultat fran bédda och sérskilt
gléadjande ar fjardeplaceringen, av 202 medverkande
organisationer, i benchmarkmatningen, endast marginellt
bakom basta fastighetsbolag.

Sammantaget har forsta halvaret 2017 inneburit en

intensiv period for Jernhusens medarbetare. Framforallt

var stationsforvaltning padverkades av terrorattentatet pa
Drottninggatan i april. Under perioden har det auen varit
omfattande storningar i tagtrafiken. Det ar med stolthet jag
noterar den professionalism och det htga engagemang som
kannetecknat arbetet under perioden och de framsteg vi gor
genom entraget arbete tillsammans med kunder, kommuner,
myndigheter och branschorganisationer inom séval daglig
férvaltning som vara framtidssatsningar.

Kerstin Gillsbro
ud



Omvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och férutsattningar
Jarnvagen ar det kapacitetsstarkaste och energisnélaste
transportsattet. | regeringens infrastrukturproposition
hosten 2016 aviserades satsningar pa saval underhéll och
reinvesteringar i det befintliga jarnvagsnatet som 6kad
kapacitet i form av nya stambanor.

Trafikverket kommer senast den 31 augusti att lAmna sitt
forslag till nationell 4tgardsplan for transportinfrastrukturen
for perioden 2018-2029. Strackorna Jarna-Linkoping,
Hassleholm-Lund och Norrbottniabanan pekas av
regeringen ut som objekt som ska byggstartas under
planperioden. Regeringen har ocksa aviserat att den vill

se en tydlig dverflyttning av gods till jdrnvdg och inom
Regeringskansliet tas en godsstrategi for Sverige fram.

Den statliga utredningen Sverigeférhandlingen har [dmnat
sin delrapport om utbyggnadsstrategi. | den ar de tydliga
med att hela systemet Stockholm-Jénkoping-Gdteborg/
Malmo ska byggas sa snabbt som majligt. For att genomfora
detta foreslar utredarna att staten ska l&nefinansiera
utbyggnaden och att systemet darmed kan vara i drift

ar 2035. Sker det langsammare kommer nyttorna med
systemet senare, om nagonsin, enligt utredningen.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Resandet péa jarnvag hade under forsta kvartalet 2017 en
negativ utveckling jamfort med fjarde kvartalet 2016 och
minskade med 5,1 procent. Monstret med ett minskat
resande under forsta kvartalet jamfort med fjarde har
upprepats under flera ar. Jamfort med forsta kvartalet 2016
Okade resandet med 3,7 procent.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pa
Malmbanan, hade dven den en negativ utveckling under
forsta kvartalet och minskade med 5,1 procent jamfort
med fjarde kvartalet. Jamfort med forsta kvartalet 2016 var
godsmangden oforandrad.

Fastighetsmarknaden

Den goda tillgdngen pa kapital och en stabil tillvaxt i
svensk ekonomi innebdr ett stort intresse for den svenska
fastighetsmarknaden frén sdval utléandska som svenska
investerare. Antalet transaktioner under forsta halvaret har
varit farre an under samma period féregaende ar och den
totala transaktionsvolymen uppgick enligt Newsec till 79
(94) miljarder kronor.

Den svenska fastighetsmarknaden har under en tid varit
en av de starkaste i Europa. Samtidigt har finansiell oro i
Europa fortsatt tvinga fram en expansiv penningpolitik fran
de europeiska centralbankerna, vilket har inneburit en stor
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efterfrdgan pa den svenska fastighetsmarknaden och darfor
ocksé paverkat marknadens direktavkastningskrav.

Jernhusen beddmer att marknadens direktavkastningskrav
for centralt beldgna kontors-, stations- och hotellfastigheter
i storstadsregionerna har sjunkit med 0,05-0,15 procent-
enheter under forsta halvéret.

Det har under &ret kommit férslag avseende foréandrad
beskattning av bolag frén regeringen. Forslagen om

andrad foretagsbeskattning och det sedan tidigare
aviserade forslaget om forandrad beskattning av
fastighetstransaktioner vid paketering i bolagsform, kan
komma att paverka transaktionsmarknaden och f& en effekt
pa kommersiella fastigheters marknadsvarde.

Hyresmarknaden

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

Hyresgaster i underhallsdepaer ar framst underhalls-
entreprendrer och tdgoperatdrer. P& gods- och kombi-
terminaler hyr terminaloperatorer och speditdrer lager- och
logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln

Pa Jernhusens stationer aterfinns ett serviceutbud for
att underlatta resendrernas vardag och for att bidra till
en attraktivare miljo. Inom de segment som aterfinns pa
stationer sker en tillvaxt, vilket ar positivt for bolaget.

Servicehandelsindex frdn Suensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln minskade med 0,1 procent under forsta
kvartalet jamfort med samma kvartal 2016. Delbranscherna
Café och Fast Food vaxte med 0,5 respektive 2,2 procent i
omsattning. Trafikbutiker vaxte med 0,6 procent.

Kontor

Tjanstesektorn visar stark tillvaxt och urbaniseringen
fortsatter med Okat bostadsbyggande i storstadsregionerna.
Detta innebér en stor efterfrdgan péa centrala effektiva
kontor i Stockholm, Goteborg och Malmd. Kontorshyrorna

i Stockholm, Goteborg och Malmd har som en foljd av

detta stigit under den senaste 12-méanadersperioden.

En stark kontorsmarknad har ocksé inneburit laga
direktavkastningskrav och vakanser for kontorsfastigheter.
Alla tre staderna visar upp sjunkande direktavkastningskrav
samt sjunkande vakanser for centralt belagna
kontorsfastigheter. En stark kontorsmarknad med hoga
hyror och l&ga vakanser har resulterat i 6kad nyproduktion
av kontor under de senaste aren.
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Prognosen for 2017 ar att tillvaxten av nyproducerade
kontor kommer sjunka i Stockholm och Malmd jamfort med
féregadende ar. | Goteborg férvéantas dock nyproduktionen
avseende Kontor 0ka under aret. Jernhusen bedémer att
hyresnivaerna i de centrala delarna av storstadsregionerna
kommer vara svagt stigande under 2017.

Underhéllsdepder samt gods- och kombiterminaler

Den moderna resenéren efterfragar ett robust, palitligt,
punktligt och effektivt transportsatt. Detta i allt fran biljett-
hantering, stationsbesdk och trafikinformation till mojlighet
att arbeta ombord och annan service under hela resan.
Jarnvagsbranschen fortsatter darfor sin resa for att bli an
effektivare och att leverera hogre kvalitet till resenérer och
andra transportkopare. Tagoperatorer och trafikhuvudmén
fortsatter att investera i nya fordon. Det medfor omstallning
och ombyggnad av Jernhusens depder, i befintliga lagen.

Regeringen har tydligt uttryckt att den vill se mer gods pa
jarnvag. Jernhusen anser att det finns en stor potential

for detta inom kombigods, och arbetar darfor aktivt med
att tillhandahaélla och visa pa vikten av val lokaliserade och
fungerande kombiterminaler — vilka majligheter de erbjuder
till effektiv godshantering bade for langre transporter

och for att varuforsorja de storre regionerna. Genom
smart omlastning pa kombiterminalens crossdock ékar
fyllnadsgraden i distributionsbilar, vilket ger farre bilar pa
stadens gator och dérmed mindre tréngsel, mindre utslapp
och mindre slitage pa vagarna.

Finansmarknaden

Den amerikanska centralbanken hojde som vantat styr-
rantan vid sitt mote i juni till intervallet 1,00-1,25 procent.
Det ar den fjérde rantehdjningen péa drygt tio ar. Vidare visar
den europeiska ekonomin tecken pé en fortsatt stigande
inflation. Den europeiska centralbanken (ECB) haller dock
fast vid en negativ styrranta och fortsatta stimulansatgarder
i form av stodkop. Detta trots att ordférande Mario Draghi vid
ECB:s senaste direktionsmdte poangterade att inflationen
kan komma att 6ka snabbare an tidigare prognostiserat
dven om nuvarande stimulanséatgarder skulle minskas.

Sveriges ekonomi fortsatter att uppvisa styrketecken.

Trots det tar inflationen inte riktigt fart. Nuvarande prognos
spar en inflation om tvéa procent forst under &r 2019. Med
bakgrund av detta dverraskade Riksbanken marknaden nar
den valde att férlanga stédkdpen ytterligare sex manader till
och med utgangen av 2017 samt sanka rantebanan nagot,
med en forsta hojning i mitten av 2018.

Fortsatt l&ga Kortréntor har inneburit fortsatt ldga upp-

l&ningskostnader i Jernhusens laneportfdlj. Uppgangen
i svenska langrantor under perioden har lett till positiva
vardeforandringar i Jernhusens derivatportfol].



Jernhusens hallbarhetsmal

| slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om

nya strategiska hallbarhetsmél, i syfte att ytterligare
konkretisera och tydliggora foretagets hallbarhetsarbete.
Fran 2017 har Jernhusen darfor sex mal som kopplar till de
omréden déar vi kan gora storst skillnad. Malen knyter an
till de sjutton mélen i Agenda 2030, sarskilt mal nio Hallbar

industri, innovationer och infrastruktur och mél elva Hallbara
stader och samhallen. Vi gor duen betydande avtryck inom
flera uriga mal. Under 2017 fortsatter arbetet med att
konkretisera méalen i handlingsplaner samt att utveckla
processer och rapporteringsmodeller for att kunna redovisa
vér utveckKling.

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

Mal Matetal

Utfall 2017-06-30

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

lagen till &r 2030.

No&jd Resenérs Index (NRI) totalt dver 75 och ingen
station under 70 senast ar 2020.

Jernhusen ska bidra till minskade koldioxidutslapp,
hojd sakerhet och minskad tréngsel pa svenska
vagar genom att pa tio &r férdubbla volymen
kombigods som hanteras pa Jernhusens terminaler.

kombiterminaler &r 2026.

500 000 kvadratmeter BTA tillskapad i stationsnéra

500 000 enheter hanterade pa Jernhusens

Under forsta halvéret tillskapades inte nagon ny
stationsnara yta.

Vid senaste matningen utférd 2016 blev resultatet
for Jernhusen 69 i Nojd Resenarsindex (NRI). Hogsta
resultat for en enskild station var 74. Légsta var 53.

Under perioden januari-juni hanterades 116 000
(114 000) enheter.

For att fler ska kunna arbeta och bo Klimatsmart néra
stationen utvecklar Jernhusen stationer och stationsnéra
stadsmiljoer. Vi mater det som antalet tillforda kvadratmeter
BTA (bruttoarea). Vid avyttring ska processen ha natt
lagakraftuunnen detaljplan och vid utveckling i egen regi

ska byggnaden vara fardigstalld for att tillgodoraknas i
maélet. Planenligt har under andra kvartalet inga projekt
avancerat till dessa stadier. I juni fattades investeringsbeslut
avseende kontorsprojektet Foajén i Malmao. Under perioden
har dessutom flera steg tagits mot kommande detaljplaner,
bland annat en dverenskommelse om vér mark i Liljeholmen
i Stockholm samt planering for bostadsbyggande i S6dra
Nyhamnen i Malmo.

Nojd resenédrsindex (NRI) & Jernhusens satt att fraga
stationsbesdkarna hur de upplever stationsmiljon.
Senaste méatningen gjordes 2016 och under det har aret
implementeras manga av de forbattringsuppslag som
framkom forra &ret. Under andra kvartalet har exempelvis
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cityvardar borjat verka pa Alvesta station for att 6ka
tryggheten och sé@kerheten i och kring stationen. Det
sker i samarbete med kommunen och &r en chans for
personer som statt utanfor arbetsmarknaden en tid att
komma ut i arbetslivet. Vidare fortsatte samarbetet med
Nationalmuseum nar aktiviteten Kliv in i konsten besdkte
Malmo Centralstation och utstéllningen Det offentliga
rummet 6ppnade pé stationerna i Gavle och Skoude.

Jernhusen bidrar till minskade koldioxidutslapp, hojd
sakerhet och minskad tréngsel pa svenska vagar genom att
mojliggora for mer gods att transporteras med tag istéllet
for med lastbil. Fram till &r 2026 ska vi fordubbla volymen
kombigods som hanteras pa Jernhusens terminaler till

500 000 enheter. Under forsta halvaret hanterades

116 000 enheter. Uolymerna fortsatter att 6ka men
konflikten i Goteborgs hamn péverkar hela branschen och
innebar en riskfaktor dven for Jernhusens terminaler.



I var roll som fastighetséagare skapar vi hallbara fastigheter

Mal Matetal

Utfall 2017-06-30

Jernhusen ska halvera anvandningen av kopt energi

pa vara fastigheter till & 2030 fran &r 2008. kvadratmeter.

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

totalt antal fastigheter.

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

Genomsnittligt antal kWh Kopt energi per

Antal klassade/certifierade fastigheter av

Under perioden januari-maj sjonk energiférbruk-
ningen med 1,4 procent jdmfort med samma period
féregéende ar.

Under andra kvartalet klassades eller certifierades
inga nya byggnader.

Under andra kvartalet slutférdes 18 inventeringar.
Ytterligare 12 pagér. Tre saneringsprojekt pagar.

Mélet att halvera den tillférda energin till vara fastigheter
till 2030 innebar en &rlig effektiviseringstakt om minst

tre procent. Kartldggnings- och planeringsarbetet fortgéar
och flera energieffektiveringsprojekt pagér, exempelvis
dvergang fran fjarrvarme till luftvarmepumpsystem ien
depéd i Gdteborg. Arets fem forsta méanader uppuisar 1,4
procent lagre forbrukning jdmfort med motsvarande period
féregdende ar.

For att hdja véra fastigheters miljéprestanda certifierar
och klassificerar vi Jernhusens byggnader till &r 2020. Ett
flertal byggnader &r redan certifierade och klassificerade.
Under 2017 revideras genomfdrandeplanen for hur den

fortsatta Klassificeringen av det befintliga bestédndet ska
genomfdras. Under andra kvartalet har inga byggnader
klassificerats eller certifierats .

Jernhusen tar ansvar fér de markfdroreningar som finns

pa vara fastigheter. Uart systematiska saneringsarbete,
med mélet att vara fastigheter ska vara fria fran skadliga
markfororeningar ar 2025, fortsatte planenligt under andra
kuartalet med 18 avslutade inventeringar, ackumulerat
antal for 2017 &r 23. Vid kvartalets utgang pagick
inventering av 12 fastigheter. Dialogen med Trafikverket om
forutsattningarna for marksaneringen fortsatter.

I var roll som hyresvérd, inkdpare och arbetsgivare gor vi hallbara affarer

Mal Matetal

Utfall 2017-06-30

Jernhusen ska ha inkop fran kualitetssékrade
leverantdrer och ingd hyresavtal som frémjar
samarbeten med hyresgaster inom social och
ekologisk héllbarhet.

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare ar 2020.

80 procent av Jernhusens inkdpsvolym ska vara
kualitetssakrad i hallbarhetshdnseende genom
leverantdrsuppféljning ar 2018.

Senast &r 2018 ska alla hyresavtal som nytecknas
eller omférhandlas vara gréna/hallbara.

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex.

Resultat 1,0 6ver genomsnittet i Employee Net

Inga leverantdrer har kvalitetssakrats under
forsta halvaret. Under 2016 kvalitetssékrades 27
leverantorer.

Fyra av 54 tecknade lokalhyresavtal under perioden
januari-juni var gréna hyresavtal.

Jernhusen erholl plats fyra av 202 medverkande
organisationer.

Jernhusens eNPS-resultat i 2017 &rs méatning lag 5,0

Promoter Score.

under genomsnittet.

Jernhusens uppforandekod for leverantorer staller hoga
krav pa att varor och tjanster ar producerade under hallbara
férhallanden. Under andra kvartalet har den tekniska
utvecklingen av utvarderingsverktyget fortsatt. Vidare

har de leverantdrer som ska kvalitetssdkras under fjarde
kvartalet valts ut.

Grona hyresavtal ar ett satt for oss att strukturerat

och gemensamt med véra hyresgaster skapa héllbara
fastigheter. Under andra kvartalet har fyra grona hyresautal
tecknats vilket innebér att knappt atta procent av periodens
ingéngna lokalhyresautal ar grona. Flera internutbildningar
har héllits under kvartalet och arbetet med utvecklingen av
avtalsmallar anpassade for Jernhusens lokaltyper fortgar.
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Under andra kvartalet har resultat kommit for bade AVI, som
mater hur attraktivt Jernhusen &r som arbetsgivare for de som
inte ar anstallda av Jernhusen, och eNPS, som mater i vilken
grad bolagets anstallda rekommenderar andra att sdka sig

hit. Till stor gladje erhdlls placering fyra av 202 medverkande
organisationer i AVl-undersokningen. Det ar en forbattring med
tva placeringar jamfort med 2016. Resultatet for eNPS blev

tre vilket ar fem enheter under genomsnittet for de duer 200
referensorganisationerna péa en skala fran -100 till +100.



Rapport over totalresultat - koncernen

Apr-jun Apr-jun : Jan-jun Jan-jun : Jul 2016- Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : jun 2017 2016
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 238,7 224,1 475,4 430,6 943,1 898,3
Energi 28,0 25,2 60,1 58,3 108,3 106,5
Ovriga intakter 99,7 96,3 192,8 189,0 367,2 3634
Summa fastighetsintakter 366,4 345,6 728,3 677,9 1418,7 1368,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -68,8 -71,8 -149,7 -150,6 -262,2 -263,1
Energi =-33,1 -316 -78,7 -76,3 -131,3 -1289
Underhall -15,0 -144 -31,2 24,1 -65,3 -58,2
Fastighetsskatt -4,0 -2,5 -79 -5,0 -14,4 -115
Fastighetsadministration -49,2 47,7 -95,3 -949 -197,6 -197,2
Summa fastighetskostnader -170,1 -168,0 -362,8 -350,9 -670,8 -658,9
Driftéverskott 196,2 1776 365,5 327,0 747,9 709,4
Central administration -11,6 -10,9 -22,4 -21,8 -42,8 -42,2
Strategisk utveckling -5,2 -3,6 -12,9 -11,7 -28,2 -27,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar 179,4 163,1 330,2 293,5 676,9 640,2
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 0,4 13 : 6,7 37 . 10,4 7.4
Vérdeforandring fastigheter 160,1 256,6 165,0 324,4 939,6 1099,0
Rorelseresultat 339,9 421,0 501,9 621,6 1626,9 1746,6
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - -21,8 -21.8
Finansiella poster -37.9 =210 -74,4 -43,6 -122,3 -915
Vardefoérandring derivat 24,5 -68,1 42,8 -188,0 124,7 -106,1
Resultat fore skatt 326,5 3319 470,3 390,0 1607,5 15272
Skatt -69,7 -73,2 -83,8 -86,1 -266,3 -268,6
Periodens resultat 256,8 258,7 386,5 303,9 1341,1 1258,5
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 256,8 258,7 386,5 303,9 13411 1258,5
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till: : :
Moderbolagets aktiedgare 256,4 258,4 385,9 303,4 1299,4 1216,9
Innehav utan bestammande inflytande 0,4 0,3 0,6 0,5 41,6 41,5
Resultat per aktie, SEK 64,1 64,6 96,5 759 324,9 304,2
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000

Jamforbart fastighetsbestand

Apr-jun Apr-jun ......... J an—jun ............ .'l an—jun Jul 2016- Helar
MSEK 2017 2016 2017 2016 jun 2017 2016
Fastighetsintakter 366,3 3519 726,9 708,5 1411,3 13929
Fastighetskostnader -170,0 -170,9 -361,3 -352,3 -668,1 -659,1
Driftoverskott 196,3 181,0 365,6 356,2 743,2 7338
Rorelseresultat fore vardeforandringar 179,3 166,5 330,3 322,7 672,2 664,6
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 728 (678) MSEK, en 6kning
med sju procent jamfdrt med foregéende &r. Okningen beror
framst pa hyresintakter fran fardigstallda investeringsprojekt.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 juni uppgick

till 1 069 (1 001) MSEK och den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var 4,3 (3,9) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av

Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, %
2018 1222 223 312 400 40
2019 321 90 687 136 14
2020 208 44 460 110 11
2021 49 17 230 25 3
2022 26 55589 111 11
2023 8 15829 25 3
2024~ 35 59579 193 19
Totalt 1869 506 685 1000 100

U Inklusive framtida gallande avtal.
Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

SJAB,15%

Euromaint Rail AB, 7%

Scandic Hotels Aktiebolag, 7%

“._Reitan Convenience AB, 5%

“. Scandinavian Service Partner, 3%

" Buriga hyresgaster, 63%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 6 (-3) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till O (-4) MSEK. De storsta
uthyrningarna hittills under perioden &r en kontorslokal pa
Stockholms Centralstation, en restauranglokal i Eldaren

i Uppsala samt uthyrning av en cafélokal i Goteborg. En
uppséagning av ett arrende i JOnkdping, en verkstadslokal i
Linkoping samt en lagerlokal i Helsingborg paverkar utfallet
negativt.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2017 2016 2016
Nyuthyrning 9,6 18,5 44,2
Omférhandlingar 5,5 2,2 191
Auflyttning -15,3 -24,9 -42,1
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -0,2 -4,2 21,2
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Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Nyuthyrning @ Omférhandlingar Avflyttning  — Nettouthyrning
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Jan-jun Jan-jun Helér
MSEK 2017 2016 2016
Nyuthyrning 7,7 2,0 17,9
Avflyttning -1,7 -09 -10
Nettouthyrning
i utvecklingsfastigheter 6,0 11 16,9
Nettouthyrning totalt 5,8 =31 38,1
Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
MSEK %
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,7 (4,5) procent.
Den ytméassiga vakansgraden var 19,8 (18,8) procent. Okningen
av den ekonomiska vakansgraden forklaras till storsta del av
vakanta kontorslokaler pa Stockholms Centralstation efter
fardigstalld renovering samt vakant butikslokal i Stockholm
Continental. Den ytmassiga vakansgraden beror till stérsta del
pé vakanta lagerlokaler i depéfastigheten i Orebro.



Ovriga intdkter

Ovriga intékter uppgick till 193 (189) MSEK. Av Guriga intékter
avser 103 (112) MSEK kontrakterade och 90 (77) MSEK rorliga
intakter.

Ouriga intakter

Jan-jun Jan-jun  Jul 2016- Helar
MSEK 2017 2016 jun 2017 2016
Stationsavgifter 42,3 53,5 68,9 80,1
Infrastrukturférvaltning 50,8 50,2 96,3 95,7
Reklamintakter 38,7 26,5 69,5 57,3
Forvaringsboxar 8,1 8,0 19,4 19,3
Parkering 28,9 26,3 57,7 55,1
Ourigt? 24,1 24,5 55,5 55,9
Summa 192,8 189,0 367,2 363,4
U Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.
Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till -363 (-351) MSEK,
en Okning med tre procent jamfort med foregaende
&r. Okningen beror framst pa hogre kostnader for
felavhjalpande underhall.
Ouriga fastighetsrelaterade nyckeltal
Jan-jun Jan-jun Helar
2017 2016 2016
Lokalarea?, kum 629 000 641 000 647 000
Overskottsgrad, % 50,2 48,2 51,8
Direktavkastning, % 5,6 55 54
Totalavkastning, % 12,6 12,6 13,8
Vakansgrad area?, % 19,8 18,6 19,3
Ekonomisk vakansgrad?, % 6,7 45 57

U ExKlusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader
for verksamhetsutveckling, strategiarbete och
projektadministration och uppgick till -13 (-12) MSEK.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar okade med tolv
procent till 330 (294) MSEK och beror framst pa ékade
hyresintakter fran fardigstéallda investeringsprojekt.

Jamférbart bestdnd

| jimforbart bestand 6kade intékterna med 18 MSEK
och uppgick till 727 (709) MSEK. Rorelseresultatet fore
vardeforandringar i jamforbart bestand ar tva procent
hogre an foregaende ar och uppgick till 330 (323) MSEK.
De storsta forandringarna i jamfdrbart besténd ar 6kade
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Rorelseresultat fore vardeférandring, kvartal
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intakter fran reklam och media samt hogre kostnader for
felavhjalpande och planerat underhall samt kade kostnader
for infrastrukturforvaltning.

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringen under forsta halvaret uppgick till 165
(324) MSEK, motsvarande 1,0 procent av fastigheternas
marknadsvarde.

Den orealiserade vardeférandringen uppgick till 163
(325) MSEK, varav projektresultat stod for 64 (67) MSEK,
driftnettoeffekten stod for -28 (4) MSEK samt sankta
direktavkastningskrav om 126 (254) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift
och minskade risker i projektverksamheten samt
positiva vardeférandringar i samband med forsaljningar
under perioden. Driftnettoeffekten ar ett resultat

av omforhandlingar till hogre hyresnivéer jamte
underhallskostnader for fastighetsbestandet.

Den realiserade vardeforandringen under perioden uppgick
till 2 (0) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
beddms till 5,9 (6,0) procent. Foréandringen beror pé sankta
avkastningskrav under forsta halvéret till foljd av den

hoga efterfrdgan péa centralt belagna fastigheter samt att
Jernhusens nyinvesteringar framst avser fastigheter med
lagre direktavkastningskrav. En oberoende granskning gjord
av fastighetsvarderaren Cushman & Wakefield verifierar
sankningen av direktavkastningskraven péa de berdrda
fastigheterna.
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Specifikation av vardeférandring

Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2017 2016 2016
Realiserad vardeforandring 2,2 -0,3 27,7
Orealiserad vardeforandring 162,8 3246 10714
Driftnettoeffekt -27,7 4,2 79,7
Projektresultat 64,2 66,8 483,7
Direktavkastningskrav 126,3 253,6 508,0
Summa vardefdrandringar 165,0 324,3 1099,0

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =74 (-44) MSEK. Skillnaden
jamfort med foregdende ar beror framfor allt pa lagre
aktiverad projektrénta under perioden.

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

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt
hanforbara till stérre pagéende projekt med 1 (22) MSEK.
Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0
ganger och for perioden uppgick den till 4,4 (6,7) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet frdn och med den 30 juni, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+/- 12 MSEK under den kommande 12-méanadersperioden.
Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med +/- 75 MSEK.

Réntetéackningsgrad

ggr
7

6

&

w

2013 2014 2015 2016 Jan-jun
2017

e+ Mal>2ggr
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Vardeforandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden
positiv om 43 (-188) MSEK, vilket framst beror pa den rante-

uppgang som skett hittills under perioden.

Skatt

Skatten uppgick till -84 (-86) MSEK, och har framst
paverkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljningar. Av

periodens skatt utgjorde O (0) MSEK aktuell skatt och -84

(-86) MSEK uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2017 2016 2016
Resultat fore skatt 470,3 390,0 15272
Skatt enligt géllande
skattesats, 22% -103,5 -85,8 -336,0
Skatteeffekt av:
bolagsforséljning 19,8 138 69,5
resultat fran andelar
i intressebolag - -0,8 -
Ouriga skattemassiga
justeringar -0,1 -13,3 =21
Summa -83,8 -86,1 -268,6
Effektiv skattesats, % 17,8 22,1 17,6
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Rapport over finansiell stallning - koncernen

MSEK 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 15 828,6 14880,1 15546,9
Maskiner och inventarier 28,6 311 29,2
Summa materiella anlaggningstillgadngar 15857,2 14911,2 15 576,1
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intressebolag och joint venture 57,9 47,6 51,2
Réantebarande fordran 8,0 96,8 17,5
Summa finansiella anléggningstillgangar 65,9 144,4 68,7
Summa anlaggningstillgangar 15923,1 15 055,6 15 644,8
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 494,0 186,7 543,0
Rantebarande fordran 6,9 200,0 -
Likvida medel 128,4 108,3 170,1
Summa omsattningstillgangar 629,3 495,0 713,1
SUMMA TILLGANGAR 16 552,4 15 550,6 16 357,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 7164,3 59616 69558
Summa eget kapital 7 164,3 5961,6 6 955,8
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1074,3 811,2 991,0
Réntebérande laneskulder 7 800,5 80753 7896,3
Ej réntebadrande skulder - 150,0 -
Summa langfristiga skulder 8874,8 9036,5 8887,3
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder - 10 03
Ej réantebadrande skulder 513,3 5514 5145
Summa Kortfristiga skulder 513,3 552,4 514,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 552,4 15 550,6 16 357,9
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Eget kapital 1 januari 6 955,8 61577 6 157,7
Lamnad utdelning -178,0 -500,0 -500,0
Aktiedgartillskott frdn innehav utan bestdmmande inflytande - - 39,5
Totalresultat for perioden 386,5 3039 12585
Eget kapital vid periodens slut 7 164,3 5961,6 6 955,8
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6 951,6 5808,1 67438
Jernhusen halvarsrapport Januari-juni 2017 12



Kommentar till rapport over finansiell stallning - koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 30 juni &gde Jernhusen 162 (167) fastigheter i 48
(49) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 629 000 (647 000)
kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholmsomradet,
GOteborg och Malmo motsvarade 80 procent av marknads-
vardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under
perioden dkat med 282 MSEK och uppgick per den 30 juni
till 15 829 MSEK. Forandringen forklaras av investeringar
om 237 MSEK, orealiserade vardefdoradndringar om 163 MSEK
samt avyttringar om -118 MSEK.

Férandring av marknadsvarden

Antal

Jan-jun Jan-jun Helar fastigh.
MSEK 2017 2016 2016 2017
Marknadsvarde
1 januari 15 546,9 14 416,8 14 416,8 167
Investeringar 237,2 362,3 622,4 -
Forvarv - - - 1y
Frantraden -118,2 -223,6 -563,6 -62
Orealiserad
vardeforandring 162,8 324,7 10714 -
Marknadsvérde vid
periodens slut 15 828,6 14880,1 15 546,9 162

U Fastighetsdelning har inneburit en tillkommande fastighet.
2 6 hela fastigheter har frantratts under perioden.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 237
(362) MSEK, varav vardehdjande underhall uppgick till 60 (67)
MSEK.

Investeringar inom affarsomrade Stationer uppgick till 71
MSEK under forsta halvaret 2017. Det stérsta pdgdende
projektet inom affarsomradet &r ombyggnaden av
Flemingsbergs Station dar totalt 31 MSEK ar nedlagt under
forsta halvaret.

Investeringar och férvéarv i fastigheter per affairsomrade

Det storsta pagéende projektet inom affarsomréde
Stadsprojekt har en langre tid varit Stockholm Continental.
Hotellet invigdes under 2016 och stationsdelen har
fardigstallts infor 6ppnandet av nya Station Stockholm City
den 10 julii &r.

| den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen i Malmd fortsatter
utvecklingsarbetet dar den detaljplan som omfattar
Jernhusens fastigheter har gatt ut pd samréd. Totalt har
affarsomréde Stadsprojekt investerat 62 MSEK under
perioden.

Affarsomréde Depder och Godsterminaler pabdrjade under
andra halvéret 2016 ombyggnationen i Hagalund for att
tillgodose det 6kade behovet av depaytor. Investeringen
berdknas uppga till totalt 60 MSEK och ska stéa fardig under
2017. Parallellt paborjades ett utvecklingsprojekt avuseende
nya terminalkranar pa Malmo Kombiterminal for att fa en
effektiv och mer miljévanlig hantering av gods pa jarnvag.
Investeringen beraknas uppga till 120 MSEK och ska st&
fardig till borjan av 2018. Totalt har affarsomrade Depéer och
Godsterminaler investerat 104 MSEK under perioden.

Investeringar och férvérv, kvartal
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Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2016- Helér

MSEK 2017 2016 : 2017 2016 jun 2017 2016
Stationer 54,3 759" 71,4 160,1 ¢ 146,4 2351
Stadsprojekt 42,3 81,3 61,8 157,0 139,5 234,7
Depder och Godsterminaler 51,4 250 104,1 453 211,4 1526
Totalt 148,0 182,2 2373 362,4 497,3 622,4
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Avyttringar

Under forsta halvéret fréntraddes 6 (9) hela eller delar av
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om

118 (224) MSEK. Under samma tid kontrakterades 3 (2)
fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett
underliggande fastighetsvéarde om totalt 13 (22) MSEK.

Frantradena avser Sundsvalls Centralstation med
kringliggande fastigheter som kontrakterades under
foregdende ar. De tre fastigheter som kontrakterats utgor
markfastigheter i Sundsvall som frantraddes under andra
kvartalet. Aven en mindre depafastighet i Nassjo har
kontrakterats och avyttrats under andra kvartalet.

Avyttringar, kvartal
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Réntebarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 30 juni till 15 (18)
MSEK, varav 15 (18) MSEK bestod av marknadsvardet pa
finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 7 MSEK
kortfristigt.

Utdelning
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Eget kapital
Eget kapital uppgick till 7 164 (6 956) MSEK, varav innehau
utan bestammande inflytande uppgick till 213 (212) MSEK.

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 20,4 (19,2) procent.
Mélet ar att den langsiktiga avkastningen ska uppgaé till minst
12 procent 6ver en konjunkturcykel. Den genomsnittliga
avkastningen for den senaste femarsperioden uppgick till
15,0 procent. FOr den senaste tiodrsperioden uppgick den
genomsnittliga avkastningen till 11,1 procent.

Avkastning pa eget kapital,

rullande 12 manader

MDSEK
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Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 43,3 (42,5) procent. Malet &r
att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent. Den
genomsnittliga soliditeten for den senaste femarsperioden
uppgick till 42,0 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga soliditeten till 40,4 procent.

Belaningsgraden har under perioden minskat till 48,4 (49,6)
procent av fastighetsvardet.

Soliditet
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Uppskjuten skatteskuld Uppskijuten skatteskuld netto per 30 juni 2017

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 607 MSEK Underlag Skatt 22%
(2 599) MSEK. Fastigheter 77964 -1715.2
Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skatte- perlvat 5265 e
massiga vardet med 7 796 (7 458) MSEK. Fér duriga Underskottsaudrag 26069 5735
tillgéngar och skulder understiger det redovisade vardet Osakra kundfordringar 66 L5
det skattemassiga vardet med 306 (355) MSEK. Uppskjuten Ovrigt -26.8 -5.9
skatteskuld uppgick till 1 074 (991) MSEK och redovisas till Enligt balansrikningen -4883,2 -1074,3
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende

poster. Rénteforfallostruktur per 30 juni 2017

Belopp, MSEK

Effektiv ranta, %

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 7 801 (7 897) MSEK, varav l_zzrr 1:2?
341 (387) MSEK bestod av marknadsvardet pa finansiella

derivat. Av marknadsvardet var inget (0) MSEK Kortfristigt. s 400
Under perioden har nettoldneskulden minskat med 52 MSEK, ~ 3-4ér 104
frdn 7 709 MSEK till 7 657 MSEK, framfor allt beroende pé 45 ar 1199
minskad beléning pa grund av ndgot lagre investeringstakt 5-ar 3000
under arets andra kvartal. Totalt e

) Marknadsvérdering av derivat om 341 MSEK ingér inte.

Per den 30 juni var obligationer om nominellt 4 S00 MSEK

utestdende pa marknaden samt 2 550 MSEK inom foretags-
certifikatprogrammet. Vid periodens utgang var den genom-
snittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 2,5 (2,6) ar och MSEK Laneram

Finansieringskallor per 30 juni 2017

0.8
0.8
13
2,8
20
2,6
18

Varav
utnyttjat  Andel, %

den genomsnittliga réntebindningstiden 4,2 (3,9) ar.

Sakerstéllda kreditfaciliteter 1000
Rintebirande skuld, netto Icke sédkerstallda kreditfaciliteter 4750
MSEK MTN-program 6 000
8000 Féretagscertifikatprogram 3000

Checkrakningskredit 200
6000 Ouriga l&n -

Totalt 14950
4,000 Y Marknadsvardering av derivat om 341 MSEK ingdr inte.
2000

2013 2014 2015 2016 Jan-jun
2017
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Ouriga finansiella nyckeltal

Jan-jun Jan-jun Helar
2017 2016 2016
Beléningsgrad, % 48,4 516 49,6
Skuldsattningsgrad, gar 11 1,3 11
Genomsnittlig rénta, % 1,8 1,7 1,7
Rantebindningstid, &r 4,2 3,7 3.9
Kapitalbindningstid, &r 2,5 29 2,6
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
3500 3500
3000 0% 3000 R
2500 2500
2000 pgy 2000 s
21%
1500 1500
1000 12% 1000 11%
500 5% 500
0 & 0 0%

0-1 -2 23 34 0-1 -2 23 34 45 Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2017-06-30
Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 ar 2,54r
Outnyttjade kreditléften och likvida medel/ Minst 125% 137%
laneforfall inom 12 manader
Andel sdkerstalld belaning i forhallande till Max 20% 6%
fastighetsvardet
Rénterisk
Réntebindningstid 1-5ér 4.2 ar
Rantebindningsforfall inom 12 manader Max 60% 25%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 4,4 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt 3 000 Uppfyllt
MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Ualutaexponering Samtliga lan Guerstigande 5 MEUR samt alla inkop och forsaljningar Uppfyllt

Jernhusen halvarsrapport

overstigande 2 MEUR ska kurssakras mot suenska kronor.
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Kassaflodesanalys - koncernen

Apr-jun Apr-jun : Jan-jun Jan-jun : Jul 2016- Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : jun2017 2016
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 179,4 1631 330,2 2935 676,9 640,2
Auskrivningar 2,3 25 4,8 54 9,8 10,4
Betald rénta -53,0 -46,8 -82,1 -751 -144,2 -137,2
Erhéllenranta -0,6 11 -0,6 12 -0,2 16
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 128,1 119,9 : 252,3 2250 542,3 515,0
Forandringar av rorelsekapital
Foérandring av Kortfristiga fordringar 77,9 17,4 49,0 -53 -307,2 -361,5
Forandring av kortfristiga skulder -5,8 46,4 10,8 46,9 -281,0 -244.9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 200,2 183,7 312,1 266,6 -45,9 -91,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -147,2 -182,3 -235,8 -362,4 -447,1 -573,7
Avyttring av forvaltningsfastigheter 12,8 92,0 121,7 211,3 534,9 624,5
Féruéru/avyttring av inventarier -0,5 -2,9 -4,1 -3,8 =71 -6,8
Foérandring av Kortfristiga finansiella fordringar -6,9 - -6,9 - -6,9 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -141,8 -93,2 -125,1 -154,9 73,8 44,0
Kassafléde fran den operativa verksamheten 58,4 90,5 187,0 111,7 27,9 -47,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n -0,4 500,2 599,1 500,4 599,3 500,6
Amortering 0,1 -6,0 -649,8 -6,0 -749,8 -106,0
Foérandring av Kortfristiga finansiella fordringar - -200,0 - -200,0 281,2 81,2
Aktiedgartillskott fran innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - 39,5 39,5
Utbetald utdelning -178,0 -500,0 -178,0 -500,0 -178,0 -500,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -178,2 -205,8 -228,7 -205,6 -7.8 15,3
Periodens kassaflode -119,8 -115,3 -41,7 -93,9 20,1 -32,1
Likvida medel vid periodens bdrjan 248,2 2236 170,1 202,2 108,3 202,2
Likvida medel vid periodens slut 128,4 108,3 128,4 108,3 128,4 170,1

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
forandringar av rorelsekapital uppgick till 252 (225) MSEK. -125 (-155) MSEK. Minskningen beror frémst pa lagre
Okningen beror framst p& hogre rorelseresultat fére investeringar.

vardeférandringar. Det totala kassaflédet fran den [6pande

verksamheten uppgick till 312 (267) MSEK. Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-229 (-206) MSEK.
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Segmentsinformation

Den 1 januari 2017 slogs affarsomrade Depéer och affars-
omréade Godsterminaler ihop, vilket innebér att det fran
forsta kvartalet finns tre rapporterbara segment.

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat

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

Segmentsinformation per afférsomrade

* Affarsomréde Stationer ager, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahéller tjanster och funktioner

relaterade till dessa.

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

* Affarsomréde Depaer och Godsterminaler &ger, utvecklar
och forvaltar jarnvagsdepaer, anldggningar och fastigheter
for underhall av person- och godstag samt ager, utvecklar
och forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det
svenska godsflodessystemet.

Apr-jun Apr-jun : Jan-jun Jan-jun Jul 2016~ Heldr

MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : jun 2017 2016
Fastighetsintakter

Stationer 171,7 163,2 338,0 3240 655,0 641,0
Stadsprojekt 40,4 329 80,1 47,7 158,2 1258
Depéer och Godsterminaler 154,6 149,7 310,8 306,7 606,9 602,9
Koncerninterna intakter -0,3 -0,2 : -0,6 -0,5 : -1,4 -1,4
Summa fastighetsintakter 366,4 345,6 728,3 677,9 1418,7 1368,3
Rorelseresultat fore vardeférandringar

Stationer 79,0 66,7 139,1 122,6 286,5 270,0
Stadsprojekt 27,5 22,7 51,1 25,2 102,5 76,6
Depéer och Godsterminaler 89,9 88,2 168,4 1731 342,7 347,5
Koncerngemensamt -4,4 -3,5 -4,1 -3,7 -6,4 -6,1
Central administration -11,6 -10,9 -22,4 -21,8 -42,8 -42,2
Strategisk utveckling ! -1,0 -0,1 -1,9 -1,9 -5,6 -5,6
Summa rorelseresultat fére vardeforandringar 179,4 163,1 330,2 293,5 676,9 640,2
Vardeférandringar fastigheter

Stationer 51,5 1448 54,5 195,4 17,0 1579
Stadsprojekt 146,1 78,2 150,8 1110 663,3 623,5
Depaer och Godsterminaler -375 33,6 -40,3 18,0 259,3 3176
Summa vardeforandringar fastigheter 160,1 256,6 165,0 324,4 939,7 1099,0
Rorelseresultat

Stationer? 130,9 212,8 200,3 3217 313,9 4354
Stadsprojekt 173,6 100,9 202,0 136,2 765,9 700,1
Depéer och Godsterminaler 52,4 121,7 128,0 1911 601,9 665,4
Koncerngemensamt -17,0 -14.4 -28,4 =274 -54,8 -53,3
Summa rérelseresultat 339,9 421,0 501,9 621,6 1626,9 1746,6
) Projektadministrationen & fordelad p respektive affarsomrade.

2 Inklusive resultat fran intressebolag.
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Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fore varde-
forandringar jamfort med samma period féregaende ar.
Okningen beror framst pa 6kade hyresintdkter samt ékade
intakter fran reklam och event.

Affarsomréde Stadsprojekt okade rorelseresultatet fore
vardeforandringar jamfért med samma period foregaende
ar. Okningen beror framst pa hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Affarsomréde Depaer och Godsterminaler minskade rorelse-
resultatet fore vardeforandringar jamfort med samma period
féregdende &r. Minskningen beror framst pa 6kade kostnader
for drift och underhall.

Fastighetsuppgifter per affarsomrade per 30 juni 2017

Stationer, 40%

Hyresvarde fordelat pa affarsomrade

Stadsprojekt, 11%

Depaer och
Godsterminaler, 49%

Depaer och

Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 66 29 67 162
Hyresvarde, MSEK 430 121 518 1069
Lokalarea, kum 139 000 36 000 454000 629 000
Uakant lokalarea, kum 18 000 1000 104000 122 000
Aterstéende kontraktstid, &r 39 9,7 34 43
Ekonomisk vakansgrad, % 5,4 3.9 8,8 6,7

Specifikation av marknadsvardesforandring per affairsomrade
Depaer och
MSEK Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Marknadsvarde 2016-12-31 6 936,0 3868,6 4742,3 15 546,9
Driftnetto -53 28,0 -50,4 -27,7
Projektresultat -1,7 58,3 7.6 64,2
Direktavkastningskrav 61,7 64,6 - 126,3
Delsumma orealiserad vardeférandring 54,7 150,9 -42,8 162,8
Investeringar 71,3 61,8 104,1 237,2
Forvarv - - - -
Frantraden -87,2 -19,5 -116 -118,2
Byte av fastigheter mellan affarsomraden - - - -
Marknadsvarde 2017-06-30 6974,7 4061,9 4792,0 15 828,6
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Resultatrakning - moderbolaget

Apr-jun Apr-jun : Jan-jun Jan-jun : Jul 2016~ Helar
MSEK 2017 2016 2017 2016 jun2017 2016
Fastighetsrorelsen
Ouriga férvaltningsintakter 48,9 49,8 97,8 98,9 198,0 199,1
Fastighetskostnader
Ouriga férvaltningskostnader -51,3 -50,3 -97,9 -97.8 -256,2 -256,1
Driftéverskott -2,4 -0,5 -0,2 1,1 -58,3 -57,0
Central administration -11,6 -10,9 -22,4 -21,8 -42,8 -42,2
Strategisk utveckling -5,2 -3,6 -12,9 -11,7 -28,2 -27,0
Rorelseresultat -19,2 -15,0 -35,5 -32,4 -129,3 -126,2
Finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - - - 143,5 1435
Rénteintékter och liknande resultatposter 4,7 56 9,6 10,8 204,9 206,1
Aterféring av finansiella anl&ggningstillgéngar - 14,4 - 14,4 -9,9 45
Réntekostnader och liknande resultatposter -37,8 =334 -74,5 -66,7 -144,7 -136,9
Summa finansiella poster -33,1 -13,4 -64,9 -41,5 193,8 2171
Resultat efter finansiella poster -52,3 -28,4 -100,4 -73,9 64,4 90,9
Bokslutsdispositioner
Erhélina koncernbidrag - - - - 14,0 14,0
Ldmnade koncernbidrag - - - - -71,7 -71,7
Summa bokslutsdispositioner = = = = -527,7 =577
Resultat fore skatt -52,3 28,4 -100,4 739 6.9 33,4
Uppskjuten skatt 11,5 9,4 21,9 19,3 24,3 21,7
Periodens resultat -40,8 -19,0 -78,5 -54,6 31,2 55,1
Resultat per aktie (SEK) -10,2 48 -196 4137 - 7,8 138
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun : Jul 2016- Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : jun 2017 2016
Periodens resultat -40,8 190 : 78,5 546 31,2 55,1
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -40,8 -19,0 -78,5 -54,6 31,2 55,1

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser Rorelseresultatet minskade till -36 (-32) MSEK, vilket framst
central administration och utvecklingsverksamhet at beror p& 6kade kostnader for central administration och
dotterbolagen. Omsattningen uppgick till 98 (99) MSEK och strategisk utveckling.

duriga forvaltningskostnader uppgick till -98 (-98) MSEK.
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Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagaende nyanlaggningar 148,0 1135 88,9
Maskiner och inventarier 5,2 33 3,5
Summa materiella anlaggningstillgangar 153,2 116,8 92,4
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 530,3 505,9 5084
Rantebarande fordringar 1000,0 1000,0 1 000,0
Ovriga finansiella tillgangar 1496,5 15936 14966
Summa finansiella anléaggningstillgangar 3026,8 3099,5 3005,0
Summa anlaggningstillgéngar 3180,0 3216,3 30974
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 6 573,6 6 6086,7 6 683,6
Réntebadrande fordringar - 200,0 -
Likvida medel 128,4 108,3 170,1
Summa omsattningstillgadngar 6702,0 6 915,0 6 853,7
SUMMA TILLGANGAR 9882,0 10131,3 9951,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 685,3 832,1 941.,8
Summa eget kapital 685,3 832,1 941,8
Langfristiga skulder
Réantebarande l&neskulder 7 449,1 7 599,6 7 499,8
Ej réntebadrande skulder - 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 7 449,1 7 688,2 7 588,4
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 17476 16110 1420,9
Summa Kortfristiga skulder 17476 1611,0 1420,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9882,0 10131,3 9951,1

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgangarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt

fordringar pé& de fastighetsdgande dotterbolagen. Den

30 juni fanns en checkrakningskredit uppgaende till 200

(200) MSEK, varav inget utnyttjades.
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Kvartalsoversikt

2017 2016 2015

MSEK Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l Kv 4 Kv 3
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintakter 366,4 361,9 382,9 307,4 345,6 332,3 344,6 303.9
Driftkostnader -105,9 -130,3 -106,0 -65,6 -105,9 -126,0 -121,2 -81,5
Underhall -15,0 -16,2 -22,4 -11,7 -14,4 -9,7 -13,7 -13,2
Fastighetsadministration -49,2 -46,1 -63,1 -39,1 -47,7 -47,.2 -57,4 -38,4
Driftoverskott 196,2 169,3 191,4 191,0 177,6 149,4 152,3 170,8
Central administration -16,9 -18,5 -16,6 -191 -14,5 -19,0 -17.9 -13,2
Rorelseresultat fore vardeférandringar 179,4 150,8 174,8 171,9 163,1 130,4 134,4 157,6
Resultat fran andelar i intressebolag och joint venture 04 6,3 29 0,8 1,3 2,4 8,3 1,1
Vérdeforandring fastigheter 160,1 49 718,2 56,5 256,6 67,8 4438 72,9
Rorelseresultat 339,9 162,0 895,9 229,2 421,0 200,6 586,5 231,6
Resultat fran andelar i intressebolag - - -21,8 - - - -185,7 -5,0
Finansiella poster -37.9 -36,5 24,7 -23,2 -21,0 -22,6 -20,3 -22,4
Uardefoérandring finansiella instrument 24,5 18,3 96,8 -150 -68,1 -119,9 58,9 -55,9
Resultat fore skatt 326,5 143,8 946,1 191,0 331,9 58,1 439,4 148,3
Skatt -69,7 -141 -207,1 24,6 -73,2 -12.9 -131,2 -33,3
Periodens resultat 256,8 129,7 739,0 215,6 258,7 45,3 308,2 115,0
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 158286 155336 15546,9 14680,2 14880,1 145429 144168 136153
Maskiner och inventarier 28,6 30,4 29,2 30,6 31,1 30,4 32,0 32,8
Finansiella anldggningstillgangar 65,9 73,2 68,7 61,8 1444 62,9 59,9 214,6
Omsaéttningstillgangar 629,3 820,1 7131 845,7 495,0 509,0 464,8 307,2
Summa tillgangar 16 552,4 16 457,3 16 357,9 15618,3 15 550,6 15 145,2 14973,5 14 169,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 71643 7 085,5 6955,8 62018 59616 6203,0 6 157,7 58250
Langfristiga skulder 88748 8830,9 8887,3 89199 9036,5 8402,1 8269,8 78158
Kortfristiga skulder 5133 540,9 5148 496,6 5524 540,1 546,1 529,0
Summa eget kapital och skulder 16 552,4 16 457,3 16 357,9 15618,3 15 550,6 15 145,2 14973,5 14169,9
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kum1) 629 000 633 000 647 000 645 000 641 000 618 000 630 000 628 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 15829 15534 15547 14680 14880 14543 14417 13615
Investeringar i fastigheter, MSEK 148 89 156 107 182 180 319 348
Fastighetsforsaljningar, MSEK 10 108 32 335 102 122 24 7
Overskottsgrad, % 53,6 46,8 50,0 62,1 514 45,0 518 56,2
Direktavkastning, % 56 56 54 57 55 54 4.8 55
Totalavkastning, % 12,6 136 13,8 12,6 126 11,9 13,2 12,0
Vakansgrad area, %2) 19,8 20,0 19,3 20,6 18,8 19,4 18,7 19,2
Ekonomisk vakansgrad, %2) 6,7 58 57 4.8 45 4.4 41 4,3
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 43,3 43,1 42,5 39,7 38,3 410 411 41,2
Rantebédrande l&neskuld netto, MSEK 7857 7 562 7709 7630 7671 7194 7 095 6 940
Belaningsgrad, % 48,4 48,7 49,6 52,0 51,6 49,5 51,2 51,0
Skuldséattningsgrad, ggr 11 11 1,1 1,2 1,3 1,2 1,2 1,2
Réantetackningsgrad, ggr 47 4,1 71 7,4 77 58 70 7,0
Genomsnittlig rénta, % 18 1,8 1,7 1,7 1,7 1,7 18 2,1
Réantebindningstid, ar 4.2 41 39 3,6 3,7 3,8 40 3.9
Avkastning pa eget kapital, % 20,4 20,2 19,2 13,8 12,5 13,4 17,2 15,2
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 184 184 180 195 195 194 201 206

U ExKlusive vantsalsytor.

2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Jernhusen halvarsrapport Januari-juni 2017 22



Ovrig information

Organisation och medarbetare

Sedan arsskiftet 2016/2017 ar Asa Dahl ny chef for
affdrsomrade Stationer och Micael Svensson ny chef
for affarsomréde Depéer och Godsterminaler som slogs
samman den 1 januari 2017.

Per den 30 juni var 184 (180 vid &rsskiftet) personer
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga sndfall under vintermanaderna
kan innebara 6kade kostnader for sndrdjning och
forlangt dppethéllande pé vissa stationer for Jernhusen.
Sasongsvariationerna ar sett ur ett storre perspektiv
dock relativt sma. Toppbelastningar pé stationer och
stationsomraden intréffar framst under l&nghelger, d&
resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med nérstédende statligt 4gda
bolag och affarsdrivande verk. Intékterna bestar i huvudsak
av uthyrning av lokaler och kostnaderna bestar framst av
elinkdp. Se not 3, sidan 63 i &rsredovisningen for 2016, for
vidare information.

Risker och osékerhetsfaktorer

Inga férandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och
osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 16-17

i arsredovisningen for 2016.

Redovisningsprinciper
Denna halvérsrapport for koncernen ar upprattad enligt IAS
34 Delarsrapportering.

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den

finansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bdrs. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har uppréattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS
i denna halvérsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och
tolkningar av dessa standarder, vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sésom de har godkants av
EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med
svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet
for finansiell rapportering.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fr&n Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tilldmpa alternativregeln nar det galler redovisning av
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koncernbidrag, vilket innebar att erhéllina och ldmnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig au samma redovisningsprinciper
sgsom de har beskrivits i &rsredovisning 2016 med
undantag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar
och forbattringar som antagits av EU och som ska tilldampas
fr&n och med den 1 januari 2017. Nya eller andrade
redovisningsstandarder bedoms inte ha en vasentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av finansiella placeringar,
marknadsvardet pa derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestar till storsta del av
rantebadrande |&n, foretagscertifikat, obligationer, vilka
upptagits frdmst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pé derivatinstrument. Jernhusen
beddmer 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 juni var 15 (18) MSEK och for derivatinstrument
med negativt varde 341 (387) MSEK. Derivatinstrumenten
har paverkat periodens resultat med 43 (-188) MSEK i form
av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvardet pa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgdr netto till -326 (-369) MSEK
och redovisas brutto i rapport dver finansiell stallning.

Ovriga tillgéngar som vdrderas till verkligt vérde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsnivé 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
68-69 i arsredovisningen for 2016, fér mer information.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed
att halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning

och resultat samt beskriver vdsentliga risker och
osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i
koncernen stér infor.

Stockholm den 12 juli 2017

Kjell Hasslert
Ordforande

Lotta Mellstrom
Styrelseledamot

Anette Asklin
Styrelseledamot

Jakob Grinbaum
Styrelseledamot

Ingegerd Simonsson
Styrelseledamot

Anders Kupsu
Styrelseledamot

Christel Wiman
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstallande direktor

Halvarsrapporten har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

Kalendarium
* Delarsrapport januari-september
* Bokslutskommuniké 2017

25 oktober 2017
2 februari 2018

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

Stockholm den 12 juli 2017

Kerstin Gillsbro
ud

For vidare information, vanligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

Telefon 08-410 626 00
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Anders Back, ekonomidirektdr/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 halvérsrapport ér sddan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om
vdrdepappersmarknaden. Informationen l[dmnades for offentliggérande den 12 juli 2017 Kl 14:00.

Jernhusen halvarsrapport Januari-juni 2017
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Ekonomisk vakansgrad
Fastighetsadministration
Fastighetsintakter
Hyresvarde

Jamforbart bestand

LoKalarea
Miljdcertifierad byggnad
Miljoklassad byggnad
Nettouthyrning
Utvecklingsfastigheter
Uakansgrad lokalarea

Vardeforandringar fastigheter,
realiserad

Vérdeforandringar fastigheter,
orealiserad

Overskottsgrad *

Finansiella begrepp

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 duriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Hyresintakter och energi samt duriga intakter.

Kontrakterade hyror plus beddmd marknadshyra fér outhyrd lokalarea vid periodens utgang. Uantsalsintékter ar exkluderade.

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen dgt under alla perioder som redovisas. Transaktioner som avser
de frantradda fastigheterna ar exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar exkluderade.

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingér inte area for vantsal, arrende, tomtratt, sparanlaggning etc.
Byggnad som arbetar med ett miljocertifieringssystem och som sedan granskas av tredjepart externt.

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

Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

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

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljningsomkostnader och beddmt marknadsvérde vid féregédende kvartals utgang 6kat med kvartalets investeringar.
Jernhusen redovisar realisationsvinster/forluster pa frantrédesdagen.

Den orealiserade vardeféréndringen utgdrs av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgadng minskat med
marknadsvérdet vid foregdende arsskifte, arets investeringar, férvérvade och frantradda fastigheter samt realiserad
vérdeforandring.

Driftdverskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjdnad krona frn den operativa verksamheten som bolaget fér behélla. Det &r en
form av effektivitetsmatt som ar jdmfdrbart mellan dren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Avkastning pa eget kapital *

Belaningsgrad *

Direktaukastning *
Driftéverskott *
Effektiv ranta
Genomsnittlig rénta
MDSEK
Rorelseresultat fore
vardeforandringar *

Réntebindningstid

Rantebadrande l&neskuld netto

Rantetdckningsgrad *

Jernhusen halvarsrapport

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

Avkastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som dver
tid visar bolagets forméaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det ar ocksa, med hénsyn tagen till bolagets soliditet,
ett nyckeltal som ger jamfdrbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Rantebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.
Beléningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r belénad med réntebdrande skulder. Det &r ett
vedertaget méatt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Rullande tolvmanaders driftdverskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exKlusive pagaende arbeten.

Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till tillgangarnas vérde.

Driftdverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet frdn den direkta fastighetsafféren, det
vill séga intakter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands for att det ger jdmforbarhet med andra
fastighetsbolag men duven for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.
Periodens genomsnittliga rantesats pa rantebarande l&neskuld.
Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore vardeforéndringar 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 jamférbarhet med andra
fastighetsbolag. Det ger dven en jamforbarhet mellan aren for den interna operativa uppfoljningen.

Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rantebarande l&neskulder med hénsyn till ranteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réntebadrande skulder minus réantebarande fordringar och likvida medel.

Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och forsaljning av intressebolag.
Rantetackningsgrad ar ett finansiellt ma&tt som visar hur manga ganger bolaget Kklarar av att betala sina rantor med resultatet
fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardeféréndringar). Réntetackningsgraden visar relationen mellan
finansiella kostnader och operativt resultat.

Januari-juni 2017
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Finansiella begrepp

Sjalvfinansieringsgrad *

Skuldsattningsgrad *

Soliditet *

Totalavkastning *

Ovriga intakter

Kassafloden fran den [6pande verksamheten dividerat med kassaflode fran investeringsverksamheten. Sjalv-
finansieringsgraden visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .

Rantebarande nettolédneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.

Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det ar ett riskmatt som belyser hur médnga ganger bolaget ar
belanat i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdvustang bolaget har avuseende avkastning
pa eget kapital.

Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala tillgangar vid periodens
slut.

Soliditet visar i hur stor grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur och riskprofil bolaget har.
Soliditet &r duen ett finansiellt mal for Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Rullande tolvmanaders driftdverskott med tilldgg for realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter i procent av
fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exklusive padgéende arbeten.

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

Intékter fran kringtjdnster sdsom véntsal, parkering, infrastrukturférvaltning, forvaringsboxar, taxiangdring och toaletter.

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

Jernhusen halvarsrapport
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