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Delarsrapport januari-september 2017

Viktiga handelser under perioden

* Fastighetsintdkterna uppgick till 1 081 (985) MSEK.
Okningen beror framst p& hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

* Rorelseresultatet fore vardefdrandringar forbattrades
med tolv procent och uppgick till 519 (465) MSEK.
| jdamforbart bestadnd uppgick rérelseresultatet fore
vardeforandringar till 519 (496) MSEK.

* Rorelseresultatet uppgick till 754 (851) MSEK. Minskningen

beror framst pd lagre vardeforandringar pé fastigheter
jamfort med féregdende éar, 226 (381) MSEK. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
beddms till 5,9 (6,0) procent.

* Finansiella poster uppgick till -118 (-67) MSEK.

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 566 (520) MSEK
och har paverkats av vardeférandringar pa derivat om 53
(-203) MSEK och skatt om -122 (-62) MSEK.

* Investeringar i fastigheter uppgick till 407 (469) MSEK.
* Fastighetsforsaljningar uppgick till 179 (559) MSEK.
* Marknadsvardet pé4 fastigheterna ékade med 454 MSEK

till 16 001 (15 547) MSEK. Féréndringen beror framst pa
gjorda investeringar.

Jamfdrelsetalen inom parentes for resultatrakningsrelaterade poster avser perioden januari-september 2016. For balansrakningsrelaterade poster avses den 31

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

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2016~ Helar
Jernhusen i sammandrag 2017 2016 2017 2016 sep 2017 2016
Fastighetsintakter, MSEK 353 308 1081 985 1464 1368
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 189 172 519 465 694 640
Uardeforandringar fastigheter, MSEK 61 57 226 381 944 1099
Rorelseresultat, MSEK 252 229 754 851 1650 1747
Finansiella poster, MSEK -44 -23 -118 -67 -164 -113
Vérdeforandringar derivat, MSEK 10 -15 53 -203 150 -106
Skatt, MSEK -39 25 -122 -62 -329 -269
Periodens resultat, MSEK 180 216 566 520 1305 1259
Investeringar i fastigheter, MSEK 170 107 407 469 560 622
Fastighetsforsaljiningar, MSEK 60 335 179 559 211 591
Marknadsvarde fastigheter, MSEK : 16 001 14680 16 001 15547
Soliditet, % 44,1 39,7 44,1 42,5
Réntetackningsgrad, ggr 4,4 7,0 4,4 7.0
Avkastning pa eget kapital, % 19,3 138 19,3 19,2

Jernhusen &ger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand auv stationer, stationsomraden, underhéallsdepéer och godsterminaler ldngs den suenska jarnvagen.
Jernhusen &gs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgér till 161 fastigheter, med ett totalt

marknadsvarde om 16,0 miljarder kronor.
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Ud har ordet

Jernhusens finansiella utveckling har en fortsatt positiv trend i relation till
vara finansiella mal, vilket daven detta kvartal kan hanfdras till hyresintakter
fran fardigstallda investeringsprojekt. Periodens rorelseresultat fore
vardeférandringar 6kade med tolv procent till 519 (465) miljoner kronor. Var
verksamhet paverkas i hog grad av politiska beslut om infrastruktur och
transportbranschen. | syfte att framja en utveckling som ligger i linje med vart
uppdrag ger vi remissvar pa for oss relevanta utredningar.

Standard & Poor’s ger Jernhusen A i kreditbetyg

Under 2017 har vi genomfort en ratingprocess tillsammans
med kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) i syfte
att kunna bredda vér bas av investerare. Under perioden

blev det klart att vi erhéll det starka kreditbetyget A/A-1 med
stabila utsikter. Kreditbetyget publicerades den 29 augusti
och reaktionerna pa marknaden blev positiva.

Utbyggnad i Hagalund sékrar framtida kapacitet
Kapaciteten i heltdgsverkstaden i Hagalund har utokats

med 1 200 kvadratmeter mer verkstadsyta genom att

vi forlangt verkstadshallen. Uar kund SJ har darmed
framtidssakrat underhéllskapaciteten infor eventuella
kommande hdghastighetstag. Byggprojektet har genomforts
samtidigt som befintlig produktion pagatt for fullt. Jernhusen
investerade 60 MSEK i projektet.

Multifunktionell stationslosning i Vaxjo ger genklang hos
fler kommuner

Avtal mellan Vaxjo kommun och Jernhusen avseende
byggnation av ett kombinerat stations- och koonmunhus
tecknades i slutet av september och trader i kraft efter
godkannande i Uaxjo kommunstyrelse, vilket forvantas ske
i november. Jernhusen investerar 75 MSEK i projektet. Flera
andra kommuner har anmalt intresse for en diskussion om
hur de kan l6sa behovet av ny station pa liknande satt.

Utveckling av bostadsomrade i Ellstorp i Malmo
Stadsbyggnadskontoret i Malmd har fatt i uppdrag att starta
detaljplanearbetet for Jernhusens fastighet i Ellstorp.
Omréadet ligger intill Ostervam station som i framtiden
kommer att trafikeras av Pdgatagen. Genom att utveckla
fastigheten i Ellstorp lagger vi grunden for en ny attraktiv
stadsdel som har narhet till kollektivtrafiken. Forutom
bostader planeras ocksa for forskola och handel i omradet.

Utveckling av Stockholms Centralstation

Mandagen den 10 juli flyttade pendeltagstrafiken frén
Stockholms Centralstation till den nya stationen Stockholm
City. Resendarsflodena i den nya stationen och i Stockholm
Continental har fungerat mycket bra redan frén forsta
dagen. For att hantera det minskade resenarsflodet

pa Stockholms Centralstation genomfdrs under hosten
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marknadsforingsinsatser samtidigt som vi fornyar utbudet
i den Norra hallen déar vi bygger om vér foodcourt. Nya
hyresavtal med flera kdnda varumarken har tecknats.

Remissvar
Jernhusens perspektiv har under perioden efterfrdgats av
regeringen i flera for bolaget viktiga fragor:

Den 31 augusti lamnade Trafikverket sitt forslag till nationell
infrastrukturplan till infrastrukturminister Tomas Eneroth.
Det som har vackt mest uppmarksamhet ar Trafikverkets
forslag om att bygga nya stambanor for maximal hastighet
250 km/h och inte for 320 km/h. Darutdver innehaller planen
ytterligare satsningar pé investeringar och underhall for

att starka kollektivt resande och gods pé jarnvag, vilket &r
positivt da det ligger i linje med Jernhusens uppdrag. | det
remissvar som Jernhusen kommer att lAmna utvecklar vi
vara synpunkter vidare.

Ui har [@mnat remissvar pa SOU 2017:55 "Utredning

om kameradvervakning - brottsbekdmpning och
integritetsskydd”. Kameradvervakning ar en viktig del i att
ge en trygg och saker vistelse pa vara stationer, och darmed
f& fler att valja det kollektiva resandet. Vi foresprékar att
kollektivtrafiken ska behandlas enhetligt och inte ha olika
regelverk for till exempel tunnelbana och jarnvagsstationer.
Var erfarenhet &r att kameraduervakning ar ett effektivt
brottsbekdmpningsverktyg och vi ser garna ett enklare
forfarande for att anvanda kameror parallellt med fortsatt
stark reglering av behandlingen av de filmer som samlas in.

Ui har duen lamnat remissvar pa promemorian Nya
skatteregler for foretagssektorn (Fi2017/02752/S1).

Ui austyrker forslaget som innebar mer omfattande
ranteavdragsbegransningar an vad Sverige enligt sitt
atagande till EU ar skyldigt att gora. Ett genomférande av
forslagen i nuvarande utformning skulle utgora ett hinder
for byggandet, inte bara for bostader utan dven viktig
infrastruktur.

Kerstin Gillsbro
ud



Omvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och férutsattningar

Den 31 augusti lamnade Trafikverket sitt forslag till nationell
plan for transportinfrastrukturen for &ren 2018-2029

till regeringen. Som vantat pekades strackorna Jarna-
Linkoping, Hassleholm-Lund och Norrbottniabanan ut som
objekt som ska byggstartas under planperioden. Mest
uppmarksamhet har Trafikverkets forslag om att sénka
hastigheten fran 320 km/h till 250 km/h pa Ostlénken
vackt. En viktig utgéngspunkt for Trafikverkets forslag ar
att de utgér fran dagens finansieringsmodell for statens
infrastruktur. Darmed kommer fardigstallandetiden att bli
valdigt ldng, och nyttorna av hela systemet ligger langt
fram i tiden. Darfor anser Trafikverket att det inte &r vart
merkostnaden att bygga Ostlanken med anpassning for 320
km/h.

Den statliga utredningen Sverigeférhandlingen stér fast

vid sitt forslag om att bygga banan fér 320 km/h och att
l&nefinansiera utbyggnaden for att s& snabbt som méjligt
komma at och maximera de nyttor som de nya stambanorna
kommer att ge. Sker utbyggnaden langsammare kommer
nyttorna med systemet senare, om nagonsin, enligt
utredningen.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Resandet pé jarnvag var under andra kvartalet 2017 pa
samma niva som samma kvartal 2016. Den transporterade
godsmangden, exklusive malm p& Malmbanan, hade en ne-
gativ utveckling under andra kvartalet och minskade med 4,8
procent jamfort med samma kvartal 2016. Inom gods verkar
Jernhusen framst inom kombitrafiken. Statistiken redovisar
dock inte utvecklingen inom godstrafikens olika segment,
men Jernhusen ser att det finns en stor potential inom
kombitrafiken, och att det kornmer att vara en viktig del i
varuforsorjningen av den urbaniserade regionen och staden.

Fastighetsmarknaden

Ett bra finansieringsklimat med laga réntenivaer, lag
avkastning pé alternativplaceringar samt en fortsatt stark
svensk ekonomi skapar stort intresse for den svenska
fastighetsmarknaden frén s&val inhemska som utlandska
investerare. Antalet transaktioner dver 40 MSEK under arets
tre forsta kvartal har dock varit farre an under samsnma period
foregdende ar och den totala transaktionsvolymen uppgick,
enligt Newsec, till 101 (104) miljarder kronor.

Den fortsatt expansiva penningpolitiken i Europa
tillsammans med hog efterfragan pa svenska fastigheter
har p4verkat marknadens direktavkastningskrav. Jernhusen
beddmer att marknadens direktavkastningskrav for
centralt beldgna kontors-, stations- och hotellfastigheter

i storstadsregionerna har sjunkit med 0,05-0,15
procentenheter under forsta halvéret.
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Det har under &ret kommit férslag avseende féréandrad
beskattning av bolag frén regeringen. Forslagen om &ndrad
foretagsbeskattning och det sedan tidigare aviserade
forslaget om forandrad beskattning av fastighetstransaktio-
ner 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 underhallsdepder ar framst underhalls-
entreprendrer och tdgoperatdrer. P4 gods- och kombi-
terminaler hyr terminaloperatdrer 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 Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningen inom servicehandeln
Okade med 0,7 procent under andra kvartalet jamfort med
samma kvartal 2016. Delbranschen Café minskade med 0,4
procent, Fast Food 6kade med 3,9 procent i omsattning och
Trafikbutiker vaxte med 0,3 procent.

Kontor

Stark tillvaxt i Sverige i allmanhet och i storstadsregionerna
i synnerhet har haft positiv effekt pé fastighetsmarknaden
med 6kat bostadsbyggande. Den starka tillvaxten till foljd
av urbanisering har skapat stor efterfradgan pa centrala,
effektiva kontor i Stockholm, Géteborg och Malma. Enligt
Newsec har kontorshyrorna for CBD i Stockholm och Malmd
har haft en stigande trend under dret medan Géteborg har
visat oférandrade hyresnivéer. En stark kontorsmarknad har
ocksa inneburit l&ga direktavkastningskrav och vakanser
for kontorsfastigheter. Alla tre stdderna visar upp sjunkande
direktavkastningskrav samt sjunkande vakanser for centralt
beldgna kontorsfastigheter. En stark kontorsmarknad
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med hdga hyror och ldga vakanser har resulterat i 6kad
nyproduktion av kontor under de senaste aren. Under 2017
har dock andelen fardigstalld kontorsyta sjunkit i Stockholm
och Malmo jamfort med samma period foregédende

&r, medan Goteborg har sett en 6kande nyproduktion.
Jernhusen beddmer att hyresnivaerna i de centrala delarna
av storstadsregionerna kommer vara svagt stigande under
2017.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Tagoperatorer och trafikhuvudman fortsatter att investera
i nya fordon. Det medfdr omstallning och ombyggnad av
Jernhusens depéer i befintliga lagen.

Regeringen har tydligt uttryckt att den vill se mer gods pé
jarnvag, och auven Sveriges storstader ser ett 6kat behov av
en val utvecklad citylogistik. Jernhusen anser att det finns
en stor potential for detta inom kombigods, och arbetar
darfor aktivt med att tillhandahalla och visa pé vikten au

val lokaliserade och fungerande kombiterminaler - vilka
mojligheter de erbjuder till effektiv godshantering bade

for langre transporter och for att varuforsorja de storre
regionerna.

Finansmarknaden

Svensk ekonomi fortsatter att imponera med stark BNP-
tillvéxt och tecken pé en stigande inflation. Trots detta

har Riksbanken hittills valt att fortsatta med stodkopen

av obligationer under hela 2017 samt att ha prognosen

for en forsta reporantehdjning till sommaren 2018. Under
september blev det duen klart att Stefan Ingues sitter kvar
som Riksbankschef i ytterligare en mandatperiod, vilket fick
marknadsrantorna att sjunka ndgot da sannolikheten for en
tidigarelagd réantehdjning, enligt marknaden, minskade.

Fortsatt l&ga kortrantor har inneburit fortsatt laga
upplaningskostnader i Jernhusens laneportfdlj. Uppgangen
i svenska langrantor under perioden har lett till positiva
vardeforandringar i Jernhusens derivatportfal].



Jernhusens hallbarhetsmal

| slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om

nya strategiska hallbarhetsmél, i syfte att ytterligare
konkretisera och tydliggdra foretagets hallbarhetsarbete.
Fré&n 2017 har Jernhusen darfor sex mal som kopplar till de
omréden dér vi kan gora storst skillnad. Malen knyter an till
de sjutton globala utvecklingsmalen i Agenda 2030, sarskilt

mal nio Hallbar industri, innovationer och infrastruktur

och mél elva Hallbara stader och samhéllen. Ui gor dven
betydande avtryck inom flera andra mél. Arbetet har fortsatt
under 2017 med att konkretisera mélen i handlingsplaner
samt att utveckla processer och rapporteringsmodeller for
att kunna redovisa var utveckling.

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

Mal Matetal

Utfall 2017-09-30

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 sékerhet och minskad trangsel 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 perioden tillskapades inte ndgon ny
stationsnara yta.

Vid senaste matningen utférd 2016 blev resultatet
for Jernhusen 69 i N6jd Resenarsindex (NRI). Hogsta
resultat for en enskild station var 74. Légsta var 53.

Under perioden hanterades
176 000 (171 000) enheter.

For att fler ska kunna arbeta och bo Kklimatsmart néra
stationen utvecklar Jernhusen stationer och stationsnéra
stadsmilj0er. Vi mater det som antalet tillforda kvadratmeter
BTA (bruttoarea). Det innebér att vid en auyttring ska
processen ha natt lagakraftuunnen detaljplan och vid
utveckling i egen regi ska byggnaden vara fardigstalld for att
tillgodoraknas i mélet. Planenligt har under tredje kvartalet
inga projekt avancerat till dessa stadier. | september kom
Jernhusen och Uaxjo kommun dverens om att bygga ett
kombinerat stads- och stationshus. Auvtalet &r villkorat av
att kommunstyrelsen i november fattar positivt beslut om
afféren. Projektering och byggnation av fler stationshus
pagér.

Nojd resenédrsindex (NRI) & Jernhusens satt att fraga
stationsbesdkarna hur de upplever stationsmiljon.
Matningen, som gors tillsammans med Trafikverket, gjordes
senast 2016 och ménga av de forbattringsuppslag som
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framkom fdrra aret implementeras nu i ett gemensamt
kvalitetsutvecklingsprogram. Det innehéller 40 punkter for
2017 varav 16 &r utforda och resterande berdknas vara
genomfdrda vid arets slut. Under perioden har exempelvis
nya toaletter 6ppnats pa Malmo Centralstation, i Gteborg
och Stockholm har ny vantsalsmoblering kommit pa plats
och ett nytt informationscenter véagleder nu resenérer pa
Goteborgs Centralstation.

Jernhusen bidrar till minskade koldioxidutslapp, hojd
sakerhet och minskad trangsel pa svenska vagar genom att
mojliggdra fér 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. Till och med tredje kvartalet hanterades
176 000 (171 000) enheter. Det ar en fortsatt 6kning pa flera
terminaler, bland annat omdirigeras trafik fran Goteborgs
hamn till Jernhusens terminaler.



1 var roll som fastighetsagare skapar vi hallbara fastigheter

Mal Matetal

Utfall 2017-09-30

Jernhusen ska halvera anvandningen av kopt energi

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

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

totalt antal fastigheter.

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

Genomsnittligt antal kWh Kopt energi per

Antal klassade/certifierade fastigheter av

Under perioden januari-augusti sjonk
energiforbrukningen med 2,4 procent jamfort med
samma period foregaende ér.

Under perioden klassades eller certifierades inga nya
byggnader.

Under perioden har 52 inventeringar slutforts.
Yiterligare 41 pagér.

Mélet att halvera den tillférda energin till vara fastig-

heter till 2030 innebar en é&rlig effektiviseringstakt om

minst tre procent. Arets &tta férsta manader uppvisar 2,4
procent lagre forbrukning jdmfort med motsvarande period
féregéende &r. Det ar framst inom depaverksamheten som
energianvandningen gétt ner. Elanvandningen pé stationerna
gar ocksa ner i takt med att effektiviseringsprojekt
genomfors men varmeforbrukningen har under perioden
stigit till foljd av bland annat minskade vakanser.

For att hdja véra fastigheters miljéprestanda certifierar
och klassificerar vi Jernhusens byggnader till &r 2020.
Under tredje kvartalet har en miljospecialist rekryterats
som har i uppdrag att katalysera miljoklassningsarbetet.

En omfattande plan for energiinventeringar har lagts. Det
ar ett viktigt steg i klassningsprocessen eftersom god
energiprestanda ar en forutsattning for att erhéalla klassning.

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 tredje
kvartalet med 29 avslutade inventeringar, ackumulerat
antal inventeringar for 2017 ar 52. Vid periodens utgéng
pagick inventering av 41 fastigheter. Darutdver aterstar 52
fastigheter att inventera, vilket berdknas ske under fjarde
kvartalet.

I var roll som hyresvard, inkopare och arbetsgivare gor vi hallbara afféarer

Mal Matetal

Utfall 2017-09-30

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitetssékrade
leverantdrer och ingé hyresautal som framjar
samarbeten med hyresgaster inom social och
ekologisk héallbarhet.

Senast ar 2018 ska alla hyresautal som nytecknas
eller omférhandlas vara gréna/hallbara.

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens

attraktivaste arbetsgivare &r 2020. Arbetsgivarindex.

Resultat 1,0 dver genomsnittet i Employee Net

Promoter Score.

80 procent av Jernhusens inkdpsvolym ska vara
kualitetssékrad i hallbarhetshanseende genom
leverantorsuppfélining ar 2018.

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv

Inga leverantdrer har kvalitetssakrats under perioden.
Under 2016 kvalitetssdkrades 27 leverantorer, vilket
motsvarar 34 procent av inkdpsvolymen.

14 av 99 tecknade lokalhyresavtal under perioden var
grona hyresavtal.

Jernhusen erholl plats fyra av 202 medverkande
organisationer.

Jernhusens eNPS-resultat i 2017 ars méatning lag 5,0
under genomsnittet.

Jernhusens uppforandekod for leverantorer staller hdga

krav pa att varor och tjanster ar producerade under héllbara
férhallanden. Under tredje Kvartalet har den tekniska
utvecklingen av utvarderingsverktyget fortsatt for att forenkla
bade att besvara enkaten och analysera resultat. Ett hundratal
leverantdrer kommer under november ombedias att besvara
enkaten.

Grona hyresautal ar ett satt for oss att strukturerat och
gemensamt med véra hyresgaster skapa hallbara fastigheter.
Under andra kvartalet var tio av 46 tecknade hyresavtal grona.
Det motsvarar 22 procent och innebar sammantaget for
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perioden januari-september att 19 procent av den avtalade
ytan omfattas av grona lokalhyresautal. Utvecklingen av
avtalsmallar anpassade for Jernhusens lokaltyper fortgar.

Under perioden har flera olika aktiviteter i syfte att starka vért
arbetsgivarvarumarke bé&de internt och externt genomforts.
Ett exempel ar forstarkt ndrvaro i sociala medier, ett annat

ar tvarfunktionella erfarenhetsutbyten for att underlatta
samarbeten och 6ka trivseln péa jobbet. | september bérjade
en deltagare frdn RAMP, Handelshdgskolans program for
integration av nyanlédnda akademiker, sitt praktikar pa
Jernhusen.



Rapport over totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep : Jan-sep Jan-sep : Okt 2016~ Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : sep 2017 2016
Fastighetsrérelsen : :
Hyresintakter 243,1 2276 718,5 658,2 958,6 898,3
Energi 22,6 20,6 82,7 78,9 110,3 106,5
Ovriga intakter 86,7 59,2 279,5 248,2 394,7 3634
Summa fastighetsintakter 352,5 307,4 1080,8 985,3 1463,8 1368,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -67,6 -41,2 -217,3 -191,8 -288,6 -263,1
Energi -22,5 -21,9 -101,2 -98,2 -131,9 -128,9
Underhall -11,0 -11,7 -42,2 -35,8 -64,6 -58,2
Fastighetsskatt -3,4 -2,5 -11,3 -7,5 -15,3 -115
Fastighetsadministration -44,6 -39,1 -139,9 -134,0 -203,1 -197,2
Summa fastighetskostnader -149,2 -116,4 -511,9 -467,3 -703,5 -658,9
Driftéverskott 203,3 191,0 568,8 518,0 760,2 709,4
Central administration -8,6 -9,3 =-31,0 =311 -42,1 -42,2
Strategisk utveckling =57 -9,8 -18,6 -21,5 -24,1 -27,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar 189,0 171,9 519,3 465,4 694,0 640,2
Resultat frén andelar i intressebolag och
joint venture 1,9 08 : 8,6 45 ¢ 11,5 7.4
Vérdeforandring fastigheter 60,8 56,5 2258 380,9 943,9 1098,0
Rorelseresultat 251,7 229,2 753,6 850,8 1649,4 1746,6
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - -21,8 -21,8
Finansiella poster -43,8 -23,2 -118,2 -66,8 -142,9 -91,5
Vardefoérandring derivat 9,8 -15,0 52,6 -203,0 149,5 -106,1
Resultat fore skatt 217,8 191,0 688,1 581,0 1634,3 15272
Skatt -379 24,6 -121,7 -61,5 -328,8 -268,6
Periodens resultat 179,9 215,6 566,4 519,6 1305,3 1258,5
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 179,9 215,6 566,4 519,6 1 305,3 1258,5
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till: : :
Moderbolagets aktiedgare 179,5 177,3 565,3 480,8 1301,4 1216,9
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,4 38,3 1,0 38,8 3,7 41,5
Resultat per aktie, SEK 44,9 44,3 141,3 120,2 325,4 304,2
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4,000 000 4000 000 4,000 000 4000 000 4000 000

Jamforbart fastighetsbestand

Jul-sep Jul-sep ........ Jan—sep ........... Jan—sep Okt 2016- Helar
MSEK 2017 2016 2017 2016 sep 2017 2016
Fastighetsintakter 351,3 308,1 1078,2 1016,6 14579 1396,3
Fastighetskostnader -148,3 -116,2 -509,6 -468,5 -700,8 -659,7
Driftdverskott 203,0 1919 568,6 548,1 7571 736,6
Rorelseresultat fore vardeforandringar 188,7 172,8 519,0 495,5 690,9 667,4
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Kommentar till rapport ver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 1 081 (985) MSEK, en
6kning med tio procent jamfort med foregéende ér.
Okningen beror framst pa hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppgick till 1 088 (980) MSEK och den genomsnittliga
aterstdende kontraktstiden var 4,2 (3,3) &r.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av

Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, %
2018 1125 206 488 374 36
2019 366 100 377 141 14
2020 235 47189 126 12
2021 81 22 885 39 4
2022 32 58 458 119 11
2023 10 15829 34 3
2024~ 42 62 343 202 20
Totalt 1891 513 568 1035 100

U Inklusive framtida gallande avtal.

Fem stérsta hyresgésterna totalt, hyresvérde
SJAB, 16%

Euromaint Rail AB, 7%

Scandic Hotels Aktiebolag, 7%

" Reitan Convenience AB, 5%

*. Scandinavian Service Partner, 3%

_Ouriga hyresgaster, 62%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 12 (0) MSEK, varav 0 (-2)
MSEK avséag befintligt fastighetsbestand och 12 (2) MSEK
avsag utvecklingsfastigheter. Den stérsta uthyrningen hittills
under perioden ar i heltdgsverkstaden i Hagalund, féljt av en
kontorslokal pa Stockholms Centralstation. En uppséagning
av ett funktionsspar i Tillberga, ett lager i S6dra Nyhamnen

i Malmd samt ett arrende i Jonkoping ar de storsta
uppsagningarna som paverkar utfallet negativt.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2017 2016 2016
Nyuthyrning 15,2 26,7 44,2
Omfoérhandlingar 4,2 2,8 191
Avflyttning -19,4 -31,6 -42,1
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand 0,0 -2,1 21,2
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Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2017 2016 2016
Nyuthyrning 18,5 29 17,9
Avflyttning -6,4 -0,9 -1,0
Nettouthyrning
i utvecklingsfastigheter 12,1 2,0 16,9
Nettouthyrning totalt 12,1 -0,1 38,1
Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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@ Hyresbortfall &rsvdrde, MSEK Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,9 (4,8) procent.
Den ytméassiga vakansgraden var 19,5 (20,6) procent. Okningen
av den ekonomiska vakansgraden forklaras till storsta del av
vakanta kontorslokaler p& Stockholms Centralstation efter
fardigstalld renovering samt vakant butikslokal i Stockholm
Continental. Minskning av den ytmassiga vakansgraden beror
till storsta del pa stora vakanta lagerlokaler som rivits.



Ovriga intdkter

Ovriga intékter uppgick till 280 (248) MSEK. Av duriga intakter
avser 151 (134) MSEK Kontrakterade och 129 (114) MSEK
rorliga intakter.

Ouriga intakter

Jan-sep Jan-sep Okt 2016- Helar
MSEK 2017 2016 sep 2017 2016
Stationsavgifter 62,8 48,5 94,4 80,1
Infrastrukturférualtning 73,3 72,7 96,3 95,7
Reklamintakter 49,0 37,0 69,3 57,3
Forvaringsboxar 14,0 14,3 19,0 19,3
Parkering 43,2 39,4 58,9 55,1
Ourigt? 37,2 36,3 56,8 55,9
Summa 279,5 248,2 394,7 363,4

U Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -512 (-467) MSEK,

en Okning med tio procent jamfort med foregéende ar.
Okningen beror framst pé ett flertal stérre felavhjalpande
underhallsinsatser under perioden, vilket inte ar normalt
forekommande.

Ouriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar

2017 2016 2016

Lokalarea?, kum 635000 645 000 647 000
Overskottsgrad, % 52,6 52,6 51,8
Direktavkastning, % 5,7 57 54
Totalavkastning, % 12,7 12,6 13,8
Vakansgrad area?, % 19,5 20,6 19,3
Ekonomisk vakansgrad?, % 6,9 48 5,7

U ExKlusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader
for verksamhetsutveckling, strategiarbete och
projektadministration och uppgick till -19 (-22) MSEK.

Rorelseresultat fére vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med tolv
procent till 519 (465) MSEK och beror frdmst pa 6kade
hyresintakter fran fardigstallda investeringsprojekt.

Jdmférbart bestdnd

| jgmférbart bestédnd 6kade intékterna med 61 MSEK och
uppgick till 1 078 (1 017) MSEK. Rorelseresultatet fore
vardeférandringar i jamforbart bestand ar fem procent higre
an foregaende ar och uppgick till 519 (496) MSEK. De storsta
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Rorelseresultat fore vardeférandring, kvartal
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forandringarna i jamforbart bestand ar 6kade hyresintakter
och okade intakter fran reklam och media samt hogre
kostnader for felavhjalpande och planerat underhall samt
Okade kostnader for infrastrukturforvaltning.

Vardeforandringar fastigheter
Vérdeforandringen under aret uppgick till 226 (381) MSEK,
motsvarande 1,4 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 220
(354) MSEK, varav projektresultat stod for 91 (98) MSEK,
driftnettoeffekten stod fér 3 (3) MSEK samt sénkta
direktavkastningskrav om 126 (254) MSEK.

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

av omforhandlingar till hdgre hyresnivaer jamte
varderingshdjande underhall for fastighetsbestandet.

Den realiserade vardeforandringen under perioden uppgick
till 6 (27) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen
beddms till 5,9 (6,0 vid arsskiftet) procent. Férandringen
beror pé sénkta avkastningskrav under forsta halvéret till
foljd av den hoga efterfrdgan pa centralt belagna fastigheter
samt att Jernhusens nyinvesteringar framst avser
fastigheter med lagre direktavkastningskrav. En oberoende
granskning gjord av fastighetsvarderaren Cushman &
Wakefield verifierar sénkningen av direktavkastningskraven
pé de berorda fastigheterna.
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Specifikation av virdeférindring Vardeforandringar derivat

Jan-sep Jan-sep Helar  Vardefdrandringar for finansiella derivat var under perioden

MSEK 2017 2016 2016 positiv om 53 (-203) MSEK, vilket framst beror pa den
Realiserad vardeférandring 6. 26,9 277 ranteuppgéng som skett under perioden.
Orealiserad vardeforandring 219,7 354,0 10714

Driftnettoeffekt 2,6 29 79,7 Skatt

’ - - Skatten uppgick till -122 (-62) MSEK, och har framst

Projektresultat %08 973 4837 paverkats av skatteeffekt vid bolagsférsaliningar. Av

Direktaukastningskrau 126,3 2536 5080 periodens skatt utgjorde O (0) MSEK aktuell skatt och -122
Summa vérdeféréndringar 225,8 380,9 1099,0 (-62) MSEK uppskjuten skatt.
Finansiella poster Skattekostnad i koncernen
Finansiella poster uppgick till -118 (-67) MSEK. Skillnaden Jan-sep Jan-sep Helar
jamfort med foregdende ar beror framfor allt pa lagre MSEK 2017 2016 2016
aktiverad projektranta under perioden samt ndgot hogre Resultat fore skatt 688,1 581,0 15272
rantekostnad i derivatportféljen till foljd av en stérre andel Skatt enligt gallande
rantesakringar. skattesats, 22% -151,4 -127.8 -336,0

Skatteeffekt av:
Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,9 bolagsforsalining 314 695 69.5
(1,7) procent och den effektiva framatriktade réntan per den )
X . resultat fran andelar
30 september uppgick till 1,7 (1,6) procent. i intressebolag - 110 _
duriga skattemassiga

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt justeringar -0,7 06 21
hanforbara till storre pagdende projekt med 2 (33) MSEK. justeringar hanforliga till
Mélet ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 foregéende ar -1,0 -2.8 -
ganger och for perioden uppgick den till 4,4 (7,0) ganger. Summa -121,7 -61,5 -268,6

) o ) Effektiv skattesats, % 17,7 10,6 17,6
Vid en dgonblicklig foréndring av marknadsrantorna med +/-

1 procentenhet fran och med den 30 september, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+/- 18 MSEK under den kommande 12-méanadersperioden.
Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med +/- 73 MSEK.

Rantetackningsgrad

gor
7

6

(3]

2013 2014 2015 2016 Jan-sep
2017

e oo Mal>2gor
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Rapport over finansiell stallning - koncernen

MSEK 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 16 001,0 14680,2 15546,9
Maskiner och inventarier 28,6 30,6 29,2
Summa materiella anlaggningstillgadngar 16 029,6 14710,8 15 576,1
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intressebolag och joint venture 59,8 48,3 51,2
Réntebarande fordringar 7.9 13,5 17,5
Summa finansiella anlaggningstillgangar 67,7 61,8 68,7
Summa anléggningstillgéngar 16 097,3 14772,6 15 644,8
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 486,5 500,0 543,0
Réntebarande fordringar 4,7 181,2 -
Likvida medel 71,9 164,5 170,1
Summa omsattningstillgadngar 563,1 845,7 713,1
SUMMA TILLGANGAR 16 660,3 15618,2 16 357,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 7 344,1 6201,8 6955,8
Summa eget kapital 7 344,1 6201,8 6 955,8
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1112,0 786,6 991,0
Réntebérande laneskulder 7735,0 79889 7896,3
Ej réntebarande skulder - 1444 -
Summa langfristiga skulder 8847,0 8919,9 88873
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 8,3 0,6 03
Ej réntebadrande skulder 460,9 496,0 5145
Summa Kortfristiga skulder 469,2 496,6 514,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 660,3 15618,2 16 357,9
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2017-09-30 2016-09-30 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 - 24,5 39,5
Totalresultat for perioden 566,4 519,6 12585
Eget kapital vid periodens slut 7 344,1 6201,8 6 955,8
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 71312 5985,5 67438
Jernhusen delarsrapport Januari-september 2017 12



Kommentar till rapport over finansiell stallning - koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 30 september dgde Jernhusen 161 (167) fastigheter
i 48 (49) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 635 000 (647 000)
kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholmsomradet,
Goteborg och Malmd motsvarade 80 procent av marknads-
vardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under
perioden dkat med 454 MSEK och uppgick per den 30
september till 16 001 MSEK. Forandringen forklaras av
investeringar om 407 MSEK, orealiserade vardeférandringar
om 220 MSEK samt avyttringar om -172 MSEK.

Férandring av marknadsvarden

Antal

Jan-sep Jan-sep Heldr  fastigh.
MSEK 2017 2016 2016 2017
Marknadsvarde
1 januari 15 546,9 14 416,8 14 416,8 167
Investeringar 406,9 468,9 622,4 -
Forvarv - - - 1y
Frantraden -172,4 -559,4 -563,6 -7 2
Orealiserad
vardefdrandring 219,7 354,0 10714 -
Marknadsvérde vid
periodens slut 16 001,0 14 680,2 15 546,9 161

U Fastighetsdelning har inneburit en tillkommande fastighet.
2 7 hela fastigheter har frantratts under perioden.

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 407
(469) MSEK, varav vardehdjande underhall uppgick till 107
(99) MSEK.

Investeringar inom affarsomrade Stationer uppgick till 118
MSEK under perioden. Det stdrsta pagéende projektet inom
affarsomradet ar ombyggnaden av Flemingsbergs Station
dar totalt 57 MSEK &r nedlagt under aret.

Investeringar och férvarv i fastigheter per affairsomrade

Investeringar och férvarv, kvartal
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Affarsomréde Stadsprojekt har haft fokus pa
utvecklingsarbetet i Stockholm, Géteborg och Malmd och
merparten av periodens investeringar for affarsomradet
avser dessa utvecklingsomraden. Totalt har det investerats
89 MSEK under perioden.

Affarsomréde Depder och Godsterminaler pabdrjade under
andra halvéret 2016 ombyggnationen i Hagalund for att
tillgodose det 6kade behovet av heltagskapacitet. Den

nya heltdgshallen invigdes under tredje kvartalet 2017.
Parallellt paborjades ett utvecklingsprojekt auseende

nya terminalkranar p4 Malmo Kombiterminal for att fa en
effektiv och mer miljévanlig hantering av gods pa jarnvag.
Investeringen berdknas uppga till 100 MSEK och ska sta
fardig till borjan av 2018. Totalt har affarsomrade Depéer och
Godsterminaler investerat 200 MSEK under perioden.

Avyttringar

Under perioden fréantraddes 7 (10) hela eller delar av
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om

179 (586) MSEK. Foregaende &r avsag en stor del av det
underliggande fastighetsvardet avyttringen av bostaderna i

Jul-sep Jul-sep : Jan-sep Jan-sep : Okt 2016- Helar

MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : sep 2017 2016
Stationer 471 415 118,5 2016 152,0 2351
Stadsprojekt 26,8 33,5 88,6 190,5 132,8 234,7
Depder och Godsterminaler 96,3 31,5 200,4 76,8 276,2 1526
Totalt 170,2 106,5 407,5 468,9 : 561,0 622,4
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Avyttringar, kvartal
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Stockholm Continental. Under perioden kontrakterades 4 (3)
fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 46 (385) MSEK.

Fréntradena avser Sundsvalls Centralstation med
kringliggande fastigheter som kontrakterades under
foregdende ar samt bostadsbyggratterna Malma Living som
fréntréddes under tredje kvartalet. De fyra fastigheter som
kontrakterats utgor Uaxjo Resecentrum vilket &r en del i
utvecklingen av Uax|jd Nya Stations- och stadshus samt ett
antal markfastigheter i Sundsvall som frantraddes under
andra kvartalet. Aven en mindre depéfastighet i Nassjo har
kontrakterats och avyttrats under aret.

Réntebarande fordringar
Rantebarande fordringar uppgick den 30 september till 13
(18) MSEK, varav 13 (18) MSEK bestod av marknadsvardet

pé finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 5 MSEK
kortfristigt.

Utdelning
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Eget kapital
Eget kapital uppgick till 7 344 (6 956) MSEK, varav innehav
utan bestdmmande inflytande uppgick till 213 (212) MSEK.

Avkastning pd eget kapital
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 19,3 (19,2) procent.
Mélet ar att den langsiktiga avkastningen ska uppga till minst

Avkastning pa eget kapital,
rullande 12 manader

MDSEK
20
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2016 Jan-sep
2017

- Mal>12%

12 procent 6ver en konjunkturcykel. Den genomsnittliga
avkastningen for den senaste femarsperioden uppgick till
14,8 procent. For den senaste tiodrsperioden uppgick den
genomsnittliga avkastningen till 11,0 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 44,1 (42,5) procent. Malet ar
att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent. Den
genomsnittliga soliditeten for den senaste femérsperioden
uppgick till 42,1 procent. For den senaste tiodrsperioden
uppgick den genomsnittliga soliditeten till 40,5 procent.

Soliditet
%
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2017
©® Mal35-45%
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Uppskjuten skatteskuld netto per 30 september 2017

Beléningsgraden har under perioden minskat till 47,9 (49,6) MSEK Underlag Skatt 22%
procent av fastighetsvardet. Fastigheter 79306 1 7047
. Derivat 3166 69,7
Uppskjuten skatteskuld erve
Kuarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 582 (2 599) Underskottsavdrag 25822 5681
MSEK. Osékra kundfordringar 59 1,3
Ourigt -28,7 -6,3
Fastigheternas redovisade varde dverstiger det Enligt balansrakningen -5054,6 -1112,0
skattemassiga vardet med 7 931 (7 458) MSEK. For duriga
tillgdngar och skulder understiger det redovisade vérdet Rénteforfallostruktur per 30 september 2017
det skattemassiga vardet med 294 (355) MSEK. Uppskjuten Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
skat‘FesRuld uppgick till 1 112 (991) MSEK och redoﬂvisas till LA 2111 06
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstéende )
oster 1-2 & 500 06
P 238 4o L3
Rantebarande skulder 3-aér 400 27
Rantebarande skulder uppgick till 7 743 (7 897) MSEK, varay 4-5 &r 999 17
329 (387) MSEK bestod av marknadsvardet pa finansiella 5_ar 3000 25
derivat. Ag marknadsvardet var 2 (0) MSEH kortfristigt. Totalt 724149 17
]Lcjrgie; ;)gg C;’?;;Hrl[?l[ ;%t;glf/]nS(TES:LJflr’ien:fg:Ir;ﬁrg;:giidsg F:;SEH’ Y Marknadsvérdering av derivat om 329 MSEK ingdr inte.
m|gskaod t?[elfnlgg ia grturl\d av nagot lagre investeringstakt Finansleringskallor per 30 september 2017
under arets tredje kvartal. Varau
MSEK Laneram  utnyttjat  Andel, %
Per den 30 september var obligationer om nominellt 4 550 JE— 000 w0 o
MSEK samt foretagscertifikat om 2 550 MSEK utestaende pé ° erf ° a“ red ac'.' ¢ er ’
marknaden. Vid periodens utgang var den genomsnittliga Icke sakerstallda kreditfaciliteter 47%0 - -
kapitalbindningen i skuldportféljen 2,7 (2,6) &r och den MTN-program 6000 4553 614
genomsnittliga rantebindningstiden 4,0 (3,9) ar. Féretagscertifikatprogram 3000 2552 344
Checkrakningskredit 200 - -
Ouriga l&n - 10 01
Réntebarande skuld, netto
VSEK Totalt 14 950 7 4149 100
8000 Y Marknadsvardering av derivat om 329 MSEK ingér inte.
6000
4000
2000
0
2013 2014 2015 2016 Jan-sep
2017
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Guriga finansiella nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar
2017 2016 2016
Beléningsgrad, % 47,9 52,0 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 12 11
Genomsnittlig rénta, % 1,9 17 17
Rantebindningstid, &r 4,0 3,6 3,9
Kapitalbindningstid, ar 2,7 2,7 2,6
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
3500 3500
3000 0% 3000
2500 2500 .
8% 30%  30%
2000 2000
1500 1500 18% 18%
1000 1000
7% ,
500 5% 500 %
0 0 0%

0-1 -2 23 34 45 0-1 -2 23 34 45 5 Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2017-09-30
Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,7 &r
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/ Minst 125% 148%
laneforfall inom 12 manader
Andel sdkerstalld belaning i forhallande till Max 20% 6%
fastighetsvardet
Rénterisk
Réntebindningstid 1-5ér 4,0 ar
Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 28%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 4,4 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hdg rating samt maximalt 3 000 Uppfyllt
MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Ualutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkdp och forséaljiningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.

Jernhusen delarsrapport Januari-september 2017
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jul-sep Jul-sep : Jan-sep Jan-sep : Okt 2016~ Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : sep 2017 2016
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fére vardeférandringar 189,1 1719 519,3 465,4 694,1 640,2
Auskrivningar 2,1 25 6,9 7.9 9,4 10,4
Betald rénta -41,5 -30,5 -123,6 -105,6 -155,2 -137,2
Erhéllen ranta 1,0 - : 0,4 12 0,8 16
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore :
forandringar av rérelsekapital 150,7 1439 : 403,0 368,9 : 549,1 515,0
Forandringar av rorelsekapital
Foérandring av Kortfristiga fordringar 75 -343,2 56,5 -348,5 43,5 -361,5
Forandring av kortfristiga skulder -72,1 -111,4 -61,3 -64,5 -241,7 -244,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 86,1 -310,7 398,2 -44,1 350,9 -91,4
Investeringsverksamheten :
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -169,0 -19,3 -404,8 -381,7 -596,8 -573,7
Avyttring av forvaltningsfastigheter 71,3 363,1 193,0 5744 243,1 624,5
Foruéru/avyttring av inventarier -2,1 -1,7 -6,2 -55 -7,5 -6,8
Foérandring av Kortfristiga finansiella fordringar 2,2 - -4,7 - -4,7 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -97,5 342,1 -222,6 187,2 -365,8 44,0
Kassaflode fran den operativa verksamheten -11,5 31,4 175,6 143,1 -14,9 -47,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 54,7 0,2 653,7 500,6 653,7 500,6
Amortering -99,7 -100,0 -749,5 -106,0 -749,5 -106,0
Férandring av Kortfristiga finansiella fordringar - 100,1 - -99,9 181,1 81,2
Aktiedgartillskott fran innehav utan :
bestdmmande inflytande - 245 - 24,5 15,0 39,5
Utbetald utdelning - - : -178,0 -500,0 -178,0 -500,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -45,0 24,8 -273,8 -180,8 -77,7 15,3
Periodens kassaflode -56,5 56,2 -98,2 -37,7 -92,6 -32,1
Likvida medel vid periodens bdrjan 128,4 108,3 170,1 202,2 164,5 202,2
Likvida medel vid periodens slut 71,9 164,5 71,9 164,5 71,9 170,1

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital uppgick till 403 (369) MSEK.
Okningen beror framst p& hogre rorelseresultat fére
vardefoérandringar till foljd av 6kade hyresintakter fran
fardigstallda investeringsprojekt. Det totala kassaflodet frén
den l6pande verksamheten uppgick till 398 (-44) MSEK.
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Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -223
(187) MSEK. Minskningen beror framst péa lagre avyttringar

av fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

-274 (-181) MSEK.
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Segmentsinformation

Den 1 januari 2017 slogs affarsomréde 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 p& 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.

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

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

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2016- Heldr

MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : sep 2017 2016
Fastighetsintakter .

Stationer 166,9 133,0 504,9 457,0 688,9 641,0
Stadsprojekt 38,9 34,9 119,0 82,6 162,2 1258
Depéer och Godsterminaler 146,8 140,0 457,6 446,7 613,7 602,8
Koncerninterna intakter -0,1 -0,5 : -0,7 -10 -1,0 -1,3
Summa fastighetsintéakter 352,5 307,4 1080,8 985,3 1463,8 1368,3
Rorelseresultat fore vardefdérandringar

Stationer 79,8 69,3 218,9 1919 297,0 270,0
Stadsprojekt 24,6 22,8 75,7 48,0 104,3 76,6
Depaer och Godsterminaler 93,9 86,0 262,3 2591 350,6 347,4
Koncerngemensamt 1,3 56 -2,7 19 -10,6 -6,0
Central administration -8,6 -9,3 -31,0 =311 -42,1 42,2
Strategisk utveckling ! -2,0 -2,5 : -3,9 -4,4 : =51 -5,6
Summa rorelseresultat fére vardeférandringar 189,0 171,9 519,3 465,4 694,1 640,2
Vardeférandringar fastigheter

Stationer 9,2 2,2 63,7 197,6 24,0 1579
Stadsprojekt 29,6 38,0 180,4 149,0 654,9 623,5
Depaer och Godsterminaler 22,0 16,3 -18,3 34,3 265,0 317,6
Summa vardeférandringar fastigheter 60,8 56,5 225,8 380,9 943,9 1099,0
Rorelseresultat

Stationer? 90,9 72,3 291,2 394,0 332,5 435,3
Stadsprojekt 54,2 60,8 256,1 197,0 759,2 700,1
Depéer och Godsterminaler 115,9 102,3 243,9 293,4 615,5 665,0
Koncerngemensamt -9,3 -6,2 : -37,6 -33,6 -57,8 -53,8
Summa rérelseresultat 251,7 229,2 753,6 850,8 1649,4 1746,6
) Projektadministrationen & fordelad pa respektive afférsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag.
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomréde Stationer 6kade rorelseresultatet fore
vardeforandringar jamfoért med samma period féregdende
ar. Okningen beror frdmst pa hogre hyresintakter fran
féardigstallda investeringsprojekt samt pa okade intakter fran
reklam och event.

Affarsomréde Stadsprojekt okade rorelseresultatet fore
vardeforandringar jamfoért med samma period foregdende
&r. Okningen beror framst pa hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Affarsomréde Depaer och Godsterminaler Gkade
rorelseresultatet fore vardeforandringar jamfort med samma
period foregaende &r. Okningen beror framst pa hdgre
hyresintakter.

Fastighetsuppgifter per affarsomrade per 30 september 2017

Hyresvarde fordelat pa affarsomrade

Stadsprojekt, 11%

Depaer och

Stationer, 41%

Godsterminaler, 48%

Depaer och

Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 66 28 67 161
Hyresvarde, MSEK 447 119 522 1088
Lokalarea, kum 142 000 36 000 456 000 635000
Uakant lokalarea, kum 19 000 1000 103 000 123 000
Aterstéende kontraktstid, &r 3,8 9,6 3,3 42
Ekonomisk vakansgrad, % 70 3.5 7.6 6,9

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 2,4 28,5 -28,4 2,6
Projektresultat -0,2 83,4 7.6 90,8
Direktavkastningskrav 61,7 64,6 - 126,3
Delsumma orealiserad vardeférandring 63,9 176,6 -20,8 219,7
Investeringar 118,0 88,5 200,3 406,9
Forvarv - - - -
Frantraden -87,2 =737 -116 -172,4
Byte av fastigheter mellan affarsomraden - - - -
Marknadsvarde 2017-09-30 7 030,7 4060,0 4910,3 16 001,0
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep Jul-sep : Jan-sep Jan-sep Okt 2016~ Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 sep 2017 2016
Fastighetsrorelsen
Ovriga férvaltningsintakter 47,8 50,7 145,6 1496 195,1 199,1
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -46,7 -43,4 -144,6 -141,2 -259,5 -256,1
Driftoverskott 1,1 7,3 1,0 8,4 -64,4 -57,0
Central administration -8,6 -9,3 -31,0 =311 -42,1 -42,2
Strategisk utveckling -5,7 -9,8 -18,6 -21,5 -24,1 -27,0
Rorelseresultat -13,2 -11,8 -48,6 -44,1 -130,7 -126,2
Finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - - - 143,5 1435
Rénteintakter och liknande resultatposter 50 56 14,6 16,4 204,3 206,1
Aterféring av finansiella anléaggningstillgangar - - - 14,4 -9,9 4,5
Réntekostnader och liknande resultatposter -44,0 -34,5 -118,5 -101,2 -154,2 -136,9
Summa finansiella poster -39,0 -28,9 -103,9 -70,3 183,6 217,2
Resultat efter finansiella poster -52,2 -40,7 -152,5 -114,4 52,8 90,9
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - - - 14,0 14,0
Lamnade koncernbidrag - - - - -71,7 -71,7
Summa bokslutsdispositioner - - - - =577 =527
Resultat fore skatt -52,2 407 -152,5 1144 -47 33,4
Uppskjuten skatt 10,3 7,0 32,2 26,3 27,6 21,7
Periodens resultat -41,9 -33,7 -120,3 -88,1 22,9 55,1
Resultat per aktie (SEK) -10,5 -84 -30,1 -22,0 5,7 138
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000

Jul-sep Jul-sep : Jan-sep Jan-sep : Okt 2016- Heldr
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 : sep 2017 2016
Periodens resultat -41,9 -337 : -120,3 -881 : 22,9 55.1
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -41,9 -33,7 -120,3 -88,1 22,9 55,1

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser Rorelseresultatet minskade till -49 (-44) MSEK, vilket framst
central administration och utvecklingsverksamhet at beror pé lagre férvaltningsintakter.

dotterbolagen. Omsattningen uppgick till 146 (150) MSEK och

duriga forvaltningskostnader uppgick till -145 (-141) MSEK.
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Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagaende nyanlaggningar 165,5 122,5 88,9
Maskiner och inventarier 5,3 3,4 3,5
Summa materiella anléaggningstillgangar 170,8 125,9 92,4
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 540,6 5130 5084
Réntebarande fordringar 1 000,0 1000,0 1 000,0
Ovriga finansiella tillgangar 1496,6 15347 1496,6
Summa finansiella anléaggningstillgangar 30372 30477 3005,0
Summa anléggningstillgéngar 32079 3173,6 30974
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 6 514,5 6 4214 6 683,6
Réantebarande fordringar - 181,2 -
Likvida medel 71,6 164,5 170,1
Summa omsattningstillgangar 6 585,9 67671 6 853,7
SUMMA TILLGANGAR 9793,8 9940,7 9951,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 643,5 798,6 941,8
Summa eget kapital 643,5 798,6 941,8
Langfristiga skulder
Réantebarande l&neskulder 7 404,1 7499,8 7 499,8
Ej rantebarande skulder - 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 7 404,1 7 588,4 7 588,4
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 1746,2 1553,7 14209
Summa Kortfristiga skulder 1746,2 1553,7 1420,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9793,8 9940,7 9951,1

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgéngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt

fordringar pé& de fastighetsagande dotterbolagen.
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Kvartalsoversikt

2017 2016 2015

MSEK Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l Kv 4 Kv 3
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintakter 352,5 366,4 361,9 382,9 307,4 345,6 332,3 344,6 303,9
Driftkostnader -93,5 -105,9 -130,3 -106,0 -65,6 -105,9 -126,0 -121,2 -81,5
Underhall -11,0 -15,0 -16,2 -22,4 -11,7 -14,4 -9,7 -13,7 -13,2
Fastighetsadministration -44,6 -49,2 -46,1 -63,1 -39,1 -47,7 -47,2 -57,4 -38,4
Driftoverskott 203,3 196,2 169,3 191,4 191,0 177,6 149,4 152,3 170,8
Central administration -143 -16,9 -18,5 -16,6 -191 -145 -19,0 -17.9 -13,2
Rorelseresultat fore vardeforandringar 189,0 179,4 150,8 174,8 171,9 163,1 130,4 134,4 157,6
Resultat fran andelar i intressebolag och joint
venture 19 0,4 6,3 2,9 0,8 1,3 2,4 83 1,1
Véardefdrandring fastigheter 60,8 160,1 4,9 718,2 56,5 256,6 67,8 443,8 72,9
Rorelseresultat 251,7 339,9 162,0 895,9 229,2 421,0 200,6 586,5 231,6
Resultat fran andelar i intressebolag - - - -21,8 - - - -185,7 -5,0
Finansiella poster -43,8 -37.9 -36,5 -24,7 -23,2 -21,0 -22,6 -20,3 -22,4
Uérdeférandring finansiella instrument 9,8 24,5 18,3 96,8 -15,0 -68,1 -119,9 58,9 -55,9
Resultat fore skatt 217,8 326,5 143,8 946,1 191,0 331,9 58,1 439,4 148,3
Skatt =379 -69,7 -141 -207,1 24,6 -732 -129 -131,2 =333
Periodens resultat 179,9 256,8 129,7 739,0 215,6 258,7 45,3 308,2 115,0
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 16 001,0 158286 155336 15546,9 14680,2 14880,1 145429 14416,8 13615,3
Maskiner och inventarier 28,6 28,6 30,4 29,2 30,6 311 30,4 32,0 32,8
Finansiella anldggningstillgangar 67,7 65,9 73,2 68,7 61,8 1444 62,9 59,9 214,6
Omsattningstillgangar 5631 629,3 820,1 7131 845,7 495,0 509,0 464,8 307,2
Summa tillgangar 16 660,3 16 552,4 16 457,3 16 357,9 15618,3 15 550,6 15145,2 14973,5 14169,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 344,1 7164,3 7 085,5 6 955,8 6201,8 59616 6203,0 61577 58250
Langfristiga skulder 8847,0 887438 8830,9 8887,3 89199 9036,5 8402,1 8269,8 78158
Kortfristiga skulder 469,2 513,3 540,9 5148 496,6 552,4 540,1 546,1 529,0
Summa eget kapital och skulder 16 660,3 16 552,4 16 457,3 16 357,9 15618,3 15 550,6 15145,2 14973,5 14169,9
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kum1) 635 000 629 000 633 000 647 000 645 000 641 000 618 000 630 000 628 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16 001 15829 15534 15547 14680 14880 14543 14417 13615
Investeringar i fastigheter, MSEK 170 148 89 156 107 182 180 319 348
Fastighetsforsaljningar, MSEK 60 10 108 32 335 102 122 24 7
Overskottsgrad, % 57,7 53,6 46,8 50,0 62,1 5L4 45,0 51,8 56,2
Direktavkastning, % 57 56 5,6 54 57 55 54 48 55
Totalavkastning, % 12,7 12,6 13,6 13,8 12,6 12,6 11,9 13,2 12,0
Vakansgrad area, %2) 195 19,8 20,0 19,3 20,6 18,8 19,4 18,7 19,2
Ekonomisk vakansgrad, %2) 6,9 6,7 58 57 4.8 45 44 41 4,3
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 44,1 43,3 431 42,5 39,7 38,3 41,0 a1l 41,2
Rantebarande l&neskuld netto, MSEK 7659 7857 7562 7709 7630 7671 7194 7 095 6 940
Belaningsgrad, % 47,9 48,4 48,7 49,6 52,0 51,6 49,5 51,2 51,0
Skuldséattningsgrad, ggr 1,0 11 11 11 1,2 1,3 1,2 1,2 12
Réntetackningsgrad, ggr 4,3 47 4,1 7,1 7,4 7.7 58 7,0 7,0
Genomsnittlig rénta, % 1,9 1,8 18 1,7 1,7 1,7 1,7 1,8 2,1
Rantebindningstid, ar 40 4,2 4l 3.9 3,6 3,7 3.8 40 39
Avkastning pa eget kapital, % 19,3 20,4 20,2 19,2 13,8 12,5 13,4 17,2 15,2
OURIGA UPPGIFTER
Antal anstallda 189 184 184 180 195 195 194 201 206

U ExKlusive vantsalsytor.

2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
| september valde Jakob Grinbaum pé& egen begéran att
ldmna styrelsen med omedelbar verkan.

Sedan arsskiftet 2016/2017 ar Asa Dahl ny chef for
affarsomrade Stationer och Micael Suensson ny chef for
affarsomrade Depéer och Godsterminaler, som slogs ihop
den 1 januari 2017. Per den 30 september var 189 (180 vid
arsskiftet) personer anstallda i moderbolaget Jernhusen AB
(publ), tillika koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga sndfall under vintermanaderna
kan innebara tkade kostnader for snordjning och
forlangt 6ppethéllande pa vissa stationer for Jernhusen.
S&songsvariationerna ar sett ur ett storre perspektiv
dock relativt sma. De storsta flodena pé stationer och
stationsomraden intréffar framst under langhelger, da
resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med nérstdende statligt 4gda
bolag och affarsdrivande verk. Intékterna bestéar i huvudsak
av uthyrning av lokaler och kostnaderna bestar framst av
elinkop. Se not 3, sidan 63 i arsredovisningen for 2016, for
vidare information.

Risker och osékerhetsfaktorer

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

i &rsredovisningen for 2016.

Redovisningsprinciper
Denna delérsrapport for koncernen ar upprattad enligt IAS 34
Delérsrapportering.

Riktlinjerna for statligt &gda foretag anger att den

finansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foéretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS
i denna delarsrapport innefattar tillampning av IFRS och
tolkningar av dessa standarder, vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkénts av
EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med
svensk lag och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet
for finansiell rapportering.

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

Andrade redovisningsprinciper

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

Kommande standarder/rekommendationer

Ett antal nya standarder trader i kraft 2018 och 2019; IFRS
9 Finansiella instrument, IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder och IFRS 16 Leasing.

Vid utgéngen av rakenskapséret 2016 gjorde Jernhusen
beddmningen att IFRS 9 inte forvuantas f& nagon vasentlig
paverkan pa koncernens redovisning och dess finansiella
rapporter. Under 2017 har bolaget fortsatt att analysera
standarden och finner inte ndgon anledning att andra
tidigare bedomning.

Jernhusen bedomer att majoriteten av bolagets intakter
utgor hyresintakter men att vissa andra intakter, som ingar
bland Energi och Ouriga intdkter i resultatrdkningen, utgdr
tjdnster som ska redovisas enligt IFRS 15. Detta beddms
dock inte ha ndgon paverkan pa nar i tiden intakterna ska
redovisas utan paverkar den finansiella rapporteringen
framst genom utokade upplysningskrav.

IFRS 16 kommer att pdverka Jernhusens redovisning av

de leasingavtal dar bolaget ar leastagare. Jernhusen har
paborjat utvardering av effekten av standarden och kommer
att kvantifiera effekten under fjarde kvartalet 2017.

Se sidan 57 i Arsredovisning 2016 fér mer information.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av finansiella placeringar,
marknadsvardet pé derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestar till storsta del av
rantebadrande |&n, foretagscertifikat, obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pa derivatinstrument. Jernhusen
beddmer att det inte finns nagra 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
allmént vedertagna berdkningsmetoder, vilket innebér att
verkligt varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13
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punkt 81-85. Det verkliga vardet for derivatinstrument med Ovriga tillgéngar som vdrderas till verkligt vérde
positivt varde per den 30 september var 13 (18) MSEK och Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
for derivatinstrument med negativt varde 329 (387) MSEK. varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
Derivatinstrumenten har paverkat periodens resultat med 53~ 68-69 i arsredovisningen for 2016, for mer information.
(-203) MSEK i form av orealiserade vardeférandringar.

Handelser efter balansdagen
Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
derivatavtal med de stora affarsbankerna pé den svenska utgang.
marknaden. Marknadsvardet pa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgér netto till -317 (-369) MSEK
och redovisas brutto i rapport dver finansiell stallning.

Kalendarium For vidare information,
vanligen kontakta

* Bokslutskommuniké 2017 2 februari 2018 Kerstin Gillsbro, vd

* Arsredovisning 2017 mars 2018 Telefon 08-410 626 00

* Arsstdmma i Stockholm 27 april 2018 kerstin.gillsbro@jernhusen.se

* Delarsrapport januari-mars 27 april 2018

* Halvérsrapport 12 juli 2018 Anders Back, ekonomidirektdr/vice vd
* Delérsrapport januari-september 25 oktober 2018 Telefon 08-410 626 00

anders.back@jernhusen.se
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning,

fastighetsforteckning samt pressmeddelanden finns Adress
tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se. Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13
Stockholm den 25 oktober 2017 Box 520
101 30 Stockholm
Kerstin Gillsbro Telefon 08-410 626 00
ud 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 lédmnades for offentliggbrande den 25 oktober 2017 kl 08:00.
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Granskningsrapport

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av finansiell delarsinformation
i sammandrag (delarsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap.

arsredovisningslagen

Inledning

Ui har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapport)

fér Jernhusen AB (publ) per 30 september 2017 och
den niomanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som

har ansvaret for att uppratta och presentera denna
finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna delérsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestéar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgérder. En dversiktlig granskning har en annan

den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och
god revisionssed i durigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte majligt for
oss att skaffa oss en s&dan sakerhet att vi blir medveten
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den
sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pé& en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning

att anse att del&rsrapporten inte, i allt vasentligt, ar
upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet
med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 25 oktober 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg

inriktning och en betydligt mindre omfattning jdmfort med Auktoriserad revisor
Ordlista och forklaringar
Fastighetsrelaterade begrepp
BTA Bruttoarea. Summan av alla vaningsplans area, begransat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

Ekonomisk vakansgrad
Fastighetsadministration
Fastighetsintakter
Hyresvarde

Jamforbart bestand

Lokalarea
Miljocertifierad byggnad
MiljKklassad byggnad
Nettouthyrning
Utvecklingsfastigheter

Uakansgrad lokalarea

Jernhusen delarsrapport

Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

Auser personal-, IT- och duriga kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Hyresintékter och energi samt duriga intakter.

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

Med jamfdrbart 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, tomtréatt, sparanlédggning etc.
Byggnad som arbetar med ett miljdcertifieringssystem och som sedan granskas av tredjepart externt.

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

Nettot av &rshyran fér omférhandlingar, nyforhandlingar och avflyttningar.

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

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.
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Fastighetsrelaterade begrepp

Vérdeférandringar fastigheter,
realiserad

Vardefoérandringar fastigheter,
orealiserad

Overskottsgrad *

Finansiella begrepp

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

Den orealiserade vardeforéandringen utgors av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgadng minskat med
marknadsvardet vid féregdende arsskifte, arets investeringar, férvarvade och frantrddda fastigheter samt realiserad
vardeforandring.

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

Avkastning pa eget kapital *

Belaningsgrad *

Direktavkastning *
Driftéverskott *
Effektiv ranta
Genomsnittlig rénta
MDSEK
Rorelseresultat fore
vérdeforandringar *

Réntebindningstid

Réantebadrande l&neskuld netto

Rantetackningsgrad *

Sjalvfinansieringsgrad *

Skulds&ttningsgrad *

Soliditet *

Totalavkastning *

Ovriga intakter

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

Aukastning pa eget kapital visar &garens arliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och ar ett viktigt nyckeltal som duer
tid visar bolagets férmaga att ge avkastning pa dgarens insatta kapital. Det ar ocksa, med hansyn tagen till bolagets soliditet,
ett nyckeltal som ger jamforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

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

Rullande tolvmanaders driftduerskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exKlusive pagaende arbeten.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i férhallande till tillgdngarnas vérde.

Driftduverskott ar ett vedertaget begrepp inom fastighetsbranschen som visar resultatet frdn den direkta fastighetsafféren, det
vill séga intdkter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands for att det ger jdmforbarhet med andra
fastighetsbolag men dven 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 uppféljiningen.

Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rantebarande l&neskulder med héansyn till rdnteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réntebdrande skulder minus réantebdrande fordringar och likvida medel.

Rorelseresultat fore vardeforandringar dividerat med finansiella poster exKlusive resultat frén andelar i och férsaljning av
intressebolag. Rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardeférandringar). Rantetdckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

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

Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.

Skuldséattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r
belénat i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning
pa eget kapital.

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

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

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

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

Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infrastrukturforvaltning, férvaringsboxar, taxiangdring och toaletter.

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