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Halvarsrapport januari-juni 2018

- Fastighetsintdkterna uppgick till 773 (728) MSEK, en 6kning med sex - Periodens resultat efter skatt uppgick till 247 (386) MSEK.

procent. Okningen beror framst pa 6kade hyresintakter i befintligt

fastighetsbestand. - Investeringar i fastigheter uppgick till 250 (237) MSEK.
- Rdrelseresultat fore vardeférandringar forbattrades med atta procent - Fastighetsforsaljningar uppgick till 0 (118) MSEK.

och uppgick till 357 (330) MSEK. | jdmforbart bestand uppgick rérelse-

resultatet fore vardeforandringar till 357 (338) MSEK. - Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 323 MSEK till 16 556

(16 234) MSEK. Férandringen beror frdmst pa genomférda investering-

- Rorelseresultatet uppgick till 427 (502) MSEK. Minskningen beror ar.

frémst péa lagre orealiserade vardefoéréndringar pa fastigheter jamfort
med féregdende ar, 65 (165) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till =71 (-74) MSEK.

Jamfdrelsetalen inom parentes for resultatrGkningsrelaterade poster avser perioden januari-juni 2017. Fér balansrédkningsrelaterade poster avses
den 31 december 2017. Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.
Fér férklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017- Helar
Jernhusen i sammandrag 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Fastighetsintakter, MSEK 389 366 773 728 1498 1453
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 188 179 357 330 710 683
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK 84 160 65 165 102 202
Rorelseresultat, MSEK 274 340 427 502 817 892
Finansiella poster, MSEK =32 -38 =71 =74 -151 -154
Vérdeforandringar derivat, MSEK -18 25 -12 43 -1 54
Skatt, MSEK -73 -69 -97 -83 -158 -144
Periodens resultat, MSEK 148 256 247 386 510 649
Investeringar i fastigheter, MSEK 131 148 250 237 676 663
Fastighetsforsaljningar, MSEK - 10 0 118 60 178
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 556 15829 16 556 16 234
Soliditet, % 43,4 43,3 43,4 43,8
Rantetackningsgrad, ggr 5,0 44 5,0 44
Avkastning pa eget kapital, % 6,9 20,4 6,9 9,0

Jernhusen dger, utvecklar och férvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler ldngs den svenska
jarnuéagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgér till 155
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 16,6 miljarder kronor.
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Ud har ordet

Jernhusens affar utvecklas fortsatt stabilt och foljer vara planer. Rorelseresultat fore
vardeforandringar har 6kat med atta procent under perioden. Regeringen har presenterat
tva viktiga dokument for jarnvagens framtid: nationell plan for infrastruktur och nationell
godstransportstrategi. | dessa kan vi se flera affarsmajligheter for Jernhusen.

Den svenska jarnvagens framtid

Regeringens beslut om nationell plan for infrastruktur och nationell
godstransportstrategi innebar en offensiv politisk satsning pa jarnvagen.
Planen och strategin innehéller bade satsningar pé jarnvagsinfrastruktur
och forstarkta insatser for att 6ka jarnvagstransporter samtidigt som det
ar ett 6kat fokus pa héllbara, moderna transportldsningar for gods i urbana
miljoer. | samtliga dessa satsningar finns utrymme for Jernhusen att bidra
till utvecklingen, savdl med kompetens som med konkreta investeringar.

Forsta grona obligationerna emitterade

Under perioden har Jernhusens forsta grona obligationer emitterats med
stort intresse fran marknaden. Drygt 20 investerare fran saval Sverige
som utlandet deltog i emissionen som omfattade totalt 1,5 miljarder
kronor. Det &r gléddjande att intresset &r s& stort och med denna transak-
tion kan vi finansiera saval energieffektivisering som utveckling av nya
hallbara fastigheter.

Investeringar

| maj invigde vi de nya kranarna pa Malmé Kombiterminal, en investering
pa 100 MSEK som &kar lyftkapaciteten med 75 procent. Dessa &r nu ar i full
drift. Ett sextiotal samarbetspartners deltog i det hogtidliga tillfallet som
ocksa gav utrymme for en paneldiskussion om vilka forutsattningar som
behous for att realisera potentialen i svensk kombitrafik och hur den kan
bidra till mer godstransporter pa jarnvéag.

Den tredriga satsningen pa att installera digital teknik i Jernhusens
fastigheter &r inne i en intensiv fas och ska skapa forutsattningar for att
styra, reglera och dvervaka olika funktioner i fastigheterna. Investeringen
har auen stor betydelse for arbetet med foérbattrad miljoprestanda och
minskad energiférbrukning.

Intresset for kontor i stationsndra ldgen &r stort. Det far vi an en gang
bekraftat genom att uthyrningsarbetet i utvecklingsprojektet Foajéen i
Malmo gér bra. Kontorsbyggnaden ska sta Klar i slutet av 2019 men redan
ar 30 procent av ytan uthyrd, med fler kontrakt under férhandling.

Omsorg om resenarsmiljon
| Vaxj6 har Jernhusens medarbetare pa kort tid skapat en temporér
station med fullgod service och hog kvalitet pa funktioner som véntsal
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och toaletter. P4 sa vis uppréatthalls stationsfunktionen da det tidigare
stationshuset rivits och det nya kombinerade stations- och kommunhuset
héller pa att byggas.

Under kvartalet har Alfons Aberg flyttat in pa fler stationer. Nu finns
lekytor duen i Borlange, Goteborg och i Skdude. Forutom de fyra stationer
dar lekytor for barn redan installerats aterstar ytterligare tre under aret.

Under sommaren paverkas jarnvagstrafiken soderut fran Stockholms
Centralstation kraftigt av Trafikverkets planerade underhéll pa den sa
kallade Getingmidjan. Jernhusen samarbetar med Trafikverket, SL och
trafikforetagen for att underlatta for resendrerna under de veckor som
arbetet pagér och centralstationen paverkas.

Pa Malmd Centralstation kompletterar tva nya enheter utbudet i
centralhallens food court. For att mota pendlarnas behov av forfriskningar
etableras grab and go-koncept néra regiontrafiken.

Stationsrelaterade utvecklingsprojekt

Bredvid Goteborgs Centralstation invigdes den 4 juni en containerbaserad
food court for att dskadliggdra for allménheten var den nya kommunika-
tionsnéra stadsdelen Region City kommer att byggas. Region City plane-
ras knyta ihop dagens centralstation med den kommande Véstlanken.

Insatser for n6jdare medarbetare

Resultatet frén drets medarbetarundersokning visar pé forbattringar pa
samtliga index och framfér allt i synen pé hur attraktiva vi 8r som arbets-
givare. Tillsammans med topplaceringen i Nyckeltalsinstitutets Attraktiva
Arbetsgivarindex tidigare i vér ar det ett styrkebevis och en bekraftelse
pa att det Kulturarbete vi bedriver i féretaget uppskattas och bidrar till att
rusta oss infor framtiden. Jag ser fram emot hdstens fortsatta satsningar
pa bl a kompetensutveckling och féretagskultur och vill tacka alla medar-
betare for fina insatser under véren.

Kerstin Gillsbro
ud



HALUARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 / OMUARLD OCH TRENDER

Omuvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och foérutsattningar

| bérjan av sommaren beslutade regeringen om den nationella planen
for infrastruktur samt om den nationella godsstrategin. Den forstndmnda
innebdr ménga satsningar pé jarnvag och den senare att f& mer gods pa
jarnvag och sjo, samt att utveckla de urbana godstransporterna.

Den nationella planen tas fram av Trafikverket vart fjarde &r pa uppdrag
av regeringen. Den &r ett utvecklingsforslag for den statliga, nationella
transportinfrastrukturen som fdrvaltas och utvecklas av Trafikverket.
Regeringens beslut innebér satsningar pa de forsta delarna av ett nytt
stambanenat samt 6kade anslag for underhall av den befintliga jarnva-
gen.

Transportbehovet i Sverige fortsatter att 6ka, bland annat som en
effekt av 6kad e-handel. Godsstrategin &r ett viktigt led for att dstadkom-
ma en omstallning till minskade utsl&pp och for att ha ett transportsystem
som bidrar till utveckling och tillvaxt. | strategin betonas att det behdver
ske en dverflyttning av gods fran vag till jarnvag och sjofart samt att
godstransporter i urbana miljder behdver utvecklas.

For Jernhusen innebér dessa strategier, i och med att forutsattning-
arna for utveckling av persontransporter och godstransporter starkts,
Okade affarsmajligheter inom dessa omraden. Vidare ser vi att det finns
en viktig roll for oss att ta i utvecklingen av hallbara godstransporter i
urbana omréaden.

Resande och transporter av gods pa jarnvag

Enligt senaste rapporten fr&n myndigheten Trafikanalys var resandet pa
jarnvag, matt i antal resor, hogre under forsta kvartalet 2018 an under
samma kvartal 2017. Det handlar om en 6kning med hela 5,4 procent i
kvartalsvis jdmférelse. Sett pa rullande fyra kvartal ar det en 6kning om
1,2 procent jamfért med vid samma tidpunkt 2017. En bidragande orsak
kan vara den 6kning av taglégen som skedde i och med tidtabellsskiftet i
december.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pa Malmbanan,
hade enligt den senaste méatningen en fortsatt negativ utveckling under
forsta kvartalet 2018 och minskade med 1,9 procent jdmfort med samma
kvartal 2017. Inom gods verkar Jernhusen frdmst inom kombitrafiken.
Statistiken redovisar dock inte utvecklingen inom godstrafikens olika
segment.

Fastighetsmarknaden

En 6kad urbanisering och stabil arbetsmarknad har i kombination med
en expansiv penningpolitik bidragit till ekonomisk tillvaxt i Sverige.
Lagrantemiljon och den goda tillgdngen pé kapital innebar fortsatt stort
intresse for den svenska fastighetsmarknaden fréan savéal inhemska som
internationella investerare.

Enligt Newsec var antalet transaktioner, Gverstigande 40 MSEK, under
forsta halvaret férre &n under samma period féregéende ar och den
totala transaktionsvolymen uppgick till 57 miljarder kronor jamfort med 79
miljader foregaende &r.

Stor efterfrdgan pa svenska fastigheter har under de senaste aren ock-
sé inneburit sjunkande direktavkastningskrav inom fastighetsbranschen
men de ser nu ut att generellt ha stabiliserat. For centralt beldgna
fastigheter i Stockholm, Géteborg och Malmé beddéms dock marknadens
direktavkastningskrav ha sjunkit med 0,05 procentenheter under perioden.

Hyresmarknaden

Jernhusen med sitt diversifierade fastighetsbestand har en méngd olika
typer av hyresgaster. P4 stationer och i stationsomraden finns savél
butiker, restauranger och kontorshyresgaster som efterfragar effektiva
lokaler i kommunikationsnéra lagen.
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Persontransporter med jarnvég i Sverige

Resor (milj) Resor (milj)
60 L 225
50 205
40 185
30 165
Kul Ku2 Ku3 Kud4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud4 Kul
2014 2015 2016 2017 2018

-+« Resor (milj), rullande fyra kvartal Kdlla: Trafikverket

Transporterad godsméngd med jérnvéag i Sverige,
exklusive malmtransporter med Malmbanan

Ton (milj) Ton (milj)
11 45
10 O . 40
9 35
8 30
7 25
Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul
2014 2015 2016 2017 2018

««+ Ton (milj), rullande fyra kvartal Kdlla: Trafikverket

Hyresgéster i depaerna ar fraimst underhallsentreprendrer och
tagoperatdrer. P& gods- och kombiterminaler hyr terminaloperatorer och
speditdrer lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln
Jernhusens stationer ska underldtta vardagen for de som reser och
samtidigt vara en motesplats i staden. Pa sa satt far vi tryggare och
sdkrare stationer som gor att fler valjer att resa med tag och besdka véra
stationer. P& Jernhusens stationer ska serviceutbudet underlétta for re-
sendrerna och bidra till en attraktivare miljd. Darfor utvecklar vi vart utbud
i forsta hand for att tillgodose resenédrernas behov.

Servicehandelsindex fr&n HUI Research har &nnu inte presenterat re-
sultat fran det senaste kvartalet vid tidpunkten fér denna rapport. Darfor
aterkommer vi med dessa till ndsta kvartalsrapport.

Kontor

Tjanstesektorn fortsatter att vdxa och detta i kombination med urbanise-
ringen ger goda forutsattningar for kommersiella fastigheter i storstads-
regionerna och for kontorsmarknaden i synnerhet. Resultatet av detta
har varit stor efterfragan pa effektiva kontor i centrala ldgen i Stockholm,
Goteborg och Malma. Kontorshyrorna har enligt Newsec 6kat i Stockholm,
Goteborg och Malmo jamfort med foregéende ar. Den stora efterfragan
har duen inneburit laga direktavkastningskrav och l&ga vakanser for
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kontorsfastigheter. Samtliga tre stader visar upp sjunkande direktav-
kastningskrav jamfort med féregdende ar samt sjunkande vakanser. En
stark kontorsmarknad med hdga hyror och l&ga vakanser har resulterat

i hdg nyproduktionstakt av kontor under de senaste aren. | Stockholm
och Malmg beddms nyproduktionstakten ¢ka under 2018 jamfort med
féregdende é&r. Goteborg ser dock en betydligt lagre andel fardigstallda
kontorsytor under 2018 jamfort med 2017. Jernhusen beddmer att hyres-
nivéerna i de centrala delarna av storstadsregionerna kommer vara svagt
stigande under 2018.

Depaer samt gods- och kombiterminaler
Bolag och organisationer som bedriver jarvéagstrafik i Sverige ser ljust
pa framtiden och en 6kad efterfrdgan péa persontransporter. Befintliga
fordon 6kar sin trafikering och det bestalls fler fordon for leverans inom
de nérmaste aren. Fler fordon och 6kad trafik medfér ett 6kat behov av
underhall, vilket kan tillgodoses genom saval nybyggnation som investe-
ringar i och ett effektivare utnyttjande av dagens fastigheter.

Regeringen har tydligt uttryckt att den vill se mer gods pa jarnvag
och aven Sveriges storstader ser ett 6kat behov av en val utvecklad
citylogistik. Jernhusen anser att det finns en stor potential for detta inom
kombigods. Darfor valkomnar vi regeringens godsstrategi som innebér ett
Okat fokus pa att l6sa dessa utmaningar.

Finansmarknaden

Under det forsta halvéret har stort fokus legat pa den politiska omuérlden
dar framforallt inforandet av handelstullar inneburit 6kad oro péa finans-
marknaden. Stabil tillvéxt i USA och en inflation runt malet om tva procent
har bidragit till att amerikanska centralbanken hdjt styrrantan vid tva
tillféllen och indikerar nu ytterligare tva hdjningar under aret.

Trots stabila tillvéxtsiffror och lag arbetsloshet i Europa &r den under-
liggande inflationen fortsatt svag och foruéantas vara s dven under resten
au éret. Detta har bidragit till att europeiska centralbanken i sin prognos
senarelagt en forsta rantehdjning till efter sommaren 2019 samtidigt som
de kommunicerade att stodkopen av obligationer kommer avslutas vid
arsskiftet.

Tillvaxtsiffrorna for Sverige har under det forsta halvéret varit i linje
med marknadens férvantningar och inflationstrycket har 6kat, framst
drivet av 6kade energipriser. Riksbankens inflationsprognos ligger kvar
strax under tva procent i slutet av aret med en éarlig tillvaxt om knappt
tre procent. Med ett 6kat inflationstryck och stabil tillvéxt ar frdgan om
detta kan f& Riksbanken att hdja styrréntan redan i ar eller om det véntar
till 2018.

De laga kortrantorna har inneburit fortsatt ldga upplaningskostnader i
Jernhusens laneportfolj. Svagt sjunkande svenska l&ngrantor under forsta
halvaret har dock inneburit negativa vardeforéndringar i Jernhusens
derivatportfdlj.

Forandrad skattelagstiftning

| juni godkande riksdagen regeringens forslag till nya ranteavdragsbe-
gransningsregler. | korthet innebar forslaget sankt skattesats i tva steg;
21,4 procent 2019 och 20,6 procent 2021 och begrénsning av avdrag
for negativt réntenetto till 30 procent av skattemassigt resultat fére
vardeforandringar och finansiella poster. Avdragsutrymmet begransas
ytterligare vid nyttjande av underskottsavdrag fran tidigare &r. De nya
reglerna borjar gélla 1 januari 2019.

Reglerna bedéms innebéra en dkad skattekostnad for Jernhusen om
cirka 1-2 procentenheter per ar jdmfort med nuvarande skatteregler.
Givet den beddmda framtida resultatutvecklingen kommer bolaget inte
att fa avdrag for rantekostnader som Gverstiger cirka 2,5 procent av
skuldséattningen.
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Stockholm CBD

Hyra (SEK) %
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Géteborg CBD
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Malmo CBD
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Utredningen om forandrad beskattning av fastighetstransaktioner, den
sa kallade paketeringsutredningen, ar enligt finansdepartementet under
fortsatt handlaggning.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2018-06-30

Avkastning pa eget kapital

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

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

12 %

Aukastningen pé eget kapital uppgick

till 6,9 (9,0) procent. Genomsnittlig
avkastning for de senaste tio aren ar 10,2
procent.

6,9 %

09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ack

- M3l 12 kv 2
Mal: 12 % 2018
Soliditet
Soliditet &r ett riskmatt som Mélet &r att soliditeten ska uppga till Jernhusens soliditet uppgick till 43,4 %
anger bolagets langsiktiga mellan 35 och 45 procent. (43,8) procent. Genomsnittlig soliditet for %0
betalningsférmaga. Malet &r de senaste tio aren ar 40,8 procent. 45
uttryckt som ett intervall for att 4“0
uppné finansiell flexibilitet under 35-45 % 35 H- I I I I I
. N . ; - (]
investeringsintensiva perioder men 43.4% 30
samtidigt pa en niva som mojliggor ’ 25
finansiell styrka dver tid. 08 10 11 12 13 14 15 16 17 ?ch
® Mal: 35-45% 2018

Rantetackningsgrad

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

Réntetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,0
(4,4) génger.

5,0 ggr

g9r

0
09 10 11 12 13 14 15 16 17 Ack

. ky 2
Mal: 2 ggr 2018

Utdelning

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

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

1/3

Utdelning har gjorts om 179 (178)
MSEK, motsvarande en tredjedel av
&rets resultat fore skatt, exklusive
vérdeférandringar.

179 MSEK

MSEK
500

375
250

0

08 09 10 11 12 13 14 15 16 17
© Mal

Jernhusen
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara fastigheter

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

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

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (Am, 10°C)
stérre an 100 kvm déar manniskor vistas
ska vara klassade ar 2020.

Undantag: byggnader som senast 2025
utgatt ur Jernhusens bestand.

0 markfororeningar
2025

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

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ar, rullande 12 méanader

300
200
100

0

08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Y Auser juni 2017 till maj 2018.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
90

60

30

N B ] ||
-20142015 2016 2017 2018 2019 2020

Antal aterstdende fastigheter att sakerstalla
180

0 |
17 18 19 20 21 22 23 24 25

71 Sékerstéllda under aret, prognos

-» Periodens utfall &r 0,7 procent lagre

an foregaende ar och 13,3 procent
lagre an basaret 2008

-> Hégre energianvandning &n ett

normaldr for avisning av tag

-> Byte av belysningsarmaturer

och ventilationssystem pa flera
fastigheter

-> Fortsatt fokus pa energiinvente-

ringar for att finna effektiviserings-
atgérder

-> Elva byggnader har miljoklassats

under perioden, atta depabyggna-
der och tre stationsbyggnader

-> Beslut fattat att certifiera 20

stationsbyggnader enligt BREEAM
In-Use under 2018

-» Under andra kvartalet har inga

fastigheter sakerstallts vara fria fran
markféroreningar som utgor fara for
manniskor och miljé

-> Sanering pabdrjad pa CU-omradet

i Orebro

-» Upphandlingar av markundersok-

ningar och saneringar fér genomfér-
ande i host pagar

Hallbara transporter

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

Jernhusen ska bidra till minskade koldi-
oxidutslapp, hojd sékerhet och minskad
trangsel pa svenska vagar genom att

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

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i
stationsnéra lagen till &r 20307

Y'Prognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

N&jd Resenérs Index (NRI) totalt duer
75 och ingen station under 70 senast
ar 2020.

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental
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" Tillskapade under aret, prognos

N&jd Resenérs Index (NRI)
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-> Nya kranarna i Malmo &r driftsatta
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-» Fortsatt planarbete i Stockholm av-

seende dverdackningsprojektet och
i Géteborg avseende Region City

-> Forseningar i planarbetet auseende

Sdédra Nyhamnen i Malmé gor att
detaljplanen sannolikt kan vinna
laga kraft forst 2019

-> Samarbetet med Luled kommun

kring utveckling av stationsomradet
tillfalligt pausat eftersom utveck-
lingen var beroende av ett beslut i
Nationell plan som uteblev

- Lekytan Res med Alfons Aberg har

invigts i véntsalarna i Borlange,
Goteborg och Skévde och planeras
flytta in pa totalt sju stationer under
2018

-> Oberoende kartlaggning av

tryggheten pé och i anslutning till
stationerna i Uasterads och Uppsala
genomférd

- Arets NRI-métning sker i hdst

och terminalen opererar nu endast
med kranar. Installation under full
produktion har medfért att volymer-
na inte kunna 6kas

-> Fortsatt stark volymutveckling i

N&ssjé men svagare i Arsta

7 Jernhusen



HALUARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 / JERNHUSENS MAL

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara affarer

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

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

80 % till 2018

80 procent av Jernhusens
ink6psvolym ska vara kvalitetssakrad
i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppfoljning ar 2018.

100 % grona avtal

Senast ar 2018 ska alla hyresavtal som
nytecknas eller omférhandlas vara
gréna.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

1 over snittet

Resultat 1 6uer genomsnittet i
Employee Net Promoter Score (eNPS).

Kualitetssakring av leverantérer, antal
och procent av inkdpsvolym (linje)

Antal %
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Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AUI)
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Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
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-> Fokus pa utvecklingen av leveran-
térsuppféljningsverktyget

-» Fortsatt utvérdering av svaren i
2017 ars leverantdrsuppféljning

- Aterkoppling till leverantérerna om
utfallet av leverantérsuppféljningen

> 49 av 58 tecknade lokalhyresavtal
som faller inom definitionen av
malet hade gron bilaga

-> Delad forstaplats i arets AVI-
underokning. Resultatet analyseras

-> Projekt och organisation for att
starka det systematiska arbetsmil-
joarbetet framtagen

-» Hostens utvecklingsprogram for
medarbetare samt utbildningspro-
gram for nya chefer framtaget

-> Tekniksprangare och LIA-
praktikanter rekryterade infor
hdsten

- Arets medarbetarundersékning
visade pa stor positiv utveckling da
eNPS-resultat blev 17, att jamféra
med genomsnittet 9 fér alla med-
verkande organisationer

-> Andra arliga gemensamma kom-
petensutvecklingsdagar for alla
anstallda genomford. Fokus pa
Kulturresan och implementering av
nya uppférandekoden fér medar-
betarna
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Fastighetsintakter
Hyresintakter 295,2 280,1 583,8 557,6 1149,3 11231
Ovriga fastighetsintékter 93,2 86,2 188,7 170,7 348,1 330,1
Summa fastighetsintakter 388,4 366,4 772,5 728,3 1497,5 1453,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -83,8 -68,8 -163,8 -149,7 -306,8 -292,7
Energi -35,5 =331 -83,2 -78,7 -135,4 -130,9
Underhall -14,3 -15,0 -26,4 -3L,2 -53,1 -579
Fastighetsskatt -4,1 -4,0 =7,2 -79 -14,4 -151
Fastighetsadministration -46,5 -49,2 -93,5 -95,3 -202,2 -204,0
Summa fastighetskostnader -184,2 -170,1 -374,1 -362,8 -711,9 -700,6
Driftoverskott 204,2 196,3 398,4 365,5 785,6 752,7
Central administration -10,6 -11,6 -22,2 -22,4 -44,9 -45,1
Strategisk utveckling -5,8 -53 -18,9 -12,9 -30,4 24,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 187,8 179,4 3574 330,2 710,3 683,2
Resultat frén andelar i intressebolag och
joint venture 2,1 04 4,7 6,7 5,2 72
Vérdeforandring fastigheter 83,8 160,1 64,5 165,0 101,3 201,8
Rorelseresultat 273,6 B89lg 426,6 501,9 816,8 892,2
Finansiella poster -34,6 -379 -70,8 -74,4 -150,0 -153,6
Vérdeforandring derivat -18,0 24,5 -12,3 42,8 -0,7 54,4
Resultat fore skatt 221,0 326,5 343,5 470,3 666,2 793,0
Skatt -73,2 -69,7 -96,8 -838 -157,2 -144,2
Periodens resultat 147,8 256,8 246,6 386,5 508,9 648,8
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 147,8 256,8 246,6 386,5 508,9 648,8
Periodens resultat/totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 151,0 256,4 249,5 385,9 470,9 607,3
Innehav utan bestdmmande inflytande -3,2 04 -2,9 06 38,0 41,5
Resultat per aktie, SEK 37,8 64,1 62,4 96,5 117,7 151,8
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017~ Helér
MSEK 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Fastighetsintakter 388,3 373,8 772,5 739,9 1496,5 14639
Fastighetskostnader -184,2 -1719 -374,1 -366,3 -711,4 -703,6
Driftéverskott 204,1 201,9 398,4 3736 785,1 760,3
Rorelseresultat fore vardeférandringar 187,5 185,1 357,4 338,3 693,6 674,5

9 Jernhusen



HALUARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 / FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 773 (728) MSEK, en 6kning med sex
procent jamfért med féregaende &r. Okningen beror framst pa 6kade
hyresintakter fran befintligt fastighetsbestand.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 juni uppgick till 1 134

(1 069) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden var 4,0

Andel av hyresvérde per lokaltyp

Ourigt, 14 %

Stationsverksamhet, 2 %

Restaurang, café, 9 %

_Handel, butik, 14 %

_Hotell, 7%

(4,3) ar.
Fastighetsintakter Lager, forrad, 7 % '
Jan-jun Jan-jun  Jul2017- Helar C—
MSEK 2018 2017 jun 2018 2017 ,
- Industri, verkstad, 29 %
Lokaler 480,9 4639 953,6 936,6 Kontor, 18% .-
Markupplételse 54,0 43,0 99,7 88,7
Infrastrukturforvaltning 48,9 50,8 95,9 978
Summa hyresintakter 583,8 557,6 1149,3 11231 .
Nettouthyrning
E i 65,1 60,1 114,9 109,9 . . . 5
nerg! Nettouthyrningen uppgick totalt till 4 (6) MSEK, varav -5 (0) MSEK avsag
Stationsavgifter 51,7 423 91,2 818 pefintligt fastighetsbestand och 9 (8) MSEK ausag utvecklingsfastig-
Féruaringsboxar och heter. De stdrsta uthyrningarna under perioden &r tre kontorslokaler i
fotoautormater 10,6 10,3 24,4 241 Foajén i Malmd samt uthyrning av funktionsspér i Tillberga. De storsta
Ledsagning 5,9 42 11,9 10,2 uppsagningarna som paverkar utfallet negativt ar en verkstadslokal och
Taxiangéring 71 74 146 149 funktionsspér i Helsmgb'org, erlrestaurang i Cityterminalen i Stockholm
samt en verkstadslokal i Malma.
Reklamintakter 35,4 38,7 65,6 68,9
Ourigt 12,9 77 256 204 Nettouthyrning
Summa guriga Jan-jun Jan-jun Heldr
fastighetsintékter 188,7 170,7 345,2 330,2 MSEK 2018 2017 2017
Summa [
. —— Nettouthyrning i befintligt
fastighetsintakter 772,5 728,3 14975 1453,3 fastighetsbestand
Nyuthyrning 11,9 9,6 25,0
Forfallostruktur pa hyreskontrakten Omférhandlingar L5 55 6.3
Antal Objekts- Arshyra, Andel av Avflyttning -17,9 -153 -26,9
Forfalloar avtal area, kum MSEK? arshyra, % Nettouthyrning i befintligt
2019 1236 208 423 02 37 fastighetsbestand -4,5 -0,2 4,4
Nettouthyrning
2020 282 7417z 195 14 utvecklingsfastigheter
2021 257 >159% 108 9 Nyuthyrning 13,4 7,7 21,2
2022 53 66 138 144 12 Aflytining -4g 17 64
2023 29 17 157 42 4 Nettouthyming i
2024 8 6823 21 2 utvecklingsfastigheter 8,8 6,0 14,8
2025- 39 188 985 252 22 Nettouthyrning totalt 4,3 5,8 19,2
Totalt 1904 633293 1144 100

) Inklusive framtida géllande avtal.
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,3 (6,7) procent. Den ytméssi-
ga vakansgraden var 15,9 (19,8) procent. Minskningen av den ekonomiska
och den ytmassiga vakansgraden forklaras till storsta del av att fastigheter i
Malmo, Orebro samt Kristianstad har blivit omKlassificerade till utvecklings-
fastigheter och séledes inte ingdr i vakansgraden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 374 (363) MSEK, en 6kning med tre
procent jamfért med féregaende &r. Okningen beror framst pa higre
kostnader for bland annat snérdjning och fastighetsskotsel.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 19 (13)
MSEK. Okningen beror framst pa hogre kostnader for projektadministra-
tion.

Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade frén 50,2 procent till 51,6 procent vilket framst
beror p& hogre lokalintakter, parkeringsintékter och arrendeintékter.

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med atta procent till 357
(330) MSEK och beror framst pa 6kade lokalintakter, parkeringsintékter
och arrendeintdkter.

Jamférbart bestand

| jdmforbart bestand ckade intdkterna med 33 MSEK och uppgick till 773
(740) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar 6kade med sex
procent och uppgick till 357 (338) MSEK. De storsta forandringarna i jam-
férbart bestand &r 6kade lokalintékter och 6kade intdkter fran parkering
och arrende samt lagre kostnader fér underhall samt hdogre kostnader for
projektutveckling.

Véardeférandringar fastigheter
Véardefdérandringen under forsta halvaret uppgick till 65 (165) MSEK, mot-
svarande 0,4 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vérdeférandringen uppgick till 73 (163) MSEK, varav
projektresultat stod for 7 (64) MSEK, driftnettoeffekten stod for -76 (-28)
MSEK och férandrade direktavkastningskrav om 141 (126) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av framdrift och minskade
risker i projektverksamheten samt positiva vardeforéandringar i samband
med férséljningar under forsta halvaret. Den negativa driftnettoeffekten
ar framst hanforlig till varderingshdjande underhall. Omforhandlade hyres-
avtal till hdgre hyresnivder under &ret bidrar dock positivt till driftnettoef-
fekten.

Den realiserade vardeforandringen under forsta halvaret uppgick till -8
(2) MSEK. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfélien bedoms
till 5,8 (5,8) procent.
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Specifikation av vardeforéndring

Jan-jun Jan-jun Helér

MSEK 2018 2017 2017
Realiserad vardefdrandring -8,2 2.2 -13,3
Orealiserad vérdeforandring 72,7 162,8 2151
Driftnettoeffekt -75,6 =277 33,9
Projektresultat 6,9 64,2 55,0
Direktavkastningskrav 141,4 126,3 126,3
Summa vardeférandringar 64,5 165,0 201,8

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick for perioden till =71 (-74) MSEK.
Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,7 (1,8) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 30 juni uppgick till 1,5 (1,8)

procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanférbara till storre
pagdende projekt med 3 (1) MSEK. Malet &r att réntetdckningsgraden
ska uppga till minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den till 5,0 (4,4)

ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med +/- 1

procentenhet fran och med den 30 juni, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 14 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen déremot hade haft helt

rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 76 MSEK.

Vérdefoérandringar derivat

Uardeforandringar for finansiella derivat var under perioden negativa
om -12 (43) MSEK, vilket beror pa den ranteuppgang som skett under

perioden.
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Skatt

Skatten uppgick till -97 (-84) MSEK, varav -1 (0) MSEK utgjordes av

aktuell skatt och -96 (-84) MSEK av uppskjuten skatt. Skatten har frémst
paverkats av 6kad skillnad mellan redovisat och skatteméssigt varde

pa forvaltningsfastigheter och av negativ effekt frdn omrékning och
omvérdering av uppskjuten skatteskuld och skattefordran till foljd av de
nya skattereglerna som beslutades i juni och trader i kraft den 1 januari
2019. Uppskjuten skatteskuld har omréaknats till den lagre skattesatsen
20,6 procent och skattefordran pa underskottsavdrag har omuvérderats till
féljd av de nya reglerna, vilket har paverkat periodens resultat negativt

med 18 MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-jun Jan-jun Helér

MSEK 2018 2017 2017
Aktuell skatt -1,4 -0,4 -10
Uppskjuten skatt -95,4 -83,3 -143,2
Summa skatt -96,8 -83,8 -144,2
Skatt pa resultat fére skatt enligt
géllande skattesats, 22% -75,5 -103,5 -174,5
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 0,9 198 32,6

effekt av dndrade skattesatser

och skatteregler -18,1 - -

Ouriga skattemassiga

justeringar -1,9 -0,1 0,6

justeringar hanférliga till

foregdende &r -2,2 - -2,9
Summa -96,8 -83,8 -144,2
Effektiv skattesats, % 28,2 178 18,2
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 556,2 15828,6 16 2336
MaskKiner och inventarier 47,4 28,6 31,9
Andelar i intressebolag och joint venture 49,6 579 58,4
Réntebarande langfristiga fordringar 8,4 8,0 6,7
Summa anldggningstillgangar 16 661,6 15923,1 16 330,6
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 87,5 58,9 66,1
Réntebarande kortfristiga fordringar - 6,9 2,7
Ovriga fordringar 405,9 4351 476,6
Likvida medel 94,9 1284 73,6
Summa omsiéttningstillgangar 588,3 629,3 619,0
SUMMA TILLGANGAR 17 249,9 16 552,4 16 949,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 7293,4 6951,7 72229
Innehav utan bestdémmande inflytande 200,8 2126 203,7
Summa eget kapital 7 494,1 7 164,3 7 426,6
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1230,7 1074,3 11342
Rantebarande skulder 4448,0 36492V 4029,3
Summa langfristiga skulder 5678,6 4723,5 5163,5
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 3528,0 415139 37091
Leverantdrsskulder 112,1 1159 1872
Ouriga skulder 437,1 3974 463,3
Summa kortfristiga skulder 4077,2 4664,6 4359,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 249,9 16 552,4 16 949,6
) Jamférelsesiffrorna har omréaknats pa grund av omklassificering av lng- och Kortfristiga rantebarande skulder. Fér omrékningstabell, se dokument
"OmkKlassificering av lang- och kortfristiga skulder 2016-06-30 - 2017-12-31" p& www.jernhusen.se/rapporter.
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
Eget kapital 1 januari 7 426,6 6 955,8 6 955,8
Lamnad utdelning -179,0 -178,0 -178,0
Totalresultat for perioden 246,6 386,5 648,8
Eget kapital vid periodens slut 7 494,1 7 164,3 7 426,6
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7293,4 69516 72229
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Kommentar till rapport dver finansiell stéllning - koncernen

Forvaltningsfastigheter
Per den 30 juni dgde Jernhusen 155 (161) fastigheter i 47 (47) kommuner.
Minskningen beror pad sammanslagning av fastigheter.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 583 000 (626 000) kvadrat-
meter. Férandringen forklaras till storsta del av att en fastighet i Kirseberg
i Malm samt en i Orebro blivit omKlassificerade till utvecklingsfastighe-
ter och séledes inte ingdr i den uthyrningsbara lokalarean. Fastigheter
beldgna i Stockholmsomradet, Goteborg och Malmé motsvarar 79 procent
av marknadsvérdet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under perioden ¢kat med
323 MSEK och uppgick per den 30 juni till 16 556 MSEK. Féréndringen
forklaras av investeringar och forvarv om 250 MSEK samt orealiserade
vérdeférandringar om 73 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Investeringar och férvérv, kvartal
MSEK
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Antal
Jan-jun Jan-jun Helér fastigh.
MSEK 2018 2017 2017 2018
Marknadsvérde
1 januari 16 233,6 15546,9 15546,9 161 . L
) Investeringar och férvarv
Investeringar 241,9 237,2 662,8 . o . . .
— Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 250 (237) MSEK, varayv
Forvary 81 . . vardehdjande underhall uppgick till 74 (80) MSEK.
Frantréden -0,1 -118,2 -191,2 -6 Investeringar och forvarv inom affarsomrade Stationer uppgick till 98
Orealiserad MSEK under perioden. Det storsta pdgaende projektet inom affarsom-
vérdeférandring 72,7 162,8 2151 radet &r ombyggnaden av Flemingsbergs station som avslutades under
Marknadsvérde vid andra kvartalet.
periodens slut 16 556,2 15 828,6 16 233,6 155 Affarsomrade Stadsutveckling har haft fokus pa utvecklingsarbetet
) ] ) ] ] ) i Stockholm, Géteborg och Malmo och merparten av kvartalets inves-
) Sammanslagning av fastigheter har inneburit att antalet fastigheter minskat med 6.
Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Stationer 51,5 54,3 97,7 71,4 222,5 196,2
Stadsutveckling 41,7 42,3 95,8 61,8 184,5 150,5
Depder och Kombiterminaler 38,3 51,4 56,5 104,1 268,5 316,1
Totalt 131,4 148,0 250,0 237,3 675,5 662,8
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Avyttringar, kvartal
MSEK
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teringar for affarsomradet avser dessa utvecklingsomraden. Totalt har
affarsomrade Stadsutveckling investerat 96 MSEK under perioden.
Affarsomréde Depéer och Kombiterminaler slutférde under andra kvar-
talet projektet att uppfdra nya terminalkranar pa Malmd Kombiterminal
for att fa en effektiv och mer miljévénlig hantering av gods pé jarn-
vag och Kranarna invigdes i maj. Totalt har affarsomrade Depder och
Kombiterminaler investerat 57 MSEK under perioden.

Avyttringar

Under perioden frantréddes 0 (6) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 0 (118) MSEK. Under samma period
kontrakterades 2 (3) fastigheter for férsaljning med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt 15 (13) MSEK

Rantebarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 30 juni till 8 (9) MSEK, varav 8 (9)
MSEK bestod av marknadsvérdet pé finansiella derivat. Av rantebdrande
fordringar var inget (3 MSEK) kortfristigt.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 7 494 (7 427) MSEK, varav innehav utan bestdm-
mande inflytande uppgick till 201 (204) MSEK.

15 Jernhusen

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 646 (2 651) MSEK, varav
2184 (2 651) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde Gverstiger det skattemassiga vérdet
med 8 547 (8 183) MSEK, varav 8 456 (8 097) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vardet det skattemassiga vardet med 298 (291) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 231 (1 134) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 20,6 (22) procent av nettot av ovanstaende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto per 30 juni 2018

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 8 455,8 17419
Derivat -3271 -67,4
Underskottsavdrag -2183,5 -449,8
Osékra kundfordringar =51 -1,0
Ovrigt 341 70
Enligt balansrakningen 5974,2 1230,7

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 448 (4 029) MSEK, varav
335 (322) MSEK bestod av marknadsvardet pa langfristiga finansiella
derivat. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3 528 (3 709) MSEK,
varav 1 (2) MSEK bestod av marknadsvéardet pa kortfristiga finansiella
derivat. For att eliminera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna
har Jernhusen outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande minst
125 procent av den kortfristiga réntebérande skulden tecknade. Under
perioden har nettolaneskulden ¢kat med 218 MSEK, fran 7 655 MSEK till

7 873 MSEK, framfdrallt beroende pé en 6kad beléning pé& grund av négot
hogre investeringstakt under forsta kvartalet.

Beléningsgraden har under perioden 6kat till 47,6 (47,2) procent av
fastighetsvérdet.

Per den 30 juni var obligationer om nominellt 5 050 MSEK samt fore-
tagscertifikat om 2 575 MSEK utestdende p& marknaden. Under perioden
genomfdrde Jernhusen sin férsta emission av gréna obligationer till ett
belopp om nominellt 1 650 MSEK. Vid periodens utgéng var den genom-
snittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 2,8 (2,5) &r och den genom-
snittliga rantebindningstiden 4,3 (4,1) &r.
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Rénteforfallostruktur per 30 juni 2018

Finansieringskallor per 30 juni 2018

Belopp, Effektiv Varav
MSEK rénta, % MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
-1ar 1837 02 Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
1-2ar 400 1,2 Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4750 - -
2-3ar 304 03 MTN-program 10 000 5058 66,2
3-4ar 1100 18 Foretagscertifikatprogram 3000 2578 33,7
4-5ar 600 1,8 Checkrakningskredit 200 - -
5-ar 3400 23 Ovriga lan - 4 01
Totalt 7640 Y 1,5 Totalt 18 450 7640 V 100
) Marknadsvérdering av derivat om 336 MSEK ingar inte. ) Marknadsvérdering av derivat om 336 MSEK ingar inte.
Réntebérande skuld, netto Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK MSEK
8000 4500 4500
55 %
4000 4000
6000 3500 45% 3500
3000 3000
2500 2500
4000 28%
2000 o249 2000
1500 1500
14%
2000 1000 1000 10%
500 5% K 500
4% 4% 3%
0 0 0 0%
2014 2015 2016 2017  Ku2 01 12 23 34 45 5 fr 01 12 23 34 45 5 Ar
2018
Finanspolicy Policy Utfall 2018-06-30
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,8 ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/ Minst 125% 157%
laneférfall inom 12 méanader
Andel sakerstalld belaning i forhallande till Max 20% 3%
fastighetsvardet
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ar 4,3 ar
Rantebindningsforfall inom 12 méanader Max 60% 24%
Réntetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 5,0 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 inkop och férséljningar Uppfyllt

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

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 187,8 1794 3574 330,2 710,4 683,2
Auskrivningar 2,2 2,3 4,1 48 8,1 8,8
Betald ranta -45,2 -53,0 -83,7 -82,1 -149,5 -1479
Erhallen ranta 0,1 -06 0,2 -06 1,3 05
Betald skatt -1,2 -0,3 -1,2 -0,5 -1,7 -1,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 143,7 127,9 276,8 251,8 568,6 543,6
Férandringar av rorelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar 58,4 77,9 52,1 49,0 3,3 0,2
Forandring av Kortfristiga skulder 3,3 -56 -93,5 11,3 32,9 1377
Kassaflode fran den lopande verksamheten 205,4 200,2 235,4 312,1 604,8 681,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -137,7 -147,2 -247,2 -235,8 -672,2 -660,8
Auyttring av férvaltningsfastigheter - 12,8 121,7 34,0 155,7
Forvarv av andelar koncernbolag - - 5,6 - 5,6 -
Féruéru/avyttring av inventarier -9,8 -0,5 -19,7 -4,1 -25,8 -10,2
Forandring av Kortfristiga finansiella fordringar - -6,9 -6,9 17,8 10,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -147,5 -141,8 -261,3 -125,1 -640,6 -504,4
Kassaflode fran den operativa verksamheten 57,9 58,4 -25,9 187,0 -35,8 1771
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1656,6 -04 1681,7 5991 2636,5 15539
Amortering -1455,5 01 -1455,5 -649,8 -2 455,2 -1649,5
Utbetald utdelning -179,0 -178,0 -179,0 -178,0 -179,0 -178,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 22,1 -178,2 47,2 -228,7 2,3 -273,6
Periodens kassafléde 80,0 -119,8 21,3 -41,7 -33,5 -96,5
Likvida medel vid periodens borjan 14,9 248,2 73,6 170,1 128,4 170,1
Likvida medel vid periodens slut 94,9 128,4 94,9 128,4 94,9 73,6

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérel- Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -261 (-125)
sekapital uppgick till 277 (252) MSEK. Okningen beror frdmst p& hégre MSEK. Féréndringen beror framst pé lagre avyttringar av fastigheter samt
rorelseresultat fore vardeforandringar. Det totala kassaflddet fran den mer investeringar.

|6pande verksamheten uppgick till 235 (312) MSEK.
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till 47 (-229) MSEK.
Foérandringen beror frémst pa nedlagda investeringar samt 6kad kassa/
bank.
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Kvartalsoversikt
2018 2017 2018 2017 2016

MSEK Jan-jun Heldr Kv 2 Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1 Kv 4 Kv 3
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 772,5 14533 388,4 3841 372,5 352,5 366,4 361,9 382,9 3074
Driftkostnader -254,2 -438,7 -1234 -130,8 -108,9 -93,5 -105,9 -130,3 -106,0 -65,6
Underhall -26,4 -579 -143 -12,1 -15,7 -110 -15,0 -16,2 -22,4 -11,7
Fastighetsadministration -93,5 -204,0 -46,5 -470 -64,1 -44,6 -49,2 -46,1 -63,1 -39,1
Driftoverskott 398,4 752,7 204,2 194,2 183,8 203,3 196,2 169,3 191,4 191,0
Central administration -41,1 -69,5 -16,4 -24,7 -199 -143 -16,9 -185 -16,6 -191
Rorelseresultat fore vardeforandringar 357,4 683,2 187,8 169,6 163,9 189,0 179,4 150,8 174,8 171,9
Resultat fran andelar i intressebolag och joint
venture 47 72 21 2,6 -1,4 19 0,4 6,3 29 08
Véardeforéndring fastigheter 64,5 201,8 83,8 -19,3 -24,0 60,8 160,1 4,9 718,2 56,5
Rorelseresultat 426,6 892,2 273,6 152,9 138,5 251,7 339,9 162,0 895,9 229,2
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - - - - - -21,8 -
Finansiella poster -70,8 -153,6 -34,6 -36,2 -35,4 -43,8 -379 -36,5 -24,7 -23,2
Vérdeforandring finansiella instrument -12,3 54,4 -18,0 57 18 9,8 24,5 18,3 96,8 -150
Resultat fore skatt 343,4 793,0 221,0 122,4 104,9 217,8 326,5 143,8 946,1 191,0
Skatt -96,8 -144,2 -732 -23,6 -22,5 -379 -69,7 -141 -2071 24,6
Periodens resultat 246,6 648,8 147,8 98,8 82,4 179,9 256,8 129,7 739,0 215,6
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 16556,2 | 162336 165562 163330 162336 160010 158286 155336 155469 146802
Maskiner och inventarier 474 31,9 474 40,7 31,9 28,6 28,6 30,4 29,2 30,6
Finansiella anldggningstillgangar 58,0 651 58,0 53,3 65,1 67,6 65,9 73,2 68,7 61,8
Omsattningstillgéngar 588,3 619,0 588,3 569,0 619,0 5631 629,3 820,1 7131 845,7
Summa tillgangar 17249,9 | 169496 172499 16996,0 169496 16660,3 16552,4 164573 163579 15618,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 494,1 7 426,6 7 494,1 7 525,3 7 426,6 7 344,1 7164,3 7 085,5 6 955,8 6201,8
Langfristiga skulder ¥ 5678,6 5163,5 5678,6 51797 51635 49718 47235 59790 5585,2 59189
Kortfristiga skulder ¥ 40772 4359,5 40772 42910 4 359,5 43444 4664,6 33928 38169 34976
Summa eget kapital och skulder 17249,9| 16949,6 17249,9 16996,0 169496 16660,3 16552,4 164573 163579 15618,2
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kum 2 583000| 626000 583000 589000 626000 635000 629000 633000 647000 645000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16 556 16 234 16 556 16 333 16 234 16 001 15829 15534 15547 14680
Investeringar i fastigheter, MSEK 250 663 131 126 256 170 148 89 156 107
Fastighetsfdrsaljningar, MSEK 0 178 - 0 -1 60 10 108 32 335
Overskottsgrad, % 51,6 51,8 52,6 49,7 49,4 57,7 53,6 46,8 50,0 62,1
Direktavkastning, % 53 52 53 53 52 57 56 5,6 54 57
Totalavkastning, % 6,0 6,5 6,0 6,6 6,5 12,7 126 13,6 138 12,6
Uakansgrad area, % ¥ 15,9 18,7 15,9 16,1 18,7 19,5 19,8 20,0 19,3 20,6
Ekonomisk vakansgrad, % ¥ 53 6,1 53 49 6,1 6,9 6,7 58 57 4.8
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 43,4 43,8 43,4 44,2 43,8 44,1 43,3 43,1 42,5 39,7
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 7873 7 665 7873 7734 7 665 7659 7657 7562 7709 7630
Beléningsgrad, % 476 47,2 476 47,3 472 479 48,4 48,7 49,6 52,0
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,0 11 10 1,0 1,0 11 11 11 1,2
Réntetackningsgrad, ggr 50 4.4 50 47 46 43 47 41 71 7.4
Genomsnittlig rénta, % 1,7 18 1,7 1,7 18 19 18 18 1,7 1,7
Rantebindningstid, ar 43 41 43 3,8 41 40 42 41 3,9 3,6
Avkastning pa eget Kapital, % 6,9 9,0 6,9 8,3 9,0 19,3 20,4 20,2 192 138
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 202 193 202 193 189 189 184 184 180 195

1 Jamférelsesiffrorna har omraknats pa grund av omklassificering av lang- och Kortfristiga réntebarande skulder. Fér omrakningstabell, se dokument
"Omklassificering av lang- och Kortfristiga skulder 2016-06-30 - 2017-12-31" p& www.jernhusen.se/rapporter.

2 Exklusive vantsalsytor.
3 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den inter- - Affarsomrade Stadsutveckling &ger, utvecklar och forvaltar fastigheter i

na rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelseresultatet fore stationsomraden, frdmst i storstadsregioner.

vardefoérandringar per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, - Affdrsomréde Depéer och Kombiterminaler &ger, utvecklar och forvaltar
finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen jarnuégsdepaer, anldaggningar och fastigheter for underhall av person- och
styrs och rapporteras enligt foljande tre segment: godstag samt dger, utvecklar och forvaltar godsterminaler vid viktiga knut-
- Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar stationer samt tillhan- punkter i det svenska godsflodessystemet.

dahéller tjanster och funktioner relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017~ Helér
MSEK 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Fastighetsintakter
Stationer 211,6 195,8 413,4 389,0 803,5 7791
Stadsutveckling 23,2 19,4 44,6 35,7 79,4 70,5
Depder och Kombiterminaler 155,1 151,5 317,4 304,2 617,7 604,5
Koncerninterna intékter -1,5 -0,3 -2,9 -06 =31 -0,8
Summa fastighetsintakter 388,4 366,4 772,5 728,3 1497,5 1453,3
Rorelseresultat fére vardeféréndringar
Stationer 97,0 974 191,1 1779 382,5 369,3
Stadsutveckling 12,3 11,1 18,8 15,7 32,4 29,3
Depder och Kombiterminaler 88,6 88,1 170,6 1651 350,3 344,8
Koncerngemensamt 0,1 -4,6 1,5 -4,2 -6,2 -11,8
Central administration -10,6 -11,6 -22,2 -22.4 -45,0 -45,2
Strategisk utveckling 0,4 -1,0 -2,4 -1,9 -3,7 -3,2
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 187,8 179,4 3574 330,2 710,3 683,2
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 126,5 51,5 141,3 54,5 201,5 1147
Stadsutveckling -31,5 146,1 -29,7 150,8 56,8 2373
Depéer och Kombiterminaler -11,2 =375 -47,1 -40,3 -157,0 -150,2
Summa vardeférandringar fastigheter 83,8 160,1 64,5 165,0 101,3 201,8
Rorelseresultat
Stationer? 225,6 1498 3371 2390 589,3 491,2
Stadsutveckling -19,2 1572 -10,9 166,5 89,2 266,6
Depéer och Kombiterminaler 77,4 50,6 123,5 1248 193,3 1946
Koncerngemensamt -10,2 -177 -23,1 -28,4 -55,0 -60,2
Summa rorelseresultat 273,6 339,9 426,6 501,9 816,8 892,2

) Projektadministrationen ar fordelad pa respektive affirsomrade.
2 Inklusive resultat fran intressebolag 0,1 (6,3) MSEK.
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar Affarsomrade Stadsutveckling 6kade rorelseresultatet fore vardefor-
jamfért med féregdende &r. Okningen beror framst pa hogre lokalintakter andringar jamfért med féregéende ar. Okningen beror frémst pé hogre
frén befintliga fastigheter samt intdkter fran det sedan arsskiftet heldgda lokalintdkter och intakter fran parkeringar och arrenden.

dotterbolaget Stockholm Terminal AB. Affarsomréde Depder och Kombiterminaler 6kade rérelseresultatet

fére vérdeforandringar jAmfort med féregaende &r. Okningen beror framst
pa hogre lokalintékter och lagre kostnader for underhall.

Ouriga fastighetsintikter per affirsomrade

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017~ Helér

MSEK 2018 2017 2018 2017 jun2018 2017
Affarsomrade Stationer

Energi 9,9 9,4 20,1 19,2 39,8 389
Stationsavgifter 26,5 20,6 51,7 42,3 91,2 81,8
Forvaringsboxar och fotoautomater 5,8 55 10,7 10,3 24,4 24,0
Ledsagning 3,0 30 5,9 42 11,2 95
Taxiangoring 3,8 39 71 7.4 14,6 14,9
Reklamintakter 18,2 20,3 35,4 38,7 65,4 68,7
Ovrigt 4,1 36 6,5 52 13,4 12,1
Summa 71,3 66,3 1374 127,2 260,0 250,0
Affarsomrade Stadsutveckling
Energi 1,0 0,6 2,4 1,5 3,6 2,7
Reklamintakter - - - 01 0,1 02
Ovrigt 0,9 0,3 0,9 0,3 0,9 0,3
Summa 1,9 0,9 3,3 2,0 4,6 3,2
Afférsomrade Depaer och Kombiterminaler
Energi 18,5 18,2 43,4 39,8 72,6 69,0
Ovrigt 2,6 1,3 6,7 2,5 13,1 8,9
Summa 21,1 19,5 50,1 42,3 85,7 77,9
Koncerngemensamt
Energi -1,1 -0,5 -2,1 -0,8 -2,2 -1,0
Summa -1,1 -0,5 -2,1 -0,8 -2,2 -1,0
Summa fastighetsintakter 93,2 86,2 188,7 170,7 348,1 330,1
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2018

Depaer och

Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 67 30 58 155
Hyresvarde, MSEK 568 58 508 1134
Lokalarea, kum 162 000 46 000 375000 583 000
Uakant lokalarea, kum 16 000 1000 67 000 84000
Aterstaende kontraktstid, &r 49 2,2 31 40
Ekonomisk vakansgrad, % 54 00 54 53

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2017-12-31 7161,3 4073,1 4999,2 16 233,6
Driftnetto -99 -93 -56,4 -75,6
Projektresultat -0,2 -21 93 6,9
Direktavkastningskrav 1414 - - 1414
Delsumma orealiserad vardeférandring 131,3 -11,5 -47,1 72,7
Investeringar 89,6 95,8 56,5 241,9
Forvarv 81 - - 81
Fréntraden - -01 - -0,1
Byte av fastigheter mellan affarsomraden 21401 -19329 -207,3 -
Marknadsvarde 2018-06-30 9530,4 22244 4801,3 16 556,2

Hyresvérde fordelat pa affirsomrade

Stadsutveckling, 5% *

Stationer, 50 %
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Resultatrakning - moderbolaget

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2017- Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017 jun 2018 2017
Intékter 48,6 489 97,3 97,8 193,9 1944
Kostnader -65,7 -68,3 -135,8 -133,3 -300,8 -298,3
Finansnetto -16,5 =331 -43,9 -64,9 652,4 434,8
Bokslutsdispositioner - - - - -1,5 -15
Resultat fore skatt -33,6 -52,5 -82,5 -100,4 544,0 329,4
Skatt -111,9 11,5 -101,3 21,9 -113,6 9,6
Periodens resultat -145,5 -41,0 -183,8 -78,5 233,7 339,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central Periodens skattekostnad avser uppskjuten skatt hanforlig till omvarde-
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna ring av underskottsavdrag till féljd av de nya skatteregler som beslutades
uppgick till 97 (98) MSEK och kostnaderna uppgick till =136 (-133) MSEK. i juni och som trader i kraft 1 januari 2019.

Resultatet fore skatt 0kade till -83 (-100) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Materiella anléggningstillgéngar 265,0 153,2 192,4
Finansiella anléggningstillgangar 2426,8 3026,8 30146
Omsaéttningstillgédngar 6251,1 6702,0 6089,5
SUMMA TILLGANGAR 8943,0 9882,0 9296,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 740,0 6853 1102,8
Langfristiga skulder 4109,0 32978 Y 37028
Kortfristiga skulder 4094,0 58989 Y 4490,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8943,0 9882,0 9 296,5

1 Jamférelsesiffrorna har omraknats med 2 851,9 MSEK pa grund av omklassificering av langfristiga rantebarande skulder till kortfristiga rantebarande skulder.

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

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

Organisation och medarbetare
Per den 30 juni var 202 (193 vid arsskiftet) personer anstéllda i moderbo-
laget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Jernhusens chef fér HR och Uerksamhetsutveckling samt lednings-
gruppsmedlem, Maria Dillner Sj6lin, kommer till hosten att ldmna bolaget.
Hennes sista arbetsdag blir den 5 augusti. Eftertrddare blir Henrik Fontin
som bdrjar 6 augusti.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snéfall under vintermanaderna kan innebéra ékade
kostnader for snordjning och forlangt dppethallande pé vissa stationer for
Jernhusen. Sdsongsvariationerna &r dock relativt sma sett ur ett storre
perspektiv. De storsta flodena pé stationer och stationsomraden intraffar
framst under l&nghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med nérstaende

Jernhusen har transaktioner med narstaende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestéar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 74 i &rsredovis-
ningen for 2017, fér vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga forandringar beddéms ha skett av Jernhusens risker och osékerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pé sidorna 40-42 i &rsredovisningen fér 2017.

Redovisningsprinciper
Denna halvérsrapport fér koncernen ar uppréttad enligt IAS 34 Delars-
rapportering.

Riktlinjerna for statligt &gda foretag anger att den finansiella rappor-
teringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade vid NASDAQ
Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma bdrs. Detta
innebar att Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i denna halvars-
rapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa standarder,
vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) s&som
de har godkénts av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell
rapportering.

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

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvénder sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i arsredovisningen 2017, med undantag fér nya eller omarbe-
tade standarder, tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som
ska tilldmpas fran och med den 1 januari 2018. De nya standarder som
tilldmpas av Jernhusen fran 1 januari 2018 &r IFRS 9 Finansiella instru-
ment och IFRS 15 Int8kter fr&n avtal med kunder.

IFRS 9 ersatter IAS 39. Den nya standarden innebar férandringar av hur
finansiella tillgdngar och skulder ska klassificeras och varderas, &ndrade
principer for sakringsredovisning samt andrade principer for nedskriv-
ning och reservering av kreditforluster. IFRS 9 har inneburit principiella
férandringar for Jernhusens vardering av kundfordringar och redovisning
av framtida kreditférluster men har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa
balans- och resultatrékningen. Standarden har inte haft ndgon vasentlig
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paverkan pé redovisningen av Jernhusens duriga finansiella tillgangar
och skulder. Inga jdmférelsetal &r omraknade och standarden har inte haft
nagon effekt pa eget kapital.

IFRS 15 ersétter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intdkter med till-
hdérande tolkningar. Majoriteten av Jernhusens intékter utgor hyresintak-
ter som redovisas enligt IAS 17 medan vissa intékter utgor service som
ska redovisas enligt IFRS 15. Jernhusen redovisar frdn och med 1 januari
2018 sedvanlig hyra inklusive indextillagg frén upplételse av lokaler, mark
och infrastruktur, jamte tilldggsdebitering for exempelvis investeringar
och fastighetsskatt, som hyra enligt IAS 17 under rubriken Hyresintékter
medan intékter fran energi, stationsavgifter, forvaringsboxar och fotoau-
tomater, ledsagningstjanster, taxiangdring och reklam redovisas enligt
IFRS 15 under rubriken Ouriga fastighetsintakter. Standarden har darmed
inneburit en annan férdelning av intdkterna i resultatrakningen men har
ingen paverkan pa nér i tiden intdkterna redovisas. Jamfdrelsetalen ar
omréknade men standarden har inte haft ndgon effekt pa eget kapital.

Kommande standarder/rekommendationer
En ny standard trader i kraft 2019; IFRS 16 Leasing.

IFRS 16 kommer att paverka Jernhusens redovisning av de leasingav-
tal dar bolaget &r leasetagare. Jernhusen har ett tomtrattsavtal och
nagra lokalhyresavtal som kommer att redovisas i balansrékningen och
Oka balansomslutningen. Tomtrattsavgélden kommer att redovisas som
en finansiell kostnad istéllet for driftkostnad och lokalhyran kommer att
redovisas som finansiell kostnad och amortering. Effekterna kommer att
kvantifieras senare under 2018.

Se sidan 68-69 i arsredovisningen 2017 fér mer information.

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebér att verkligt varde faststélls enligt varderingsniva
2, IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vardet for derivatinstrument med
positivt varde per den 30 juni var 8 (9) MSEK och for derivatinstrument
med negativt vérde 336 (324) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat
periodens resultat med -12 (43) MSEK i form av orealiserade vardeforand-
ringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal
uppgar netto till -327 (-326) MSEK och redovisas brutto i rapport dver
finansiell stallning.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt virde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 12, sidorna 78-79 i drsredovisningen for
2017, fér mer information.

Héndelser efter balansdagen
Inga vésentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.



HALUARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2018 / OURIG INFORMATION

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hdrmed att halvars-
rapporten ger en rattvisande Gversikt av moderbolaget och koncernens
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och

osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingér i koncernen
star infor.

Stockholm den 12 juli 2018

Kjell Hasslert
Ordf6rande

Lotta Mellstrom
Styrelseledamot

Anette Asklin
Styrelseledamot

Jakob Grinbaum
Styrelseledamot

Ingegerd Simonsson
Styrelseledamot

Anders Kupsu
Styrelseledamot

Kjell Ake Averstad
Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro
Uerkstéllande direktor

Halvarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Kalendarium

24 oktober 2018
31 januari 2019

- Deldrsrapport januari-september
- Bokslutskommuniké 2018

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt

pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.

For vidare information, kontakta

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

Anders Back, ekonomidirektor/vice vd

se.
Stockholm den 12 juli 2018

Kerstin Gillsbro
ud

Delérsrapporten har inte varit féremal for granskning av bolagets reviso-

rer.

Telefon 08-410 626 00
anders.back@jernhusen.se

Adress

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvdgatan 23
Box 520

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

Informationen i denna deldrsrapport ér sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen
lamnades for offentliggérande den 12 juli 2018 kl 14:00.

Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintakter.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror plus beddmd marknadshyra fér outhyrd lokalarea vid periodens utgdng. Uantsalsintakter &r exkluderade.

Jamforbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvarvade fastigheter och fardigstallda
projekt medtages och féregaende ar justeras for motsvarande period. Under aret frantrddda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgéng. | lokalarea ingdr inte area for vantsal, arrende, tomtratt, sparanldggning etc.

Miljocertifierad byggnad

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

Miljoklassad byggnad

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

Nettouthyrning

Nettot au &rshyran fér omforhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

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

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar fastigheter,
realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden mellan forséljningspriset for en fastighet med avdrag for
foérséljiningsomkostnader och bedémt marknadsvarde vid foregaende kvartals utgang 6kat med kvartalets investeringar. Jernhusen
redovisar realisationsvinster/forluster pa frantrddesdagen.

Vérdeforandringar fastigheter,
orealiserad

Den orealiserade vardefdrandringen utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid
féregdende arsskifte, arets investeringar, férvdrvade och frantrédda fastigheter samt realiserad vérdeforandring.

Overskottsgrad *

Driftéverskott i procent av fastighetsintékter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjdnad krona fran den operativa verksamheten som bolaget far behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som &r jdmforbart mellan aren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.
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Finansiella begrepp

Aukastning pa eget Kapital *

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

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

Belaningsgrad *

Rantebdrande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde.
Belaningsgrad &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med réntebérande skulder. Det &r ett
vedertaget matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning *

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

Driftoverskott *

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

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

5

Genomsnittlig kapitalbindning

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

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebadrande l&neskuld.

MDSEK

Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore
vérdeféréndringar *

Rorelseresultat fére vardeforandringar visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatmattet anvands for att det visar hur
stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att det ger en jdmférbarhet med andra fastighetsbolag.
Det ger dven en jdmfdrbarhet mellan &ren foér den interna operativa uppféljiningen.

Réntebindningstid

Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rantebérande ldneskulder med hansyn till rénteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Rantebarande laneskuld netto

Réntebarande skulder minus réntebadrande fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad *

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

Sjalufinansieringsgrad *

Kassafloden fran den l6pande verksamheten dividerat med kassaflde fran investeringsverksamheten. Sjalufinansieringsgraden
visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .

Skuldsattningsgrad *

Rantebdrande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belanat i
férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet *

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

Totalavkastning *

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

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran den operativa verksamheten i forhallande till
tillgadngarnas varde.

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