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iktiga handelser under aret
Fastighetsintakterna uppgick till 1 453 (1 368) MSEK.
Okningen beror frdmst p& hyresintakter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Rérelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades med
sju procent och uppgick till 683 (640) MSEK. | jgmfdrbart
bestand uppgick rorelseresultatet fére vardefdrandringar
till 683 (664) MSEK.

Rorelseresultatet uppgick till 892 (1 747) MSEK.
Minskningen beror frémst pa lagre orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter jamfort med
foregdende &r, 202 (1 099) MSEK. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet i portfélien bedoms till 5,8 (6,0)
procent.

Finansiella poster uppgick till -154 (-113) MSEK.

Arets resultat efter skatt uppgick till 649 (1 259) MSEK
och har paverkats av vardeférandringar pa derivat om 54
(-108) MSEK och skatt om -144 (-269) MSEK.
Investeringar i fastigheter uppgick till 663 (622) MSEK.
Fastighetsforsaljningar uppgick till 178 (591) MSEK.
Marknadsvardet péa fastigheterna 6kade med 687 MSEK
till 16 234 (15 547) MSEK. Foréndringen beror framst pa

genomfoérda investeringar.

Styrelsen foreslér en utdelning om 179 (178) MSEK.

Jamférelsetalen inom parentes for resultatrakningsrelaterade poster avser perioden januari-december 2016. Fér balansrakningsrelaterade poster avses den 31 december
20186. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.
For forklaringar till nyckeltal, se sidorna 27-28.

Okt-dec Okt-dec : Helar Helar
Jernhusen i sammandrag 2017 2016 - 2017 2016
Fastighetsintakter, MSEK 372 383 1453 1368
Rérelseresultat fére vardeférandringar, MSEK 164 175 683 640
Vardeforandringar fastigheter, MSEK -24 718 202 1099
Rérelseresultat, MSEK 138 896 892 1747
Finansiella poster, MSEK -36 -47 -154 -113
Vérdeférandringar derivat, MSEK 1 97 54 -106
Skatt, MSEK -22 -207 -144 -269
Periodens resultat, MSEK 83 739 649 1259
Investeringar i fastigheter, MSEK 256 156 663 622
Fastighetsforsaljningar, MSEK -1 32 178 591
Marknadsvérde fastigheter, MSEK : 16 234 15547
Soliditet, % 43,8 42,5
Rantetackningsgrad, ggr 4,4 70 :
Avkastning pa eget kapital, % 9,0 192

Jernhusen dger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepaer och godsterminaler l&ngs den svenska jarnvagen. Jernhusen
ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 161 fastigheter, med ett totalt marknadsvérde om
16,2 miljarder kronor.
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Under 2017 har Jernhusen fortsatt att vaxa med god lonsamhet. Ui har starkt
férvaltningen och framdriften i var stationsnara stadsutveckling ar god. Arets
resultat ar i manga delar en féljd av vara medarbetares engagerade insatser.

Intresset for jarnvagsutveckling i Sverige ar storre an

pa lange och frdgan om hdghastighetstag har varit
mycket uppmarksammad. Redan de satsningar som
ligger i Trafikverkets forslag till nationell plan &r mycket
positiva for Jernhusen. Vi foljer noga de diskussioner

som fdrs och maérker av optimismen och efterfragan pé
fastighetsutveckling fran bade befintliga och potentiella
kunder. Bland tecknen noterar vi att flera kornmuner &r
intresserade av nya stationshus, att trafikféretagen anvander
vara depaer for att modernisera sina fordonsflottor och ett
volymrekord under varen i pa vara kombiterminaler.

Intensivt sista kvartal

Under lang tid har vi haft en vision for stationsnéra stad

i Malm®. Den &r nu pé vag att realiseras fullt ut nér Sédra
Nyhamnen utvecklas vidare. Det &r glédjande att se
byggstarten av kontorshuset Foajén dér vi har hdga
ambitioner med héllbarhetscertifiering enligt bAde Breeam
Excellent och WELL niv& guld. Det kommer att bli 700
arbetsplatser av hdgsta klass. For att stadsdelen ska bli
diversifierad har vi dven sélt 300 bostadsbyggratter till HSB
och Wastbygg.

Inte pa flera ar har det pagatt ett sa intensivt arbete
med nya stationsbyggnader i Sverige som det gors nu. |
Lund arbetar vi vidare tillsammans med Lunds kommun
pa utformningen av det nya stationshuset. Aven i Varberg
pagér ett liknande arbete dar en ny station ska byggas med
anledning av att sparen grauvs ned i en tunnel. | Uaxjo fattade
kommunen beslut i december att bygga det kombinerade
nya stads- och stationshuset.

Jernhusens fastigheter ska anslutas till ett robust fibernat
som pé lang sikt kommer att innebéra stora majligheter till
effektivare fastighetsskotsel och digitalisering. | december
upphandlades en leverantér av natverkstjanster och den
forsta konkreta atgérden blir nytt resenars-wifi pa véra
stationer.

Utveckling i befintligt bestand

| juli flyttade pendeltégstrafiken i Stockholm fran
Centralstationen till den nya Citybanan. Under hdsten har vi
utvecklat stationen som matdestination och byggt om i dess
norra del. | februari 2018 6ppnar fyra nya restaurangkoncept
speciellt inriktade pa resendrers 6nskemal och behov.

Jag kan med stolthet konstatera att Stockholms
Centralstation efter periodens slut som forsta fastighet i
Jernhusens bestand certifierats enligt BREEAM In-Use med
erhéllen niva Very good. En viktig faktor i bedémningen
var energiarbetet i byggnaden, ndgot som vi arbetar
systematiskt med i hela stationsforvaltningen.

| Hagalunds Depé i Solna fardigstallde vi en utbyggnad
av SJ:s heltdgsverkstad, som nu &r dimensionerad for en

Jernhusen bokslutskommuniké 2017

framtid med langre och fler tdg. Samtidigt genomfor SJ en
modernisering av sina X2000-fordon i Tillbergadepan utanfér
Uéasterds, som vi moderniserat for just detta andamal. Under
2017 har vi i dialog med hyresgédsterna genomfort ett stort
antal underhallsprojekt i framforallt véra depéer i syfte att
forbattra miljoprestanda och arbetsmiljo.

Investeringar for framtiden

Totalt investerade vi 663 miljoner kronor, och vart
fastighetsbesand hade vid é&rets slut ett marknadsvarde pé
16,2 miljoner kronor.

Jernhusens projektverksamhet har haft en god framdrift,
dar flera satsningar efter ldngt och tréaget arbete nu gérini
en genomforandefas. | Gdteborg presenterade vii juni ndsta
satsning inom ramen for den planerade nya stadsdelen
intill Centralstationen, Region City. Ar 2023 nar Uastlanken
Gppnar r ambitionen att det 19 vaningar hdga Alutornet, med
arbetsplatser och stationsfunktioner for Uastlanken, vara
klart.

Uéastlanken har dessvarre ocksé inneburit att Jernhusens
fullbelagda kombiterminal vid Gullbergsvass stangts under
aret. Kunderna hanvisas till en terminal vid Géteborgs hamn.
Frén Jernhusens sida ser vi fortfarande ett behov av en
kombiterminal i stadsnara ldge for att framja citylogistiken
och vi arbetar vidare for att hitta majligheter till en ny
kombiterminal i framtiden.

| Malmd daremot monterar vi tva nya godskranar pd Malmé
Kombiterminal, for att mota den 6kande internationella
trafiken. Nar de &r pé plats i februari kommer de att 6ka
kapaciteten p& terminalen med 75 procent och ge Malmo ett
nytt landmarke.

Med sikte pa tillvaxt

Vi fortsatter arbeta med att starka foretaget
kompetensmassigt, finansiellt och strukturellt infor var
planerade tillvaxt de kommande aren. Forvaltningen
utvecklas och véra nya strategiska hallbarhetsmal

ar nu en del av bade verksamhetsstyrningen och
delérsrapporteringen. Vi har bérjat implementera en
strukturerad modell fér vért arbete med socialt utsatta i
stationsmiljoerna, leverantorsuppféljningen har utdkats och
Vi har borjat teckna grona hyresauvtal med véra kunder auen i
aldre, befintliga fastigheter.

Samhéllets planerade satsningar pa svensk jarnvag,
tillsammans med kundernas efterfradgan och fortsatt positiva
prognoser for 6kat resande ger oss skal att hélla fast vid vér
strategi for tillvaxt. Det goda utfallet f6r 2017 visar att vi ar pa
ratt vag

Kerstin Gillsbro
ud



Omuvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och forutsattningar

En av grundférutsattningarna for att resa kollektivt ar att

det &r tryggt och sakert. Under hdsten har regeringen

tillsatt en utredning for att se Gver lagstiftningen for
bevakningskameror i kollektivtrafikmiljder, inklusive stationer.
Bevakning med kamera &r en del av ett omfattande arbete
med en trygg och saker kollektivtrafikmiljo. | december
anordnade Néringsdepartementet ett rundabordsmaéte om
trygghet i stationsmiljder dar Jernhusen deltog tillsammans
med ledande aktdrer inom kollektivtrafiksektorn.

Den statliga utredningen Sverigeférhandlingen ldmnade
den 20 december sitt slutbetdnkande, i vilket man foreslar
en sa snabb utbyggnad av nya stambanor som méjligt och
att de byggs for en hastighet om 320 km/h. Jernhusen
delar Sverigeférhandlingens synsatt i sitt remissvar till
Trafikverkets forslag till nationell plan for infrastrukturen

for aren 2018-2029. Sverigeférhandlingens uppdrag
omfattade ocksé att nd Guerenskommelser med kommuner
om en stor mangd nya bostader, lokala och regionala
infrastruktursatsningar och cykelatgarder.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Enligt senaste méatningen var resandet pé jarnvag, matt i
antal resor, ndgot langre under tredje kvartalet 2017 &n under
samma kvartal 2016. Det handlar om en minskning med tvé
procent i kvartalsvis jamforelse. Sett pé rullande fyra kvartal
ar det dock en 6kning om en procent jamfort med vid samma
tidpunkt foregéende ar.

Den transporterade godsméngden, exklusive malm pa
Malmbanan, hade enligt den senaste méatningen en fortsatt
negativ utveckling under tredje kvartalet och minskade med
2,8 procent jamfort med samma kvartal 2016. Inom gods
verkar Jernhusen framst inom kombitrafiken. Statistiken
redovisar dock inte utvecklingen inom godstrafikens olika
segment. Jernhusen ser att det finns en stor potential inom
kombitrafiken, och att den kommer att vara en viktig del
varuférsorjningen av den urbaniserade regionen och staden.

Fastighetsmarknaden

God tillvaxt i svensk ekonomi, stor tillgang pé saval
inhemskt som internationellt kapital och fortsatt laga
rantenivaer skapar goda forutsattningar pa den svenska
fastighetsmarknaden duen om en aumattning pa bostads-
marknaden under senare delen av aret har skapat en viss
oro. Investerarviljan i svenska fastigheter fortsatter, om an
pa lagre nivaer an rekordaret 2016, och det har varit stort
intresse frén internationella investerare. Enligt Newsec har
antalet transaktioner ver 40 MSEK under aret varit farre an
foregdende &r och den totala transaktionsvolymen uppgick
till 148 miljarder j@mfort med 201 miljarder 2016.
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Persontransporter med jarnvag i Sverige
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Den fortsatt expansiva penningpolitiken i Europa tillsammans
med hog efterfrdgan pa svenska fastigheter paverkade
marknadens direktavkastningskrav under férsta halvaret
varefter de stabiliserades. Jernhusen bedémer att
marknadens direktavkastningskrav for centralt beldgna
kontors-, stations- och hotellfastigheter i storstadsregionerna
har sjunkit med 0,05-0,15 procentenheter under aret.

Det har under aret kommit forslag auseende foréandrad
beskattning av bolag frén regeringen. Forslagen om

andrad foretagsbeskattning och det sedan tidigare
aviserade férslaget om forandrad beskattning av fastighets-
transaktioner vid paketering i bolagsform, kan komma

att paverka transaktionsmarknaden och fa en effekt pé
kommersiella fastigheters marknadsvéarde.

Hyresmarknaden

Jernhusen med sitt diversifierade fastighetsbest&nd har
en mangd olika typer av hyresgaster. P4 stationer och i
stationsomraden finns saval butiker, restauranger och
kontorshyresgéaster som efterfragar effektiva lokaler i
kommunikationsnéra lagen.

Hyresgaster i underhallsdepéer ar framst underhélls-
entreprendrer och tagoperatdrer. P4 gods- och kombi-
terminaler hyr terminaloperatorer och spedittrer lager- och
logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln

Pa Jernhusens stationer ska serviceutbudet underlatta
resendrernas vardag och bidra till en attraktivare miljo.
Jernhusen utvecklar sitt utbud i forsta hand for att tillgodose
resendrernas behov. Ju battre vi moter dessa, desto
stabilare blir forsaljningsutvecklingen.

Servicehandelsindex frdn HUI Research visar att den totala
forsaljningen inom servicehandeln 6kade med 0,5 procent
under tredje kvartalet jamfort med samma kvartal 2016.
Inom de segment som &aterfinns péa stationer ar det en
blandad utveckling. Delbranschen Café minskade med 3,6
procent, Fast Food 6kade med 2,3 procent i omsattning och
Trafikbutiker minskade med 0,8 procent.

Kontor

Tjanstesektorn fortsatter att vaxa i Sverige och detta

i kombination med fortsatt urbanisering ger goda
forutsattningar for fastighetsmarknaden i storstads-
regionerna. Ett 6kande behov av kontorslokaler har
inneburit en fortsatt stor efterfrdgan pd moderna,
effektiva kontor i centrala l&gen i Stockholm, Gdteborg
och Malm@. Enligt Newsec har kontorshyrorna for centrala
lagen i Stockholm, Gteborg och Malmé haft en stigande
trend under &ret. En stark kontorsmarknad har ocksa
inneburit l&ga direktavkastningskrav och vakanser for
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kontorsfastigheter. Goteborg och Malmgo visar upp sjunkande
direktavkastningskrav samt sjunkande vakanser for centralt
beldgna kontorsfastigheter medan Stockholm &r oférandrat
under aret. En stark kontorsmarknad med hdga hyror och
l&ga vakanser har resulterat i 6kad nyproduktion av kontor
under de senaste aren. Under 2017 har dock andelen
fardigstalld kontorsyta sjunkit i Stockholm och Malmé jamfort
med foregéende ar, medan Goéteborg har sett en 6kande
nyproduktion. Jernhusen beddmer att hyresnivaerna i de
centrala delarna av storstadsregionerna kommer vara svagt
stigande under 2018.

Underhéllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Tagoperatorer och trafikhuvudman fortsatter att investera
i nya fordon. Det medfér omstéallining och ombyggnad

av Jernhusens depéer i befintliga ldgen. De kommande
leveranserna ger ocksa att kapaciteten behdver byggas
ut, bade for uppstallning och underhall. Jernhusen ser
positivt pa mojligheterna att p4 marknadsmassiga villkor
fortsatta utveckla bade befintliga och nya anlaggningar for
jarnvagsfordonsunderhall.

Regeringen har tydligt uttryckt att den vill se mer gods pé
jarnudg, och dven 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 tillhandahélla och visa péa vikten av val
lokaliserade och fungerande kombiterminaler.

Finansmarknaden

Det har varit ett handelserikt &r pa de finansiella marknaderna
under 2017. Den amerikanska centralbanken genomférde
under december ménad érets tredje rantehdjning i ordningen
och hojde samtidigt tillvaxtprognosen for 2018 till 2,5
procent. Europa brottas fortsatt med en ihallande l&g inflation
trots en rekordlag arbetsloshet och en stigande tillvaxttakt.
Den europeiska centralbanken (ECB) halverar tillgdngskdpen
frdn och med arsskiftet men poangterar att de héller alla
dorrar dppna for att utdka programmets omfattning vad géller
tidsperiod och volym om utsikterna skulle forsamras.

Svensk ekonomi fortsatter att imponera trots en langre
period av relativt hog tillvaxt. Riksbanken vantas bdrja hdja
styrrantan under andra halvan av 2018 om den positiva
utvecklingen fortsatter. Svensk bostadsmarknad éar ett
omrade som fatt stor uppmarksamhet under &ret och &r ett
av de stdrre orosmolnen for utvecklingen av svensk ekonomi
de kommande éren.

De laga kortrantorna har inneburit fortsatt ldga
uppléningskostnader i Jernhusens laneportfdlj. Uppgéngen
i suenska l&ngrantor under éret har lett till positiva
vardefdrandringar i Jernhusens derivatportfdlj.



Jernhusens hallbarhetsmal

| slutet av 2016 beslutade Jernhusens styrelse om nya
strategiska hallbarhetsmdl, i syfte att ytterligare konkretisera
och tydliggora foretagets hallbarhetsarbete. Fran 2017 har
Jernhusen déarfér sex mal som kopplar till de omraden dar vi
kan gora storst skillnad. Malen knyter an till de sjutton globala
utvecklingsmalen i Agenda 2030, sérskilt mal nio Hallbar

industri, innovationer och infrastruktur och mal elva Hallbara
stader och samhallen. Arbetet har fortsatt under 2017 med
att konkretisera mélen i handlingsplaner samt att utveckla
processer och rapporteringsmodeller for att kunna redovisa
vér utveckling.

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

Mal Matetal

Utfall 2017-12-31

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

lagen till &r 2030.

N&jd Resenérs Index (NRI) totalt Guer 75 och ingen
station under 70 senast &r 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 aret tillskapades planenligt inte ndgon ny
stationsnara yta.

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

Under aret hanterades 229 000 (230 000) enheter.

For att fler ska kunna arbeta och bo klimatsmart néra
stationen utvecklar Jernhusen stationer och stationsnara
stadsmiljéer. Ui mater det som antalet tillférda kvadratmeter
BTA (bruttoarea). Det innebér att vid en avyttring ska
processen ha natt lagakraftvunnen detaljplan och vid
utveckling i egen regi ska byggnaden vara fardigstalld for
att tillgodordknas i malet. Under 2017 har det planenligt inte
tillskapats nya BTA. Dock har en rad aktiviteter genomforts
for att leda arbetet framat. | Malmd har exempeluis
byggratter i S6dra Nyhamnen sélts och byggnationen av
Foajén har nu natt paborjad markentreprenad. | november
besldt Uaxjo kommun att tillsammans med Jernhusen bygga
ett nytt kombinerat stads- och stationshus.

Nojd resenarsindex (NRI) & Jernhusens sétt att fraga
stationsbesokarna hur de upplever stationsmiljon. Matningen,
som genomfors tillsammans med Trafikverket, gors
vartannat &r och sker harnast andra kvartalet 2018. Arbetet

Jernhusen bokslutskommuniké 2017

med att implementera méanga av férbattringsforslagen sker
i ett gemensamt kvalitetsutvecklingsprogram dar 26 av 31
planlagda aktiviteter for 2017 &r genomférda. Resterande
genomfdrs under 2018. Uppgraderade toaletter och
omsorg att lokalerna ar hela och rena ar exempel pa vanliga
férbattringar.

Jernhusen bidrar till minskade Koldioxidutslapp, héjd
sakerhet och minskad tréangsel pa svenska vagar genom att
mojliggora for mer gods att transporteras med tag istéllet for
med lastbil. Arets hantering av 229 000 enheter ar i paritet
med fjolérets 230 000 enheter. Resultatet byggs upp av en
6kning pa flera terminaler som kompenserar for det bortfall
som uppstod da terminalen i GGteborg planenligt stangdes

i bérjan av december till forman for byggnationen av
Uastlanken. Stangningen &r intecknad i malet och forsamrar
darmed inte bolagets forutsattningar att na mélet. P4 Malmo
kombiterminal p&gar installationen av tué nya kranar som
2018 kommer hdja terminalens kapacitet med 75 procent.



1 var roll som fastighetsédgare skapar vi hallbara fastigheter

Mal Métetal

Utfall 2017-12-31

Jernhusen ska halvera anvéndningen av kopt energi

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

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara milj6-
klassade eller certifierade ar 2020 och sakna farliga
markfororeningar senast ar 2025.

totalt antal fastigheter.

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

Genomsnittligt antal kWh képt energi per

Antal klassade/certifierade fastigheter av

Under perioden januari-november sjonk
energiférbrukningen med 3,0 procent jdmfort med
samma period féregaende &r.

Under aret klassades eller certifierades inga nya
byggnader.

Under fjarde kvartalet har 116 inventeringar slutforts,
vilket gor att samtliga 161 fastigheter har kartlagts
under éret.

Under perioden januari till november minskade
energianvéndningen i jgmforbart bestand med 3,0
procent. | affarsomréde Depéer och Godsterminalers
fastighetsbestand minskade energianvandningen med 3,9
procent och for affarsomrdde Stationer var minskningen
1,5 procent. Energieffektiviseringen &r ett resultat av att
Jernhusen arbetar systematiskt med energiinventeringar,
driftoptimering i samarbete med véra driftentreprendrer
och genomfdr underhéllsatgérder som leder till
energibesparingar. Exempelvis sjonk energiférbrukningen
i Hagalunds depa med tio procent jamfért med 2016 till
foljd av driftsattning av en anléggning for berguarme/-kyla,
utbyte av ljusarmaturer till LED och ett antal genomférda
ventilationsatgérder.

Arbetet med att miljoklassa det befintliga byggnads-
bestandet har fordrdjts under dret men nya resurser och
genomférandeplaner &r nu operativa. Med 6kad genom-

forandetakt ar planen att mélet, som vasentligen innebér
att erbjuda hyresgasterna energismarta lokaler med

god arbetsmiljd, nas &r 2020. Efter utgangen av aret har
Stockholm Centralstation blivit miljcertifierad enligt det
internationella systemet BREEAM In-Use. Det anvands fér
befintliga byggnader och Centralstationen, som har funnits
sedan 1871, kommer vara en av de cirka 85 byggnader som
uppnatt betyget Uery good eller battre i Sverige.

Under fjarde kvartalet slutférdes planenligt inventeringen av
Jernhusens hela fastighetsbestand for att identifiera vilka
fastigheter, som till f6ljd av deras historiska anvandning,
potentiellt &r behaftade med markfororeningar. Det framkom
att av 161 fastigheter har 113 ett behov av fortsatta
understkande provtagningar. Det &r betydligt fler an tidigare
uppskattningar som pekat mot ett 80-tal riskfastigheter. En
handfull sedan tidigare identifierade riskobjekt planeras att
saneras under kommande &r.

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

Mal Métetal

Utfall 2017-12-31

Jernhusen ska ha inkdp fran kvalitetssékrade
leverantérer och ingd hyresauvtal som framjar

samarbeten med hyresgaster inom social och
ekologisk hallbarhet.

Senast ar 2018 ska alla hyresavtal som nytecknas
eller omforhandlas vara gréna/hallbara.

Jernhusen ska vara fastighetsbranschens

attraktivaste arbetsgivare ar 2020. Arbetsgivarindex.

Resultat 1,0 6uer genomsnittet i Employee Net

Promoter Score.

80 procent av Jernhusens inkopsvolym ska vara
kvalitetssakrad i hallbarhetshanseende genom
leverantorsuppfoljning ar 2018.

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv

Under 2017 kvalitetssakrades 85 (27) leverantdrer,
vilket motsvarade 38 procent av inkdpsvolymen.

30 av 150 tecknade lokalhyresavtal under aret var
gréna hyresavtal.

Jernhusen erhdll i 2017 &rs méatning plats 4 av 202
medverkande organisationer.

Jernhusens eNPS-resultat i 2017 &rs métning 1&g 5,0
under genomsnittet.

| 2017 érs leverantorsuppfdlining deltog 114 (26) leverantorer
varauv 85 (26) svarade pé den externa enkaten. Nér de valdes
ut motsvarade de 60 procent av inkdpsvolymen men till félid
av dndrade inkdpsbehou kom de att utgdra 38 (34) procent

av inkopsvolymen 2017. Glédjande nog har de som duen
foljdes upp 2016 och blev utvarderade som godkénda med
viss restriktion, nu forbattrat sig till att vara godkdnda utan
restriktion. Utvarderingsarbetet kommer fortsatta under forsta
kuartalet 2018. Majoriteten leverantdrer &r positivt installda till
uppfdliningen och vill gérna visa pé hur de jobbar med just CSR
och héllbarhetsfragor.

Grona hyresauvtal ar ett satt for oss att strukturerat och

gemensamt med véra hyresgaster skapa héllbara fastigheter.
Av de 150 lokalhyresavtal som tecknades under 2017

Jernhusen bokslutskommuniké 2017

ar 30 grona. Det motsvarar 20 procent. Det &r frdmst i
stationsbyggnaderna de gréna avtalen har tecknats. Under
aret har affarsomradenas forvaltningsorganisationer utbildats
i innebdrden, tecknandet och forvaltandet av grona avtal.
Dokumentation, rutiner och stédmaterial har tagits fram och
kommer fortséatta att utvecklas under 2018.

Arets utfalli Nyckeltalsinstitutets Attraktiv Arbetsgivarindex,
som ar ett matt pa bolagets externa attraktionskraft, och den
interna medarbetarundersoknigen eNPS visar sammantaget att
Jernhusen &r en eftertraktad arbetsplats. En ny uppférandekod
fér medarbetare har tagits fram och kommer levandegdras
under 2018 inom ramen for Kulturresan och bolagets
kompetensutvecklingsdagar.



Rapport over totalresultat - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016
Fastighetsrérelsen
Hyresintakter 243,8 240,1 962,3 898,3
Energi 27,2 276 109,9 106,5
Ouriga intékter 101,6 1152 381,1 3634
Summa fastighetsintakter 372,5 382,9 1453,3 1368,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -75,4 =714 -292,7 -263,1
Energi -29,7 -30,6 -130,9 -1289
Underhall -15,7 22,4 -57,9 -58,2
Fastighetsskatt -3,8 -4,0 : -15,1 -11,5
Fastighetsadministration -64,1 -63,1 -204,0 -197,2
Summa fastighetskostnader -188,7 -191,5 -700,6 -658,9
Driftéverskott 183,8 191,4 752,7 709,4
Central administration -14,1 -11,1 -45,1 -42,2
Strategisk utveckling -5,8 -5,5 : -24,4 -27,0
Rérelseresultat fore vérdeforandringar 163,9 174,8 683,2 640,2
Resultat frén andelar i intressebolag och ;
joint venture -1,4 29 7,2 724
Vérdeforandring fastigheter -24,0 718,2 201,8 1099,0
Rorelseresultat 138,5 895,8 892,2 1746,6
Resultat frén andelar i intressebolag - -218 - -21.8
Finansiella poster -35,4 =24,7 -153,6 -91,5
Uardeforandring derivat 1,8 96,8 54,4 -106,1
Resultat fore skatt 104,9 946,1 793,0 1527,2
Skatt -22,5 -207,1 -144,2 -268,6
Periodens resultat 82,4 739,0 648,8 1258,5
Ovrigt totalresultat - - - s
Periodens totalresultat 82,4 739,0 648,8 1258,5
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till: :
Moderbolagets aktiedgare 91,7 736,2 657,1 1216,9
Innehav utan bestdmmande inflytande -9,3 2,7 -8,3 41,5
Resultat per aktie, SEK 22,9 1841 164,3 304,2
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4,000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Okt-dec Okt-dec | Helar Heldr
MSEK 2017 2016 2017 2016
Fastighetsintakter 371,9 375,5 1450,1 13921
Fastighetskostnader -188,6 -190,8 -698,2 -659,3
Driftdverskott 183,3 184,7 751,9 732,8
Rorelseresultat fére vérdeférandringar 163,7 168,1 682,7 663,6
Jernhusen bokslutskommuniké 2017 8



Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna uppgick till 1 453 (1 368) MSEK,

en 6kning med sju procent jamfort med féregaende ér.
Okningen beror framst p& hyresintdkter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Hyresvéardet i fastighetsbesténdet per den 31 december
uppgick till 1 089 (1 025) MSEK och den genomsnittliga
aterstdende kontraktstiden var 4,1 (4,2) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, %
2018 1007 163132 338 487 33
2019 416 107 295 143 781 14
2020 259 69 640 143 320 14
2021 107 27827 45599 4
2022 36 64288 124126 12
2023 16 16 552 37 304 4
2024~ 39 61803 199692 19
Totalt 1880 510 536 1032 309 100

U InKlusive framtida géllande autal.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvarde
.83,18%

Euromaint Rail, 7%

Scandic Hotels, 7%

. Reitan Convenience, 5%

. Scandinavian Service Partner, 3%

. Ouriga hyresgaster, 62%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 20 (38) MSEK, varav 5 (21)
MSEK avsag befintligt fastighetsbestand och 15 (17) MSEK
avsag utvecklingsfastigheter. Den stérsta uthyrningen under
aret ar i heltdgsverkstaden i Hagalund, féljt av en kontorslokal
pa Stockholms Centralstation. En uppsagning av ett
funktionsspar i Tillberga, ett lager i S6dra Nyhamnen i Malmé
samt ett arrende i JOnkoping ar de stdrsta uppsagningarna
som péaverkar utfallet negativt.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Helar Helér
MSEK 2017 2016
Nyuthyrning 25,0 44,2
Omfoérhandlingar 6,3 191
AVflyttning -26,9 =421
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 4,4 21,2

Jernhusen bokslutskommuniké 2017

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
MSEK
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Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Helar Helér
MSEK 2017 2016
Nyuthyrning 21,2 179
Auflyttning -6,4 -10
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 14,8 16,9
Nettouthyrning totalt 19,2 38,1
Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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@ Hyresbortfall &rsvérde, MSEK Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,1 (5,7) procent.
Den ytméssiga vakansgraden var 18,7 (19,3) procent. Okningen
av den ekonomiska vakansgraden férklaras till storsta del av
en vakant butikslokal i Stockholm Continental. Aven vakanta
personallokaler i Olskrokens Depé samt vakanta lokaler i Malmé
Underhéllsverkstad Skar vakanshyrorna. Minskningen av den
ytmassiga vakansgraden beror till stérsta del pé stora vakanta
lagerlokaler som rivits i Lulea.



Ovriga intékter

Ovriga intékter uppgick till 381 (363) MSEK. Av duriga intakter
avser 197 (193) MSEK kontrakterade och 184 (170) MSEK
rorliga intakter.

Ouriga intakter

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2017 2016 2017 2016
Stationsavgifter 19,0 31,6 81,8 80,1
Infrastrukturforvaltning 24,5 23,0 97,8 95,7
Reklamintakter 19,9 20,3 68,9 573
Forvaringsboxar 4,6 50 18,6 183
Parkering 16,9 15,7 60,1 551
Ourigt? 16,7 196 53,9 55,9
Summa 101,6 115,2 381,1 363,4

U Bland annat tjansteintdkter och taxiangdringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 701 (659) MSEK, en
6kning med sex procent jamfort med féregaende ér.
Okningen beror framst p& hdgre driftkostnader for bland
annat infrastrukturférvaltning samt pa hogre kostnader for
fastighetsadministration.

Ouriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Helar Helar

2017 2016
Lokalarea®, kum 626 000 647 000
Overskottsgrad, % 51,8 51,8
Direktavkastning, % 5,2 54
Totalavkastning, % 6,5 138
Uakansgrad area?, % 18,7 19,3
Ekonomisk vakansgrad?, % 6,1 57

U ExKlusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader
for verksamhetsutveckling, strategiarbete och
projektadministration och uppgick till 24 (27) MSEK.

Jernhusen bokslutskommuniké 2017

Rorelseresultat fore vardeférandring, kvartal
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Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med sju
procent till 683 (640) MSEK och beror framst pa 6kade
hyresintékter fran fardigstallda investeringsprojekt.

Jdmférbart besténd

| jdmfdrbart bestdnd 6kade intékterna med 58 MSEK och
uppgick till 1 450 (1 392) MSEK. Rérelseresultatet fore
vardeforandringar 8kade med tre procent och uppgick till 683
(664) MSEK. De storsta forandringarna i jamforbart bestand
ar 6kade hyresintakter och 6kade intékter fran reklam och
event samt 6kade kostnader for infrastrukturfrvaltning och
fastighetsadministration.

Vardeférandringar fastigheter
Vérdeférandringen under &ret uppgick till 202 (1 099) MSEK,
motsvarande 1,2 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vérdeforandringen uppgick till 215

(1 071) MSEK, varav projektresultat stod for 55 (484) MSEK,
driftnettoeffekten stod fér 34 (80) MSEK samt sénkta
direktavkastningskrav for 126 (508) MSEK.

Det positiva projektresultatet forklaras av god framdrift
och minskade risker i projektverksamheten samt
positiva vérdeférandringar i samband med forsaljningar
under dret. Under 2016 paverkades projektresultatet av
vardeforandringar kopplade till centralt beldagen mark i
Stockholm.
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Driftnettoeffekten &r ett resultat av omfdrhandlingar till
hogre hyresnivéer jdmte varderingshdjande underhall for
fastighetsbestandet.

Den realiserade vardeférandringen under aret uppgick till =13
(28) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
beddms till 5,8 (6,0) procent. Férandringen beror pa sankta
avkastningskrav under forsta halvaret till foljd av den

hoga efterfrdgan péa centralt beldgna fastigheter samt att
Jernhusens nyinvesteringar framst avser fastigheter med
|&gre direktavkastningskrav. En oberoende granskning gjord
av fastighetsvérderaren Cushman & Wakefield verifierar
sankningen av direktavkastningskraven pa de berdrda
fastigheterna.

Specifikation av vardeférandring

Helar Helar

MSEK 2017 2016
Realiserad vardeférandring -13,3 27,7
Orealiserad vardeforandring 215,1 10714
Driftnettoeffekt 33,9 79,7
Projektresultat 55,0 4837
Direktavkastningskrav 126,3 508,0
Summa vardeférandringar 201,8 1099,0

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -154 (-113) MSEK. Skillnaden
j@mfdrt med foregéende ar beror framférallt pa lagre
aktiverad projektrénta samt nagot hogre rantekostnad i
derivatportfoljen till féljd av langre réntebindningstid, 4,1 (3,9)
ar.

Réntetackningsgrad
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Den genomsnittliga réntan under aret uppgick till 1,8 (1,7)
procent och den effektiva framatriktade réntan per den 31
december uppgick till 1,7 (1,7) procent.

Under é&ret aktiverades réntekostnader direkt hanforbara

till stérre padgéende projekt med 3 (44) MSEK. Malet &r att
rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 gnger och fér
aret uppgick den till 4,4 (7,0) ganger.

Vid en dgonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet fran och med den 31 december, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+/- 16 MSEK under den kommande 12-méanadersperioden.
Om Jernhusen daremot hade haft helt rérlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med +/- 74 MSEK.

Vardeforandringar derivat

Vardeférandringar for finansiella derivat var under
aret positiva om 54 (-106) MSEK, vilket beror pa den
ranteuppgang som skett under éret.

Skatt

Skatten uppgick till -144 (-269) MSEK, och har framst
paverkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljningar. Av arets
skatt utgjorde -1 (0) MSEK aktuell skatt och -143 (-269) MSEK
uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Helar Helar
MSEK 2017 2016
Resultat fore skatt 793,0 15272
Skatt enligt géllande
skattesats, 22% -174,5 -336,0
Skatteeffekt au:
bolagsforséljning 32,6 69,5
Ovriga skattemassiga
justeringar 0,6 -2,1
justeringar hanférliga till féregéende ar -2,9 -
Summa -144,2 -268,6
Effektiv skattesats, % 18,2 176
11



Rapport over finansiell stallning - koncernen

MSEK 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 16 233,6 15546,9
Maskiner och inventarier 31,9 29,2
Summa materiella anlaggningstillgangar 16 265,5 15576,1

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intressebolag och joint venture 58,4 51,2
Réntebarande fordringar 6,7 175
Summa finansiella anldggningstillgangar 65,1 68,7
Summa anldggningstillgangar 16 330,6 15 644,8

Omsattningstillgéngar

Kortfristiga fordringar 542,7 543,0
Réntebarande fordringar 2,7 -
Likvida medel 73,6 170,1
Summa omsattningstillgadngar 619,0 713,1
SUMMA TILLGANGAR 16 949,6 16 357,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget Kapital 7 426,6 6955,8
Summa eget kapital 7 426,6 6 955,8
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1134,2 991,0
Réntebarande laneskulder 4029,3 45942
Summa langfristiga skulder 5163,5 5 585,2
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 37091 33024
Ej rantebérande skulder 650,4 514,5
Summa Kortfristiga skulder 4359,5 3816,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 949,6 16 357,9

v Jamforelsesiffrorna har omréknats pé grund av omKlassificering av ldng- och Kortfristiga réntebadrande skulder.
For omrékningstabell, se dokument "Omklassificering av ldng- och kortfristiga skulder 2012-2016" pa www.jernhusen.se/rapporter.

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital 1 januari 6 955,8 6 157,7
Ldmnad utdelning -178,0 -500,0
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande - 39,5
Totalresultat fér perioden 648,8 12585
Eget kapital vid periodens slut 7 426,6 6955,8
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7222,9 6 743,8

Jernhusen bokslutskommuniké 2017 12



Kommentar till rapport dver finansiell stallning - koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 161 (167) fastigheter i
47 (49) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 626 000 (647 000)
kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsomrédet,
Goteborg och Malmo motsvarade 79 procent av marknads-
vardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under aret
Okat med 687 MSEK och uppgick per den 31 december till

16 234 MSEK. Férandringen forklaras av investeringar om 663
MSEK, orealiserade vardefdrandringar om 215 MSEK samt
auyttringar om -191 MSEK.

Férandring av marknadsvarden

Antal

Helar Heldr fastigh.
MSEK 2017 2016 2017
Marknadsvarde
1 januari 15 546,9 14 416,8 167
Investeringar 662,8 622,4
Foruérv - - 1y
Frantraden -191,2 -563,6 =72
Orealiserad vardeforandring 215,1 10714
Marknadsvarde vid periodens slut 16 233,6 15 546,9 161

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

Investeringar och férvarv

Investeringar och forvérv av fastigheter uppgick till 663 (622)
MSEK, varav vardehdjande underhéll uppgick till 187 (156)
MSEK.

Investeringar inom affdrsomrade Stationer uppgick till 196
MSEK under aret. Det stérsta pAgaende projektet inom
affarsomradet &r ombyggnaden av Flemingsbergs Station
dar totalt 102 MSEK &r nedlagt under &ret.

Investeringar och férvérv i fastigheter per affairsomrade

Investeringar och forvarv, kvartal
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Affarsomréde Stadsprojekt har haft fokus pa utvecklings-
arbetet i Stockholm, Géteborg och Malmd och merparten
av &rets investeringar for affarsomradet avser dessa
utvecklingsomréden. Férsta spadtaget fér Foajén, en
kontorsbyggnad i Sodra Nyhamnen i Malma, togs under
november. Totalt har affarsomrade Stadsprojekt investerat
151 MSEK under éaret.

Affarsomrade Depaer och Godsterminaler pabdrjade under
andra halvéret 2016 ombyggnationen i Hagalunds Depéa

for att tillgodose det 6kade behovet av heltdgskapacitet.
Den nya heltagshallen invigdes under tredje kvartalet

2017. Parallellt pabdrjades ett utvecklingsprojekt auseende
nya terminalkranar pd Malmd Kombiterminal for att f& en
effektiv och mer miljouanlig hantering av gods pé jarnvag.
Investeringen berdknas uppga till 100 MSEK och ska sta
fardig till borjan av 2018. Totalt har affarsomréde Depéer och
Godsterminaler investerat 316 MSEK under é&ret.

Okt-dec Okt-dec Helar Heldr :
MSEK 2017 2016 2017 2016
Stationer 77,7 335 196,2 2351 -
Stadsprojekt 61,9 44,2 150,5 234,7
Depéer och Godsterminaler 115,7 75,8 316,1 152,6
Totalt 255,3 153,5 662,8 622,4 :
Jernhusen bokslutskommuniké 2017 13



Avyttringar, kvartal
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.+ Rullande arsvérde, genomsnittsvarde per kvartal

Avyttringar

Under &ret frantraddes 8 (12) hela eller delar av fastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde om 212 (584) MSEK.
Foregdende ar ausag en stor del av det underliggande
fastighetsvardet avyttringen av bostaderna i Stockholm
Continental. Under &ret kontrakterades 4 (9) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt 46 (552) MSEK.

Fréntréddena avser Sundsvalls Centralstation med
kringliggande fastigheter som Kontrakterades under
féregadende ar och bostadsbyggréatterna Malmé Living som
frantraddes under tredje kvartalet. Uaxjo Resecentrum som
kontrakterades under tredje kvartalet och frantrdddes under
sista kvartalet. Detta som en del i utvecklingen av Uaxjo
Nya Stations- och stadshus. Aven ett antal markfastigheter
i Sundsvall och en mindre depéfastighet i Nassj6 har
kontrakterats och avyttrats under aret.

Réntebéarande fordringar

Réntebarande fordringar uppgick den 31 december till 9
(18) MSEK, varav 9 (18) MSEK bestod av marknadsvérdet pé
finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 3 (-) MSEK
kortfristigt.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 7 427 (6 956) MSEK, varav innehav
utan bestdmmande inflytande uppgick till 204 (212) MSEK.

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 8,0 (19,2) procent.
Mélet &r att den langsiktiga avkastningen ska uppga till minst
12 procent ver en konjunkturcykel. Den genomsnittliga
avkastningen for den senaste femarsperioden uppagick till
12,8 procent. For den senaste tioarsperioden uppgick den
genomsnittliga avkastningen till 10,0 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 43,8 (42,5) procent. Méalet ar
att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent. Den
genomsnittliga soliditeten for den senaste femarsperioden
uppgick till 42,1 procent. For den senaste tiodrsperioden
uppgick den genomsnittliga soliditeten till 40,4 procent.

Beléningsgraden har under &ret minskat till 47,2 (49,6)
procent av fastighetsvardet.

Avkastning pa eget kapital,

Utdelning rullande 12 manader
MSEK MDSEK
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Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 651 (2 599)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde dverstiger det
skattemassiga vardet med 8 183 (7 544) MSEK, varav 8 097
(7 458) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt. For Guriga
tillgédngar och skulder understiger det redovisade vardet
det skattemassiga vardet med 291 (355) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 134 (991) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstaende
poster.

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 029 (4 594)
MSEK, varav 324 (387) MSEK bestod av marknadsvardet

pa langfristiga finansiella derivat. Kortfristiga rantebarande
skulder uppgick till 3 709 (3 302) MSEK, varav 2 (0) MSEK
bestod av marknadsvardet pa kortfristiga finansiella

derivat. For att eliminera refinansieringsrisken av de
kortfristiga skulderna har Jernhusen outnyttjade l&ngfristiga
kreditfacliliteter motsvarande minst 125 procent av den
kortfristiga réntebarande skulden tecknade. Under aret har
nettoldneskulden minskat med 54 MSEK, fran 7 709 MSEK till
7 655 MSEK, framférallt beroende pa en minskad belaning pa
grund av nagot lagre investeringstakt under fjarde kvartalet.

Per den 31 december var obligationer om nominellt 4 550
MSEK samt fOretagscertifikat om 2 550 MSEK utestéende
pa marknaden. Vid drets utgang var den genomsnittliga
kapitalbindningen i skuldportféljen 2,5 (2,6) ar och den
genomshnittliga rantebindningstiden 4,1 (3,9) &r.

Réntebarande skuld, netto
MSEK
8000

6000

4000

2000

2013 2014 2015 2016 2017
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Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2017

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -8096,9 -1781,3
Derivat 3148 69,3
Underskottsavdrag 2650,5 5831
Osékra kundfordringar 4,6 10
Ourigt -28,5 -6,3
Enligt balansrakningen -5155,4 -1134,2
Rénteforfallostruktur per 31 december 2017

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ér 1611 0.8
1-2 &r 500 06
2-3ar 704 09
3-4 &r 600 2,8
4-5 ar 1199 1,5
5-ér 2800 2,6
Totalt 7414 Y 1,7

1 Marknadsvérdering av derivat om 324 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 31 december 2017

Varav
MSEK Laneram  utnyttjat Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 300 4,0
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4750 - -
MTN-program 6 000 4552 61,4
Foretagscertifikatprogram 3000 2552 34,5
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 10 01
Totalt 14950 7414 Y 100
) Marknadsvardering av derivat om 324 MSEK ingdr inte.
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Ouriga finansiella nyckeltal

Finansiella mal

Helar Helar
2017 2016 Utfall2017  Utfall 2016 Mal
Beldningsgrad, % 47,2 49,6 Avkastning pa eget Kapital, % 9 192 12
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 11 Soliditet, % 43,8 42,5 35-45
Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,7 Rantetdckningsgrad, ggr 4,4 7 2
Rantebindningstid, ar 4,1 39 Utdelning, MSEK 179 178 179
Kapitalbindningstid, ar 2,5 2,6
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
3500 3500 46%
3000 5% 3000
2500 2500 3%
2000 2000
22%
1500 1500
17%
1000 1000
9%
500 7% 500
3% 3%
0 0 0%
0-1 -2 23 0-1 -2 23 34 45 5 Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2017-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,54r
Outnyttjade kreditléften och likvida medel/ Minst 125% 154%
laneférfall inom 12 manader
Andel sakerstalld belaning i forhallande till Max 20% 6%
fastighetsvardet
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ér 41 ar
Réntebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 22%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 4,4 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hdg rating samt maximalt 3 000 Uppfyllt
MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.
Valutarisk
Ualutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkdp och férsaljningar Uppfyllt
dverstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.
Jernhusen bokslutskommuniké 2017 16



Kassaflodesanalys - koncernen

Okt-dec Okt-dec : Helar Heldr :
MSEK 2017 2016 : 2017 2016 :
Den lépande verksamheten :
Rorelseresultat fore vardeférandringar 163,9 1748 683,2 640,2
Avskrivningar 1,9 25 8,8 10,4
Betald ranta -24,3 -31,6 -147,9 -137.2
Erhéllen ranta 0,1 04 0,5 16
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore foréandringar av rérelsekapital 141,6 146,1 544,6 515,0
Forandringar av rérelsekapital :
Foréndring av Kortfristiga fordringar -56,3 -13,0 0,2 -361,5
Foréndring av Kortfristiga skulder 198,0 -18L4 136,7 -244,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 283,3 -48,3 681,5 -91,4
Investeringsverksamheten :
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -256,0 -141,9 -660,8 -573,7
Auyttring av forvaltningsfastigheter -372,3 09 155,7 624,5
Forvéru/avyttring av inventarier -4,0 -1,3 -10,2 -6,8
Férandring av Kortfristiga finansiella fordringar 15,6 - 10,9 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -281,8 -142,3 -504,4 44,0
Kassaflode fran den operativa verksamheten 1,5 -190,6 1771 -47,4
Finansieringsverksamheten :
Upptagna l&n -0,4 - 653,3 500,6
Amortering 0,6 - -748,9 -106,0
Forandring av Kortfristiga finansiella fordringar - 1811 - 81,2
Aktiedgartillskott fran innehav utan
bestdammande inflytande - 150 - 395
Utbetald utdelning - - : -178,0 -500,0 :
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0,2 196,1 -273,6 15,3
Periodens kassaflode 1,7 5,6 -96,5 -32,1
Likvida medel vid periodens bdrjan 71,9 164,5 170,1 202,2
Likvida medel vid periodens slut 73,6 170,1 73,6 170,1

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére
foréndringar av rorelsekapital uppgick till 545 (515) MSEK.
Okningen beror framst p& hogre rérelseresultat fore
vardefdérandringar till foljd av 6kade hyresintakter fran
fardigstallda investeringsprojekt. Det totala kassaflddet fran
den ldpande verksamheten uppgick till 682 (-91) MSEK.

Jernhusen bokslutskommuniké 2017

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -504
(44) MSEK. Minskningen beror framst pa lagre avyttringar av
fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet frén finansieringsverksamheten uppagick till -274
(15) MSEK. Forandringen beror framst pd hogre amorteringar
och l&gre utdelning.
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Segmentsinformation

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

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pé
den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet fore vardefdrandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intékter och
inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen styrs och
rapporteras enligt foljande tre segment:

* Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer
samt tillhandahaller tjanster och funktioner relaterade till

dessa.

° Affarsomrade Stadsprojekt dger, utvecklar och férvaltar
fastigheter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.

* Affarsomrade Depéer och Godsterminaler dger, utvecklar och
forvaltar jarnvagsdepéer, anldggningar och fastigheter for
underhéll av person- och godstag samt &ger, utvecklar och
forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det svenska

godsflodessystemet.
Segmentsinformation per affirsomréde
Okt-dec Okt-dec : Helar Helar

MSEK 2017 2016 : 2017 2016
Fastighetsintakter

Stationer 175,6 184,0 680,5 641,0
Stadsprojekt 37,5 43,2 156,5 1258
Depéer och Godsterminaler 159,4 156,1 617,0 602,8
Koncerninterna intakter - -0,4 -0,7 -1,3
Summa fastighetsintakter 372,5 382,9 1453,3 1 368,3
Rorelseresultat fore vérdeférandringar

Stationer 75,7 78,1 294,6 2700
Stadsprojekt 22,0 28,6 97,7 76,6
Depéer och Godsterminaler 88,7 88,3 351,0 3474 :
Koncerngemensamt -9,1 -79 -11,8 -6,0
Central administration -14,1 -11,1 -45,1 -42,2
Strategisk utveckling? 0,7 -1,2 -3,2 -5,6
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 163,9 174,8 : 683,2 640,2
Vardefdrandringar fastigheter
Stationer 70,5 -39,7 134,2 1579
Stadsprojekt -67,7 4746 112,7 623,5
Depaer och Godsterminaler -26,8 283,3 -45,1 3176
Summa vérdeférandringar fastigheter -24,0 718,2 201,8 1099,0
Rorelseresultat
Stationer? 144,8 41,3 435,9 435,3
Stadsprojekt -45,7 503,1 210,4 700,1
Depaer och Godsterminaler 61,9 3716 305,9 665,0
Koncerngemensamt -22,5 -20,2 -60,0 -53,8
Summa rérelseresultat 138,5 895,8 892,2 1746,6
) Projektadministrationen & fordelad pé respektive afférsorrade.

2 Inklusive resultat fran intressebolag.
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomréde Stationer 6kade rérelseresultatet fore
vardeférandringar jamfort med féregéende &r. Okningen
beror framst pa hogre hyresintakter fran fardigstéllda
investeringsprojekt samt pé okade reklamintakter.

Affarsomréde Stadsprojekt okade rorelseresultatet

fére vardeférandringar jamfort med féregaende ér.
Okningen beror framst p& hyresintdkter fran fardigstallda
investeringsprojekt.

Affarsomréde Depder och Godsterminaler 6kade

rorelseresultatet fore vardeforandringar jdmfort med
foregaende &r. Okningen beror framst pa hogre hyresintakter.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2017

Stationer, 41%

Hyresvérde fordelat pa affarsomrade

Stadsprojekt, 11% .

Depder och
Godsterminaler, 48%

Depaer och

Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 66 28 67 161
Hyresvérde, MSEK 445 119 525 1089
Lokalarea, kum 137 000 33000 456 000 626 000
Uakant lokalarea, kum 15500 500 100 000 116 000
Aterstéende Kontraktstid, &r 3,8 9,4 3,3 41
Ekonomisk vakansgrad, % 5.2 3,5 7.5 6,1

Specifikation av marknadsvardesforandring per affirsomrade
Depaer och
MSEK Stationer Stadsprojekt Godsterminaler Totalt
Marknadsvéarde 2016-12-31 6936,0 3 868,6 4742,3 15 546,9
Driftnetto 34,6 56,4 -571 339
Projektresultat 38,8 6,6 9,6 55,0
Direktavkastningskrav 61,7 64,6 - 126,3
Delsumma orealiserad vardeférandring 135,1 127,6 -47,6 215,1
Investeringar 196,1 150,5 316,1 662,8
Forvarv - - - -
Frantraden -106,0 -73,7 -11,6 -191,2
Byte av fastigheter mellan affarsomraden - - - -
Marknadsvérde 2017-12-31 7 161,3 4073,1 4999,2 16 233,6
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Resultatrakning - moderbolaget

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016
Fastighetsroérelsen
Ouriga forualtningsintakter 48,8 495 194,4 1991
Fastighetskostnader
Buriga forualtningskostnader -84,2 1149 -228,8 -256,1
Driftuerskott -354 654 -34,4 -57,0
Central administration -14,1 -1 -45,1 422
Strategisk utveckling 5,8 55 24,4 =270
Rérelseresultat -55,3 -82,0 : -103,9 -126,2
Finansiella poster
Utdelning frn dotterbolag 380,0 1435 : 380,0 1435 :
Ranteintakter och liknande resultatposter 195,4 1897 210,0 206,1
Aterforing av finansiella anlaggningstillgangar - -99 - 4,5
Rantekostnader och liknande resultatposter -36,7 357 : -155,2 1369
Summa finansiella poster 538,7 2876 434,8 2172
Resultat efter finansiella poster 483,4 205,6 330,9 90,9
Bokslutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag 28,5 140 : 28,5 140
Lémnade koncernbidrag -30,0 =717 -30,0 =717
Summa bokslutsdispositioner -1,5 -57,7 -1,5 -57,7
Resultat fore skatt 481,9 1479 329,4 334
Uppskjuten skatt 226 46 9,6 217
Periodens resultat 459,3 1433 : 339,0 551
Resultat per aktie (SEK) 114,8 358 84,8 138
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000000 4000 000
Rapport over totalresultat - moderbolaget
Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2017 2016 : 2017 2016
Periodens resultat 459,3 143,3 339,0 55,1
Ourigt totalresultat - . - -
Periodens totalresultat 459,3 143,3 339,0 551 :
Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget
Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) auser duriga férvaltningskostnader uppgick till -229 (-256) MSEK.
central administration och utvecklingsverksamhet &t Rorelseresultatet dkade till -104 (-126) MSEK, vilket framst

dotterbolagen. Omsattningen uppgick till 194 (199) MSEK och beror péa lagre forvaltningskostnader.
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Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagaende nyanlédggningar 185,6 88,9
Maskiner och inventarier 6,8 3.5
Summa materiella anldaggningstillgangar 192,4 92,4
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 518,1 508,4
Réntebarande fordringar 1000,0 1000,0
Ovriga finansiella tilgéngar 1496,5 1496,6
Summa finansiella anléaggningstillgangar 3014,6 3005,0
Summa anlaggningstillgangar 3207,0 3097,4
Omsattningstillgéngar
Kortfristiga fordringar 6015,9 6 683,6
Likvida medel 73,6 1701
Summa omsaéttningstillgangar 6 089,5 6 853,7
SUMMA TILLGANGAR 9296,5 9951,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 1102,8 941,8
Summa eget kapital 1102,8 941,8
Langfristiga skulder
Réntebarande laneskulder 3702,8 41977 Y
Ej réntebdrande skulder - 88,6
Summa langfristiga skulder 3702,8 4286,3
Kortfristiga skulder
Réntebarande l&neskulder 3701,4 33021 Y
Ej réntebérande skulder 789,5 14209
Summa Kkortfristiga skulder 4490,9 4723,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9296,5 9951,1

v Jamforelsesiffrorna har omréknats pé grund av omKlassificering av ldng- och Kortfristiga rantebadrande skulder.

For omrakningstabell, se dokument "Omklassificering av [dng- och kortfristiga skulder 2012-2016" pa www.jernhusen.se/rapporter.

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgdngarna bestér i huvudsak av aktier och andelar samt

fordringar péa de fastighetsdgande dotterbolagen.
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Kvartalsoversikt

2017 2016

MSEK Ku 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintakter 372,5 352,5 366,4 361,9 382,9 3074 345,6 332,3
Driftkostnader -108,9 -935 -105,9 -130,3 -106,0 -65,6 -105,9 -126,0
Underhall -157 -11,0 -150 -16,2 -22,4 -11,7 -14,4 -9,7
Fastighetsadministration -64,1 -44,6 -49,2 -46,1 -63,1 -39,1 =477 -47.2
Driftoverskott 183,8 203,3 196,2 169,3 191,4 191,0 177,6 149,4
Central administration -199 -14,3 -16,9 -18,5 -16,6 -191 -14,5 -19,0
Rorelseresultat fore vardeforandringar 163,9 189,0 179,4 150,8 174,8 171,9 163,1 130,4
Resultat fran andelar i intressebolag och joint venture -1,4 19 04 6,3 29 08 1,3 2,4
Vérdeforandring fastigheter -24,0 60,8 160,1 49 718,2 56,5 256,6 67,8
Rorelseresultat 138,5 251,7 339,9 162,0 895,9 229,2 421,0 200,6
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - -21.8 - - -
Finansiella poster =354 -43,8 -379 -36,5 -24,7 -23.2 -21,0 -22,6
Vérdeforandring finansiella instrument 1,8 9.8 24,5 18,3 96,8 -15,0 -68,1 -119,9
Resultat fore skatt 104,9 217,8 326,5 143,8 946,1 191,0 331,9 58,1
Skatt -22,5 -379 -69,7 -141 -2071 24,6 -73,2 -12,9
Periodens resultat 82,4 179,9 256,8 129,7 739,0 215,6 258,7 45,3
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 16 2336 16 001,0 158286 155336 155469 14680,2 14880,1 145429
Maskiner och inventarier 31,9 28,6 28,6 30,4 29,2 30,6 31,1 30,4
Finansiella anldggningstillgangar 65,1 67,6 65,9 73,2 68,7 61,8 63,3 62,9
Omsattningstillgéngar 619,0 563,1 629,2 820,1 7131 845,7 576,1 509,0
Summa tillgangar 16 949,6 16 660,3 16 552,3 16 457,3 16 357,9 15618,3 15 550,6 15145,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 426,6 7 344,1 7164,2 7 085,5 6955,8 62018 5961,6 6203,0
Langfristiga skulder 5163,5 49955 47235 59790 5585,2 59183 5636,0 5102,0
Kortfristiga skulder ! 4359,5 4320,7 46646 33928 38170 34982 39530 3840,2
Summa eget kapital och skulder 16 949,6 16 660,3 16 552,3 16 457,3 16 357,9 15618,3 15 550,6 15145,2
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kvm 2 626 000 635 000 629 000 633 000 647 000 645 000 641 000 618 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 16 234 16 001 15829 15534 15 547 14680 14880 14543
Investeringar i fastigheter, MSEK 256 170 148 89 156 107 182 180
Fastighetsforsaljningar, MSEK -1 60 10 108 32 335 102 122
Overskottsgrad, % 49,4 57,7 53,6 46,8 50,0 62,1 514 45,0
Direktavkastning, % 5.2 57 5,6 5,6 54 57 5,5 5,4
Totalavkastning, % 6,5 12,7 12,6 13,6 13,8 12,6 12,6 11,9
Uakansgrad area, % ¥ 187 19,5 19,8 20,0 19,3 20,6 18,8 19,4
Ekonomisk vakansgrad, % ¥ 6,1 6,9 6,7 58 57 48 45 44
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 43,8 a41 43,3 43,1 42,5 39,7 38,3 41,0
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 7 665 7 659 7 657 7 562 7709 7630 7671 7194
Beléningsgrad, % 472 479 48,4 48,7 49,6 52,0 516 49,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,0 11 11 11 12 1,3 1,2
Réntetdckningsgrad, ggr 46 43 47 41 71 7.4 7.7 58
Genomsnittlig rénta, % 18 19 18 18 1,7 17 17 17
Rantebindningstid, ar 41 40 42 41 3,9 3,6 3,7 3,8
Aukastning pa eget kapital, % 9,0 19,3 20,4 20,2 19,2 138 12,5 13,4
OURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 189 189 184 184 180 195 195 194

b Jamforelsesiffrorna har omrédknats pa grund av omKlassificering av ldng- och Kortfristiga rantebadrande skulder. For omrakningstabell, se dokument

"Omklassificering av lang- och kortfristiga skulder 2012-2016” pad www.jernhusen.se/rapporter.

2 Exklusive vantsalsytor.

3 ExKlusive utvecklingsfastigheter.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
| september valde Jakob Grinbaum pa egen begéran att
l&mna styrelsen med omedelbar verkan.

Sedan &rsskiftet 2016/2017 &r 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 31 december var 189 (180)
personer anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Styrelsens forslag till utdelning

Styrelsen i Jernhusen AB (publ) féreslér &rsstdmman en
utdelning om 179 (178) MSEK, vilket motsvarar en tredjedel
av arets resultat fore skatt, exklusive vardefdrandringar.

Sasongsvariationer

Stark kyla och Kkraftiga snofall under vinterménaderna
kan innebara 6kade kostnader for snérdjning och
forlangt 6ppethéllande pa vissa stationer for Jernhusen.
Sasongsvariationerna &r dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De storsta flodena péa stationer och
stationsomraden intraffar framst under langhelger, d&
resandet & som storst.

Transaktioner med narstaende

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga foérandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och
osakerhetsfaktorer sd&som de beskrivs pa sidorna 16-17 i
arsredovisningen for 2016.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutskommuniké for koncernen ar uppréattad enligt
IAS 34 Deldrsrapportering.

Riktlinjerna for statligt 8gda foretag anger att den

finansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bdrs. Detta innebér att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna bokslutskommuniké innefattar tilldmpning av IFRS och
tolkningar av dessa standarder, vilka har publicerats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkants av
EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med
svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, fran Radet
for finansiell rapportering.
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Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer
frdn 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 anvander sig av samma redovisningsprinciper
sédsom de har beskrivits i arsredovisningen 2016, férutom
att omklassificering har gjorts av l&ng- och kortfristiga
rantebérande skulder. Jamforelsesiffrorna har omraknats
och framgéar av dokumentet "Omklassificering av lang- och
kortfristiga skulder 2012-2016” pa www.jernhusen.se/
rapporter. Darutover ar det auen undantag for nya eller
omarbetade standarder, tolkningar och forbattringar som
antagits av EU och som ska tilldmpas fr&n och med den

1 januari 2017. Nya eller &ndrade redovisningsstandarder
beddms inte ha en vasentlig pdverkan 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.

IFRS 9 paverkar Jernhusens vardering av kundfordringar och
redovisning av framtida kundforluster. Da kundférlusterna
historiskt har varit lAga bedoms standarden inte fa ndgon
vasentlig pdverkan péa koncernens redovisning och dess
finansiella rapporter.

Jernhusen beddémer att majoriteten av bolagets intakter
utgor hyresintakter men att vissa andra intékter, som ingar
bland Energi och Ouriga intékter i resultatrakningen, utgér
tjdnster som ska redovisas enligt IFRS 15. Detta bedéms
dock inte ha ndgon paverkan pa nar i tiden intdkterna ska
redovisas utan paverkar den finansiella rapporteringen
frAmst genom uttkade upplysningskrav och en annan
indelning av intdkterna i resultatrakningen.

IFRS 16 kommer att padverka Jernhusens redovisning av de
leasingavtal déar bolaget ar leasetagare. Jernhusen har ett
tomtrattsavtal och négra lokalhyresavtal som kommer att
redovisas i balansrakningen och 6ka balansomslutningen.
Tomtrattsavgadlden kommer att redovisas som en finansiell
kostnad istéllet for driftkostnad och lokalhyran kommer att
redovisas som finansiell kostnad och amortering. Effekterna
kommer att kvantifieras under 2018.

Se sidan 57 i &rsredovisningen 2016 for mer information.
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Finansiella instrument

Finansiella tillgadngar bestar framst av finansiella placeringar,
marknadsvérdet pa derivatinstrument och reversfordringar.
Jernhusens finansiella skulder bestar till stérsta del av
rantebérande l&n, foretagscertifikat, obligationer, vilka
upptagits frdmst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvardet pa derivatinstrument. Jernhusen
beddmer att det inte finns nagra vasentliga skillnader
mellan verkligt varde och bokftrt varde avseende finansiella
instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och
allmént vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att
verkligt varde faststélls enligt vérderingsnivé 2, IFRS 13
punkt 81-85. Det verkliga vérdet for derivatinstrument med
positivt varde per den 31 december var 9 (18) MSEK och

Kalendarium

¢ Arsredovisning 2017 mars 2018

* Arsstdmma i Stockholm 27 april 2018

* Deldrsrapport januari-mars 27 april 2018

* Halvarsrapport 12 juli2018

* Deldrsrapport januari-september 25 oktober 2018

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

Stockholm den 2 februari 2018
Kerstin Gillsbro

ud

Bokslutskommunikén har inte varit f6remal for granskning av
bolagets revisorer.

for derivatinstrument med negativt vérde 324 (387) MSEK.
Derivatinstrumenten har paverkat arets resultat med 54
(-106) MSEK i form av orealiserade vérdeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora afférsbankerna pé den svenska
marknaden. Marknadsvérdet pa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgér netto till -315 (-369) MSEK och
redovisas brutto i rapport dver finansiell stallning.

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

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intréffat efter arets utgéng.

For vidare information,
vanligen kontakta

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

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

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

Informationen i denna bokslutskommuniké ér sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om
vdrdepappersmarknaden. Informationen Iémnades for offentliggérande den 2 februari 2018 kl 08:00.

Jernhusen bokslutskommuniké 2017
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

Ekonomisk vakansgrad
Fastighetsadministration
Fastighetsintakter
Hyresvérde

Jamforbart bestand

Lokalarea
Miljécertifierad byggnad
Miljoklassad byggnad
Nettouthyrning
Utvecklingsfastigheter
Uakansgrad lokalarea

Vérdefdrandringar fastigheter,
realiserad

Vérdeforandringar fastigheter,
orealiserad

Overskottsgrad *

Finansiella begrepp

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

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

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

Hyresintakter och energi samt duriga intakter.

Kontrakterade hyror plus beddmd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang. Vantsalsintékter &r exkluderade.

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregdende é&r justeras for motsvarande period. Under éret frantrddda fastigheter ar exkluderade.

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

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

Nettot av drshyran fér omférhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

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

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Den realiserade vardefdréandringen utgors av skillnaden mellan férséljiningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljningsomkostnader och bedémt marknadsvérde vid foregadende kvartals utgang 6kat med kvartalets investeringar.
Jernhusen redovisar realisationsvinster/férluster pa frantradesdagen.

Den orealiserade vardeféréndringen utgdrs av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgdng minskat med marknadsvérdet
vid féregdende arsskifte, arets investeringar, férvarvade och frantréddda fastigheter samt realiserad vérdefoéréndring.

Driftéverskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjdnad krona frén den operativa verksamheten som bolaget far behalla. Det & en form
av effektivitetsmatt som &r jdmforbart mellan dren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Avkastning pa eget Kapital *

Bel&ningsgrad *

Direktavkastning *

Driftéverskott *

Effektiv ranta

Genomesnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig rénta
MDSEK

Rorelseresultat fore
vérdeférandringar *

Réntebindningstid

Rantebdrande ldneskuld netto

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

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

Rantebarande nettoldneskuld i procent av fastigheternas redovisade vérde.
Beléningsgrad &r ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med rantebadrande skulder. Det &r ett
vedertaget méatt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

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

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

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig aterstdende 6ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende Kkort finansiering med avdrag for l6ptiden i den Korta finansieringen. Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Periodens genomsnittliga réntesats pa réntebarande l&neskuld.
Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore vardeforandringar 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 rantebérande laneskulder med hénsyn till rénteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Réntebarande skulder minus rantebarande fordringar och likvida medel.
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Finansiella begrepp

Réntetackningsgrad *

Sjalvfinansieringsgrad *

Skuldsattningsgrad *

Soliditet *

Totalavkastning *

Ovriga intakter

Rorelseresultat fore vardeférandringar dividerat med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och forsaljning av
intressebolag. Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga génger bolaget klarar av att betala sina rantor
med resultatet frn den operativa verksamheten (rorelseresultat fore véardeférandringar). Rantetdckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

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

Rantebarande nettoldneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.

Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur manga ganger bolaget &r beldnat
i forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken haustang bolaget har avseende avkastning pa eget
kapital.

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

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

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

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeféréndringar, frén den operativa verksamheten i férhallande till
tillgédngarnas vérde.

Intékter frén Kringtjénster sdsom vantsal, parkering, infrastrukturférvaltning, forvaringsboxar, taxiangdring och toaletter.

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