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-> Fastighetsintdkterna uppgick till 1 545 (1 453) MSEK, en 6kning med -> Investeringar i fastigheter uppgick till 556 (663) MSEK.
sex procent. Okningen beror framst p& 6kade hyresintdkter i befintligt
fastighetsbestand. -> Fastighetsforsaljningar uppgick till 0 (178) MSEK.

-> Rorelseresultat fére vardeférandringar férbattrades med fem procent -> Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade med 710 MSEK till 16 944
och uppgick till 718 (683) MSEK. | jamférbart bestand uppgick rérelse- (16 234) MSEK. Férandringen beror framst pa genomférda investering-
resultatet fore vardeférandringar till 718 (692) MSEK. ar.

-> Rorelseresultatet uppgick till 845 (892) MSEK. Minskningen beror -> Styrelsen féreslar arsstdmman 2019 en utdelning om 700 (179) MSEK.
framst péa lagre orealiserade vardefoérandringar pa fastigheter jamfort Den foreslagna utdelningen Gverstiger en utdelning som normailt
med féregéende ar. Den totala vardeforandringen uppgick till 121 (202) innebdr en tredjedel av &rets resultat fore skatt exklusive vardeférand-
MSEK, varav orealiserad vardeférandring uppgick till 147 (215) MSEK. ringar. Utdelningsférslaget ligger inom utdelningsmalet att dela ut det

kapital som inte behdvs i verksamheten.
-> Finansiella poster uppgick till -139 (-154) MSEK.
Héndelser efter periodens utgang

-> Periodens resultat efter skatt uppgick till 552 (649) MSEK. - Inga vdsentliga hdndelser har hant efter periodens utgang.

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

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
Jernhusen i sammandrag 2018 2017 2018 2017
Fastighetsintakter, MSEK 398 372 1545 1453
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 154 164 718 683
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK 93 -24 121 202
Rérelseresultat, MSEK 248 138 845 892
Finansiella poster, MSEK -35 -36 -139 -154
Vérdeforandringar derivat, MSEK -19 2 15 54
Skatt, MSEK -45 -22 -169 -144
Periodens resultat, MSEK 149 83 552 649
Investeringar i fastigheter, MSEK 192 256 556 663
Fastighetsforsaljningar, MSEK - -1 - 178
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 944 16 234
Soliditet, % 44,0 42
Rantetackningsgrad, ggr 5,2 44
Aukastning pa eget kapital, % 7.3 9,0

Jernhusen dger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepéder och godsterminaler ldngs den svenska
jarnvagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 158
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 16,9 miljarder kronor.
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Ud har ordet

Under 2018 har Jernhusens affar fortsatt vaxa med god lonsamhet. Forvaltningsaffaren
levererar bade 6kade intékter och ndjdare resenarer och kunder, medan vi investerar i

battre miljdprestanda i befintliga fastigheter.

Resultat

Fastighetsintakterna i befintligt bestand 6kade med sex procent och
rorelseresultatet fore vardeférandringar med fem procent. Under 2018
emitterades gréna obligationer for férsta gangen, och totalt investera-
de viunder 2018 néra 556 miljoner kronor, frdmst i befintligt bestand.
Vért fastighetsbestand hade vid arets slut ett marknadsvérde pa 16,9
miljarder kronor. D& Jernhusen ska dela ut det kapital som inte behdvs i
verksamheten och soliditeten 6kat de senaste aren, foreslér styrelsen
en utdelning om 700 MSEK.

Hallbar férvaltning

Under é&rets sista kvartal har vi genomfort miljoklassning av ett 30-

tal av véra depébyggnader enligt vart egenutvecklade Miljé- och
Kualitetssystem, som bygger pa Miljébyggnad. Miljoklassningen gér hand
i hand med de gréna avtal som vi [6pande tecknar med véra hyresgés-
ter for att tillsammans med dem utveckla energi- och miljoprestanda.
Hallbarhetsmélet att alla hyresavtal som nytecknas eller omférhandlas
ska vara grona berdknas nds under forsta kvartalet 2019.

Nojdare kunder, resendrer och medarbetare

Vi vill att véra hyresgéster ska se oss som en sjaluklar partner och mater
deras uppfattning om Jernhusen i vér arliga Nojd Kund-undersdkning
(NKI). Vart langsiktiga mal &r att nd matetalet 75, utfallet 2018 blev en
forbattring med 2 procentenheter till 65.

Uartannat &r mater vi duen hur resenérerna upplever vara stationer
avseende bland annat trygghet, sékerhet och utbud. Utfallet fér 2018
var ett NRI pa 73, en forbattring med 4 enheter sedan 2016. Ett av véra
strategiska mal fér hallbara affarer ar att vara fastighetsbranschens
attraktivaste arbetsgivare senast ar 2020. Utvecklingen i &rets medarbe-
tarundersdkning &r starkt positiv och tillsammans med forstaplaceringen
i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv Arbetsgivarindex tidigare i &r utgdr mat-
ningen ett tydligt styrkebesked.

Satsningar pa jarnvagen ger utrymme att vaxa
Regeringens beslut om nationell plan for infrastruktur och nationell
godstransportstrategi innebar en offensiv politisk satsning pa jarnvagen. |
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bada dessa satsningar finns utrymme for Jernhusen att bidra till utveck-
lingen, sdval med kompetens som med konkreta investeringar.

I takt med den &kande persontrafiken behéver manga trafikforetag
gora nya investeringar i sina fordonsflottor samtidigt som det finns ett
uppdamt behov av att modernisera befintligt bestand. Vi for konstruktiva
samtal med flera parter om 6kad depékapacitet, bade i befintliga och nya
depéer. Vara kombiterminaler skapar férutsattningar for hallbar varufor-
sOrjning dar langvaga gods flyttas fran lastbil till t&g. | maj invigde vi de
nya kranarna pa Malm& Kombiterminal, en investering pa 100 miljoner
kronor som OKar lyftkapaciteten med 75 procent.

Vi fortséatter dessutom att fokusera pa utvecklingen av stationsnéra
stadsdelar som ett satt att hjélpa storstédderna att véxa hallbart. | Malmd
och Goteborg fortsatter arbetet med flera detaljplanearbeten och i
Stockholm fortskrider duerdackningsprojektet Centralstaden.

Under 2018 har vi tagit alla véra stadsutvecklingsprojekt nagra steg
narmare genomforande eller fardigstallande samt skapat nya samarbets-
former for 6kad samsyn och framdrift med véra partners. | kontorshuset
Foajén i Malmg, med inflyttning hosten 2019, ar per arsskiftet cirka 85
procent av kontorsytan uthyrd.

Ny organisation ger tydligare forutsattningar
| syfte att stérka savél forvaltningsverksamheten som genomférandet av
véra stora utvecklingsprojekt beslutade vi i november om en ny organi-
sation som tradde i kraft den 1 januari 2019. Férandringen ger oss béttre
organisatoriska forutsattningar att férvalta vara befintliga fastigheter samt
en projektorganisation med tydligare roller och delvis nya kompetenser.
Forutsattningarna for ett handelserikt 2019 ar ddrmed goda. Med
en stabil ekonomi, fortsatt fokus péa héllbar forvaltning, kunder som
investerar i nya och uppgraderade fordon samt stadsutvecklingsprojekt i
attraktiva ldagen, star Jernhusen mitt i en spannande samhallsutveckling
med stora mdjligheter att bidra till ett Okat kollektivt resande och mer
transporter pé jarnvag. Jag vill tacka alla medarbetare, kunder och sam-
arbetspartners for ett produktivt 2018 och ser fram emot att tillsammans
med er skapa nya framsteg under 2019.

Kerstin Gillsbro, vd
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Omuvarld och trender

Transportmarknaden - utveckling och foérutsattningar

Det av regeringen tillsatta Nationella Godstransportradet har paborjat sitt
arbete och flera av de uppdrag som Trafikverket har fatt har ocksa bérjat
genomfdras. Sammantaget ger detta goda foérutséattningar fér god utveck-
ling inom jarnvagen, bade for person- och godstrafik.

Resande och transporter av gods pa jarnvag

Enligt senaste rapporten fr&n myndigheten Trafikanalys var resandet pa
jarnvag, matt i antal resor, hogre under tredje kvartalet 2018 an under
samma kvartal 2017. Det handlar om en 6kning med 9,6 procent i kvar-
talsvis j@mforelse. Sett pa rullande fyra kvartal & det en 6kning om 6,5
procent jdmfort med samma tidpunkt 2017.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pa Malmbanan,
var under tredje kvartalet 2018 likvardig med den mangd som transpor-
terades under samma period 2017. Inom gods verkar Jernhusen framst
inom kombitrafiken. Statistiken redovisar dock inte utvecklingen inom
godstrafikens olika segment. Statistik for fjarde kvartalet 2018 rapporte-
ras i mitten av mars 2018.

Fastighetsmarknaden

Stabilitet i svensk ekonomi i kombination med en stark arbetsmarknad
och Okad inflyttning till storstadsregionerna har bidragit till en fortsatt
stark fastighetsmarknad under 2018. En expansiv penningpolitik, ldga
rantor och stor tillgdng pa saval svuenskt som internationellt kapital har
inneburit ett stort intresse for suenska fastigheter. Enligt Newsec var
antalet transaktioner dverstigande 40 MSEK under &ret farre an under
féregdende ar, men den totala transaktionsvolymen som uppgar till 153
miljarder kronor &r hogre &n under foregaende ar. Andelen transaktions-
volym hanforlig till internationella investerare uppgér under aret till 27
procent.

Ett stort intresse for svenska fastigheter har inneburit sjunkande
direktavkastningskrav pa fastighetsmarknaden under de senaste &ren.
Under 2018 har de dock stabiliserats duen om marknadens direktav-
kastningskrav for centralt beldgna fastigheter i Stockholm, Goteborg och
Malmg tillika logistikfastigheter i storstadsregionerna beddéms ha sjunkit.

Hyresmarknaden

Jernhusen har med sitt diversifierade fastighetsbestdnd en méngd olika
typer av hyresgaster. P4 stationer och i stationsomraden finns savél bu-
tiker och restauranger som kontorshyresgéster som efterfragar effektiva
lokaler i kommunikationsnéra ldgen. Hyresgaster i depéerna ar framst
underhallsentreprendrer och tdgoperatdrer. P& gods- och kombitermina-
ler hyr terminaloperatdrer och speditorer lager- och logistikutrymmen i
anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandel
Jernhusens stationer ska underlétta vardagen for de som reser och sam-
tidigt vara en motesplats i staden. P& sa satt far vi tryggare och sékrare
stationer som gor att fler véljer att resa med tag. P& Jernhusens stationer
ska serviceutbudet underlatta for resendrerna och vara en attraktiv, trygg
och séker miljo for de som besoker den. Darfor utvecklar vi vart utbud i
férsta hand for att tillgodose resendrernas behov, men ocksa for att andra
bestkare ska kdnna sig valkomna.

| dag gér trenden i detaljhandeln mot att hyra mindre butiksytor och
det finns ett stort intresse p& marknaden att enklare kunna prova nya
koncept, ha korta events och testa pop up-idéer. | och med det har vi
ocksa Okat var andel flexibla [Gsningar som till exempel mindre butiksytor
och kortare kontrakt.
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Persontransporter med jarnvag i Sverige
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Transporterad godsméngd med jérnvéag i Sverige,
exklusive malmtransporter med Malmbanan
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Kontor

Urbaniseringen och en stark tjanstesektor har inneburit stor efterfragan
pa effektiva kontor i centrala l&gen i Stockholm, Géteborg och Malmé.
Kontorshyrorna har enligt Newsec ¢kat i Stockholm, Géteborg och Malmd
jamfort med foéregaende &r. Den stora efterfrégan har dven inneburit ldga
direktavkastningskrav och laga vakanser for dessa typer av fastigheter.
Samtliga tre stader visar upp sjunkande direktavkastningskrav jamfort
med féregdende ar samt sjunkande vakanser. En stark kontorsmarknad
med hoga hyror och ldga vakanser har resulterat i hdg nyproduktionstakt
av kontor under de senaste aren. | Stockholm och Malmé har nyproduk-
tionstakten Okat under 2018 jamfort med foregéende ar. Géteborg ser
dock en betydligt lagre andel fardigstallda kontorsytor under 2018 jdmfort
med 2017. Jernhusen beddmer att hyresnivéerna i de centrala delarna av
storstadsregionerna kommer vara svagt stigande under 2019.

Depaer samt gods- och kombiterminaler

Resandet med jarnvag fortsatter att ka samtidigt som infrastrukturen
forbattras och det anldggs mer kapacitet. Det ar ldnga ledtider bade

i att anlédgga infrastruktur och att bestélla nya fordon att kdra med.
Sammantaget ger detta att det finns goda utvecklingsméjligheter for
depéer, bade i form av nybyggnation och utveckling av befintliga. | attrak-
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tiva lagen kan det finnas konkurrens om till vilket jarnvéagsdndamal som
marken ska anvandas till. Jernhusen arbetar darfor aktivt med flera parter
for att det ska bli en s& optimal [6sning som méjligt for att tillgodose olika
behov.

Jernhusen anser att det finns en stor potential for kombigods bland
annat for varuférsorjning i storstader och transporter av varor inom
e-handel. Darfér vdlkomnar vi regeringens godsstrategi, och arbetar for
att ge vért bidrag till den omstallning som behdver ske.

Finansmarknaden

Aret har préglats av en internationell ekonomi som spretar och geo-
politiska risker som oroar. Osdkerheten géllande konsekvenserna av

en upptrappad och fullskalig handelskonflikt orsakar oro. En stigande
inflationstakt kombinerat med en stark underliggande konjunktur har
dock medfort att varldens centralbanker pa en bredare front pabdrjat en
atergang till en mer normaliserad penningpolitik, trots en stigande oséaker-
het géllande en vikande konjunktur. Den amerikanska ekonomin fortséatter
véxa och en stark tillvaxt tillsammans med starka arbetsmarknadssiffror
har givit forutsattningar for fortsatta rantehdjningar. Amerikanska central-
banken (FED) har under de senaste aren successivt hojt styrréntan och
under 2018 hojdes styrrantan fyra ganger.

Den europeiska ekonomin visar vissa tecken pa aterhdmtning men
har under dret fortsatt att brottats med en ihéllande lag kérninflation.

Den gradvisa ekonomiska aterhdmtningen medférde att den europeiska
centralbanken (ECB) halverade st6dkdpen av obligationer i september
och helt avslutade stodkopen vid arsskiftet. Det kvarstar flertalet politiska
och konjunkturella orosmoln inom Europa sa som en svajande industri
och politiska motsattningar.

Sveriges ekonomi &r i grunden stark med stdd av en stark arbets-
marknad. Detta trots att den senaste tidens statistik Guerraskat ndgot pa
nedsidan, framforallt vad géller ledande konjunkturindikatorer samt siffror
for detaljnandeln. Detta tillsammans med starkare inflationssiffror under
aret gjorde att Riksbanken valde att i december hdja reporéntan for férsta
gangen sedan 2011, med 0,25 procentenheter. Oron fér bostadsmarkna-
den fortsatter att vara en av de storre riskerna for svensk ekonomi.

De ldga kortréntorna har inneburit fortsatt ldga upplédningskostnader
i Jernhusens laneportfdlj. Suagt stigande svenska ldngrantor under aret
har inneburit positiva vardeforandringar i Jernhusens derivatportfol].

Forandrad skattelagstiftning

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

Reglerna beddéms innebéra en dkad skattekostnad for Jernhusen om
cirka 1 till 2 procentenheter per &r jdmfért med nuvarande skatteregler.
Givet den beddmda framtida resultatutvecklingen kommer bolaget inte
att f& avdrag for rantekostnader som 6verstiger cirka 2,5 procent av
skuldsattningen.

Som féljd av de nya reglerna har uppskjuten skatteskuld och -fordran
omvarderats per den 31 december vilket har paverkat periodens skatt
negativt med 9 MSEK. Lds mer pé sidan 12.

Utredningen om foréndrad beskattning av fastighetstransaktioner, den
sa kallade paketeringsutredningen, ar enligt Finansdepartementet under
fortsatt handléaggning.
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Stockholm CBD
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Géteborg CBD
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Utveckling hyresmarknaden for kontor, Malmo CBD
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2018-12-31

Avkastning pa eget kapital

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

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

12 %

Auvkastningen pé eget kapital uppgick
till 7,3 (9,0) procent. Genomsnittlig av-
kastning for de senaste tio aren &r 10,3
procent.

7,3 %

. I
0
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© Mal12%
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som

anger bolagets l&ngsiktiga
betalningsformaga. Malet &r uttryckt
som ett intervall for att uppna finansiell
flexibilitet under investeringsintensiva
perioder men samtidigt pa en nivd som
mojliggor finansiell styrka dver tid.

Mélet &r att soliditeten ska uppga till
mellan 35 och 45 procent.

35-45%

Jernhusens soliditet uppgick till 44,0
(44,2) procent. Genomsnittlig soliditet fér
de senaste tio dren ar 40,9 procent.

44,0 %
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Rantetackningsgrad

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

Rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,2
(4,4) ganger.

5,2 ggr

g9r
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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

Styrelsen foreslér drsstdmman 2019

en utdelning om 700 (179) MSEK, vilket
dverstiger en tredjedel av arets resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar.

700 MSEK

MSEK
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++ Mal: Normalt en &rlig utdelning om en
tredjedel av drets resultat fore skatt,
exklusive véardeférandingar.
! Styrelsens férslag
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara fastigheter

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

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ér, rullande 12 manader
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U Auser december 2017 till november 2018.

-» Periodensutfall & 1,9 procent lagre an

féregdende ar och 14,3 procent lagre
an basaret 2008

-> Hogre energianvandning an ett

normalér fér avisning av tdg samt
fidrrkyla under sommaren

-> P& Goteborgs Centralstation och Raus

Depé har styrsystem for vdrme och
elanvandning uppgraderats med cirka
15 procents lagre energianvandning
som resultat

Samtliga bebyggda fastigheter ska vara
miljoklassade eller certifierade &r 2020
och sakna farliga markféroreningar
senast &r 2025.

Alla byggnader

Alla uppuérmda byggnader (A, 10°C)
stérre dn 300 kum dar manniskor vistas
stadigvarande minst 30 minuter (ca 150
byggnader) ska vara klassade ar 2020.
Undantag: byggnader som senast 2025
utgatt ur Jernhusens bestand.

Noll markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
paverkan p& ménniskor och miljo ar
2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar

40
20

o N . .
-20142015 2016 2017 2018 2019 2020

Métetalets definition har preciserats for att vi
ska fokusera pa byggnader dér vi gor storst
skillnad. Prognosen fér 2019 och 2020 har
darmed justerats.

Antal dterstdende fastigheter att sakerstélla
180

120
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i} Sékerstéllda under aret, prognos
Hanfort fran 2018

-> Under 2018 har 44 byggnader Klassats

eller certifierats, darav 35 depé-,
en kombiterminal- respektive atta
stationsbyggnader

-> Arbetet for certifiering enligt BREEAM

In-Use har pabdrjats péa elva stations-
byggnader

-> Byte till BREEAM In-Use som certifie-

ringssystem for stationsbyggnader
gor att farre byggnader blivit klara
2018

-» Under 2018 har 31 fastigheter séaker-

stéllts vara fria frdn markfororeningar
som utgor fara fér manniskor och miljo

-> Flera saneringar pagér, daribland pa

CU-omradet i Orebro och p& en fastig-
het i Ostersund

-> Markundersokningar pagar runt om

i landet, bland annat i Gaule, N&ssjo,
Fjéllbo och Borlénge

Hallbara transporter

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

500 000 kum

500 000 kvadratmeter BTA tillskapade i
stationsnéra lagen till &r 2030Y.

YPrognos for dren 2026-2030 annu ej
faststélld.

NRI >75

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

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental
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-» Samtliga detaljplaner som var berdk-

nade att vinna laga kraft under 2018,
exempelvis Sddra Nyhamnen i Malmg,
har fatt senarelagda tidplaner. De
berdknas vinna laga kraft under 2019

-> Fortsatt planarbete i Stockholm

avseende Gverdackningsprojektet och
i Goteborg avseende Region City

-» Jernhusen genomfdr regelbundet

maétningar av hur ndjda resenérerna &r
med vdra stationer. Den senaste mét-
ningen visar tydligt att resendrerna blir
allt mer ngjda. Den totala néjdheten
ligger nu pa 73 jamfort med 69 for tva
&r sedan. Forbéattringen galler pa saval
stora som sma stationer

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

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

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Antal hanterade enheter pa Jernhusens
Kombiterminaler, tusental/ar
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-» Under fjdrde kvartalet hanterades

38 727 enheter, totalt 145 275 under
heléret 2018. Arsmalet var 169 000
enheter

-> Tillsammans med tagoperatdren

TX Logistik arbetar Jernhusen

med att starta en ny pendel mellan
Helsingborg och Arsta vilket skulle
innebara ett tillskott pa cirka 20 000
enheter 2019
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos
MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR
Hallbara afférer
Jernhusen ska ha inkop fran kvalitets- 80 % till. 2018 Kualitetssakring av leverantérer, antal -> Arbetet med &rets leverantdrsuppfolj-

sékrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frémjar samarbeten
med hyresgaster inom social och
ekologisk héllbarhet.

80 procent av Jernhusens
inképsvolym ska vara kvalitetssakrad
i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppféljning &r 2018.

100 % grona avtal

Senast &r 2018 ska alla hyresauvtal som
nytecknas eller omforhandlas vara
gréna.

och procent av inkdpsvolym (linje)

Antal %
200 80
150 60
100 40

50 20

2016 2017 2018

Fran och med detta rapporteringstillfélle avser
antal och andel av inkdpsvolym leverantdrer
som bade genomgatt Jernhusens interna

kualitetsutvardering och besvarat den externa
enkéaten.

Andel grona/héallbara hyresavtal, procent
%
100

75
50

ning pagér fortfarande. Utfall rapporte-
ras i arsredovisningen

107 av 128 (84 procent) tecknade
lokalhyresavtal som faller inom de-
finitionen av malet hade gron bilaga.
Dérutéver hade ytterligare sju avtal
gron bilaga

Majoriteten av avtalen som saknar
gron bilaga &r dverlatelser eller
forlangningar

Malet forvantas infrias under 2019

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett over genomsnittet

Resultat ett Guer genomsnittet i
Employee Net Promoter Score (eNPS).

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AUI)

1, PY

g DowWwN

2017
£ Mal

2018 2019 2020

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)

20
15
10
5
2017 2018 2019 2020
++++ Malomrade

->

Delad forsta plats i arets AVI-
undersokning

Omorganisation for att effektivisera
organisationen for att kunna méta
framtiden med rétt resurser i ratt
skeden

Friskvardssatsningen Challengize
utmanade alla medarbetarna till halso-
sammare livsstil

Arets eNPS-resultat blev 17, atta en-
heter duer snittet for alla medverkan-
de organisationer

Arets fjdrde gemensamma kompe-
tensutvecklingsdag for alla anstéllda
innehdll utbildning inom bland

annat brand och sakerhet, hjért- och
lungradddning samt byggherre- och
fastighetsdgaransvaret
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017
Fastighetsintakter
Hyresintakter 305,8 284,0 1186,1 11231
Ovriga fastighetsintéakter 92,3 88,5 359,0 330,2
Summa fastighetsintakter 398,1 372,5 1545,1 1453,3
Fastighetskostnader
Driftkostnader -95,6 -75,4 -330,1 -292,7
Energi -27,6 -29,7 -133,4 -130,9
Underhall -20,2 -157 -57,9 -579
Fastighetsskatt -3,9 -38 -15,1 -151
Fastighetsadministration -72,7 -64,1 -200,2 -204,0
Summa fastighetskostnader -220,0 -188,7 -736,7 -700,6
Driftéverskott 178,1 183,8 808,4 752,7
Central administration -15,2 -141 -48,3 -451
Strategisk utveckling -9,0 -5,8 -42,4 -24,4
Rorelseresultat fére vardeférandringar 153,9 163,9 717,7 683,2
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 0,5 -1,4 5,9 72
Vérdeforandring fastigheter 93,2 -24,0 120,9 201,8
Rorelseresultat 247,6 138,5 844,5 892,2
Finansiella poster -34,5 -35,4 -138,6 -153,6
Vérdeforandring derivat -19,1 18 14,9 54,4
Resultat fore skatt 194,1 104,9 720,8 793,0
Skatt -44,6 -22,5 -168,8 -144,2
Periodens resultat 149,5 82,4 5§52,0 648,8
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 149,5 82,4 552,0 648,8
Periodens resultat/totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 137,6 82,4 545,1 6571
Innehav utan bestdmmande inflytande 12,0 - 6,9 -8,3
Resultat per aktie, SEK 34,4 20,6 136,3 164,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017
Fastighetsintakter 398,1 3794 1545,1 14779
Fastighetskostnader -220,0 -199,0 -736,7 -716,8
Driftéverskott 178,1 180,4 808,4 761,1
Rorelseresultat fore vardeférandringar 153,9 160,5 7172,7 691,6
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintéikter Andel av hyresvérde per lokaltyp

Fastighetsintakterna uppgick till 1 545 (1 453) MSEK, en 6kning med sex

procent jamfért med féregéende &r. Okningen beror framst pé 6kade

hyresintakter fran befintligt fastighetsbestand och tkade stationsaugifter, Stationsverksamhet, 2%

vilket &r hanforligt till forvarvet av Stockholms Terminal AB (STAB). Restaurang, café, 10% \
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december uppgick till Tmmmm—

1113 (1 089) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kontraktstiden

var 4,3 (4,1) &r.
Lager, forrad, 7%

Fastighetsintakter

Ourigt, 14 % Handel, butik, 14 %

_Hotell 7%

- Industri, verkstad, 28 %

Okt-dec Okt-dec Helar Helar Kontor, 18% .

MSEK 2018 2017 2018 2017 ’ B

Lokaler 250,6 2339 978,7 930,5

Markupplatelse 28,8 257 109,6 94,8

Infrastrukturférualtning 26,3 24,5 97,8 9738 Nettouthyrning

Summa hyresintakter 305,7 284,1 1186,1 11231 NetAtouAthymmAgen uppgick totalt till 29 (19) MSEK, varauv 0 (4) MSEK agsag

- befintligt fastighetsbestand och 29 (15) MSEK avség utvecklingsfastig-
Energi 26,3 27,2 113,5 109,9 . . . . . .,
heter. De stdrsta uthyrningarna under perioden ar sex lokaler i Foajén

Stationsavgifter 26,8 130 106,7 818 jMalmd samt en kontorslokal i Stockholm Centralstation. De stérsta
Férvaringsboxar och uppsagningarna som paverkar utfallet negativt ar verkstadslokaler i
fotoautomater 6,2 6.4 24,0 241 Helsingborg och Borlénge, en restaurang i Cityterminalen i Stockholm
Ledsagning 2,6 27 11,7 10,2 samt en kontorslokal i Malmo Centralstation.

Taxiangdring 3.4 4,3 13,5 14,9

Reklamintakter 18,7 199 65,9 egg  Iettouthyrning

. Helar Helar
Ovrigt 8,6 9,0 23,7 20,4 MSEK 2018 2017
Summa dvriga L . 5

fastighetsintakter 92,4 88,5 359,0 330,2 Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

Summa Nyuthyrning 23,4 250
fastighetsintékter 398,1 372,6 1545,1 1453,3 Omfsrhandlingar 11,5 6,3

Avflyttning -34,9 -26,9
. . Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 0 4,4
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, % Nyuthyrning 37,8 21,2
2019 1030 149 478 309 28 Avflyttning -9,2 6,4
2020 377 82 406 142 13 Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 28,6 14,8
2021 280 83 137 151 14 Nettouthyrning totalt 28,6 19,2
2022 120 80813 169 15

2023 39 27998 57 5

2024 12 10 726 34 3

2025- 49 73 524 241 22

Totalt 1907 508 082 1103 100

1 Inklusive framtida géllande avtal.

10 Jernhusen



BOKSLUTSKOMMUNIKE 2018 / FINANSIELLA RAPPORTER

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 3,2 (6,1) procent. Den ytmassiga
vakansgraden var 15,3 (18,7) procent. Minskningen av den ekonomiska och
den ytmassiga vakansgraden forklaras till storsta del av att fastigheter i
Malmo och Orebro har blivit omklassificerade till utvecklingsfastigheter och
séledes inte ingér i vakansgraden. Aven uthyrning au en kontorslokal till Zound
Industries International pa Stockholms Centralstation férklarar minskningen.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 737 (701) MSEK, en 6kning med fem
procent jAmfort med féregadende &r. Okningen beror frdmst p& hégre kost-
nader for fastighetsskdtsel och duriga kostnader for fastighetsforvaltning.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 42 (24)
MSEK. Okningen beror framst p& hogre kostnader for projektadministra-
tion for uppbyggnad av ny kompetens och strukturkapital.

Overskottsgrad
Overskottsgraden 6kade frén 51,8 procent till 52,3 procent vilket framst
beror p& hogre lokalintékter, parkeringsintékter och arrendeintékter.

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med fem procent till 718
(683) MSEK och det beror fradmst pa 6kade lokalintékter, intékter fran det
sedan arsskiftet heldgda dotterbolaget Stockholm Terminal AB

samt hégre parkeringsintakter.

Jamfoérbart bestand

| jdmforbart bestand 6kade intékterna med 67 MSEK och uppgick till 1 545
(1 478) MSEK. Rérelseresultatet fore vardeférandringar 6kade med fyra
procent och uppgick till 718 (692) MSEK. De stdrsta forandringarna i jam-
forbart bestand ar 6kade lokalintékter och 6kade intakter fran parkering
samt hogre kostnader for projektutveckling.

Vardeforandringar fastigheter
Véardefdérandringen under perioden uppgick till 121 (202) MSEK, motsva-
rande 0,7 procent av fastigheternas marknadsvarde.

Den orealiserade vérdeforandringen uppgick till 147 (215) MSEK, varav
projektresultat stod for -8 (55) MSEK, driftnettoeffekten stod for -11 (34)
MSEK och féréndrade direktavkastningskrav om 166 (126) MSEK. Den
negativa driftnettoeffekten &r framst hanférlig till underhallskostnader
under aret.

Den realiserade vardeférandringen for perioden uppgick till -26 (-13)
MSEK. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedémes till
5,8 (5,8) procent.

11 Jernhusen

Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fére vardeforandring, kvartal
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Specifikation av vardeforéndring

Helar Helar

MSEK 2018 2017
Realiserad vardefdrandring -25,8 -13,3
Orealiserad vardeforandring 146,7 2151
Driftnettoeffekt -10,8 33,9
Projektresultat -8,3 55,0
Direktavkastningskrav 165,8 126,3
Summa vardeférandringar 120,9 201,8

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till -139 (-154) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,6 (1,8) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 31 december uppgick
till 1,4 (1,7) procent. Under perioden aktiverades rantekostnader direkt
hanférbara till stérre pagéende projekt med 4 (3) MSEK. Malet &r att rante-
tdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och fér perioden uppgick
den till 5,2 (4,4) ganger.

Vid en 6gonblicklig férédndring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet frdn och med den 31 december, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 18 MSEK under den
kommande 12-ménadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 76 MSEK.

Véardefoérandringar derivat

Véardeforandringar for finansiella derivat var under perioden positiva om
15 (54) MSEK, vilket beror pa den rénteuppgang som skett under perio-
den.

12 Jernhusen

Skatt

Skatten uppgick till -169 (-144) MSEK, varav -2 (-1) MSEK utgjordes av ak-
tuell skatt och -167 (-143) MSEK av uppskjuten skatt. Skatten har framst
paverkats av 6kad skillnad mellan redovisat och skattemaéssigt varde pa
férvaltningsfastigheter, nyttjande av underskottsavdrag och av negativ
effekt frdn omrakning och omvérdering av uppskjuten skatteskuld och
skattefordran till féljd av de nya skattereglerna som beslutades i juni och
trader i kraft den 1 januari 2019.

Uppskjuten skatteskuld har omréknats till den lagre skattesatsen 20,6
procent vilket har paverkat skatten positivt med 118 MSEK. Vid ber&k-
ning av tilldtet avdrag for negativa réntenetton enligt de nya reglerna kan
sparade underskott paverka avdragsutrymmet negativt. De ackumulerade
underskotten har darfor omvérderats till det varde de bedéms ha med
beaktande av de nya reglerna, vilket har paverkat skatten negativt med
127 MSEK.

Den effektiva skatten motsvarade 23,4 procent av periodens resultat fore
skatt, vilket &r hdgre an gallande skattesats 22 procent. Skillnaden beror
framst pa den negativa effekten fr&n omvérdering av underskottsavdrag.

Skattekostnad i koncernen

Helér Helér

MSEK 2018 2017
Aktuell skatt -2,0 -10
Uppskjuten skatt -166,8 -143,2
Summa skatt -168,8 -144,2
Skatt pa resultat fore skatt enligt gallande
skattesats, 22% -158,6 -174,5
Skatteeffekt au:

bolagsforsaljning -3,0 32,6

effekt av dndrade skattesatser

och skatteregler -9,1 _

Ouriga skattemassiga

justeringar 0,3 06

justeringar hanférliga till féregdende &r 1,6 -2,9
Summa -168,8 -144,2
Effektiv skattesats, % 23,4 18,2
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 944,1 16 233,6
MaskKiner och inventarier 51,3 31,9
Andelar i intressebolag och joint venture 86,1 58,4
Réantebarande langfristiga fordringar 6,2 6,7
Summa anléggningstillgangar 17 087,7 16 330,6
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 69,3 66,1
Réntebarande kortfristiga fordringar - 2,7
Ovriga fordringar 80,2 476,6
Likvida medel 233,4 73,6
Summa omséttningstillgangar 382,9 619,0
SUMMA TILLGANGAR 17 470,5 16 949,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7647,7 728181
Innehav utan bestdmmande inflytande 32,0 203,7
Summa eget kapital 7 679,7 7 485,5
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1302,1 11342
Réantebarande skulder 4319,2 40293
Summa langfristiga skulder 5621,3 5163,5
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 3624,4 37091
Leverantdrsskulder 168,9 1872
Ovriga skulder 376,2 404,4 Y
Summa kortfristiga skulder 4169,5 4 300,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 470,5 16 949,6

' Jamférelsesiffrorna har omraknats pa grund av korrigering av vardeforandringar i fastigheter redovisade i de finansiella rapporterna aren 2014 - 2016. Fér omrékningstabell

gering av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" pa www.jernhusen.se/rapporter.

Forandring i eget kapital - koncernen

, se dokument "Korri-

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital 1 januari 7 426,6 6 955,8
Korrigering 58,9 58,9
Korrigerat eget kapital 1 januari 7 485,5 7014,7
Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -179,0 -178,0
Ldmnad utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -183,6

Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande 5,0 -
Totalresultat fér perioden 552,0 648,8
Eget kapital vid periodens slut 7679,7 7 485,5
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 647,7 72818

) Fér mer information, se sidan 15 under rubriken Eget kapital.
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 december dgde Jernhusen 158 (161) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Minskningen beror pa sammanslagning av fastigheter.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 582 000 (626 000) kvadratme-
ter. Férandringen forklaras till stérsta del av att en fastighet i Kirseberg

i Malm samt en fastighet i Orebro blivit omKlassificerade till utveck-
lingsfastigheter och séledes inte ingdr i den uthyrningsbara lokalarean.
Fastigheter beldgna i Stockholmsomradet, Gteborg och Malmd motsva-
rade 79 procent av marknadsvérdet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet fér Jernhusens fastigheter har under perioden 6kat
med 710 MSEK och uppgick per den 31 december till 16 944 MSEK.
Forandringen forklaras av investeringar och férvarv om 564 MSEK samt
orealiserade vérdeforandringar om 147 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Antal

Helér Helér fastigh.
MSEK 2018 2017 2018
Marknadsvérde
1 januari 16 233,6 15 546,9 161
Investeringar 555,6 662,8
Forvarv 8,1 - 3
Frantréaden - -191,2 -6
Orealiserad vérdeforandring 146,8 2151
Marknadsvérde vid periodens slut 16 944,1 16 233,6 158

) Sammanslagning av fastigheter har inneburit att antalet fastigheter minskat med 6.

Investeringar och forvarv i fastigheter per affirsomrade

Investeringar och férvérv, kvartal
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Investeringar och férvarv
Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 564 (663) MSEK, varav
vardehdjande underhall uppgick till 201 (187) MSEK.

Investeringar och forvérv inom affarsomrade Stationer uppgick till
153 MSEK under &ret och det stdrsta projektet har varit ombyggnaden av
Flemingsbergs station som avslutades under perioden.

Affarsomrade Stadsutveckling har haft fokus pa utvecklingsarbetet i
Stockholm, Géteborg och Malmé och merparten av drets investeringar for
affarsomradet avser dessa utvecklingsomraden. Totalt har affarsomréde
Stadsutveckling investerat 248 MSEK under perioden.

Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler har under aret slutfort
projektet att uppfdra nya terminalkranar pa Malmé Kombiterminal. Totalt
har affarsomrade Depéer och Kombiterminaler investerat 162 MSEK under
perioden varav 129 MSEK utgdr underhall.

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017
Stationer 33,3 77,7 145,7 196,2
Stadsutveckling 93,4 61,9 247,6 150,5
Depéer och Kombiterminaler 65,2 1157 162,3 316,1
Totalt 191,9 255,3 555,6 662,8
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Avyttringar, kvartal
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- Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Avyttringar

Under perioden frantraddes O (8) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 0 (212) MSEK. Under samma period
kontrakterades 5 (4) fastigheter for forsaljning med ett underliggande
fastighetsvarde om totalt 130 (46) MSEK.

Rantebérande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 december till 5 (9) MSEK, varav 5
(9) MSEK bestod av marknadsvérdet pa finansiella derivat. Av rénteb&ran-
de fordringar var 0 (3) MSEK kortfristigt.

Eget kapital

Eget Kapital uppgick till 7 680 (7 486) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 32 (204) MSEK. Jamforelsetalen har &ndrats
pa grund av en korrigering av redovisat resultat fran vardeforéandringar pa
fastigheter. Korrigeringen avser aren 2014 till 2016 och har 6kat ingéende
eget kapital med 59 MSEK och minskat 6vriga kortfristiga skulder med
motsvarande belopp. For omrakningstabell, se dokument "Korrigeringar
av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" pa www.jernhusen.se/
rapporter.
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Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 538 (2 651) MSEK, varav
2095 (2 651) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde dverstiger det skattemassiga vardet
med 8 760 (8 183) MSEK, varav 8 668 (8 097) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vérdet det skattemdassiga vardet med 253 (291) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 1 302 (1 134) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 20,6 (22) procent av nettot av ovanstdende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2018

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 8668,3 1785,7
Derivat -299,9 -61,8
Underskottsavdrag -2094,7 -431,5
Osékra kundfordringar -6,8 -1,4
Ovrigt 538 11,1
Enligt balansrakningen 6 320,7 1302,1

Rantebarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 319 (4 029) MSEK, varav
306 (324) MSEK bestod av marknadsvardet pé langfristiga finansiella
derivat. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3 624 (3 709) MSEK,
varav 0 (2) MSEK bestod av marknadsvardet pé Kortfristiga finansiella
derivat. For att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna
har Jernhusen outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande minst
125 procent av den kortfristiga rantebérande skulden tecknade. Under
perioden har nettolaneskulden 6kat med 49 MSEK, frén 7 655 MSEK till

7 704 MSEK, framst pd grund av investeringar under perioden.

Bel&ningsgraden har under perioden sjunkit till 45,5 (47,2) procent av
fastighetsvardet. Per den 31 december var i nominella termer obligatio-
ner om 5 050 MSEK samt foretagscertifikat om 2 575 MSEK utestédende
pa marknaden.

Under perioden genomférde Jernhusen sina forsta emissioner av
grona obligationer till ett nominellt belopp om 1 750 MSEK. Vid periodens
utgang var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 2,8 (2,5)
ar och den genomsnittliga rantebindningstiden 3,9 (4,1) ar.
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Rénteforfallostruktur per 31 december 2018

Finansieringskallor per 31 december 2018

Belopp, Effektiv Varav
MSEK rénta, % MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
-1ar 1733 01 Séakerstallda kreditfaciliteter 500 - 00
1-2ar 704 08 Icke s&kerstallda kreditfaciliteter 4750 - -
2-3ar 501 19 MTN-program 10 000 5056 66,2
3-4ér 1199 1,3 Féretagscertifikatprogram 3000 2577 337
4-5ar 600 2,9 Checkrakningskredit 200 - -
5-ar 2300 2,0 Ovriga l&n - 4 01
Totalt 7637 Y 1,4 Totalt 18 450 7637 Y 100
) Marknadsvérdering av derivat om 306 MSEK ingar inte. ) Marknadsvérdering av derivat om 306 MSEK ingar inte.
Réntebérande skuld, netto Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK MSEK
8000 4000 4000
3500 3500 6
6000 3000 38% 3000
2500 2500 Sak
4000 2000 . 2000
1500 6% 1500 7%
2000 1000 9% - 1000
500 2k 500 3%
0 0 0 0% [ | 0%
2014 2015 2016 2017 2018 01 12 23 34 45 5 fr 01 12 23 34 45 5 A
Finanspolicy Policy Utfall 2018-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,8 ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/ Minst 125% 143%
l&neférfall inom 12 méanader
Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20% 3%
fastighetsvardet
Rénterisk
Rantebindningstid 1-5ar 39ér
Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 23%
Réntetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 5,2 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

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 154,0 1639 7172,7 683,2
Auskrivningar 2,7 19 9,1 8,8
Betald ranta -32,9 -24,3 -145,6 -1479
Erhéllen ranta 0,1 01 0,4 0,5
Betald skatt -0,3 -0,3 -2,0 -1,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 123,6 141,6 579,6 543,6
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar 159,3 -56,3 184,0 0,2
Forandring av Kortfristiga skulder 75,0 198,3 -70,2 1377
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3579 283,3 693,4 681,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -196,2 -256,0 -555,7 -660,8
Auyttring av forvaltningsfastigheter - -373 - 155,7
Forvarv av andelar i dotterbolag - - 5,6 -
Forudrv/avyttring av inventarier -2,4 -4,0 -27,7 -10,2
Forandring av Kortfristiga finansiella fordringar - 15,6 - 10,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -198,6 -281,8 -577,8 -504,4
Kassaflode fran den operativa verksamheten 159,3 1,5 115,6 1771
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 101,9 -04 1783,1 15539
Amortering -104,3 0,6 -1559,9 -1649,5
Utbetald utdelning - - -179,0 -178,0
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -2,4 0,2 44,2 -273,6
Periodens kassaflode 156,9 1,7 159,8 -96,5
Likvida medel vid periodens borjan 76,5 71,9 73,6 1701
Likvida medel vid periodens slut 233,4 73,6 233,4 736

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérel-
sekapital uppgick till 580 (544) MSEK. Okningen beror framst pa hdgre
rorelseresultat fore vardeforandringar till foljd av 6kade hyresintakter. Det
totala kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 693 (681)
MSEK.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -578 (-504)
MSEK. Féréndringen beror framst pé att inga avyttringar av fastigheter
har genomférts under 2018.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till 44 (-274) MSEK.
Foréndringen beror framst p& ndgot hogre investeringar och lagre avytt-
ringar.
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Kvartalsoversikt
2018 2017 2018 2017

MSEK Helér Heldr Kv 4 Ku 3 Kv 2 Ku1l Ku 4 Ku 3 Kv 2 Ku1
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintakter 15451 1453,3 398,1 374,5 388,4 384,1 372,5 352,5 366,4 361,9
Driftkostnader inkl. energi och fastighetsskatt -478,8 -438,7 -127,3 -973 -123,4 -130,8 -108,9 -93,5 -105,9 -130,3
Underhall -57.8 -579 -20,1 -11,3 -143 -12,1 -15,7 -110 -15,0 -16,2
Fastighetsadministration -200,2 -204,0 -72,6 -34,1 -46,5 -47,0 -64,1 -44,6 -49,2 -46,1
Driftoverskott 808,3 752,7 178,1 231,8 204,2 194,2 183,8 203,2 196,3 169,3
Central administration och strategisk utveckling -90,7 -69,5 -24,2 -25,4 -16,4 -24,7 -199 -14,3 -16,9 -18,5
Rorelseresultat fore vardeforandringar 717,6 683,2 153,9 206,4 187,8 169,6 163,9 189,0 179,4 150,8
Resultat fran andelar i intressebolag och joint
venture 59 72 0,5 0,7 2,1 2,6 -1,4 19 0,4 6,3
Vérdeforéndring fastigheter 1209 201,8 93,3 -36,9 83,8 -19,3 -24,0 60,8 160,1 4,9
Rorelseresultat 844,5 892,2 247,7 170,3 273,6 152,9 138,5 251,7 339,9 162,0
Resultat fran andelar i intressebolag - - - - - - - - - -
Finansiella poster -138,6 -153,6 -34,5 -33,3 -34,6 -36,2 -35,4 -43,8 -379 -36,5
Vérdeforéndring finansiella instrument 14,9 54,4 -191 46,3 -18,0 57 18 9,9 24,5 18,3
Resultat fore skatt 720,8 793,0 194,1 183,3 221,0 122,4 104,9 217,8 326,5 143,8
Skatt -168,8 -144,2 -44,6 =274 -732 -23,6 -22,5 -379 -69,7 -141
Periodens resultat 552,0 648,8 149,5 155,9 147,8 98,8 82,4 179,9 256,8 129,7
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 169441 | 162336 169441 166381 165562 163330 162336 160010 158286 155336
Maskiner och inventarier 51,3 31,9 51,3 51,6 474 40,7 31,9 28,6 28,6 30,4
Finansiella anldggningstillgangar 92,3 65,1 92,3 55,7 58,0 53,3 65,1 67,6 65,9 73,2
Omsattningstillgadngar 382,8 619,0 382,8 598,6 588,3 569,0 619,0 563,1 629,3 820,1
Summa tillgangar 17470,5| 16949,6 17470,5 173440 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4 164573
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital ¥ 76797 7 485,5 76797 7 708,8 7 553,0 7 584,2 7 485,5 7 403,0 72232 7 1444
Langfristiga skulder 2 5621,3 5163,5 5621,3 5656,9 5678,6 51797 51635 49718 47235 59790
Kortfristiga skulder 1 4169,5 4 300,6 4169,5 3978,2 4018,3 42321 4.300,6 4285,5 4605,7 33339
Summa eget kapital och skulder 17 470,5| 16949,6 17470,5 17344,0 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4 164573
FASTIGHETSRELATERADE UPPGIFTER
Lokalarea, kum ¥ 582000| 626000 582000 597000 583000 589000 626000 635000 629000 633000
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 16 944 16 234 16 944 16 638 16 556 16 333 16 234 16 001 15829 15534
Investeringar i fastigheter, MSEK 556 663 192 114 131 119 256 170 148 89
Fastighetsforsaljningar, MSEK - 178 - - - 0 -1 60 10 108
Overskottsgrad, % 52,3 51,8 44,7 61,9 52,6 50,6 49,4 57,7 53,6 46,8
Direktavkastning, % 52 52 52 54 53 53 52 57 56 56
Totalavkastning, % 6,0 6,5 6,0 54 6,0 6,6 6,5 12,7 126 136
Uakansgrad area, % 153 18,7 153 14,1 15,9 16,1 18,7 19,5 19,8 20,0
Ekonomisk vakansgrad, % 3,2 6,1 3,2 3.9 53 49 6,1 6,9 6,7 58
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 44,0 44,2 44,0 44,4 43,8 44,6 44,2 44,4 43,6 434
Réantebarande l&neskuld netto, MSEK 7704 7 665 7704 7 844 7873 7734 7 665 7659 7657 7562
Belaningsgrad, % 45,5 47,2 45,5 471 47,6 47,3 47,2 47,9 48,4 48,7
Skuldsattningsgrad, ggr 10 10 10 10 10 1,0 10 1,0 11 1,1
Réntetackningsgrad, ggr 52 a4 52 6,2 50 a7 4,6 43 47 41
Genomsnittlig rénta, % 16 18 16 16 17 17 18 19 18 18
Réntebindningstid, ar 3,9 41 3,9 4,1 4,3 3,8 41 4,0 4,2 41
Aukastning pa eget kapital, % 73 9,0 73 6,4 6,9 8,3 9,0 19,3 20,3 20,2
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 211 193 211 210 202 193 189 189 184 184

b Jamférelsesiffrorna har omréknats, se sidan 15 under rubriken Eget kapital.
2 Jamférelsesiffrorna har omréknats pa grund av omklassificering av ldng- och kortfristiga réntebérande skulder. For omrékningstabell, se dokument
“Korrigering av finansiell data 2016-12-31 - 2018-06-30" p& www.jernhusen.se/rapporter.

3 Exklusive vantsalsytor.
9 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den inter- - Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar stationer samt tillhan-

na rapporteringen. Styrelsen anvander framst rorelseresultatet fore dahdller tjdnster och funktioner relaterade till dessa.

vardefoérandringar per segment for resultatanalys. Finansiella kostnader, - Affdrsomréde Stadsutveckling ager, utvecklar och forvaltar fastigheter i

finansiella intdkter och inkomstskatt hanteras pa koncernniva. Koncernen stationsomréden, framst i storstadsregioner.

har styrts och rapporterats enligt foljande tre segment: - Affarsomréde Depéer och Kombiterminaler ager, utvecklar och forvaltar
jérnvagsdepéer, anldggningar och fastigheter for underhall av person- och
godstag samt &ger, utvecklar och forvaltar kombiterminaler vid viktiga
knutpunkter i det svenska godsflodessystemet.

Segmentsinformation per affirsomrade

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017
Fastighetsintakter
Stationer 214,1 175,6 834,3 7791
Stadsutveckling 23,5 375 89,4 70,5
Depder och Kombiterminaler 162,5 159,4 627,6 604,5
Koncerninterna intakter -2,0 - -6,2 -0,8
Summa fastighetsintakter 398,1 372,5 1545,1 1453,3
Rorelseresultat fére vardeféréndringar
Stationer 96,4 75,7 396,4 369,3
Stadsutveckling 8,9 22,0 36,1 29,3
Depéer och Kombiterminaler 96,7 88,7 360,2 344,8
Koncerngemensamt -38,5 -91 -21,1 -11,8
Central administration -9,3 -14,1 -48,3 -45,2
Strategisk utveckling -0,3 0,7 -5,6 -3,2
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 153,9 163,9 717,7 683,2
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 74,3 70,5 214,2 1147
Stadsutveckling -25,9 -67,7 -55,3 138,6
Depéer och Kombiterminaler 44,9 -26,8 -38 -50,96
Summa vardeférandringar fastigheter 93,3 -24,0 120,9 201,8
Rorelseresultat
Stationer? 171,2 1448 634,9 491,2
Stadsutveckling -17,0 -45,7 -37,6 266,6
Depéer och Kombiterminaler 141,6 61,9 322,2 1946
Koncerngemensamt -48,2 -22,5 -75,0 -60,2
Summa rorelseresultat 247,6 138,5 844,5 892,2

) Projektadministrationen ar fordelad pa respektive affirsomrade.

2 Inklusive resultat fran intressebolag 5,9 (7,2) MSEK.
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Ouriga fastighetsintikter per affirsomrade

Okt-dec Okt-dec Helar Helar

MSEK 2018 2017 2018 2017
Affarsomrade Stationer

Energi 9,7 10,7 39,5 389
Stationsavgifter 26,6 19,0 106,7 81,8
Forvaringsboxar och fotoautomater 6,3 6,3 24,3 24,0
Ledsagning 2,7 20 11,8 95
Taxiangdring 3,4 4,3 13,5 14,9
Reklamintakter 18,7 198 65,9 68,7
Ovrigt 3,6 42 12,5 12,1
Summa 71,0 66,2 274,2 250,0
Affarsomrade Stadsutveckling
Energi 0,9 06 4,0 2,7
Reklamintakter - - - 0,2
Ourigt 0,1 - 1,1 03
Summa 1,0 0,6 5,1 3,2
Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler
Energi 16,2 16,2 71,4 69,0
Qurigt 5,7 55 12,8 8,9
Summa 21,9 21,7 84,2 77,9
Koncerngemensamt
Energi -1,4 -0,1 -4,5 -1,0
Summa -1,4 -0,1 -4,5 -1,0
Summa ovriga fastighetsintakter 92,3 88,5 359,0 330,2

Kommentarer till affairsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fore vardeférandringar
jamfort med féregéende &r. Okningen beror framst p& higre lokalintikter
frén befintliga fastigheter samt intdkter fran det sedan arsskiftet heldgda
dotterbolaget Stockholm Terminal AB.

Affarsomrade Stadsutveckling kade rorelseresultatet fore vardefor-
andringar jamfért med féregéende ar. Okningen beror framst p& hogre
lokalintdkter samt intdkter fran parkeringar och arrenden.

Affarsomrade Depder och Kombiterminaler 6kade rérelseresultatet
fére vérdeforandringar jAmfort med féregadende &r. Okningen beror framst
pa hdgre lokalintakter.
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2018

Depaer och

Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 67 33 58 158
Hyresvarde, MSEK 561 57 495 1113
Lokalarea, kum 162 307 44171 375877 582 355
Uakant lokalarea, kum 14681 1360 66 155 82 196
Aterstaende kontraktstid, &r 48 3,3 3.9 43
Ekonomisk vakansgrad, % 2,0 0,0 48 3,2

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Stadsutveckling Kombiterminaler Totalt
Marknadsvérde 2017-12-31 7161,3 4073,1 4999,2 16 233,6
Driftnetto 64,3 -20,0 -55,0 -10,8
Projektresultat -2,1 -151 90 -8,2
Direktavkastningskrav 1529 4.8 81 165,8
Delsumma orealiserad vardeférandring 215,1 30,3 -38 146,8
Investeringar 1457 2476 162,3 555,6
Forvarv 8,1 - - 8,1
Frantrdden - - - -
Byte av fastigheter mellan affarsomraden 21401 -19329 -207,3 -
Marknadsvéarde 2018-12-31 9669,34 2 358,5 4916,3 16 944,1
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Resultatrakning - moderbolaget

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2018 2017 2018 2017
Intékter 60,4 48,8 235,1 194,4
Kostnader -115,8 -104,1 -313,1 -298,3
Finansnetto 686,8 538,7 611,0 434,8
Bokslutsdispositioner 318,8 -1.5 318,8 -1,5
Resultat fore skatt 950,2 481,9 851,8 329,4
Skatt -72,4 -22,6 -158,8 9,6
Periodens resultat 877,7 459,3 693,0 339,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central admi- Av periodens finansnetto avser 615 (380) MSEK intakt fran utdelning fran
nistration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Intékterna upp- dotterbolag. Periodens skattekostnad avser uppskjuten skatt framst han-
gick till 235 (194) MSEK och kostnaderna uppgick till -313 (-298) MSEK. forlig till omvérdering av underskottsavdrag till féljd av de nya skattereg-
Resultatet fore skatt Skande till 852 (329) MSEK. ler som beslutades i juni och som tréder i kraft 1 januari 2019.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar 301,4 1924
Finansiella anléggningstillgangar 2415,4 30146
Omsaéttningstillgédngar 7221,1 6089,5
SUMMA TILLGANGAR 9 937,9 9296,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1616,8 11028
Langfristiga skulder 4009,1 [) 37028
Kortfristiga skulder 4312,0 |V 44909
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9937,9 9296,5

1 Jamférelsesiffrorna har omraknats med 3 875,2 MSEK p& grund av omklassificering av langfristiga réntebarande skulder till kortfristiga réntebarande skulder.

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

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

Organisation och medarbetare

Per den 31 december var 211 (193) personer anstéllda i koncernen, varav
203 (193) var anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

| augusti ldmnade Jernhusens chef for HR och Uerksamhetsutveckling
samt ledningsgruppsmedlem Maria Dillner Sjélin bolaget. Maria efter-
traddes av Henrik Fontin. | samband med omorganisation ldmnade chef
for Stadsutveckling samt ledningsgruppsmedlem, Ann Wiberg, och
chef for Bygg- och Fastighetsteknik samt ledningsgruppsmedlem, Mats
Hubertsson sina befattningar. Cecilia Pettersson &r ny chef fér det nya
affarsomradet Projektutveckling samt ledningsgruppsmedlem from 1
januari 2019.

Organisationsforandringen trader i kraft den 1 januari 2019. Ett antal
féretagsgemensamma funktioner flyttas till befintliga affarsomrade
Stationer samt affdrsomrade Depder och Kombiterminaler i syfte att stér-
ka forvaltningsorganisationen. Darmed upphor enheten Bygg- och fast-
ighetsteknik. Nuvarande Affarsomrade Stadsutveckling upphdr samtidigt
som tué nya affarsomraden for Affarsutveckling och Projektutveckling
skapas. Aven en ny gemensam enhet som hanterar verksamhetsutveck-
ling och IT etableras.

Styrelsens forslag till utdelning

Styrelsen i Jernhusen AB (publ) féreslar &rsstdmman en utdelning om 700
(179) MSEK. Den foreslagna utdelningen Gverstiger en utdelning som nor-
malt innebéar en arlig utdelning om en tredjedel av arets resultat fore skatt
exklusive vardeforandringar. Utdelningsforslaget ligger inom utdelnings-
malet att dela ut det kapital som inte behévs i verksamheten.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for sndréjning och forlangt dppethallande pé vissa stationer for
Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt smé sett ur ett storre
perspektiv. De storsta flédena pa stationer och stationsomraden intraffar
frémst under l&nghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

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

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga férandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och osékerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 40-42 i &rsredovisningen for 2017.

Redovisningsprinciper
Denna delérsrapport fér koncernen ar upprattad enligt IAS 34
Deldrsrapportering.

Riktlinjerna for statligt dgda féretag anger att den finansiella rappor-
teringen ska utformas enligt reglerna for féretag noterade vid NASDAQ
Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma bors. Detta
innebér att Jernhusens koncernredovisning har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i denna delars-
rapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa standarder,
vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom
de har godkants av EU. Koncernredovisningen &r vidare uppréattad i
enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frén Radet for finansiell
rapportering.
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Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommenda-
tion RFR 2 Redovisning for juridiska personer fran Radet for finansiell
rapportering. Bolaget har valt att tilldmpa alternativregeln nér det géller
redovisning av koncernbidrag, vilket innebar att erhallna och l@mnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i drsredovisningen 2017, med undantag for 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 Intdkter fran avtal med kunder.

IFRS 9 ersatter IAS 39. Den nya standarden innebar férandringar av hur
finansiella tillgdngar och skulder ska klassificeras och vérderas, &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 resultatrédkningen. Standarden har inte haft ndgon vasentlig
péverkan pa redovisningen av Jernhusens duriga finansiella tillgangar
och skulder. Inga jdmforelsetal &r omraknade och standarden har inte haft
nagon effekt pa eget kapital.

IFRS 15 ersétter IAS 11 Entreprenadavtal och IAS 18 Intdkter med till-
hérande tolkningar. Majoriteten av Jernhusens intékter utgor hyresintak-
ter som redovisas enligt IAS 17 medan vissa intékter utgdr service som
ska redovisas enligt IFRS 15. Jernhusen redovisar frdn och med 1 januari
2018 sedvanlig hyra inklusive indextilldgg fran upplatelse av lokaler, mark
och infrastruktur, jdmte tilldggsdebitering for exempelvis investeringar
och fastighetsskatt, som hyra enligt IAS 17 under rubriken Hyresintakter
medan intékter fran energi, stationsavgifter, férvaringsboxar och fotoau-
tomater, ledsagningstjanster, taxiangoring och reklam redovisas enligt
IFRS 15 under rubriken Ouriga fastighetsintakter. Standarden har dérmed
inneburit en annan fordelning av intdkterna i resultatréakningen men har
ingen paverkan pé nér i tiden intdkterna redovisas. Jamforelsetalen ar
omraknade 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 pdverka Jernhusens redovisning av de lea-
singavtal dér bolaget &r leasetagare, forutom i de fall avtalet har en optid
kortare an 12 manader eller dar den underliggande tillgdngen har ett lagt
varde. Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtrattsavtal som kommer
att redovisas som nyttjanderattstillgang respektive forvaltningsfastighet i
balansrékningen. Per den 1 januari 2019 beddms vardet av lokalhyresav-
talen uppga till 101 MSEK och tomtréattsavalet till 222 MSEK. Motsvarande
belopp, med avdrag for forskottsbetalade leasingavgifter, kommer att
redovisas som réntebadrande skuld. Skulden beddms uppga till 317 MSEK
per den 1 januari 2019, vilket 6kar balansomslutningen med motsvarande
belopp. Vid vérdering av tillgangen och skulden f&r lokalhyreskontrakten
har bolaget exkluderat sa kallade icke-leasingkomponenter fran hyresbe-
loppen.

| resultatréakningen kommer tomtrattsavgalden att redovisas som ran-
tekostnad medan lokalhyran kommer att redovisas som ranta och amor-
tering. Lokalhyreskontrakten kommer att skrivas av 6ver dess beddémda
nyttjanderattsperiod medan tomtrattsavtalet inte skrivs av. Fér 2019
beddms detta pdverka rérelsekostnaderna positivt med 6 MSEK medan
de finansiella kostnaderna paverkas negativt med motsvarande belopp.
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Jernhusen kommer att tilldmpa den férenklade metoden, vilket inne-
bar att eget kapital inte paverkas av duergéngen och att jamforelsetalen
inte kommer att rdknas om.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vardet pé& derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestar till storsta del av réntebarande lan, féretagscertifikat, 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 vérde och bokfort
varde avseende finansiella instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berédknings-
metoder, vilket innebdr att verkligt vérde faststélls enligt varderingsniva
2, IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vérdet for derivatinstrument med

Kalendarium

- Arsredovisning 2018 mars 2019

- Arsstdmma i Stockholm 26 april 2019

- Deldrsrapport januari-mars 26 april 2019

- Halvérsrapport 11 juli 2019

- Deldrsrapport januari-september 23 oktober 2019

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt

pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.

se.
Stockholm den 31 januari 2019
Kerstin Gillsbro

ud

Bokslutskommunikén har inte varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.

positivt varde per den 31 december var 6 (9) MSEK och fér derivatin-
strument med negativt varde 306 (324) MSEK. Derivatinstrumenten har
paverkat periodens resultat med 15 (54) MSEK i form av orealiserade
vardefdrandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affdrsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet péa finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal
uppgar netto till -300 (-315) MSEK och redovisas brutto i rapport dver
finansiell stallning

Ouriga tillgdngar som vérderas till verkligt varde

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

Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har hant efter periodens utgang.

For vidare information, 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)
Udstra Jarnvagsgatan 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 dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen

ladmnades for offentliggérande den 31 januari 2019 kl 16:00.
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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 hanférliga till fastighetsférvaltningen.

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvarde

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

Jamforbart bestand

Med jdmforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvérvade fastigheter och férdigstallda
projekt medtages och féregéende ar justeras for motsvarande period. Under &ret frantradda fastigheter ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang. | lokalarea ingdr inte area for vantsal, arrende, tomtrétt, sparanléggning etc.

Miljécertifierad 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 affarsrad.

Nettouthyrning

Nettot av &rshyran for 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.

Vérdeforandringar fastigheter,
realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgdrs av skillnaden mellan férséljningspriset for en fastighet med avdrag for
férséljiningsomkostnader och bedémt marknadsvarde vid foregaende kvartals utgang 6kat med kvartalets investeringar. Jernhusen
redovisar realisationsvinster/forluster pé frantrddesdagen.

Vardeférandringar fastigheter,
orealiserad

Den orealiserade vardefdrandringen utgdrs av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid
féregéende &rsskifte, arets investeringar, forvérvade och frantrddda fastigheter samt realiserad vardeférandring.

Overskottsgrad *

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

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

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

Belaningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld i procent av fastigheternas redovisade vérde.
Belaningsgrad ar ett riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r beldnad med rantebérande skulder. Det &r ett
vedertaget matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstrukturen i ett bolag.

Direktavkastning *

Rullande tolumanaders driftduerskott i procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exklusive pdgéende arbeten.
Direktavkastning visar avkastningen frén den operativa verksamheten i forhallande till tillgangarnas varde.

Driftdverskott *

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

Effektiv ranta

Den genomshnittliga framéatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig &terstdende 16ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen. Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebérande l&neskuld.

MDSEK

Miljarder kronor.

Rorelseresultat fore
vardeférandringar *

Rérelseresultat fore vérdeforandringar visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatméttet anvénds for att det visar hur
stort resultat bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att det ger en jdmfoérbarhet med andra fastighetsbolag.
Det ger duen en jamftrbarhet mellan aren for den interna operativa uppféljiningen.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for réntebérande laneskulder med héansyn till ranteswapkontrakt och
rantecapkontrakt.

Rantebarande l&neskuld netto®

Rantebarande skulder minus rantebérande fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad *

Rorelseresultat fore vérdeforandringar dividerat med finansiella poster exklusive resultat frén andelar i och forséljning av intresse-
bolag. Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget Klarar av att betala sina réntor med resultatet
fran den operativa verksamheten (rorelseresultat fore vardeférandringar). Rantetackningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.
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Finansiella begrepp

Sjélvfinansieringsgrad * Kassafloden fran den 6pande verksamheten dividerat med kassaflode fran investeringsverksamheten. Sjélufinansieringsgraden
visar hur mycket av bolagets investeringar som kunnat finansieras med egna medel .

Skuldsattningsgrad * Rantebérande nettoldneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskméatt som belyser hur ménga ganger bolaget ar beldnat i
férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende aukastning 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 ar
duen ett finansiellt mal fér Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning * Rullande tolvmanaders driftduerskott med tilldgg for realiserade och orealiserade vardeférandringar péa fastigheter i procent av
fastigheternas genomsnittliga redovisade vérde exKlusive pdgdende arbeten.
Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, frén den operativa verksamheten i forhallande till
tillg&ngarnas vérde.

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