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Bokslutskommuniké 2020

Handelser under perioden

- Perioden praglades av den pagaende coronakrisen och
Folkhélsomyndighetens rekommendationer som har medfort ett
drastiskt minskat resande. Det har p&verkat Jernhusen frdmst genom
ldmnade hyresrabatter, lagre rérliga intdkter och negativ paverkan pa
fastighetsvardena.

- Fastighetsintdkterna uppgick till 1 446 (1 622) MSEK, en minskning
med 11 procent till féljd av l@mnade hyresrabatter, lagre rérliga intakter
och sankt bedémning av utfallet fér omsattningshyror till féljd av
coronakrisen.

-> Rorelseresultat fore vardeforandringar minskade med 17 procent och
uppgick till 658 (793) MSEK. | jdmforbart bestand uppgick rérelseresul-
tatet fore vardeforandringar till 658 (813) MSEK.

- Rorelseresultatet uppgick till 298 (1 496) MSEK. Resultatférandringen
beror framforallt pa negativa vardeférandringar pa fastigheter jamfort
med féregdende ar. Den totala vérdefdrandringen uppgick till -365
(702) MSEK, dér de coronarelaterade vardeféréndringarna gav en
stor negativ paverkan pa stations- och hotellfastigheter med cirka
400 MSEK, dessa mildrades nagot av att direktavkastningskraven for
kontors- och logistikfastigheter sjonk.

- Finansiella poster uppgick till -131 (-152) MSEK inklusive vardeférand-
ring pa derivatinstrument. Féréandringen beror pa positiva vardeforand-
ringar pa derivatinstrument och pa lagre snittranta.

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 137 (1 126) MSEK.

- Marknadsvardet i fastighetsbestandet uppgick till 17 973 (17 922)
MSEK. Okningen beror p& investeringar som 6verstiger de negativa
vardefdérandringarna under perioden.

- Under perioden emitterade Jernhusen grona obligationer om totalt
1 250 MSEK i syfte att finansiera héllbara fastigheter och projekt.

- Styrelsen foreslar att ingen utdelning l&mnas med hanvisning till den
stora paverkan frén coronakrisen pa bolagets resultat, hyresgasternas
verksamhet och osékerhet infor framtiden.

1 oktober - 31 december
- Fastighetsintakterna uppgick till 373 (436) MSEK, en minskning med

14 procent till féljd av l&mnade hyresrabatter, lagre rorliga intdkter och
sankt bedémning av utfallet for omséattningshyror till foljd av coronakri-
sen.

Rorelseresultat fore vardeforandringar minskade med 24 procent och
uppgick till 158 (207) MSEK, frémst till foljd av l&gre intakter. | jdmfor-
bart bestand uppgick rérelseresultatet fore vardeférandringar till 158
(212) MSEK.

Rorelseresultatet uppgick till 249 (663) MSEK. Resultatférandringen be-
ror pa lagre vardeférandringar péa fastigheter jdgmfort med foregédende
ar. Den totala véardeférandringen uppgick till 91 (456) MSEK, i huvudsak-
beroende pé lagre avkastningskrav for kontors- och logistikfastigheter.
Finansiella poster uppgick till -9 (51) MSEK inklusive vardeforandring pa
derivatinstrument. Férandringen beror pa lagre vardeférandringar pa
derivatinstrument och pé lagre snittranta.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 190 (628) MSEK.

Under kvartalet emitterades tva grona obligationer om totalt 450 MSEK
i syfte att finansiera héllbara byggnader och projekt.

Handelser efter periodens utgang
- | januari 2021 vann detaljplanen for Uastlanken station Centralen laga

kraft. Detaljplanen rymmer tua av Uastlankens uppgangar och mojlig-
gor en nybyggnation av station, handel och kontor pa cirka 34 000 kum
BTA for Jernhusen. Utdver detta har Jernhusen en markanvisning om
ytterligare cirka 10 000 kum pa kommunens mark.

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
Jernhusen i sammandrag 2020 2019 2020 2019
Fastighetsintékter, MSEK 373 436 1446 1622
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 158 207 658 793
Vardeférandringar fastigheter, MSEK 91 456 -365 702
Vardeférandringar derivat, MSEK 23 82 4 -16
Periodens resultat, MSEK 190 628 137 1126
Investeringar i fastigheter, MSEK 149 133 427 484
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 973 17 922 17973 17 922

Jernhusen &ger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhéallsdepder och godsterminaler l&ngs den svenska
jarnvagen. Jernhusen &gs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgér till 146

fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 18,0 miljarder kronor.

Jamforelsetalen inom parentes for resultatréakningsrelaterade poster avser perioden januari-december 2019. For balansradkningsrelaterade poster
avses den 31 december 2019. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Ud har ordet

Minskat resande paverkar vara kunder och oss
Coronakrisen gjorde 2020 till ett exceptionellt &r, dér antalet resenarer pa
jérnvag minskade drastiskt fran mitten av mars. Det minskade resandet
har haft stor effekt pa hur manga som besoker véra stationer, nagot som
péuerkat omséttningen i stationernas butiker och restauranger och gjort
att dessa hyresgaster har fatt problem. Ui har haft en néra dialog med
hyresgasterna for att félja deras utveckling samt stéttat dem i deras
anstrangda ekonomiska situation. Den stdttning vi har gett vara hyres-
gaster har varit omfattande och gétt ldngt utdver det statliga hyresstdd
som togs fram for andra kvartalet.

Minskade rorliga intékter och [@mnade rabatter medforde att rérelse-
resultatet minskade med drygt 200 miljoner kronor. Dessutom har vardet
péa vara fastigheter paverkats negativt med cirka 400 miljoner kronor,
vilket ocksa paverkar vart nettoresultat. Ui tror dock att resandet pa
jarnvdg kommer att 6ka successivt under 2021 och d& kommer ocksa
omsattningen i hyresgasternas butiker och restauranger tillbaka.

Full fart i projekten och finansieringen

Trots att vart resultat har paverkats sa kraftigt av coronakrisen har vi
andé kunnat satsa pa investeringar for framtiden genom att ta beslut om
férberedande investeringar for vara stora projekt i Goteborg (Region City)
och Stockholm (Centralstaden). | Region City har en av de tva detaljpla-
nerna vunnit laga kraft i januari 2021. Den andra detaljplanen har tillstyrkts
av byggnadsnamnden och férvantas antas under varen. Darmed kommer
projektet in i en ny fas med an hogre aktivitet i uthyrning och projekte-
ring.

Genom var stabila finansiella stallning och en 6kad efterfragan pa
grdna obligationer har vi det senaste halvaret kunnat finansiera oss till
férmaénliga villkor. Det kénns véldigt positivt att mota efterfrdgan pa grén
finansiering och ha en verksamhet som i sa stor utstrackning kan finan-
sieras gront.

Nya mal fér vagen framat

Frén och med 2021 arbetar vi mot nya, tydligare mal. Utbver att ska-

pa l6nsam tillvdxt och strdva mot att vara klimatneutrala ska vi ha en
verksamhet som &r sdker, sund och trygg for alla. Det sistndmnda malet
avspeglar hur speciella vi & som fastighetsbolag

Kerstin Gillsbro
ud

3 Jernhusen

Coronakrisen

Coronakrisen har lett till minskat resande pa jarnvag, vilket paver-
kar saval tdgoperatdrer som butiker och restauranger pa stationer.
Jernhusen har gjort mycket for att stodja hyresgéaster, exempeluis:

Rabatter enligt det statliga hyresstodet om 24 MSEK varav stod
har s6kts och beviljats for 12 MSEK
+ Rabatter utdver hyresstodet om 71 MSEK

Overgétt till manadsbetalning istallet for kvartalsbetalning av
hyran
+ Beviljat uppskov med hyresbetalningar

Tillfallig dvergang till enbart omsattningshyra

Minskade krav pa éppettider
Ytterligare rabatter kan komma att [édmnas for kommande kvartal.
Det kan dven uppkomma situationer dér hyresgaster méste ldmna
sina lokaler med vakanser och hyresforluster som f6ljd.

Rorliga intékter pa stationer, i form av omséttningshyror, parke-
ringsintakter och annat, har ocksa paverkats negativt av ett minskat
resande. Effekten under &ret &r cirka 110 MSEK.

Vid varderingen av fastighetsportfolien har minskade intakter
en negativ effekt pa vardena. | nagra fall har dven avkastningskra-
vet hojts, vilket ocksa har en negativpaverkan pa marknadsvérdet.
Sammantaget ar den negativa effekten under aret cirka 400 MSEK till
féljd av coronakrisen.

Refinansiering har skett under bade tredje och fjarde kvartalet
till férménliga villkor, vilket visar att Jernhusens finansiella styrka
uppskattas av kapitalmarknaden.

Jernhusen foljer Folkhalsomyndighetens rekommendationer
sa att alla medarbetare som har méjlighet arbetar hemifran. For de
medarbetare som anda behdver vara pa sin arbetsplats sakerstalls
avstand kan hallas. M6ten och samverkan sker till stor del digitalt.
Under hdsten genomférdes en medarbetarsokning dar 84 procent
av de som huvudsakligen arbetade pa distans ansag att det fungerar
bra eller mycket bra.

Pa stationer har vi tagit ett samhaéllsansvar gentemot rese-
nadrerna genom att utoka stadningen, upplata reklamplats at
Folkhdlsomyndigheten for information och se till att det inte uppstatt
nagon trangsel.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL 2020-12-31
Totalavkastning
. %
Jernhugen ska gei marknadsmassig 6 % 1,7 % b
avkastning i jdmfdrelse med bolag ] ]
med liknande verksamhet, finansiell Totalavkastningen ska uppgé Totalavkastningen uppgick till 1,7 (8,6) 9
struktur och risk. till minst 6 procent under en procent. Genomsnittlig totalavkastning 5 —— —
Konjunkturcykel for de senaste fio dren &r 68 procent, & T T
3
0 |
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
+ Mal: 6%
= Rullande 10 &r, genomsnitt
Belaningsgrad
Beléningsgrad arlett r|§Hmatt som 45_55 % 45’9 % 0
anger bolagets finansiella stabilitet. )
Malet &r uttryckt som ett intervall for Malet &r att belaningsgraden ska Jernhusens belaningsgrad uppgick |
att uppné finansiell flexibilitet under uppga till mellan 45 och 55 procent. till 45,9 (46,7) procent. Genomsnittlig 50 | 11
investeringsintensiva perioder men beléningsgrad fér de senaste tio aren &r 0

samtidigt pa en niva som méjliggor
finansiell styrka dver tid.

49,1 procent.

0
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
® Mal 45-55%
= Rullande 10 &r, genomsnitt

Rantetédckningsgrad

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

>2,0 ggr

Rantetackningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

4,9 ggr
Rantetackningsgraden uppgick till 4,9
(5,8) ganger.

gor

0
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
+ Mal: 2 ggr

Utdelning

De érliga utdelningsbesluten ska
beakta genomfdérandet av bolagets
strategi, finansiell stallning samt
kapitalstrukturmalet faststallt av
dgaren.

40-70 %

Ordinarie utdelning ska uppga till
mellan 40 och 70 procent av érets
resultat efter skatt (efter aterlaggning
au vérdeférandringar och dartill
hoérande uppskjuten skatt).

0 MSEK

Eftersom coronakrisen har haft sa
stor pdverkan pa bolagets resultat,
hyresgésternas verksamhet och okat
osékerheten infor framtiden féreslar

styrelsen att ingen utdelning ska l@mnas.

Foregdende &r ld&mnades en utdelning
om 219 MSEK.

MSEK
750

500

250

0
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20V
1) Styrelsens forslag
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara transporter

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

500 000 kum

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

DPrognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

N&jd Resenérsindex (NRI) totalt Guer
75 och ingen station under 70 senast
ar 2020.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental

900
600

300

0 Lo e — - — -
17 18 19 20 21 22 23 24 25

i Tillskapade under &ret, prognos
" Hanfort fran tidigare ar

N&jd Resendrsindex (NRI)
80

75

70 /

& 20179 2018 2019 2020

1 M&tning utford 2016

-» Under perioden tillskapades inga nya

kvadratmeter stationsnara BTA.

Flera detaljplaner har fatt tidplanen

for laga kraftvinning senarelagd till
kommande &r. Det géller bland annat
detaljplan C auseende Uéstlanken sta-
tion Centralen i Region City i Goteborg
som antogs av kommunfullmaktige i
december men inte vinner laga kraft
forrén 2021.

NGjd Resenérs-undersokningar
genomfdrs normalt vartannat ar

och skulle gjorts i &r. P& grund av
pandemin har ingen undersokning
genomforts.

Fokus stora delar av aret har varit att
tillsammans med hyresgéaster och
samarbetspartners gora atgarder for
att ge resendrerna basta mdjliga ser-
vice och trygghet under coronakrisen.

Jernhusen ska bidra till minskade koldi-
oxidutslapp, hdjd sakerhet och minskad
tréngsel pa svenska végar 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

500
375
250

125
‘Inmn

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Under fjarde kvartalet hanterades
49 000 enheter, totalt under aret
hanterades 163 000 enheter.

Fjarde Kvartalet innebar stark
aterhdmtning av tidigare tapp under
pandemin samt en 6kning av antalet
hanterade enheter pé terminalerna

i Malmd, Helsingborg och N&ssjo
jamfort med 2019.

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.

Kdpt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ar, rullande 12 manader

300

200

100 |I
0 0

8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

® Avser dec 2019 till och med nov 2020

Periodens utfall r 28,6 procent lagre
an basaret 2008 och 11,3 procent
lagre &n féregdende period.
Genomfdrda energieffektiviserings-
projekt och aktiv driftoptimering ger
fortsatt tydligt minskad energianvand-
ning. Férre resendrer och begransade
dppettider i butiker till féljd av pande-
min har ocksé viss effekt.

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

Alla byggnader

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

Noll markféroreningar
2025

Noll markféroreningar med negativ
péverkan pa manniskor och miljé &r
2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
75

50

25

0 N - -
-20142015 2016 2017 2018 2019 2020

Antal aterstdende fastigheter att sakerstalla
180

17 18 19 20 21 22 23 24 25

i} Sakerstallda under éret, prognos
! Hanfort fran tidigare ar

Under fijarde kvartalet har samman-
lagt S0 byggnader miljéklassats eller
certifierats.

Efter systematiskt arbete under flera
&r &r dérmed nu hela Jernhusens
bestand &r certifierat i enlighet med
det hér malet.

Under fjarde kvartalet har en fastighet
sékerstallts vara fri fran markforore-
ningar som utgdr fara fér méanniskor
och miljo, totalt under perioden ar sex
fastigheter darmed klara.

| den omfattande saneringen av
depdomrédet i Fjallbo har schaktsane-
ringen avslutats och installation av
termisk in-situsanering har pabdrjats.
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos
MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR
Hallbara affarer
Jernhusen ska ha inkdp fran kualitets- 80 % Kualitetssakring av leverantérer, antal -> Den é&rliga uppfoljningen dér leveran-

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

80 procent av Jernhusens inkdps-
volym ska vara kvalitetssakrad

i hallbarhetshénseende genom
leverantdrsuppfoélining.

100 % grona avtal

Alla hyresavtal som nytecknas eller
omférhandlas ska vara grona.

och procent av inkdpsvolym (linje)

— il

Antal
400

300
200
100

O_
2016 2017 2018 2019 2020

Andel gréna/héallbara hyresavtal, procent

%
100

2017 2018

2019

2020

térerna beskriver hur de lever upp till
Jernhusens uppférandekod leveran-
térer kommer ske i januari och utfallet
presenteras i arsredovisningen.

80 av 80 tecknade lokalhyresavtal
som faller inom definitionen av mélet
hade gron bilaga.

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

NKI 6ver 75

N&jd Kundindex (NKI) ska vara 6ver 75
senast &r 2030.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett ver genomsnittet

Resultat minst ett dver branschens
genomsnitt i Employee Net Promoter
Score (eNPS).

Nojd
75
70

Kundindex (NKI)

o o-f.-.
60

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI)

guoDowWN

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)

40
30
20

e

2017 2018
Malomrade

2019

2020

10 ==

0

2017

2018
Malomrade

2019

2020

9

>

Arets NKI-resultat blev 64 och ligger
darmed kvar pa samma niva som
féregéende ar.

Det &r ett starkt resultat under radan-
de pandemi och &r en bekréftelse pa
att Jernhusens intensiva samarbete
med hyresgésterna for att bade pa
kort och lang sikt hantera effekterna
av coronakrisen uppskattas.

For tredje aret i rad blev Jernhusen
utsedd till Sveriges mest attraktiva
arbetsgivare i Nyckeltalsinstitutets
arliga undersdkning. Det visar pa goda
arbetsvillkor.

Utfallet i drets medarbetarundersok-
ning 6kade till +33 fran +14 péd en
skala fran -100 till +100. Genomsnittet
fér branschen var +12. Aven éuriga
index som Ledarskapsindex 6kade.
Till foljd av coronakrisen har stora
delar av personalen distansarbetat
sedan i varas. eNPS-resultatet och det
positiva utfallet i Distansarbetesindex
betyder att majoriteten tycker att
arbetsmiljon varit god.

6 Jernhusen
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Fastighetsintakter
Hyresintakter 300,9 3286 1170,0 12544
Ovriga fastighetsintékter 72,0 1074 276,0 3678
Summa fastighetsintakter 373,0 436,0 1 446,0 1622,2
Fastighetskostnader
Driftkostnader -86,3 -79.8 -309,8 -329,2
Energi -26,8 -44,7 -122,0 -150,4
Underhall -20,6 -18,2 -63,6 -56,4
Fastighetsskatt -5,2 -4,2 -19,3 -19,3
Fastighetsadministration -56,3 -58,7 -186,9 -182,8
Summa fastighetskostnader -195,3 -205,6 -701,7 -738,1
Driftoverskott 1772,7 230,4 744,4 884,1
Central administration -10,4 -13,4 -42,5 -48,0
Strategisk utveckling -9,0 -9,9 -43,9 -43,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 158,2 207,1 657,9 792,7
Resultat frdn andelar i intressebolag och joint venture -0,7 0,3 5,0 11
Vérdeforéndring fastigheter 91,5 455,6 -364,8 701,7
Rorelseresultat 249,0 662,9 298,0 1495,5
Finansiella poster -31,6 -31,6 -134,8 -136,2
Uérdeftrandring derivat 23,0 82,3 4,0 -16,2
Resultat fore skatt 240,5 713,5 167,2 1343,1
Skatt -50,1 -86,0 -30,3 -217,0
Periodens resultat 190,3 627,5 136,9 1126,1
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 190,3 627,5 136,9 1126,1
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 189,1 624,5 128,1 11220
Innehav utan bestdmmande inflytande 1,3 3,0 8,8 41
Resultat per aktie, SEK 47,3 156,1 32,0 280,5
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
Jamforbart fastighetsbestand
Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Fastighetsintakter 372,9 4404 1445,7 16429
Fastighetskostnader -195,1 -205,5 -701,3 -738,9
Driftéverskott 177,8 234,9 744,4 904,0
Rorelseresultat fore vardeférandringar 158,0 211,6 657,8 812,6
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 1 446 (1 622) MSEK, en minskning med
11 procent frdmst pa grund av ldmnade hyresrabatter, sdnkt bedémning
av utfallet for omséattningshyror samt l&gre rorliga intékter till foljd av
coronakrisen. Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 december
uppgick till 1 195 (1 204) MSEK och den genomsnittliga aterstdende kon-
traktstiden var 3,9 (4,3) ar. Férandringen av hyresvardet forklaras framst
av lagre omsattningstillagg.

Totalt har rabatter om 95 MSEK lamnats till f6ljd av coronakrisen, vilket
i sin helhet paverkat resultatet under perioden. Statligt stod har sékts
och beviljats fér 12 MSEK av rabatterna vilket har redovisats péa raden
Hyresintékter under perioden.

Fastighetsintakter

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Lokaler 249,6 266,1 969,5 10304
Markupplételse 26,4 38,2 97,9 122,6
Infrastrukturforvaltning 25,0 24,3 102,7 101,4
Summa hyresintakter 300,9 328,6 1170,0 1254,4
Energi 26,0 39,8 110,0 128,0
Stationsavgifter 16,2 271 91,3 1073
Reklamintakter 9,1 23,0 34,6 65,3
Ovrigt 20,6 17,4 40,1 67,3
Summa dvriga
fastighetsintakter 72,0 107,4 276,0 367,8
Summa
fastighetsintakter 373,0 436,0 1 446,0 1622,2
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEK? arshyra, %
2021 975 158 139 294 27
2022 379 118230 252 23
2023 218 56 666 123 11
2024 108 38686 108 10
2025 27 20453 66 6
2026 11 10194 27 2
2027- 84 70 522 232 21
Totalt 1802 472 890 1102 100

) Inklusive framtida géllande avtal.
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Andel av hyresvarde per lokaltyp

Ourigt, 13%
Stationsverksamhet, 2 % _

Restaurang, café, 9% .\
Lager, forrad, 7% -

Kontor,20%

_Handel, butik, 14 %

_Hotell, 5%

.. Industri, verkstad, 30 %

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 5 (29) MSEK, varav 5 (26) MSEK ausag
befintligt fastighetsbestand och 0 (3) MSEK avsag utvecklingsfastighe-
ter. De storsta uthyrningarna under perioden ar en kontorslokal i Malmo
Centralstation och en lagerlokal i Notvikens Depd. De stdrsta uppsagning-
arna som paverkar utfallet negativt &r en verkstadslokal i Malmo Depa och
en kontorslokal i Malmg Centralstation.

Nettouthyrning

Helar Helar
MSEK 2020 2019
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
Nyuthyrning 28,5 330
Omférhandlingar 7.6 11,1
Auflyttning -31,1 -179
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 5,0 26,2
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 4,1 71
Auflyttning -3,9 -3,8
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 0,2 3,3
Nettouthyrning totalt 5,2 29,5
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,1 (4,8) procent och den ytmas-
siga vakansgraden var 14,8 (15,7) procent. Det som till stérsta del paverkat
den ekonomiska vakansgraden negativt under perioden &r en butikslokal i
Stockholm Cityterminalen, en restauranglokal i Stockholms Centralstation
och en butikslokal i Goteborgs Centralstation. Den ytmassiga vakansgra-
dens minskning beror pa uthyrning av en lagerlokal och en verkstadslokal i
Notvikens Depa.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 702 (738) MSEK. Drift- och energikost-
naderna har minskat under perioden till féljd av arbete med energieffekti-
viseringar och den milda vintern.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 44 (43)
MSEK.

Overskottsgrad
Overskottsgraden minskade frén 54,5 procent till 51,5 procent pa grund
av minskade intdkter till foljd av coronakrisen.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fére vardeférandringar minskade med 17 procent till 658
(793) MSEK vilket frémst beror pa lagre intakter.

Jamforbart bestand

| jdmforbart bestand minskade fastighetsintakterna med 197 MSEK och
uppgick till 1 446 (1 643) MSEK. Rorelseresultat fore vardeférandringar
minskade med 19 procent och uppgick till 658 (813) MSEK. De storsta
férandringarna i jamfdrbart bestand &r [agre lokalintdkter pa grund av l&m-
nade hyresrabatter och l&gre omsattningshyror, lagre dvriga fastighetsin-
takter samt lagre kostnader for drift och energi.

Véardeférandringar fastigheter

Véardefdrandringen under perioden uppgick till -365 (702) MSEK, motsva-
rande en minskning med 2,0 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Coronakrisen har paverkat fastighetsvardena bade genom minskat kas-
saflode och 6kade direktavkastningskrav pé de fastigheter som innehéller
butiker, restauranger och hotell. Totalt uppgick de coronarelaterade vér-
deférandringarna under aret till cirka -400 MSEK. Direktavkastningskraven
for kontors- och logistikfastigheter sjénk, vilket gav en positiv effekt pa
fastighetsvardena om cirka 130 MSEK. Kvarstaende vardeférandring om
cirka -95 forklaras framst av nedlagda underhallsutgifter. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet i portféljen &r 5,7 (5,7) procent.

Specifikation av vardeforandring

Helar Helar

MSEK 2020 2019
Driftnettoeffekt -315,1 1116
Projektresultat -80,3 272,3
Direktavkastningskrav 30,6 3178
Summa vardeférandringar -364,8 701,7
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fore vardeforandring, kvartal
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick for perioden till -135 (-136) MSEK. Den ge-
nomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,4 (1,4) procent och den
effektiva framétriktade rantan per den 31 december uppgick till 1,2 (1,2)
procent. Malet &r att réntetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger
och for perioden uppgick den till 4,9 (5,8) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 december, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 24 MSEK under den
kommande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 85 MSEK.

Véardeférandringar derivat

Véardefdrandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till 4 (-16)
MSEK, vilket beror p& den rénteférandring som skett under perioden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument uppgick vid periodens slut till
-231 (-245) MSEK, forandringen beror utéver vardefoéréandringar pa losen
av derivat med negativa marknadsvarden om 10 MSEK under forsta
kvartalet.

Skatt
Den effektiva skatten motsvarade 18,1 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har paverkats positivt av nyttjande av ej akti-
verade underskottsavdrag, 2,9 procentenheter, och duriga skattemassiga
justeringar, 0,2 procentenhet, medan ej avdragsgill rénta och ej avdrags-
gilla kostnader for bolagsavyttringar har paverkat skatten negativt, 0,2
respektive 0,4 procentenheter.

Skatten uppgick till -30 (-217) MSEK, varav -1 (-1) MSEK utgjordes av
aktuell skatt och -30 (-216) MSEK av uppskjuten skatt.
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Skattekostnad i koncernen

Helar Helar

MSEK 2020 2019
Aktuell skatt -0,5 -1,1
Uppskjuten skatt -29,8 -215,8
Summa skatt -30,3 -216,9
Skatt péa resultat fore skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -34,4 -276,7
Skatteeffekt av:

bolagsforséljning -0,7 66,6

ej avdragsgill ranta -0,4 -2,2

e] aktiverade underskottsavdrag 4,8 2,6

Ouriga skattemassiga

justeringar 0,4 =31

justeringar hanférliga till féregéende ar - -4,1
Summa -30,3 -216,9
Effektiv skattesats, % 18,1 16,1
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 973,5 17 922,4
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 167,7 165,7
Immateriella tillgadngar 1,6 -
Andelar i intressebolag och joint venture 54,8 84,5
Derivat 17,4 8,8
Summa anldggningstillgangar 18215,0 18181,3
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 57,5 89,0
Rantebarande kortfristiga fordringar 199,8 155,0
Ovriga fordringar 239,6 3176
Likvida medel 633,6 2123
Summa omsaéttningstillgdngar 1130,5 773,9
SUMMA TILLGANGAR 19 345,4 18 955,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7978,9 8069,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 34,4 24,6
Summa eget kapital 8013,2 8094,3
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1540,2 1510,3
Rantebarande skulder 5582,8 53870
Derivat 246,6 252,7
Avsattningar 104,9 109,0
Summa langfristiga skulder 7 474,5 7 259,0
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 3276,2 31135
Derivat 2,2 11
Leverantdrsskulder 144,4 128,6
Ouriga skulder 434,8 358,7
Summa kortfristiga skulder 3857,6 3601,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 345,4 18 955,2
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital 1 januari 8094,2 7 679,7
Ldmnad utdelning till moderbolagets aktie&gare -219,0 -700,0
Lamnad utdelning till innehavare utan bestémmande inflytande - -11,5
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande 1,0 -
Totalresultat for perioden 136,9 1126,1
Eget kapital vid periodens slut 8013,1 8094,2
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7978,7 8069,6

11 Jernhusen



BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020 / FINANSIELLA RAPPORTER

Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Fastighetsbestand

Per den 31 december dgde Jernhusen 146 (152) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 582 000 (586 000)
kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Gdteborg och
Malmo motsvarade 79 procent av marknadsvardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade med 51 MSEK under
perioden och uppgick till 17 973 (17 922) MSEK. Féréndringen forklaras
av investeringar om 427 MSEK, vardeférandringar om -365 MSEK och
avyttringar om 14 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Helar Heldr Antal fastigh.
MSEK 2020 2019 2020
Marknadsvérde
1 januari 17 922,4 17 166,4 152
Investeringar 427,3 483,9
Omvéardering leasingtillgangar
enligt IFRS 16 2,4 9,2
Frantraden -13,8 -438,8 -6
Vérdeférandring -364,8 701,6
Marknadsvérde vid periodens
slut 17 973,5 17 922,4 146
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgdngar enligt IFRS 16 17 739,5 176908

Investeringar och forvérv

Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick till 427 (484) MSEK, varav
vardehojande underhall uppgick till 228 (168) MSEK. Majoriteten av 6uriga
investeringar under perioden avsag investeringar i utvecklingsfastigheter
och slutférandet av kontorsfastigheten Foajén i Malmo.

Avyttringar

Under perioden frantréddes 7 (10) hela eller delar av fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 14 (439) MSEK. Under samma period
kontrakterades 5 (3) stycken hela eller delar av fastigheter till forséljning
med ett underliggande fastighetsvarde om totalt 98 (72) MSEK.

Investeringar och férvarv, kvartal
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Avyttringar, kvartal
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Rantebéarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick till 217 (164) MSEK, varav 17 (9) MSEK
bestod av marknadsvardet pa finansiella derivat. Av réntebarande ford-
ringar var 200 (155) MSEK Kortfristigt vilket avser kortsiktig placering av
dverskottslikviditet.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 8 013 (8 094) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 34 (25) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 335 (2 468) MSEK, varav
1927 (2 037) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade vérde dverstiger det skattemassiga vérdet
med 9 966 (9 937) MSEK, varav 9 641 (9 615) MSEK utgdr till grund for
uppskjuten skatteskuld. For Guriga tillgangar och skulder understiger det
redovisade vérdet det skattemassiga vardet med 238 (247) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6 (20,6)
procent av nettot av ovanstaende poster och uppgick till 1 540 (1 510)
MSEK.

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 december 2020

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 9641,3 1986,1
Derivat -231,5 -47,7
Underskottsavdrag -1926,6 -396,9
Osékra kundfordringar -84 -1,7
Ourigt 2,0 04
Enligt balansrakningen 7 476,8 1540,2
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Rantebéarande skulder

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 5 829 (5 640) MSEK, varav
247 (253) MSEK bestod av marknadsvardet pa langfristiga finansiella deri-
vat samt 325 (325) MSEK bestod av vérdet pa skulden hanforlig till leasing
och andra ingadngna avtal. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 3
278 (3 115) MSEK, varav 2 (1) MSEK bestod av marknadsvérdet péa kort-
fristiga finansiella derivat och 27 (23) MSEK bestod av vardet pa skulden
hanférlig till leasing och andra ingédngna avtal.

Under perioden har nettol&neskulden minskat med 121 MSEK, fran
8 378 MSEK till 8 257 MSEK. Minskningen av nettoldneskulden beror
frémst pa hogre kassafléden fran verksamheten &n investeringar och
utdelningar under samma period. Bel&dningsgraden har under perioden
sjunkit till 45,9 (46,7) procent av fastighetsvardet.

Per den 31 december var obligationer om S 987 MSEK, varav 4 463
MSEK grdna obligationer, samt foretagscertifikat om 2 520 MSEK ute-
stdende pa marknaden. Vid periodens utgéng var den genomsnittliga
kapitalbindningen i skuldportfélien 2,5 (2,9) ar och den genomshnittliga
rantebindningstiden 3,4 (3,1) ar.

Réntebéarande skuld, netto Réntebindning

MSEK MSEK
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2000
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Rénteforfallostruktur per 31 december 2020

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2508 0,2
1-2 &r 1200 0,9
2-3&r 100 0,7
3-4ar 1150 2,6
4-5&r 1349 11
5-ar 2200 1,7
Totalt 8507 1,2

1 Marknadsvarden av derivat om 231 MSEK samt leasingskulder om 352 MSEK ingdr inte.

Finansieringskallor per 31 december 2020

Varav
MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4000 - -
MTN-program 10000 5987 v 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2520 30
Checkrakningskredit 200 - =
Ovriga l&n - - 0
Totalt » 17 700 8507 100

1 Varav 4 463 MSEK gréna obligationer.
2 Marknadsvarden av derivat om 231 MSEK samt leasingskulder om 352 MSEK ingar inte.

Kapitalbindning
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Finanspolicy Policy Utfall 2020-12-31

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,5ér

Outnyttjade kreditlften och likvida medel/ Minst 125 procent 170 procent

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20 procent 3 procent

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-54r 3.48r

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60 procent 29 procent

Réntetackningsgrad Minst 2,0 génger 4,9 génger

Motpartsrisk

Motpartsexponering Enbart samarbete med Kkreditinstitut med hog rating samt maximalt 3 000 Uppfyllt
MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Valutarisk

Valutaexponering Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkop och férsaljningar Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssakras mot svenska kronor.

14 Jernhusen
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Kassaflodesanalys - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 158,1 2071 657,9 792,7
Auskrivningar 9,0 8,1 35,4 32,1
Betald ranta -28,7 -30,1 -131,6 -135,2
Erhéllen ranta 0,1 0.2 0,5 08
Betald skatt -3,8 -0,3 -8,1 -1,0
Kassaflode frén den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 134,7 185,0 554,1 689,4
Férandringar av rorelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar -34,4 -288,6 72,2 -342,0
Forandring av Kortfristiga skulder 200,3 36,1 88,3 -63,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 300,6 -67,5 714,6 283,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -148,9 -133,1 -427,3 -479.8
Auyttring av forvaltningsfastigheter 7,2 407,2 13,8 458,4
Foruérv av inventarier -5,6 -0,9 -12,3 -3,2
Investering i immateriella tillgadngar -1,5 - -1,5 -
Utdelning frén intressebolag - - 34,7 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -148,8 273,2 -392,6 -24,6
Kassaflode fran den operativa verksamheten 151,8 205,7 322,0 258,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 498,9 1475 1298,9 18064
Amortering -707,5 -4070 -981,6 -1386,4
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - - 1,0 -
Utbetald utdelning - - -219,0 -700,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -208,6 -259,5 99,3 -280,0
Periodens kassaflode -56,8 -53,8 421,3 -21,1
Likvida medel vid periodens borjan 690,4 266,1 212,3 2334
Likvida medel vid periodens slut 633,6 212,3 633,6 212,3

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelse-
kapital uppgick till 554 (689) MSEK. Férandringen beror framst pa forsam-
rat resultat fran verksamheten. Det totala kassaflodet fran den [6pande
verksamheten uppgick till 715 (284) MSEK.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -393 (-25) MSEK.
Foréndringen beror framst pé lagre fastighetsavyttringar.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet frén finansieringsverksamheten uppgick till 99 (-280) MSEK.
Okningen beror framst pa lagre utbetald utdelning under 2020.
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Kvartalsoversikt
2020 2019 2020 2019 2018

MSEK Heldr Heldr Ku 4 Ku 3 Ku 2 Ku1l Kv 4 Ku 3 Kv 2 Ku 1l Kv 4
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 1446,3 1622,2 373,0 367,5 302,7 403,2 436,1 380,7 405,7 399,7 3981
Driftkostnader inkl. energi och
fastighetsskatt -451,2 -498,9 -118,3 -976 -113,3 -121,9 -128,7 -105,2 -125,9 -139,1 -127,3
Underhall -63,6 -56,4 -20,6 -126 -16,1 -14,2 -18,2 -10,9 -12,6 -14,7 -20,1
Fastighetsadministration -186,9 -182,8 -56,3 -3L4 -55,2 -44,0 -58,8 -31,8 -48,2 -44,0 -72,6
Driftoverskott 744,6 884,1 177,7 225,9 118,0 223,0 230,4 232,8 219,0 201,9 178,1
Central administration och strategisk
utveckling -86,7 -91,5 -19,4 -22,7 -21,5 -231 -23,3 -21,9 -22,8 -23,5 -24,2
Rorelseresultat fore
vardefdorandringar 657,9 792,6 158,2 203,2 96,5 200,0 207,1 210,9 196,2 178,5 153,9
Resultat fran andelar i intressebolag
och joint venture 50 11 -0,7 -4,9 11 95 0,2 -0,2 06 05 05
Vardeforandring fastigheter -364,8 701,7 91,5 -40,4 -341,0 -74,8 455,6 38,5 2146 -70 93,3
Rorelseresultat 298,0 1495,4 249,0 157,9 -243,4 134,7 663,0 249,2 411,4 172,0 247,7
Finansiella poster -134,8 -136,2 -31,6 -35,5 -34,5 -333 -31,7 -32,0 -370 -35,5 -34,5
Vardefdrandring finansiella
instrument 4,0 -16,2 230 12,0 -6,4 -24,6 82,3 -24,7 -39,9 -339 -191
Resultat fore skatt 167,2 1343,0 240,5 134,4 -284,3 76,8 713,5 192,5 334,5 102,6 194,1
Skatt -30,3 -217,0 -50,1 -22,4 54,7 -12,5 -85,9 -22,7 -87,2 21,2 -44,6
Periodens resultat 136,9 1126,0 190,3 112,0 -229,6 64,3 627,6 169,8 247,3 81,4 149,5
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 179735| 179224 179735 177379 176983 179249 179224 173690 173190 172493 169441
Ouriga materiella och immateriella
anldggningstillgdngar 169,3 165,7 169,3 146,0 1546 155,8 165,7 159,3 166,4 1739 51,3
Finansiella anldggningstillgangar 72,2 93,3 72,2 76,0 81,1 108,9 93,3 116,6 113,5 95,8 92,3
Omséttningstillgdngar 11305 7739 11305 11492 1003,0 732,2 7739 451,8 427,5 3875 382,8
Fastigheter som innehas for
forséljning - - - - - - - 334,4 264,8 - -
Summa tillgangar 19343,9| 189552 19343,9 191092 189369 18921,8 189552 18431,0 18291,2 17906,4 17470,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8013,2 8094,3 80132 78229 77109 8158,5 8094,3 7 466,6 7296,8 77611 7679,7
Langfristiga skulder 7 474,5 7 258,9 7 474,5 8038,7 7736,2 72858 7 258,9 73170 72757 6159,1 5621,3
Kortfristiga skulder 38576 3602,0 38576 32476 3489,8 34775 3602,0 36474 37187 3986,2 4169,5
Summa eget kapital och skulder 19345,4| 189552 193454 19109,1 189369 18921,8 189552 18431,0 18291,2 17906,4 17470,5
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Lokalarea, kum 582000 586000 582000 580000 580000 579000 586000 577000 576000 573000 582000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17973 17 922 17973 17738 17 698 17 925 17 922 17 703 17 319 17 249 16 944
Investeringar i fastigheter, MSEK 427 484 149 80 118 80 133 111 142 98 192
Fastighetsforséljningar, MSEK 14 439 7 - 3 4 372 30 22 15 -
Overskottsgrad, % 51,5 54,5 476 61,5 39,0 55,3 52,8 61,1 54,0 50,5 44,7
Direktavkastning, % ? 41 51 41 4,5 46 51 51 4.8 4,9 4,9 4,9
Totalavkastning, % 17 8,6 1,7 4,0 4,6 83 86 6,3 59 51 51
Uakansgrad area, % ¥ 14,8 157 14,8 15,5 15,8 15,3 157 16,4 16,3 150 15,3
Ekonomisk vakansgrad, % 3 5,1 4,8 51 52 53 4.8 4.8 5,0 5.2 4,7 3,2
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 4al4 42,7 41,4 40,9 40,7 43,1 42,7 40,5 39,9 43,3 44,0
Rantebarande l&neskuld netto, MSEK 8257 8378 8257 8600 8 668 8 429 8 378 8797 8918 8157 7 704
Bel&ningsgrad, % 45,9 46,7 45,9 48,5 49,0 470 46,7 49,7 50,7 473 45,5
Skuldsattningsgrad, ggr 10 10 10 11 11 10 10 1,2 1,2 11 10
Réntetackningsgrad, ggr 49 58 50 57 2.8 6,0 58 6,6 52 50 52
Genomsnittlig rénta, % 14 14 14 14 14 14 14 15 15 16 16
Réntebindningstid, ar 3,4 31 34 2,5 3,1 3,1 3,1 31 3.3 3,7 3.9
Avkastning pa eget Kapital, % 1,7 14,3 1,7 7,5 8,4 13,9 14,3 8,5 8,5 70 73
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 191 196 191 192 188 190 196 200 202 204 211

) Exklusive véntsalsytor.
2 Definitionen har dndrats fran och med 2020 och historiska nyckeltal har rdknats om, se nyckeltalsdefinitioner pa sid 23.
3 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetsdgande affdrsomraden, Stationer - Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer.

respektive Depéer och Kombiterminaler. Ouriga enheter bestar av afférs- Stationerna &r effektiva och trygga knutpunkter for kollektivtrafiken,
omréadet Projektutveckling, som forédlar och genomfor byggnationer av samtidigt som de innehaller service som butiker, restauranger och
utvecklingsfastigheter som dgs och forvaltas av de fastighetsdgande kaféer. | stationsomradena finns dven kontor och hotell.
affarsomradena, samt ett antal koncerngemensamma enheter. De fast- - Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler &ger, utvecklar och férval-
ighetsdgande affarsomrédena styrs och foljs upp frémst pa rorelseresul- tar underhallsdepéer for person- och godstadg samt kombiterminaler
tatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs och féljs framst fér omlastning av gods mellan vag och jarnvag

upp utifrdn de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastigheter.
Koncerngemensamma intékter och kostnader fordelas inte ut pé affars-
omraden utan paverkar duriga enheters rorelseresultat.

Fastighetsintékter per afféirsomrade

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Affarsomrade Stationer
Lokaler 128,2 1472 515,4 566,9
Markupplatelse 19,9 32,1 73,0 99,1
Summa hyresintakter 148,1 179,3 588,4 666,0
Energi 10,5 145 41,4 45,8
Stationsavgifter 16,2 271 91,3 107,3
Reklamintakter 9,1 23,0 34,6 65,3
Ovrigt 19,4 18,0 34,5 58,4
Summa fastighetsintakter 203,3 261,9 790,2 942,8
Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 122,6 1194 459,3 465,2
Markupplételse 6,5 6,0 24,9 23,5
Infrastrukturférvaltning 25,0 24,3 102,7 1014
Summa hyresintakter 154,1 149,7 586,9 590,1
Energi 15,6 25,5 69,2 83,5
Ovrigt 1,4 0,6 5,8 12,2
Summa fastighetsintakter 171,1 175,8 661,9 685,8
GOuriga enheter och koncernelimineringar
Ovrigt -1,4 -17 -6,1 6.4
Summa -1,4 -1,7 -6,1 -6,4
Summa fastighetsintékter koncernen 373,0 436,0 1446,0 1622,2
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Resultat per afféirsomrade

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Rorelseresultat fére vardeforandringar
Stationer 92,8 1506 375,7 505,8
Depder och Kombiterminaler 100,9 96,1 382,8 384,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -35,5 -396 -100,6 -974
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 158,2 207,1 657,9 792,7
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer -44,5 368,3 -414,8 5777
Depder och Kombiterminaler 136,1 87,3 50,0 1240
Summa vardeférandringar fastigheter 91,5 455,6 -364,9 701,7
Rorelseresultat
Stationer 47,7 5191 -34,1 10846
Depaer och Kombiterminaler 236,9 1834 432,8 508,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -35,5 -39,6 -100,6 -97.4
Summa rérelseresultat 249,0 662,9 298,0 1495,5

1 Inklusive resultat fran intressebolag 5,0 (1,1) MSEK.

Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer minskade rorelseresultatet fore vardeférandringar  Affarsomrade Depaer och Kombiterminaler minskade rorelseresultatet

jamfort med foregaende ar. Minskningen beror framst péa lagre lokalintak- fére vérdeférandringar jamfort med foregaende ar. Minskningen beror

ter p& grund av ldmnade hyresrabatter och lagre omsattningshyror samt framst pa lagre lokalintékter pa grund av ldmnade hyresrabatter samt

lagre 6vriga fastighetsintdkter. Totala rorelseresultatet minskade till foljd lagre intakter energi. Kostnader for energi och drift &r lagre an féregdende

av lagre rorelseresultat fore vardeférdndringar och negativa vardeférand- ar. Totala rorelseresultatet minskade till foljd av lagre rorelseresultat fore

ringar fastigheter jamfort med foregéende ar. vardeforadndringar och lagre positiva vardeférandringar fastigheter jamfort
Affarsomrade Projektutvecklings féradling av fastigheterna har under med féregaende éar.

aret bidragit med projektresultat om -80 MSEK (272 MSEK) vilket ingér i Se dven kommentarer pa sida 3 om hur coronakrisen har paverkat

vérdeforandringar fastigheter for affirsomrade Stationer om -58 (224) Jernhusen.
MSEK och Depéer och Kombiterminaler om -22 (48) MSEK.
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Fastighetsuppgifter per affairsomrade per 31 december 2020

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 90 56 146
Hyresvarde, MSEK 635 560 1195
Lokalarea, kum 191 000 391 000 582 000
Uakant lokalarea, kvm 20000 60 000 80 000
Aterstdende kontraktstid, &r 48 2.9 39
Ekonomisk vakansgrad, % 53 4.8 51
Uakansgrad area, % 11,4 16,4 148

Specifikation av marknadsvardesférandring per affairsomrade

Depéer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvéarde 2019-12-31 12611,3 5311,1 17 922,4
Driftnetto -2878 -27.3 -3151
Projektresultat -58,1 -22,2 -80,3
Direktavkastningskrav -68,9 99,5 30,6
Delsumma vérdeforandring -414,8 50,0 -364,8
Investeringar 257,7 169,6 4273
Omvérdering leasingtillgéngar enligt IFRS 16 2,4 - 24
Frantraden -6,2 -76 -138
Byte auv fastighet mellan affarsomraden 66,2 -66,2 -
Marknadsvarde 2020-12-31 12 516,5 5456,9 17 973,5
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Resultatrakning - moderbolaget

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2020 2019 2020 2019
Intakter 50,8 58,7 218,5 239,1
Kostnader -73,5 -851 -279,3 -290,6
Finansnetto 1105,9 21216 1341,0 21221
Bokslutsdispositioner 57,3 51,2 58,5 51,2
Resultat fore skatt 1140,5 2146,4 1338,7 2121,8
Skatt 7.8 216 0,0 -0,1
Periodens resultat 1148,3 2168,0 1338,7 2121,7

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central Finansnettot minskade till 1 341 (2 122) vilket férklaras av lagre utdelning
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna frén dotterbolag i ar. Resultatet fore skatt uppgick till 1 339 (2 122) MSEK.
uppgick till 219 (239) MSEK och kostnaderna uppgick till -279 (-291) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 10,8 108
Finansiella anldggningstillgangar 3087,2 30301
Omsattningstillgangar 9727,3 8 306,0
SUMMA TILLGANGAR 12 825,3 11 346,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4158,3 3038,6
Obeskattade reserver 1,6 16
Langfristiga skulder 5257,5 5062,3
Kortfristiga skulder 3407,9 3244,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12825,3 11 346,9

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgadngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetségande dotterbolagen.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Per den 31 december var 191 (196) personer anstallda i koncernen, varav
183 (189) var anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snéfall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snéréjning och férlangt Oppethallande pé vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De stérsta flodena pa stationer och stationsomraden
intraffar framst under l&nghelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 78 i &rsredovis-
ningen for 2019, for vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Mot bakgrund av den osékerhet i den globala ekonomin som coronakrisen
har orsakat finns en 6kad risk att Jernhusen far en negativ paverkan pa
verksamheten. Jernhusen paverkas finansiellt direkt genom den om-
sattningsbaserade hyran och rdrliga 6uriga fastighetsintékter men duen
genom hyresrabatter. Det finns duen en 6kad risk i bdde kundfordringar
och for framtida vakanser. | durigt beddms inga férandringar ha skett av
Jernhusens risker och osékerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna
55-58 i arsredovisningen for 2019.

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport fér koncernen ar upprattad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt &gda féretag anger att den fi-
nansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade
vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma
boérs. Detta innebér att Jernhusens koncernredovisning har upprattats

i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna delérsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sasom de har godkants av EU. Koncernredovisningen &r vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell
rapportering.

Jernhusen har under perioden [dmnat rabatter till hyresgéster till foljd
av coronakrisen. Hyresrabatterna har inte bedémts vara en modifiering av
ursprungliga hyresavtalet utan som en tillféllig kompensation fér minskad
nytta av lokalerna under den pagdende pandemin. Rabatter och erhéllna
statliga stod hanforliga till dessa redovisas darfér i den period som rabat-
terna l@mnas respektive statliga stoden erhalls eller beddms sannolika
att erhéllas. Detta &r en avvikelse fran IFRS 16 om de [dmnade rabatter-
na skulle anses vara en modifiering av befintligt avtal. Ba&de lamnade
rabatter och erhéllna statliga stdd redovisas inom raden Hyresintékter i
resultatrakningen.
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Moderbolaget tilldmpar &rsredovisningslagen samt rekommendation RFR
2 Redovisning for juridiska personer fran Radet for finansiell rapportering.
Bolaget har valt att tilldmpa alternativregeln nér det galler redovisning

av koncernbidrag, vilket innebdr att erhallna och [@mnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i &rsredovisningen 2019. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som ska tilldmpas
frdn och med den 1 januari 2020 beddéms ha nagon vasentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller rekommendationer beddms ha en
vasentlig paverkan pa Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

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

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsme-
toder, vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt varderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ouriga tillgdngar som vérderas till verkligt varde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna 83-84 i &rsredovisningen for
20189, fér mer information.
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Kalendarium For vidare information, kontakta
- Arsredovisning 2020 Mars 2021 Kerstin Gillsbro, vd
- Arsstdmma i Stockholm 26 april 2021 Telefon 08-410 626 00
- Deldrsrapport januari-mars 2021 26 april 2021 kerstin.gillsbro@jernhusen.se
- Halvérsrapport januari-juni 2021 13 juli 2021
- Delarsrapport januari-september 2021 21 oktober 2021 Peter Anderson, ekonomidirektor
- Bokslutskommuniké 2021 27 januari 2022 Telefon 08-410 626 00
peter.anderson@jernhusen.se
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning samt Adress
pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen. Jernhusen AB (publ)
se. Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520
Stockholm den 28 januari 2021 101 30 Stockholm

Telefon 08-410 626 00
Org. nr. 556584-2027
Kerstin Gillsbro www.jernhusen.se
ud info@jernhusen.se

Informationen i denna bokslutskommuniké dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden.
Informationen lédmnades fér offentliggérande den 28 januari 2021 Kl 16:00.

Bokslutskommunikén har inte varit féremél fér granskning av bolagets revisorer.
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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 kommande 12 méanaderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang.
Uéntsalsintakter &r exkluderade.

Jamforbart bestand

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

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgéng. | lokalarea ingér inte area for véntsal, arrende, tomtratt, sparanléggning etc.

Miljocertifierad byggnad

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

Miljoklassad byggnad

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

Nettouthyrning

Nettot av arshyran for omférhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

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

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exKlusive utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar fastigheter

Vérdeforandringen utgdrs av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid ingdngen av
perioden, periodens investeringar, férvérvade och frantréddda fastigheter.

Overskottsgrad *

Rullande tolvmanaders driftduerskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som bolaget fér behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som ar j@mfdrbart mellan &ren 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 &garens &rliga avkastning fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal som dver tid visar
bolagets férmaga att ge avkastning pa &garens insatta kapital. Det &r ocksa, med hansyn tagen till bolagets soliditet, ett nyckeltal
som ger jdmforbarhet mellan olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad *

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

Direktavkastning *

Rullande tolumanaders driftéuerskott i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.
Direktauvkastning visar avkastningen fran den operativa verksamheten i forhallande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott *

Driftduerskott &r 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 jdmfdrbarhet med andra
fastighetsbolag men dven for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning *

Genomsnittlig terstadende l6ptid for alla rantebarande skulder inklusive outnyttjade langfristiga kreditfaciliteter motsvarande
utestdende kort finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansieringen samt exklusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebarande l&neskuld.

Réntebindningstid

Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rantebérande lneskulder exklusive leasingskuld med hansyn till rante-
swapkontrakt och rantecapkontrakt.
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Finansiella begrepp

Rantebarande l&neskuld netto®

Réntebarande skulder inkl. derivat minus réntebérande fordringar inkl. derivat och likvida medel.

Rantetackningsgrad™

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

Rorelseresultat fore
vardeforandringar™

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

Sjalvfinansieringsgrad *

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

Skuldsattningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgéng.
Skuldsattningsgrad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det &r ett riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belénat i
forhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken hdvstang bolaget har auseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet *

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

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders rérelseresultat i procent av genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter.
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) & markerade med *.
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