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Delarsrapport januari-mars 2021

Jernhusen i sammandrag Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020
Fastighetsintakter, MSEK 392 403 1435 1 446
Forvaltningsresultat, MSEK 171 176 523 528
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK 139 -75 -151 -365
Periodens resultat, MSEK 297 64 370 137
Investeringar i fastigheter, MSEK 91 80 518 507
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 18 204 17 925 18 204 17973
Finansiella mal Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020
Totalavkastning rullande 12 méanader, >6 procent under

en konjunkturcykel 2,8 8.2 2.8 16
Belaningsgrad, 45 - 55 procent 45,2 470 45,2 459
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 6,1 6,0 49 49

* | de finansiella malen ingér d&uen mal fér arets utdelning (40 - 70 procent av drets resultat, efter aterldggning av vardeféréndringar och dértill hdrande uppskjuten skatt) vilket féljs upp arsvis.

Handelser under och efter kvartalet

Coronakrisen fortsatte att satta sin pragel duen under forsta kvartalet
och har paverkat resultatet for perioden framst genom lédmnade hyresra-

batter till vara hyresgaster och lagre rérliga intakter.

| januari vann detaljplanen for Uastlanken station Centralen i GGteborg
laga kraft. Detaljplanen rymmer tua av Uastlénkens uppgangar och méj-
liggdr en nybyggnation av station, handel och kontor pé cirka 34 000 kum
BTA for Jernhusen. Utbver detta har Jernhusen en markanvisning om
ytterligare cirka 10 000 kum BTA pa kommunens mark.

Den 29 januari emitterade Jernhusen en gron obligation om 400 MSEK i

syfte att finansiera hallbara fastigheter och projekt.

Den 1 april nominerades Magnus Jacobson, Agneta Kores, Martin
Lindgren och Katarina Wahlin Alm som nya styrelseledaméter. Till ny ord-
forande efter Kjell Hasslert, som avbdjer omual foreslas Anette Asklin.
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Fastighetsintakterna minskade med 3 procent framst pa
grund av ldmnade hyresrabatter samt [gre rorliga intakter fill
foljd av coronakrisen. Totalt har rabatter om 9 MSEK till foljd av
coronakrisen belastat resultatet under kvartalet.
Forvaltningsresultatet minskade med 3 procent, framst till
foljd av lagre intékter. Inga skillnader foreligger i jamforbart
bestand.

Vardeféréndring pa fastigheterna uppgick till en 6k-

ning med 0,8 procent av fastigheternas marknadsvarde.
Vérdeférandringen beror i huvudsak pa projektresultat.
Periodens resultat 6kade kraftigt till foljd av periodens positiva
vardeforandringar fastigheter och finansiella instrument.

Réntetéckningsgrad
Ganger

8

0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Kul Kul
¢+ Mal: Mer an 2 ganger

= Rullande 10 &r, genomsnitt

Kommentarer av resultatrakningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar om inget annat anges. For balansrdkningsrelaterade
poster avser jamforelsen den 31 december 2020. Avrundningsdifferenser kan gdra att tabeller inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista
och forklaringar.
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Ud har ordet

Coronakrisen fortsatter satta spar

Coronakrisen fortsatter i oforminskad styrka dven under forsta kvartalet
2021 och antalet resendrer péa jarnvagen &r fortsatt pa en mycket lag niva.
Vara kunder &r fortsatt starkt p&uerkade, inte minst butiker och restau-
ranger pa stationerna. Vi fortsatter att stodja vara kunder genom att ha en
nara och konstruktiv dialog for att forsta hur vi pa basta séatt kan vara med
och skapa langsiktigt hallbara losningar.

Lamnade rabatter och minskade rérliga intdkter drog ned vért resultat
under kvartalet och enligt var beddmning rér det sig om cirka 50 miljoner
kronor som det har pdverkat. Coronakrisen har pagatt ldngre 8n vad vi har
kunnat forestélla oss, men vi tror p& en snabb aterhdmtning nar samhallet
Oppnar upp igen och d& kommer jarnudgen och det kollektiva resandet ha
en nyckelroll.

Nya mal

Frén 2021 arbetar vi med nya, tydligare strategiska mal for hallbart varde-

skapande:

- Klimatneutralt dér vi ska ha halverad klimatpaverkan till 2030 och vara
klimatneutrala till 2045.

- Sakert, sunt och tryggt for alla. Sakert handlar om att minska risken
for olyckor, Sunt handlar om ett etiskt agerande och med respekt for
maénskliga rattigheter. Tryggt handlar om upplevd trygghet pé véra
stationer.

- LOnsam tillvaxt, vilket innebér att vi vill vaxa men samtidigt bibehalla
Vér lBnsamhet.

For att skapa en forflyttning inom dessa mal har vi ett antal aktiviteter i var
affarsplan, pa sidan 8 utvecklar vi vad som ar levererat under detta kvartal.

Coronakrisen

Jernhusen har fortsatt att under 2021 géra mycket for att stodja hyres-

gaster, exempeluvis:

- Totalt har rabatter om 9 miljoner kronor till foljd av coronakrisen
belastat resultatet under kvartalet.

- Beuviljat uppskov med hyresbetalningar.

- Fortsatt med manadsbetalning istallet for kvartalsbetalning av
hyran.

- Forlangt tillfallig 6vergang till enbart omsattningshyra.

- Foréndrat kraven péa dppettider.

VYtterligare rabatter kan kormma att [dmnas dven fér kommmande kvartal.
Det kan dven uppkomma situationer dér hyresgaster maste ldmna sina
lokaler med vakanser och hyresforluster som foljd.

Rorliga intdkter pa stationer, i form av omséattningshyror, parke-
ringsintakter och annat, har paverkats negativt av ett minskat resande.
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Langsiktigt arbete bar frukt
Jernhusen &ger en hel del jdrnvagsnéra mark. | tat dialog med berdrda
kommuner tar vi fram utvecklingsplaner for dessa markomraden, med
malet att f& till &andamalsenliga detaljplaner. S&dana processer tar manga
ar och kraver stort engagemang och kunskap. Har visas styrkan i var
uthéllighet och langsiktighet. Under perioden har tvé sddana markut-
vecklingsprojekt lett till lagakraftuunna detaljplaner, en i Goteborg och en
i Kristianstad. Utbver att det nu gér att bygga mer jarnvdgsnara och dér-
med bidra till 8kat Kollektivt resande far vi ocksa ett vardelyft pa denna
mark med 6ver 100 miljoner Kronor.

| det stora projektet vid centralstationen i Géteborg har nu
en av detaljplanerna vunnit laga kraft. Den andra &r antagen av
Kommunfullméaktige. Darmed gér vi in i nasta fas och borjar med projekte-
ring och uthyrning.

| Centralstaden-projektet i Stockholm pégar parallella uppdrag med
fokus pa gestaltning, genomférbarhet och projektldnsamhet. Det ska bl
valdigt spannande att fa félja detta arbete framat!

Finansiering till laga rantenivaer

Vi ser en 6kad efterfragan pa gron finansiering och &r valdigt glada att

vi kan mdéta den genom att emittera grona obligationer. Under kvartalet
har vi kunnat emittera 400 miljoner kronor till en rekordl&g niva om 0,23
procent fast rénta for ett fyradrigt grént obligationslén. Detta visar att in-
vesterare uppskattar saval vér finansiella styrka som véra grona tillgangar.

Kerstin Gillsbro
ud

Effekten under perioden ar enligt var bedémning cirka 40 miljoner
kronor jamfdrt med ett normalar. Tillsammans med [@mnade rabatter
beddms resultatpdverkan alltsa till cirka 50 miljoner kronor.

Ingen ytterligare negativ vérdepaverkan pé fastighetsvérdena har
uppkommit under perioden. Men den vardenedgang pa 400 miljoner
kronor som skedde 2020 har inte heller dterhdmtats.

Refinansiering har skett till férmanliga villkor, vilket visar att
Jernhusens finansiella styrka uppskattas av kapitalmarknaden.

Jernhusen foljer Folkhalsomyndighetens rekommendationer, vilket
gor att alla medarbetare som har méjlighet arbetar hemifran. For de
medarbetare som anda behdver vara pa sin arbetsplats sakerstalls att
austand kan hallas. Méten och samverkan sker digitalt.

| vara stationer har vi utdkat stddningen och upplater reklamytor till
Folkhélsomyndigheten och Trafikverket for information och se till att
det inte uppstatt ndgon tréngsel.
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Finansiella rapporter

Rapport dver totalresultat - koncernen

MSEK Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020
Fastighetsintakter
Hyresintakter 300 319 1150 1170
Ovriga fastighetsintékter 92 84 284 276
Summa fastighetsintakter 392 403 1435 1 446
Fastighetskostnader
Driftkostnader =72 -77 -304 -310
Energi -42 -41 -123 -122
Underhall -14 -14 -63 -64
Fastighetsskatt -5 -3 -21 -19
Fastighetsadministration -41 -44 -184 -187
Summa fastighetskostnader -174 -180 -696 =702
Driftoverskott 218 223 739 744
Central administration -8 -10 -40 -42
Strategisk utveckling -9 -13 -40 =44
Resultat fran andelar i intresseféretag 4 10 -1 5
Finansiella poster -33 -33 -135 -135
Forvaltningsresultat 171 176 523 528
Vérdeforandring fastigheter 139 -75 -151 -365
Vérdeforandring finansiella instrument 60 -25 89 4
Resultat fore skatt 370 77 461 167
Skatt =73 -12 -91 -30
Periodens resultat 297 64 370 137
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 297 64 370 137
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgares 297 61 364 128
Innhavare utan bestdmmande inflytande 0 3 6 9
Resultat per aktie (SEK) 74 15 91 32
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna minskade med 3 procent framst pa grund av l&mna-
de hyresrabatter samt lagre rérliga intakter till f6ljd av coronakrisen. Totalt
har rabatter om 9 MSEK till f6ljd av coronakrisen belastat resultatet under
kuartalet. Hyresvérdet i fastighetsbestandet per den 31 mars uppgick till
1237 (1 195) MSEK och den genomsnittliga aterstdende Kontraktstiden
var 4,0 (3,9) ar.

Fastighetsintdkter

Jan-mar | Jan-mar | Apr2020 - Heldr
MSEK 2021 2020 | mar 2021 2020
Lokaler 249 266 953 969
Markupplételse 23 26 96 98
Infrastrukturférvaltning 27 28 102 103
Summa hyresintakter 300 319 1150 1170
Energi 32 33 109 110
Stationsavgifter 25 26 90 91
Reklamintakter S 16 24 35
Ourigt 31 9 62 40
Summa dvriga
fastighetsintakter 92 84 284 276
Summa
fastighetsintakter 392 403 1435 1 446

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 3 procent, framst driftkostnader
och fastighetsadministration har minskat under perioden till foljd av
kostnadsbesparingar.

Overskottsgrad
Overskottsgraden ékade med 0,3 procentenheter till f6ljd av Kostnadsbe-
sparingar.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet minskade med 3 procent vilket framst beror pa
l&gre intékter samt lagre resultat fran intresseforetag.

Jamforbart bestand
Inga skillnader foreligger i jgmforbart bestadnd jamfort med féregaende é&r.

Vardeférandringar fastigheter

Véardeférandringar under perioden motsvarar 0,8 procent av fastighe-
ternas marknadsvarde. Skillnaden mot féregaende ar kan huvudsakli-
gen hanfdras till hogre projektresultat som en f6ljd av lagakraftuunna
detaljplaner under kvartalet for Region City i Goteborg och Rattscentrum i
Kristianstad.
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Specifikation av vardeféréndring

Jan-mar | Jan-mar Helar

MSEK 2021 2020 2020
Driftnettoeffekt 21 -80 -315
Projektresultat 118 5 -80
Direktavkastningskrav - - 31
Summa vérdeférandringar 139 -75 -365

Finansiella poster

Finansiella poster for perioden var oféréandrade jdmfort med féregdende
ar. Jamfort med foregéende ar sjonk dock den genomsnittliga finansie-
ringskostnaden da den rantebadrande skulden ékade. Nya réntederivat och
emissioner av obligationer gjordes i genomsnitt de senaste 12 méanader-
na till ldgre marknadsrantor och kreditmarginaler an féregaende ér.

Véardeférandringar derivat

Uardeforandringar for finansiella derivat under perioden motsvarar 26
(-10) procent av marknadsvérdet vid &rets ingang. Minskningen av det
negativa marknadsvérdet i derivatportféljen beror pa den ranteuppgang i
l&nga rantor som skett under perioden.

Skatt
Den effektiva skatten motsvarade 19,8 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har paverkats positivt av nyttjande av ej ak-
tiverade underskottsavdrag, 0,7 procentenhet, och andra skatteméassiga
justeringar, 0,1 procentenhet.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 262 (2 414) MSEK, varav
1867 (1 992) MSEK ligger till grund for uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till 8 030 (7 957)
MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar | Jan-mar Helar

MSEK 2021 2020 2020
Aktuell skatt 0 0 -1
Uppskjuten skatt -73 -12 -30
Summa skatt =73 -13 -30
Skatt pa resultat fére skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -76 -16 -34
Skatteeffekt av:

bolagsforséljning - - -1

ej avdragsgill ranta 0 -1 0

e] aktiverade underskottsavdrag 3 2 S

Ovriga skattemassiga

justeringar 1 2 0
Summa =73 -13 -30
Effektiv skattesats, % 19,8 16,3 18,1
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Kunder
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, %
2021 570 72853 172 15
2022 652 158 520 323 28
2023 237 57 335 134 12
2024 214 65 256 161 14
2025 44 41 262 79 7
2026 11 10194 27 2
2027- 85 70522 250 22
Totalt 1813 475 942 1146 100

1 Inklusive framtida géllande avtal.

Nettouthyrning

De storsta uthyrningarna under perioden ar tva kontorslokaler varav en

i Linkopings Centralstation och den andra i Orebro Centralstation. De
storsta uppsagningarna som paverkar utfallet negativt ar tua kontorslo-
kaler och en butikslokal i Stockholms Centralstation. Omférhandlingar
som paverkar utfallet till storsta del ar en verkstadslokal i Notvikens Depa
samt en kontorslokal i Varbergs station.

Nettouthyrning

Jan-mar| Jan-mar Helar
MSEK 2021 2020 2020
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand
Nyuthyrning 4 5 29
Omférhandlingar 0 1 8
Avflyttning -22 -9 =31
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -19 -3 5
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 0 - 4
Avflyttning -3 0 -4
Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter -2 0 0
Nettouthyrning totalt -21 -3 5

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,0 (5,1) procent och den ytmas-
siga vakansgraden var 15,5 (14,8) procent. Det som till storsta del paverkat
den ekonomiska vakansgraden negativt under perioden &r en kontorslokal i
Malmd Centralstation, en verkstadslokal i Notvikens Depa samt en butikslokal
i Stockholm Centralstation. Den ytmassiga vakansgradens 6kning beror pa
uppséagningar av verkstadslokal i Notvikens Depa samt tvé lagerlokaler, en'i
Hagalund och en i Orebro Depé.

Fastighetsbestand

Per den 31 mars &gde Jernhusen 147 (146) fastigheter i 47 (47) komnmu-
ner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 582 000 (582 000) kvadrat-
meter. Fastigheter beldagna i Stockholmsregionen, Géteborg och Malmo
motsvarade 79 (79) procent av marknadsvardet.
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Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under perioden ¢kat med
totalt 230 MSEK. Forandringen forklaras huvudsakligen av projektresultat
och investeringar. Det genomsnittliga direktavkastningskravet vid varde-
ringarna var 5,7 (5,7) procent.

Forandring av marknadsvérden

Antal

Jan-mar | Jan-mar Heldr  fastigh.
MSEK 2021 2020 2020 2020
Marknadsvérde
1 januari 17 973 17 922 17 922 146
Investeringar 58 80 427
Forvary 33 - - 1
Omvardering leasingtillgangar
enligt IFRS 16 - - 2
Frantraden - -3 -14
Vardeférandring 139 -75 -365
Marknadsvérde vid
periodens slut 18 204 17 925 17 973 147
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgangar enligt
IFRS 16 17 970 17 691 17 742

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 91 (80) MSEK, varav
vardehdjande underhéll uppgick till 29 (33) MSEK. Majoriteten av duriga
investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter.

Beslutade projekt
Ny- och till-
byggnader

Fardig- Investe-
stéllande Yta ring

Uthyr-
Kvarstdr ningsgrad

Depa Savenas 02,2023 4900 kum BTA 260 MSEK 250 MSEK 100 %

Mdjliga projekt inom stations- och depdomrdden

- Region City - En detaljplan vann laga kraft under kvartalet och den
andra &r uppe for antagande i kommunfullmaktige under andra kvarta-
let. Nu pabdrjas en fas med projektering och uthyrning. Vid arsskiftet
2026/2027 ska de forsta delarna vara Klara.

- Centralstaden - Parallella uppdrag pagér infor detaljplanearbete.
Plansamréad sker forhoppningsvis under 2022/2023. Parallellt sker
diskussioner med Trafikverket och Stockholms Stad kring dverdack-
ningen.

Markutvecklingsprojekt

- Orebro - Arbete pagér infor plansamrad. Malet &r att tillska-
pa 130 000 kum BTA for bostader, skolor och férskolor inom
Centralverkstadsomradet.

- Angelholm - 14 000 kum BTA bostéder ska tillskapas. Planen ska ut pa
granskning under sommaren med planerat antagande under hdsten
2021.

Avyttringar

Under perioden frantrédddes 0 (1) hela eller delar av fastigheter. Under
samma period kontrakterades 0 (1) hela eller delar av fastigheter till
forsaljning.



DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021 / FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiering

Finansiering
Under forsta kvartalet 2021 har de ldnga svenska marknadsréantorna som
vid arsskiftet lag pa historiska laga nivaer stigit som en konsekvens av

bland annat tro pa higre framtida inflation. De korta marknadsrantorna har

under samma period legat kvar pa [dga nivéer. De laga kreditmarginaler
for Jernhusen som sjonk i slutet av forra &ret har varit fortsatt laga under

perioden. Sammantaget innebdar de ldga rédntorna samt laga kreditmargina-

ler gynnsamma férhéllanden for Jernhusens finansiering.

Rantebarande skulder

Under perioden har nettolaneskulden minskat med 27 MSEK. Minskningen

av nettoldneskulden beror framst pa hogre kassaflode fran verksam-
heten &n investeringar under samma period. Beldningsgraden har under
perioden sjunkit till 45,2 (45,9) procent av fastighetsvérdet.

Per den 31 mars var obligationer om 6 115 MSEK, varav 4 591 MSEK

grdna obligationer, samt foretagscertifikat om 2 520 MSEK utestdende pa

marknaden.
Likviditetskvoten har under perioden minskat med 19 procentenheter
och uppgick till 151 procent vilket ar 6uer malet om 125 procent.

Gron finansiering

Under perioden har Jernhusen emitterat totalt 400 MSEK i gréna obligatio-
ner for att finansiera en mangd investeringar, projekt och miljccertifierade

byggnader. Totalt uppgdr volymen utestédende gréna obligationer per den
31 mars 2021 till 4 591 MSEK vilket motsvarar 53 procent av Jernhusens
totala l&neskuld. Malsattningen for Jernhusen &r att skapa forutsattningar
for 100 procent héllbar finansiering.

Rénteforfallostruktur per 31 mars 2021

Belopp, MSEK Effektiv rénta, %
-léar 2986 0,5
1-2 &r 450 06
2-3ar 200 35
3-4 &r 1550 1.8
4-5ar 1349 1,3
S-ér 2100 1.3
Totalt 8635V 11

Y Marknadsvérden av derivat om 191 MSEK samt leasingskulder om 346 MSEK ingar inte.

Rantebindning och kapitalbindning

Kapitalbindningen har under perioden 6kat till foljd av emitterade obli-
gationer samt nytecknade faciliteter och uppgar vid periodens utgang i
skuldportféljen till 2,9 (2,5) &r.

Réntebindningen har minskat under perioden till f6ljd av att inga
derivat har forldngts. Nedgangen motverkas dock av att en emission av
en fastrénteobligation skett under perioden. Réntebindningen uppgér vid
periodens utgang i till 3,3 (3,4) ar.

Genomsnittlig rénta

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,2 (1,4) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 31 mars uppgick till 1,1
(1,2) procent. Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0
ganger och for perioden uppgick den till 6,1 (6,0) ganger. Skuldkuoten
uppgick till 12,5 (10,4) ganger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 31 mars, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens réntekostnad paverkas med +/- 22 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. O0m Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 86 MSEK.
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Fordelning réntebarande skuld
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Hallbart vardeskapande

Strategiska mal for hallbart vardeskapande

| december 2020 antog styrelsen tre nya strategiska mal for hallbart

vardeskapande:

- Klimatneutralt, som innebér att Jernhusens verksamhet ska ha halve-
rad Klimatpaverkan senast 2030 och vara klimatneutral 2045.

- Sakert, sunt och tryggt for alla, detta mal syftar till att minska risken for
olyckor, sakerstalla att vi arbetar etiskt och med hansyn till manskliga
rattigheter samt forbéattra den upplevda tryggheten péa stationerna.

- Lénsam tillvdxt, som innebdr att vi ska ha en l&ngsiktig ekonomisk
férmaga.

Klimatneutralt

Klimatneutralt handlar om att minimera utslapp av véxthusgaser inom de
omréaden vi har storst mojlighet till paverkan, ndmligen material, transpor-
ter, energi och avfall. Under kvartalet har féljande aktiviteter genomférts:
- Pabdrjat en pilot for solcellsinstallationer péa tak for fastigheter i Gauvle.
- Tagit fram en forsta version av Férdplan Klimatneutralt Jernhusen och

hallit utbildningar om klimatfrégor.
- Fortsatt arbetet med energieffektivisering.

Sakert, sunt och tryggt for alla

Sakert, sunt och tryggt &r ett brett mal dar ménga av atgarderna har pra-

geln av sténdiga forbattringar. Under kvartalet har féljande genomforts:

- Bildat ett gemensamt sakerhetsforum inom férvaltningen for upp-
foljning av olyckor och tillbud mm i syfte att stérka det férebyggande
arbetet samt sakerhetskulturen inom bolaget.

- Infort ett forbattrat stdd for systematiskt arbetsmiljdarbete i vart
projektverktyg.

- Genomfort anti-korruptionsutbildningar.

Pabdrjat framtagande av nytt ramverk for inpasseringssystem.

- Haft dialog med myndigheter for att hantera utmaningar p& mindre
stationer. Mdnga ungdomar vistas i vantsalar i brist p& andra 6ppna
aktiviteter under pandemin.

¥

Lénsam tillvaxt

Lénsam tillvaxt handlar i detta skede om digitalisering, strukturkapital och

konceptutveckling. Under kvartalet har féljande aktiviteter genomférts:

- Infért nya roller och arbetssatt inom uthyrningsorganisationen pa
stationer.

- Hallit utbildningar i att berdkna och kunna paverka fastigheters totalav-
kastning och i utvecklade investeringskalkyler.

- Uppdaterat strategiplaner fér depéer.

- Fortsatt utrullning av styr, reglering och évervakning av driftsystem pa
véra stora fastigheter.

- Drivit fram detaljplaner, gjort uthyrningar och andra kommersiella akti-
viteter, vilka beskrivs pa andra stéllen i rapporten.
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 18 204 17 925 17973
Ouriga materiella anléggningstillgéngar 158 156 168
Immateriella tillgangar 3 - 2
Andelar i intressebolag och joint venture 58 94 55
Derivat 20 15 17
Summa anldggningstillgangar 18 443 18190 18 215
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 66 71 58
Rantebarande kortfristiga fordringar 100 - 200
Ovriga fordringar 301 382 240
Likvida medel 822 279 634
Summa omsaéttningstillgéngar 1288 732 1131
SUMMA TILLGANGAR 19731 18 922 19 345
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8275 8131 7979
Innehav utan bestdmmande inflytande 35 28 34
Summa eget kapital 8310 8159 8013
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1608 1523 1540
Rantebarande skulder 5225 5380 5583
Derivat 189 275 247
Avsattningar 106 109 105
Summa langfristiga skulder 7128 7 286 7 475
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 3755 3068 3276
Derivat 2 0 2
Leverantdrsskulder 71 91 144
Ovriga skulder 464 319 435
Summa kortfristiga skulder 4292 3478 3858
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19731 18 922 19 345
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Eget kapital 1 januari 8013 8094 8094
Ldmnad utdelning - - -219
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - - 1
Totalresultat for perioden 297 64 137
Eget kapital vid periodens utgang 8310 8159 8013
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8275 8131 7979
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Kassaflodesanalys - koncernen

MSEK Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020

Den lopande verksamheten

Forvaltningsresultat 200 200 658 658
Avskrivningar 10 9 37 35
Betald ranta -34 -35 -131 -132
Erhéllen ranta 0 0 1 1
Betald skatt 0 0 -8 -8

Kassaflode fran den lpande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 176 173 557 554

Forandringar av rérelsekapital

Foréndring av Korta fordringar 31 108 -5 72
Forandring av Korta skulder -36 =77 129 88
Kassaflode fran den lopande verksamheten 171 205 681 715

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -58 -80 -406 -427
Forvérv av forvaltningsfastigheter -45 - -45 -
Auyttring av forvaltningsfastigheter - 4 10 14
Forvérv av inventarier - 0 -12 -12
Investering i immateriella tillgadngar -2 - -3 -2
Utdelning fran intressebolag - - 35 35
Kassaflode fran investeringsverksamheten -105 -76 -421 -393
Kassafléde fran den operativa verksamheten 66 129 260 322

Finansieringsverksamheten

Nyupptagna lan 400 - 1699 1299
Amortering av skuld -279 -63 -1198 -982
Erhéllet aktiedgartillskott fran innehavare utan

bestdmmande inflytande - - 1 1
Utbetald utdelning - - -219 -219
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 122 -63 284 99
Periodens kassaflode 188 66 543 421
Likvida medel vid periodens bdrjan 634 212 212 212
Likvida medel vid periodens slut 822 278 756 634

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelse- Kassaflodet fran investeringsverksamheten beror frémst pa forvarv av en
kapital &r i nivad med féregaende ar. forvaltningsfastighet.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten beror frémst p& emission av
grona obligationer under perioden.

10 Jernhusen
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Kvartalsoversikt
Resultatrakningar
2021 2020 2019
MSEK Kvl Kv 4 Kv3 Kv 2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl
Fastighetsintakter 392 373 368 303 403 436 381 406 400
Driftéverskott 218 178 226 118 223 230 233 219 202
Forvaltningsresultat 171 126 163 63 176 176 179 160 143
Vardeférandring fastigheter 139 91 -40 -341 -75 456 39 215 -7
Arets resultat 297 190 112 -230 64 628 170 247 81
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2021 2020 2019
MSEK Kvl Kv 4 Kv3 Kv 2 Kv1l Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl
Lokalarea, kum ¥ 581 000 582 000 580 000 580 000 579 000 586 000 577 000 576 000 573 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 18 204 17973 17738 17 698 17 925 17 922 17 703 17 319 17 249
Investeringar i fastigheter, MSEK 91 229 80 118 80 133 111 142 98
Fastighetsforsaljningar, MSEK - 7 - 3 3 372 30 22 15
Ouerskottsgrad, % 55,6 47,6 61,5 39,0 55,3 52,8 61,2 54,0 50,5
Direktavkastning, % 4,1 41 4,5 4,6 51 51 48 49 49
Totalavkastning, % 2,8 16 40 4,5 8,2 8,6 6,3 59 51
Vakansgrad area, % 2 15,9 14,8 15,5 15,8 15,3 15,7 150 16,3 150
Ekonomisk vakansgrad, % 2 6,0 51 52 53 4.8 4.8 47 52 4,7
Finansrelaterade nyckeltal
2021 2020 2019
MSEK Kvl Kv 4 Kv3 Kv 2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl
Soliditet, % 42,1 41,4 40,9 40,7 43,1 42,7 40,5 39,9 43,3
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 8230 8257 8600 8668 8429 8378 8797 8918 8157
Beldningsgrad, % 45,2 45,9 48,5 49,0 47,0 46,7 49,7 51,5 47,3
Skuldkvot, ggr 12,5 12,5 12,2 12,1 10,4 10,6 119 12,1 11,2
Likviditetskuot, % 151 170 189 173 164 164 164 159 147
Réntetackningsgrad, ggr 6,1 5,0 57 2,8 6,0 6,5 6,6 53 5,0
Genomsnittlig rénta, % 1,2 1.4 1,4 1,4 1,4 1,4 15 1,5 16
Rantebindningstid, ar 3,3 3.4 3,0 31 3,1 3,1 3,1 3,3 3,7
Aukastning pa eget kapital, % 4,5 1,7 75 8,4 13,9 14,3 8,5 8,6 7,0

) Exklusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tua fastighetsédgande affarsomraden, Stationer
respektive Depéer och Kombiterminaler. Ouriga enheter bestar av afférs-
omréadet Projektutveckling, som forédlar och genomfor byggnationer av
utvecklingsfastigheter som dgs och forvaltas av de fastighetsdgande
affarsomradena, samt ett antal koncerngemensamma enheter. De fast-
ighetségande affarsomradena styrs och féljs upp framst pa rérelseresul-
tatniva pa befintliga fastigheter. Projektutveckling styrs och foljs framst
upp utifrdn de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastigheter.
Koncerngemensamma intdkter och kostnader férdelas inte ut pa afférs-
omréaden utan paverkar duriga enheters rorelseresultat.

Fastighetsintakter per affirsomrade

- Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar stationer och
stationsomraden samt tjdnster och funktioner relaterade till dessa

- Affarsomrade Depder och Kombiterminaler &ger, utvecklar och férval-
tar underhallsdepéer for person- och godstag samt kombiterminaler

fér omlastning av gods mellan vag och jarnvag

MSEK Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020
Affarsomrade Stationer
Lokaler 133 146 503 515
Markupplatelse 16 20 69 73
Summa hyresintékter 150 166 572 588
Energi 10 11 40 al
Stationsavgifter 25 26 90 91
Reklamintakter S 16 24 35
Ourigt 3 7 31 35
Summa 192 226 756 790
Affarsomrade Depder och Kombiterminaler
Lokaler 117 121 455 459
Markupplételse 7 6 26 25
Infrastrukturférvaltning 27 28 102 103
Summa hyresintakter 151 155 583 587
Energi 23 22 70 69
Ovrigt 2 2 6 6
Summa 176 179 659 662
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt 24 -2 20 -6
Summa 24 -2 20 -6
SUMMA FASTIGHETSINTAKTER 392 403 1435 1 446
Driftoverskott per affairsomrade
MSEK Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020
Driftverskott
Stationer 93 122 346 375
Depéer och Kombiterminaler 98 102 386 390
Ouriga enheter och koncernelimineringar 27 -1 7 -21
Summa driftéverskott 218 223 739 744
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer minskar driftdverskottet jdmfort med féregaende Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler minskar driftverskottet jam-
ar. Minskningen beror framst pa lagre lokalintdkter pa grund av l&mnade fért med féregadende &r. Minskningen beror framst pé lagre lokalintakter
hyresrabatter samt l&gre rorliga intakter till foljd av coronakrisen. pa grund av lagre rorliga intakter.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2021

Depaer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 91 56 147
Hyresvarde, MSEK 658 579 1237
Totalavkastning, % 11 8,2 3,2
Lokalarea, kum 191 000 391 000 581 000
Uakant lokalarea, kum 21 000 65 000 86 000
Aterstaende Kontraktstid, &r 4,9 30 40
Ekonomisk vakansgrad, % 6,4 5,5 6,0
Uakansgrad area, % 11,9 17,7 159

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2020-12-31 12517 5457 17973
Driftnetto 19 1 21
Projektresultat 122 -4 118
Direktavkastningskrav - - -
Delsumma vardefdorandring 141 -2 139
Investeringar 35 23 58
Forvarv 33 - 33
Marknadsvérde 2021-03-31 12725 5478 18 204
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Resultatrakning - moderbolaget

MSEK Jan - mar 2021 Jan - mar 2020 Apr 2020 - mar 2021 Helar 2020
Intakter 72 55 236 219
Kostnader -59 -68 -271 -279
Finansnetto 0 -4 1345 1341
Bokslutsdispositioner - 0 58 59
Resultat fore skatt 12 -17 1368 1339
Skatt -5 2 -7 0
Periodens resultat 8 -15 1361 1339

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) auser central admi-

nistration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen

o N

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 3 0 2
Materiella anlaggningstillgangar 9 10 9
Finansiella anldggningstillgangar 3193 3090 3087
Omsattningstillgangar 9892 8 307 9727
SUMMA TILLGANGAR 13 096 11 407 12 825
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4166 3024 4158
Obeskattade reserver 2 1 2
Langfristiga skulder 4907 5061 5258
Kortfristiga skulder 4021 3321 3408
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13096 11 407 12825

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 mars var 190 (191) personer anstéllda i koncernen, varav 182
(183) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snoréjning och forlangt ppethéllande pa vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De storsta flodena pa stationer och stationsomraden
intréffar framst under langhelger, 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 68 i rsredovis-
ningen for 2020, for vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga férandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och osékerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 46-49 i arsredovisningen fér 2020.

Uéasentliga uppskattningar och bedémningar

Jernhusen har under perioden lé&mnat rabatter till hyresgaster till foljd av
coronakrisen. Hyresrabatterna har inte beddémts vara en modifiering av
ursprungliga hyresavtalet utan som en tillfallig kompensation fér minskad
nytta av lokalerna under den pagéende pandemin. Rabatter och erhélina
statliga st6d hanforliga till dessa redovisas darfor i den period som
rabatterna [8mnas respektive statliga stdden erhdlls eller beddms san-
nolika att erhéllas. Bade rabatter och statliga stdd redovisas inom raden
Hyresintakter i resultatrakningen.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen ar uppréattad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt 4gda 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 innebdr att Jernhusens koncernredovisning har upprattats
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna delarsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sadsom de har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell
rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen samt rekommendation
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer fr&n Radet for finansiell rappor-
tering.
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Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i drsredovisningen 2020. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som ska tilldmpas
frdn och med den 1 januari 2021 beddms ha ndgon vésentlig paverkan pa
Jernhusens finansiella rapporter.

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

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestar framst av finansiella placeringar, marknads-
vérdet pa derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finansiella
skulder bestér till stérsta del av réntebarande l&n, 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 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 vérde faststalls enligt vérderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85.

Ouriga tillgangar som varderas till verkligt varde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna 73-74 i &rsredovisningen for
2020, for mer information.



DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2021 / BURIG INFORMATION

Kalendarium For vidare information, kontakta
= Halvérsrapport januari-juni 2021 13 juli 2021 Kerstin Gillsbro, vd

- Deldrsrapport januari-september 2021 21 oktober 2021 Telefon 08-410 626 00

- Bokslutskommuniké 2021 27 januari 2022 kerstin.gillsbro@jernhusen.se

- Arsredovisning 2021 Februari 2022

Peter Anderson, ekonomidirektor
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt Telefon 08-410 626 00
pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen. peter.anderson@jernhusen.se

se.
Adress
Stockholm den 26 april 2021 Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520
101 30 Stockholm
Kerstin Gillsbro Telefon 08-410 626 00
ud Org. nr. 556584-2027

www.jernhusen.se
info@jernhusen.se
Deldrsrapporten har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revi-
sorer.

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen
lamnades for offentliggérande den 26 april 2021 Kkl 10:00.
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror kommande 12 mé&naderna plus bedémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid periodens utgang.
Uéntsalsintakter &r exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. Férvarvade fastigheter och férdigstallda
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

Vérdefdrandringen 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 jamfdrbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

Driftéverskott *

Driftduerskott visar resultatet fran den direkta fastighetsaffaren, det vill sdga intékter och kostnader kopplat direkt till fastigheterna.
Resultatmattet anvands for att det ger jdmférbarhet med andra fastighetsbolag men dven for att visa den interna utvecklingen av
verksamheten.

Effektiv ranta

Den genomshnittliga framéatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Forvaltningsresultat™

Forvaltningsresultat 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 jamforbarhet med andra fastighetsbolag. Det ger &ven
en jamforbarhet mellan &ren for den interna operativa uppféljningen.

Genomsnittlig kapitalbindning *

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

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebdrande l&neskuld.

Likviditetskvot

Outnyttjade kreditléften och likvida medel dividerat med Kortfristiga réntebérande skulder.
Likviditetskvoten visar pa koncernens férmaga att hantera refinansieringsrisken av de kortfristiga skulderna.
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Finansiella begrepp

Nettolédneskuld

Rantebarande skulder inklusive derivat minus rantebdrande fordringar inklusive derivat och likvida medel.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for réntebérande laneskulder exKlusive leasingskuld med hénsyn till rante-
swapkontrakt och réntecapkontrakt.

Rantetackningsgrad™

Forvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat frén intressefdretag dividerat med finansiella poster exklusive resultat
fran andelar i och forséljning av intressebolag.

Réntetdckningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget Klarar av att betala sina réntor med resultatet frén den
operativa verksamheten. Rantetackningsgraden visar relationen mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot *

Rantebérande nettoldneskuld dividerat med rullande tolumanaders forvaltningsresultat exklusive finansiella poster och resultat fran
intressefdretag.
Skuldkvoten beskriver koncernens férmaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgéng.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmatt som belyser hur ménga ganger bolaget &r beldnat 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.

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders forvaltningsresultat, exklusive finansiella poster och resultat fran intresseféretag, plus véardeférandring
fastigheter i procent av genomsnittligt marknadsvérde for fastigheter.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeféréndringar, fran den operativa verksamheten i forhallande till
tillgédngarnas varde.

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