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Delarsrapport januari-mars 2019

1 januari - 31 mars

- Fastighetsintakterna uppgick till 400 (384) MSEK, en 6kning med fyra procent. Okningen beror frémst p& ékade hyresintakter i befintligt
fastighetsbestand.

- Rorelseresultat fore vardeforandringar forbattrades med fem procent och uppgick till 178 (170) MSEK. Inga skillnader féreldg mot jamfdrbarbart
bestadnd mellan &ren.

- Rorelseresultatet uppgick till 172 (153) MSEK. Resultatférandringen beror framst pa hogre vardeférandringar fastigheter jamfért med féregdende éar.
Den totala vardeférandringen uppgick till -7 (-19) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -69 (-31) MSEK inklusive vardeforandring pa derivatinstrument. Férdndringen beror pa en negativ vardefoérandring pa
derivatinstrument till foljd av l&gre marknadsrantor jamfért med foregdende éar.

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 81 (99) MSEK.

-> Marknadsvérde fastigheter har 6kat med totalt 305 MSEK, varav nya redovisningsreglerna IFRS 16 stod for 229 MSEK.

Viktiga handelser under aret
- | januari frantraddes tva fastigheter i Gaule om totalt 15 MSEK som kontrakterades under 2018.
- Under perioden har Jernhusen emitterat en gron obligation till ett nominellt belopp om 150 MSEK.

Handelser efter periodens utgang
- Den 10 april emitterades tva grona obligationer om totalt 1 500 MSEK for att finansiera investeringar i héllbara fastigheter och fastighetsutveckling.
Obligationerna har en l6ptid pa 5 respektive 2,5 ar och l6per med fast respektive rorlig rénta.

Jan-mar Jan-mar Apr 2018- Helér
Jernhusen i sammandrag 2019 2018 mar 2019 2018
Fastighetsintakter, MSEK 400 384 1561 1545
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 178 170 727 718
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK -7 -19 133 121
Uérdeforéndringar derivat, MSEK -34 6 -25 15
Periodens resultat, MSEK 81 99 535 552
Investeringar i fastigheter, MSEK 98 111 556
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 17 249 16 333 16 944

Jernhusen dger, utvecklar och férvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler ldngs den svenska
jarnvagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 156
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 17,2 miljarder kronor.

Jamforelsetalen inom parentes for resultatréakningsrelaterade poster avser perioden januari-mars 2018. FOr balansrékningsrelaterade poster auses den
31 mars 2018. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For férklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.

2 Jernhusen



DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019/ OMUARLD OCH TRENDER

Omuvarld och trender

Omvaérld

Arets inledande kvartal har praglats av en fortsatt stark amerikansk eko-
nomi och ett Europa som fortsatter visa upp svaga industrisiffror. Uidare
kvarstér fragan kring hur ett Brexit ska konstrueras. Suensk ekonomi
har gatt in i en aumattningsfas och tillvaxten for 2019 vantas uppga till
omkring 2 procent. Inbromsningen beror till stor del pé en sjunkande
investeringstakt inom frdmst bostadssegmentet samt industrin. Dock
uppvisar svensk arbetsmarknad styrka med en arbetsloshet pé nivéer
kring dryga 6 procent.

Uid Riksbankens mote i februari var direktionen enig om att [dmna
savél rdnta som rantebana oférandrad med bakgrund av en stark arbets-
marknad samt en inflation kring mélet. Nasta hojning foérvantas ske under
andra halvan av 2018.

Fastighetsmarknaden

Den ekonomiska utvecklingen paverkar fastighetsmarknaden dér fram-
forallt bostadsmarknaden har visat tecken pa svagare nyproduktionstakt.
Emellertid gynnas fastighetsmarknaden av den fortsatta lagrantemiljon.
Under forsta kvartalet uppgick transaktionsvolymen enligt Newsec till 31
miljarder (transaktioner = 40 MSEK), vilket &r en &kning i jamforelse med
samma period féregédende ar da volymen uppgick till 22 miljarder. Dock
var antalet transaktioner farre och de internationella aktérernas aktivitet
l&gre. Den stora efterfragan under de senaste aren har ocksa inneburit
sjunkande direktavkastningskrav pa suenska fastigheter, men under 2018
stabiliserades dessa och beddms oféréndrade inom Jernhusens bestand
under forsta kvartalet.

Kontorsmarknaden

Den fortsatta urbaniseringen innebar hég efterfragan pé kontor i centrala
ldgen i Stockholm, Gdteborg och Malma. Kontorshyrorna ér dock ofér-
andrade under forsta kvartalet 2019. | Stockholm och Malmé observeras
ofdrandrade direktavkastningskrav, medan vii Goteborg noterar sénkta
direktavkastningskrav under den senaste 12 méanaders perioden.
Uakansnivaerna &r i de tre staderna laga. | Stockholm &r de oférand-
rade medan de i Goteborg och Malmé har sjunkit. Andelen kontor av
Jernhusens totala hyresvarde &r 18 procent och Jernhusens beddémning
ar att kontorshyrorna i de centrala storstadsregionerna kommer vara
svagt stigande under 2019.

Resande pa jarnvag

Under de senaste &ren, och framforallt under 2018, uttryckte allt fler
resendrer en vilja att i hdgre grad gora sina resor med tag. Resandet med
tag fortséatter att Oka kraftigt. For Jernhusen innebdr det att fler besdker
stationerna och den stationsnéra staden samt att hdgre krav stélls pa val
underhéllna fordon.

Enligt senaste rapporten fran myndigheten Trafikanalys var resan-
det pé jarnvag, matt i antal resor, hdgre under fjdrde kvartalet 2018 &n
under samma kvartal 2017. Det handlar om en 6kning med 8,2 procent
i kvartalsvis jamfdrelse. Totalt under 2018 gjordes 247 miljoner person-
transporter pa jarnvég, att jdmfdras med 228 miljoner 2017, vilket &r en
6kning med 8,3 procent. Enligt trafikoperatorerna beror den stora 6kning-
en pa Bkat utbud och beddms avse frdmst fler kortare resor under 2018
an tidigare dér det regionala resandet har 6kat mest.
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Stockholm CBD
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Service- och handel pa stationerna

Stationsaffaren gynnas av 6kat Kollektivt resande, da det medfor 6kade
resenarsfléden pa Jernhusens stationer. Detta skapar goda forutsattning-
ar for en fortsatt utveckling av Jernhusens stationer. Under det senaste
aret har omsattningen hos hyresgdsterna pa stationerna 6kat och sa dven
detta kvartal. Trender som har observerats inom detaljhandeln & mins-
kade butiksytor samt intresset for pop-ups och korta events. | och med
det har Jernhusen ocksé 6kat andelen flexibla [dsningar sdsom mindre
butiksytor och Kortare kontrakt.

En tydlig trend som fortsatter &r att tron pa fysisk butikshandel som
helhet sjunker samtidigt som den Okar for E-handel. 2019 férvantas
E-handeln 6ka med omkring 15 procent. Annu sker dock mer &n 90 pro-
cent av detaljhandelns forsaljning i fysiska butiker. Daremot har exem-
pelvis omsattningstillvaxten for sallankdpsvaror i fysisk butik mer eller
mindre stannat av helt. Prispressen inom detta segment har den senaste
tiden lett till bade farre aktdrer och butiker.

Depamarknaden

Resandet med jarnvag fortsatter att 6ka vilket skapar forutsattningar for
utveckling inom dep&marknaden, da det 6kar efterfrdgan pa nya t&g och
Okad depékapacitet. Svenska fordonsflottan bedéms 6ka Gver tid samt
att den moderniseras genom bestéllning av nya tagtyper. Bland annat
bestallde Vasttrafik under 2018 40 nya tag av Bombardier med leve-
ransstart under 2021, vilket skapar 6kad efterfrdgan pa depakapacitet.
Utdver detta planerar ett antal andra trafikhuvudman nya tagbestallningar.
Sammantaget gor detta att det finns goda forutsattningar for depamark-
naden att fortsatta utvecklas. Jernhusen innehar strategiskt beléagna
fastigheter som skapar méjligheter att vara en naturlig del i den framtida
utvecklingen av depamarknaden.
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2019-03-31

Avkastning pa eget kapital

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

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

12 %

Auvkastningen pé eget kapital uppgick
till 7,0 (7,3 vid arsskiftet) procent.
Genomsnittlig avkastning for de senaste
tio &ren &r 10,8 procent.

7,0 %
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Soliditet

Soliditet &r ett riskmatt som

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

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

35-45 %

Jernhusens soliditet uppgick till

43,3 (44,0 vid arsskiftet) procent.
Genomshnittlig soliditet fér de senaste tio
aren &r 41,5 procent.

43,3 %
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Rantetackningsgrad

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

Rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,0
(5,2 vid arsskiftet) ganger.
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Utdelning

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

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

1/3

Styrelsen foreslér drsstdmman 2019

en utdelning om 700 (179) MSEK, vilket
dverstiger en tredjedel av arets resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar.
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MSEK
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++ Mal: Normalt en &rlig utdelning om en
tredjedel av drets resultat fore skatt,
exklusive vardeférandingar
! Styrelsens férslag
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara fastigheter

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

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
kWh/kum/ar, rullande 12 méanader
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® Avser mars 2018 till och med februari 2019

Periodens utfall &r 14,9 procent lagre
an baséret 2008. Jamforelse med
foregaende &r gors ej mot bakgrund
av pagaende kvalitetssékring av
forbrukningssiffror for 2018

Fokus pa driftoptimering har hittills
under 2019 resulterat i nio procent
lagre inkopt vérmeenergi. Stockholm
Centralstation sticker ut med 33 pro-
cent minskad varmeanvandning

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

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (Am, 10°C)
storre 8n 300 kum dér 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
paverkan pa méanniskor och miljo ar
2025.

Klassade/certifierade fastigheter per ar
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i} Sékerstallda under aret, prognos
Hanfort fran 2018

-» Under 2019 har hittills inga byggnader

klassats eller certifierats

-> 17 byggnader genomgér certifigering

enligt BREEAM In-Use

> 22 byggnader genomgar miljoklass-

ning enligt det egenutvecklade Milj6-
och Kvalitetssytemet MoK

Under 2019 har hittills inga fastigheter
sékerstallts vara fria frdn markférore-
ningar som utgdr fara fér manniskor
och miljo

-> Flera saneringar och markundersok-

ningar pagar runt om i landet

-» Nar markundersokningar ar klara vid-

tar planering av eventuella atgérder,
alternativt réknas fastigheten som
sékarstélld

Hallbara transporter

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

500 000 kum

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

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

NRI >75

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

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental

900
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! Tillskapade under &ret, prognos
I Hanfért fran 2018

Nojd Resendrsindex (NRI)
80

2017Y 2018 2019 2020
U Matning utford 2016

Fortsatt planarbete i Stockholm
avseende dverdackningsprojektet och
i Goteborg avseende Region City
Forfiningen av Jernhusens kvalitets-
program for vardeskapande stations-
néra stadsutveckling fortsatter

> Nya bénkar i bade Cityterminalen och

Centralstationen i Stockholm

-» Udntsalen pa Lule& Centralstation

nymalad infér invigningen av ny pen-
deltagslinje till Boden

Forfinat utbud for resendrer pa
Uppsala Centralstation

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
“Hn_
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->» Under forsta kvartalet hanterades

40 234 enheter

-> Positiv volymutveckling trots att

tagtrafik Gver Danmark sténgdes av
tud veckor, vilket paverkade Malmd

men dven Helsingborg och N&ssjo
kombiterminal

> | mars startade IKEA ett nytt tag till

Arsta kombiterminal.
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos
MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR
Hallbara afférer
Jernhusen ska ha inkop fran kvalitets- 80 % Kualitetssakring av leverantérer, antal -» Utvarderingen av de 196 leverantorer,

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)

Antal %
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2016 2017 2018 2019

Andel gréna/héallbara hyresavtal, procent
%
100

2017 2018

9

motsvarande 49 procent av ink6psvo-
lymen, som genomgatt hela kvali-
tetssékringen, visar att Jernhusens
strategiskt viktigaste leverantorer
generellt lever upp till Jernhusens
hdgt stéllda krav

17 av 17 tecknade lokalhyresavtal
som faller inom definitionen av mélet
hade gron bilaga

Jernhusen ska ha ndjda kunder.

NKI 6ver 75

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

NG6jd Kundindex (NKI)
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Sveriges modernaste tagtuatt invigd

i Malmd. Battre miljéprestanda och
kundnytta i form av kortare tvattid och
renare tag

En ny trafiksékerhetsrapport visar hur
systematiskt arbete med jarnvags-
infrastrukturen lett till halverat antal
besiktningsanmérkningar och en
séker och tillganglig sparanlaggning

Jernhusen ska vara
fastighetsbranschens attraktivaste
arbetsgivare ar 2020.

Plats 1-3

Topp tre i Nyckeltalsinstitutets Attraktiv
Arbetsgivarindex (AVI).

Ett 6ver genomsnittet

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

Placering i Attraktiv Arbetsgivarindex (AVI)
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Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
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»

Utbildningsprogram i battre arbetsmil-
jo for alla medarbetare pa Jernhusen
initierades pé arets forsta gemensam-
ma kompetensutvecklingsdag i mars

Matning av eNPS sker som en del av
medarbetarundersokningen som i ar
ager rum under tredje kvartalet
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2018- Helar
MSEK 2019 2018 mar 2019 2018
Fastighetsintakter
Hyresintakter 306,8 288,6 1204,3 1186,1
Ovriga fastighetsintékter 92,9 95,5 356,4 359,0
Summa fastighetsintakter 399,7 384,1 1560,7 1545,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -86,1 -80,0 -336,2 -330,1
Energi -48,0 -47,7 -133,7 -133,4
Underhall -14,7 -12,1 -60,5 -579
Fastighetsskatt -5,0 -3,1 -17,0 -151
Fastighetsadministration -44,0 -47,0 -197,2 -200,2
Summa fastighetskostnader -197,8 -189,9 -744,6 -736,7
Driftéverskott 201,9 194,2 816,1 808,4
Central administration -12,7 -11,6 -49,4 -48,3
Strategisk utveckling -10,7 -13,1 -40,0 -42,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 178,5 169,6 726,6 7172,7
Resultat frdn andelar i intressebolag och joint venture 0,5 2,6 3,8 59
Uérdeforéndring fastigheter -7,0 -19,3 133,2 120,9
Rorelseresultat 172,0 152,9 863,7 844,5
Finansiella poster -35,5 -36,2 -137,9 -138,6
Uérdeftréndring derivat -33,9 5,7 -24,7 14,9
Resultat fore skatt 102,6 122,4 701,1 720,8
Skatt -21,2 -23,6 -166,4 -168,8
Periodens resultat 81,4 98,8 534,6 552,0
Ourigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 81,4 98,8 534,6 552,0
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 81,0 98,5 527,6 5451
Innehav utan bestdémmande inflytande 0,4 03 7,0 6,9
Resultat per aktie, SEK 20,3 24,6 131,9 136,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 400 (384) MSEK, en 6kning med fyra pro-
cent jamfért med féregdende &r. Okningen beror p dkade hyresintakter
fran befintligt fastighetsbestand. Hyresvardet i fastighetsbestandet per

den 31 mars uppgick till 1 168 (1 115 vid arsskiftet) MSEK och den genom-

snittliga aterstdende kontraktstiden var 4,3 (4,1 vid arsskiftet) ar.

Fastighetsintakter

Andel av hyresvérde per lokaltyp

Ourigt, 14 % Handel, butik, 14 %

Stationsverksamhet, 1 %
" 4 _Hotel, 7%

Restaurang, café, 10 %

Lager, fﬁrréq, 7% '

Jan-mar Jan-mar | Apr2018- Helar
MSEK 2019 2018 mar 2019 2018 .
- Industri, verkstad, 29 %
Lokaler 252,3 238,4 992,6 978,7 Kontor, 18% .-
Markupplételse 26,9 258 110,7 1096
Infrastrukturforvaltning 27,6 24,4 101,0 978
Summa hyresintakter 306,8 288,6 1204,3 1186,1 .
Nettouthyrning
El i 36,0 36,2 113,3 113,5 . . . A
nerg! Nettouthyrningen uppgick totalt till 12 (1) MSEK, varav 8 (-4) MSEK ausag
Stationsaugifter 25,9 252 107.4 1087 pefintligt fastighetsbestand och 4 (5) MSEK ausag utvecklingsfastig-
Férvaringsboxar och heter. De stdrsta uthyrningarna under perioden &r en restauranglokal
fotoautomater 5.0 48 24,2 240 i Stockholms Centralstation och tué arrenden i Géteborg. De storsta
Ledsagning 2,8 29 11,6 11,7 uppsagningarna som paverkar utfallet negativt ar en restauranglokal i
Taxiangéring 31 33 13,3 135 Stockholm, parkering i Goteborg och en lagerlokal i Kirseberg i Malma.
Reklamintakter 13,4 172 62,1 65,9
" Nettouthyrning
Ovrigt 6,8 59 24,6 23,7
Jan-mar Jan-mar Helar
Summa dvriga MSEK 2019 2018 2018
fastighetsintakter 92,9 95,5 356,4 359,0
Nettouthyrning i befintligt
Summa fastighetsbestand
fastighetsintakter 399,7 384,1 1560,7 1545,1
Nyuthyrning 9,1 6,7 23,4
Omforhandlingar 2,4 0,3 11,5
Forfallostruktur pa hyreskontrakten Avflyttning -3,9 -11,2 -34,9
Antal Objekts- Arshyra, Andel av Nettouthyrning i befintligt
Forfalloar avtal area, kum MSEKY arshyra, % fastighetsbestand 7,6 -4,2 0,0
2019 835 105 545 232 21 Nettouthyrning
tvecklingsfastighet
2020 500 100 544 168 |5 “tvecklingsfastigheter
2021 203 86 070 164 14 Nyuthyrning 4,6 5,9 378
2022 160 86 428 191 jy  AViytining - 1 92
Nettouthyrning i
2023 46 38244 8l 7 utvecklingsfastigheter 4,6 4,8 28,6
2024 16 11059 37 3 Nettouthyrning totalt 12,2 0,6 28,6
2025- 53 73689 257 23
Totalt 1903 501 579 1130 100

) Inklusive framtida géllande avtal.

8 Jernhusen



DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019/ FINANSIELLA RAPPORTER

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,7 (4,9) procent. Den ytmassiga
vakansgraden var 15,0 (16,1) procent.

Jamfort med kvartal 4, 2018 har vakansgraden 6kat med 0,5 procent-
enheter vilket framst beror pé lediga lokaler i Helsingborg, Gdteborg samt
Cityterminalen i Stockholm.

Minskningen av den ekonomiska och den ytmassiga vakansgraden
jamfort med kvartal 1 féregaende &r forklaras till storsta del av uthyrning
av en kontorslokal i Stockholms Centralstation samt omklassificering till
utvecklingsfastighet av en vakant lokal i Helsingborg.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 198 (190) MSEK, en 6kning med fyra
procent jamfort med foregaende &r. Okningen beror framst pé hogre
driftskostnader och underhéllskostnader.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 11 (13)
MSEK.

Overskottsgrad
Overskottsgraden, réknat pé rullande 12 ménader, minskade fran 52,7
procent till 52,3 procent vilket frémst beror pa 6kade driftskostnader.

Rérelseresultat fére vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med fem procent till 178
(170) MSEK och det beror frdmst p& 6kade lokalintékter.

Jamforbart bestand
Inga skillnader féreligger i jdmforbart bestand jamfort med féregéende ar.

Vardeférandringar fastigheter

Vardeforandringen under perioden uppgick till -7 (-18) MSEK, motsvaran-
de -0,04 procent av fastigheternas marknadsvarde. Uardeférandringen
kan hanféras till projektresultat om -18 (14) MSEK och en driftnettoeffekt
om 11 (-33) MSEK. Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfélien
beddms till 5,8 (5,8) procent.

Specifikation av vardeforandring

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2019 2018 2018
Driftnettoeffekt 10,8 -33,2 -10,8
Projektresultat -172,7 139 -34,1
Direktavkastningskrav - - 165,8
Summa vardeférandringar -7,0 -19,3 120,9
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fére vardeférandring, kvartal
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Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till -35 (-36) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,6 (1,7) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 31 mars uppgick till 1,5
(1,7) procent. Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanfor-
bara till stérre padgéende projekt med 1 (2) MSEK. Méalet &r att rantetdck-
ningsgraden ska uppga till minst 2,0 gadnger och for perioden uppgick den
till 5,0 (4,7) ganger.

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

Véardeférandringar derivat

Véardeforandringar for finansiella derivat var under perioden negativa
om -34 (6) MSEK, vilket beror pa den réntenedgang som skett under
perioden.

Skatt

Skatten uppgick till -21 (-24) MSEK, varav -0 (-0) MSEK utgjordes av ak-
tuell skatt och -21 (-23) MSEK av uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt har
framst paverkats av avskrivningar péa fastigheter, vardeforéandringar pa
derivat och nyttjande av sparade skattemassiga underskott.

Den effektiva skatten motsvarade 20,6 procent av periodens resultat
fore skatt, vilket motsvarar géllande skattesats. Den effektiva skatte-
satsen har paverkats negativt av ej avdragsgilla réntekostnader med 2,0
procentenheter medan nyttjande av ej aktiverade underskottsavdrag har
paverkat den effektiva skatten positivt med 2,3 procentenheter.

10 Jernhusen

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar Jan-mar Helér

MSEK 2019 2018 2018
Aktuell skatt -0,2 -0,2 -2,0
Uppskjuten skatt -20,9 -23,4 -166,8
Summa skatt -21,1 -23,6 -168,8
Skatt pa resultat fore skatt enligt
géllande skattesats, 20,6% (22%) -21,1 -26,9 -158,6
Skatteeffekt au:

bolagsforséljning - 2,7 -3,0

effekt av dndrade skattesatser

och skatteregler - - 91

Ovriga skattemassiga

justeringar -0,3 0,6 0,3

justeringar hanférliga till

foregdende ar - - 16

ej avdragsgill ranta -2,1 - -

nyttjande av ej aktiverade

underskott 2,4 - -
Summa -21,1 -23,6 -168,8
Effektiv skattesats, % 20,6% 19,3% 234
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 249,3 16 333,0 16 944,1
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 173,9 40,7 51,3
Andelar i intressebolag och joint venture 86,6 475 86,1
Réntebarande langfristiga fordringar 9,1 58 6,2
Summa anldggningstillgangar 17518,9 16 427,0 17 087,7

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 67,3 80,2 69,3
Rantebarande kortfristiga fordringar - 06 -
Ovriga fordringar 156,0 473,3 80,2
Likvida medel 164,2 14,9 2334
Summa omséttningstillgangar 387,5 569,0 382,9
SUMMA TILLGANGAR 17 906,4 16 996,0 17 470,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7728,6 73804 76477
Innehav utan bestdmmande inflytande 32,4 2039 32,0
Summa eget kapital 7761,1 7 584,3 7 679,7
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1323,0 11587 13021
Réantebarande skulder 4836,1 40210 4319,2
Summa langfristiga skulder 6159,1 5179,7 5621,3

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3493,9 37337 36244
Leverantdrsskulder 138,8 1432 168,9
Ovriga skulder 353,5 355,1 376,2
Summa kortfristiga skulder 3986,2 4232,0 4169,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 906,4 16 996,0 17 470,5

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Eget kapital 1 januari 7 679,7 7 485,5 7 426,6
Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -179,0
Ldmnad utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande - - -183,6
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - - 50
Totalresultat for perioden 81,4 98,8 552,0
Eget kapital vid periodens slut 7761,0 7584,3 7 679,7
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 728,6 7 380,4 76477
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 mars dgde Jernhusen 156 (158 vid arsskiftet) fastighe-
ter i 47 (47 vid arsskiftet) kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean
uppgick till 573 000 (582 000) kvadratmeter. Fastigheter beldgna i
Stockholmsomrédet, Goteborg och Malmd motsvarade 80 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvarde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under perioden 6kat med
83 MSEK och uppgick per den 31 mars till 17 249 MSEK. Férandringen
forklaras framst av investeringar om 98 MSEK.

Férandring av marknadsvérden

Antal

Jan-mar Jan-mar Heldr fastigh.
MSEK 2019 2018 2018 2019
Marknadsvérde
1 januari 16 944,1 16 233,6 16 233,6 158
Tomtratt enligt IFRS 16 » 222.4 - -
Justerat marknadsvérde
1 januari 17 166,5 16 233,6 16 233,6 158
Investeringar 98,0 1110 555,6
Forvarv - 7.6 81 -
Omvardering IFRS 16 v 6,9 - -
Frantraden -15,2 -0,1 - -2
Vérdeforandring -6,9 -19.1 146,8
Marknadsvérde vid
periodens slut 17 249,3 16 332,9 16 944,1 156

1 Se vidare férklaring under ”Andrade redovisningsprinciper” pa sidan 21

Investeringar och férvarv

Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick till 98 (119) MSEK, varav
vérdehdjande underhall uppgick till 19 (34) MSEK. Majoriteten av nedlagda
investeringar under forsta kvartalet avser investeringar i utvecklingsfast-
igheter i tidiga skeden samt investeringar i kontorshuset Foajén i Malmo
som &r dent stérsta pdgéende projektet.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 2 (0) hela eller delar av fastigheter med ett
redovisat varde om 15 (0) MSEK.

Investeringar och férvarv, kvartal
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Avyttringar, kvartal
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Rantebéarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 31 mars till 9 (6) MSEK, varav 9 (6)
MSEK bestod av marknadsvardet pa finansiella derivat. Av rantebérande
fordringar var 0 (0) MSEK Kortfristigt.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 7 761 (7 584) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 32 (204) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 473 (2 661) MSEK, varav
2041 (2 661) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde 6verstiger det skattemassiga vérdet
med 8 839 (8 308) MSEK, varav 8 748 (8 217) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vardet det skattemassiga vardet med 253 (290) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6 (22)
procent av nettot av ovanstaende poster och uppgick till 1 302 (1 159)
MSEK.

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 mars 2019

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 87475 1802,0
Derivat -333,8 -68,8
Underskottsavdrag -20411 -420,5
Osékra kundfordringar -5,7 -1,2
Ourigt 55,3 11,4
Enligt balansrakningen 6 422,2 1323,0
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Rantebéarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 4 836 (4 319) MSEK, varav
343 (306) MSEK bestod av marknadsvérdet pd l&ngfristiga finansiella
derivat och 331 MSEK av vardet p& skulden hanforlig till leasing och

andra ingangna avtal. Kortfristiga rénteb&rande skulder uppgick till 3 494
(3 624) MSEK, varav 0 (0) MSEK bestod av marknadsvéardet pa kortfristiga
finansiella derivat och 22 MSEK bestod av vérdet pa skulden hanforlig till
leasing och andra ingangna avtal. For att hantera refinansieringsrisken av
de Kkortfristiga skulderna har Jernhusen outnyttjade langfristiga kredit-
faciliteter motsvarande minst 125 procent av den Kortfristiga réntebaran-
de skulden tecknade. Under perioden har nettoldneskulden 6kat med 453
MSEK, fran 7 704 MSEK till 8 157 MSEK, framst pa grund av férandring av
redovisningsregler vad géller leasing och andra ingadngna avtal men ockséa
pa grund av investeringar under perioden.

Bel&ningsgraden har under perioden stigit till 47,3 (45,5) procent av
fastighetsvérdet. Till storsta del beror férandringen pa éndrade redovis-
ningsregler vad géller leasing och andra ingédngna avtal. Per den 31 mars
var obligationer om nominellt 5 050 MSEK, varav 1 650 MSEK grona obliga-
tioner samt féretagscertifikat om 2 575 MSEK utestdende pa marknaden.

Under perioden har Jernhusen emitterat en gron obligation till ett no-
minellt belopp om 150 MSEK. Vid periodens utgdng var den genomsnittli-
ga kapitalbindningen i skuldportféljen 3,0 (2,8) &r och den genomsnittliga
rantebindningstiden 3,7 (3,9) ar.

Réntebérande skuld, netto Réntebindning
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Rénteforfallostruktur per 31 mars 2019

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lér 1681 0,4
1-2 &r 704 08
2-3ar 1150 1,6
3-4 &r 600 1,5
4-5 ar 1000 2,7
5-ar 2500 2,1
Totalt 76341 1,5

1 Marknadsvérdering av derivat om 343 MSEK samt leasingskulder om 353 MSEK ingér inte.

Finansieringskallor per 31 mars 2019

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sékerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4250 - -
MTN-program 10 000 5055 66,2
Foretagscertifikatprogram 3000 2575 33,7
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga lan - 4 0.1
Totalt 17 950 7634 Y 100

15%

I )
2-3 34

) Marknadsvérdering av derivat om 343 MSEK samt leasingskulder om 353 MSEK ingar inte.

Kapitalbindning
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Finanspolicy Policy Utfall 2019-03-31

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 3,0 ér

Outnyttjade kreditlften och likvida medel/ Minst 125% 147%

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20% 3%

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-54r 3,7 &r

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 22%

Rantetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 5,0 ganger

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.
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jan-mar Jan-mar Apr 2018- Helar
MSEK 2019 2018 mar 2019 2018
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 178,5 1696 726,6 7177
Auskrivningar 8,0 1,9 15,2 91
Betald rénta -35,7 -38,5 -142,8 -145,6
Erhéllen ranta 0,2 01 0,5 0,4
Betald skatt - - -2,0 -2,0
Kassaflode frén den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 151,0 133,1 597,5 579,6
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Kortfristiga fordringar -79,5 -6,3 110,8 184,0
Forandring av Kortfristiga skulder -53,1 -96,8 -26,5 -70,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 18,4 30,0 681,8 693,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -93,9 -109,5 -540,1 -555,7
Auyttring av forvaltningsfastigheter 15,2 - 15,2 -
Forvarv av andelar i dotterbolag - 56 - 5,6
Forvarv av inventarier -0,8 -9,9 -18,6 =277
Kassaflode fran investeringsverksamheten -79,5 -113,8 -543,5 -577,8
Kassaflode fran den operativa verksamheten -61,1 -83,8 138,3 115,6
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 150,0 251 1908,0 17831
Amortering -158,1 - -1718,0 -1559,9
Utbetald utdelning - - - -179,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8,1 25,1 11,0 44,2
Periodens kassafléde -69,2 -58,7 149,3 159,8
Likvida medel vid periodens borjan 233,4 73,6 14,9 73,6
Likvida medel vid periodens slut 164,2 14,9 164,2 2334

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fére férandringar av rérel-
sekapital uppgick till 151 (133) MSEK. Okningen beror framst pa hdgre
rorelseresultat fore vardeforandringar till foljd av 6kade hyresintakter. Det
totala kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 18 (30)
MSEK.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -79 (-114) MSEK.
Foréndringen beror framst pé avyttring av tva fastigheter i januari 2019.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflddet frén finansieringsverksamheten uppgick till -8 (25) MSEK.
Forandringen beror pad amortering av obligationer om 150 MSEK samti-
digt som ny obligation p4 samma belopp emitterades och amortering av
leasingataganden som redovisas i finansieringsverksamheten till foljd av
IFRS 16.
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Kvartalsoversikt
2019 2018 2019 2018 2017

MSEK Jan-mar Heldr Kv1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintakter 399,7 15451 399,7 398,1 374,5 388,4 384,1 372,5 352,5 366,4 361,9
Driftkostnader inkl. energi och
fastighetsskatt -139,1 -478,8 -139,1 -127,3 -97,3 -123,4 -130,8 -108,9 -93,5 -105,9 -130,3
Underhall -14,7 -578 -14,7 -20,1 -11,3 -143 -12,1 -15,7 -11,0 -150 -16,2
Fastighetsadministration -44,0 -200,2 -44,0 -72,6 =341 -46,5 -47,0 -64,1 -44,6 -49,2 -46,1
Driftdverskott 201,9 808,3 201,9 178,1 231,8 204,2 194,2 183,8 203,2 196,3 169,3
Central administration och strategisk
utveckling -23,5 -90,7 -23,5 -24,2 -25,4 -16,4 24,7 -199 -143 -16,9 -18,5
Rorelseresultat fore
vardefdrandringar 178,5 717,6 178,5 153,9 206,4 187,8 169,6 163,9 189,0 179,4 150,8
Resultat fran andelar i intressebolag
och joint venture 0,5 59 05 05 0,7 2,1 2,6 -1,4 19 04 6,3
Vérdefdrandring fastigheter -70 1209 -70 93,3 -36,9 83,8 -19,3 -24,0 60,8 160,1 49
Rorelseresultat 172,0 844,5 172,0 247,7 170,3 273,6 152,9 138,5 251,7 339,9 162,0
Finansiella poster -35,5 -138,6 -35,5 -34,5 -33,3 -34,6 -36,2 -35,4 -43,8 -379 -36,5
Vérdeforéndring finansiella
instrument -33,9 14,9 -33,9 -19,1 46,3 -18,0 5,7 1,8 99 24,5 18,3
Resultat fore skatt 102,6 720,8 102,6 194,1 183,3 221,0 122,4 104,9 217,8 326,5 143,8
Skatt 21,2 -168,8 21,2 -44,6 27,4 -732 -236 -22,5 -379 -69,7 -141
Periodens resultat 81,4 552,0 81,4 149,5 155,9 147,8 98,8 82,4 179,9 256,8 129,7
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 172493 | 169441 172493 169441 166381 165562 163330 162336 160010 158286 155336
Maskiner och inventarier 1739 51,3 1739 51,3 51,6 474 40,7 31,9 28,6 28,6 30,4
Finansiella anldggningstillgangar 95,8 92,3 95,8 92,3 55,7 58,0 53,3 65,1 676 65,9 732
Omséttningstillgangar 3875 382,8 3875 382,8 598,6 588,3 569,0 619,0 5631 629,3 820,1
Summa tillgangar 17906,4| 17470,5 17906,4 17470,5 17344,0 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4 164573
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 77611 76797 77611 76797 7708,8 75530 75842 7 485,5 7 403,0 72232 71444
Langfristiga skulder 61591 5621,3 61591 5621,3 5656,9 56786 51797 5163,5 49718 47235 5979,0
Kortfristiga skulder 3986,2 4169,5 3986,2 4169,5 39782 40183 42321 43006 42855 4605,7 33339
Summa eget kapital och skulder 17906,4| 17470,5 17906,4 17470,5 173440 172499 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4 164573
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Lokalarea, kum ¥ 573000| 582000 573000 582000 597000 583000 589000 626000 635000 629000 633000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17 249 16 944 17 249 16 944 16 638 16 556 16 333 16 234 16 001 15829 15534
Investeringar i fastigheter, MSEK 98 556 98 192 114 131 119 256 170 148 89
Fastighetsférsaljningar, MSEK 15 - 15 - - - 0 -1 60 10 108
Ouerskottsgrad, % 50,5 52,3 50,5 44,7 61,9 52,6 50,6 49,4 57,7 53,6 46,8
Direktavkastning, % 49 5.2 49 5.2 54 53 53 5.2 57 5,6 5,6
Totalavkastning, % 57 6,0 5,7 6,0 54 6,0 6,6 6,5 12,7 126 136
Uakansgrad area, % ? 15,0 15,3 15,0 15,3 141 15,9 16,1 18,7 19,5 198 20,0
Ekonomisk vakansgrad, % 2 47 32 47 3,2 3,9 53 49 6,1 6,9 6,7 58
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 43,3 44,0 43,3 44,0 44,4 43,8 44,6 44,2 44,4 43,6 43,4
Rantebarande laneskuld netto, MSEK 8157 7 704 8157 7704 7 844 7873 7734 7 665 7 659 7857 7562
Belaningsgrad, % 47,3 45,5 47,3 45,5 471 47,6 47,3 47,2 47,9 48,4 48,7
Skuldsattningsgrad, ggr 11 10 11 10 10 10 10 10 10 11 11
Réntetackningsgrad, ggr 50 52 50 52 6,2 50 4,7 4,6 43 4,7 41
Genomsnittlig rénta, % 16 16 16 16 16 17 17 18 19 18 18
Réntebindningstid, ar 3,7 3,9 3,7 3,9 41 4,3 3,8 41 4,0 4,2 41
Aukastning pa eget kapital, % 7,0 7.3 7,0 7.3 6,4 6,9 8,3 9,0 19,3 20,3 20,2
GURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 204 211 204 211 210 202 193 189 189 184 184

) Exklusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Frén 1 januari & Jernhusen organiserat i tva fastighetsdgande affarsom- - Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar stationer samt tillhan-
réden. Ouriga enheter bestér av affarsomradena Projektutveckling och dahdller tjdnster och funktioner relaterade till dessa.

Affarsutveckling, som foradlar och genomfor byggnationer av utveck- - Affarsomrade Depder och Kombiterminaler dger, utvecklar och férvaltar
lingsfastigheter som ags och forvaltas av de fastighetsagande affarsom- underhéllsdepéer for person- och godstég samt kombiterminaler for
radena, samt ett antal koncerngemensamma enheter. De fastighetsa- omlastning av gods mellan vag och jarnvag

gande affarsomradena styrs och féljs upp framst pé rorelseresultatniva
pa befintliga fastigheter. Projektutveckling samt Affarsutveckling foljs
frémst upp utifrén de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastig-
heter. Koncerngemensamma intékter och kostnader fordelas inte ut.

Fastighetsintakter per affarsomrade

Jan-mar Jan-mar Apr 2018- Helér
MSEK 2019 2018 mar 2019 2018
Affarsomrade Stationer
Lokaler 139,7 1316 548,8 540,7
Markupplatelse 21,1 195 86,2 84,6
Summa hyresintakter 160,8 151,1 635,0 625,3
Energi 10,9 10,4 39,9 39,5
Stationsavgifter 25,9 25,2 107,4 106,7
Forvaringsboxar och fotoautomater 5,0 49 24,4 24,3
Ledsagning 2,9 29 11,7 11,8
Taxiang0ring 3,1 33 13,4 13,5
Reklamintékter 13,4 172 62,0 65,9
Ourigt 3,0 2,5 13,0 12,5
Summa fastighetsintakter 224,9 217,4 906,9 899,3
Affarsomrade Depder och Kombiterminaler
Lokaler 113,0 1073 445,5 439,8
Markupplatelse 5,8 6,3 24,4 250
Infrastrukturforvaltning 27,6 24,4 101,1 979
Summa hyresintakter 146,4 138,0 571,0 562,6
Energi 25,5 26,1 70,9 71,4
Gurigt 4,4 41 13,2 128
Summa fastighetsintakter 176,3 168,1 655,1 646,9
Guriga enheter och koncernelimineringar
Energi - - -0,5 -05
Qurigt -1,6 -4 -0,7 -06
Summa -1,6 -1,4 -1,2 -1,1
Summa fastighetsintakter koncernen 399,7 384,1 1560,7 1545,1
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Resultat per afféirsomrade

Jan-mar Jan-mar Apr 2018- Helar
MSEK 2019 2018 mar 2019 2018
Rorelseresultat fére vardeforandringar
Stationer 113,7 1072 458,5 452,0
Depder och Kombiterminaler 86,3 83,7 373,2 370,5
Ouriga enheter och koncernelimineringar -21,5 21,3 -105,0 -104,8
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 178,5 169,6 726,6 7172,7
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer -8,3 21,6 145,2 1751
Depder och Kombiterminaler 1,3 -40,9 -12,0 -54,2
Summa vardeférandringar fastigheter -7,0 -19,3 133,2 120,9
Rorelseresultat
Stationer ¥ 105,9 1314 607,5 633,0
Depaer och Kombiterminaler 87,6 42,8 361,2 316,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -21,5 -21,3 -105,0 -104,8
Summa rérelseresultat 172,0 152,9 863,7 844,5
1 Inklusive resultat fran intressebolag 0,5 (2,6) MSEK.

Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar
jamfort med féregdende &r. Okningen beror framst pa hogre lokalintékter
frén befintliga fastigheter. Totala rorelseresultatet minskade till féljd av

lagre vérdeforandringar jdmfort med féregaende ar.
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Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler kade rorelseresultatet fore
vardeférandringar jamfort med foregdende ar. Okningen beror framst
pé hogre lokalintdkter frén befintliga fastigheter. Totala rorelseresultatet
Okade till foljd av hdgre vardeférandringar jamfort med féregaende ér.
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Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2019

RAPPORTER

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 94 62 156
Hyresvarde, MSEK 618 550 1168
Lokalarea, kum 171 000 402 000 573 000
Vakant lokalarea, kvm 18 000 62 000 80 000
Aterstdende kontraktstid, &r 48 37 43
Ekonomisk vakansgrad, % 4,5% 4,9% 4,7%

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvérde 2018-12-31 12073,6 Y 5092,8 17 166,4
Driftnetto 9,4 14 10,8
Projektresultat -176 -0,1 -177
Direktavkastningskrav - -
Delsumma vardefdrandring -8,2 1,3 -7,0
Investeringar 70,9 271 98,0
Omvérdering IFRS 16 6,9 - 6,9
Frantréden - -15,2 -15.2
Marknadsvérde 2019-03-31 12143,2 5106,0 17 249,2

1 Inklusive IB-justering om 222 mkr till f6ljd av tilldmpningen av IFRS 16, se vidare sid 21
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Resultatrakning - moderbolaget

Jan-mar Jan-mar Apr 2018- Helar

MSEK 2019 2018 mar 2019 2018
Int&kter 51,7 48,7 192,1 2351
Kostnader -71,6 -70.1 -314,6 -3131
Finansnetto -31,4 -27,4 607,0 611,0
Bokslutsdispositioner - - 318,8 318,8
Resultat fore skatt -51,3 -48,8 803,3 851,8
Skatt 6,1 10,6 -155,5 -158,8
Periodens resultat -45,2 -38,2 647,8 693,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central

administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna

uppgick till 6 (49) MSEK och kostnaderna uppgick till -72 (-70) MSEK.

Resultatet fore skatt minskade till -97 (-49) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 322,6 2259 3014
Finansiella anldggningstillgangar 2429,3 3038,8 24154
Omséttningstillgangar 7136,6 60054 72211
SUMMA TILLGANGAR 9 888,5 9270,1 9937,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1571,6 1064,6 1616,8
Langfristiga skulder 4158,4 37027 40091
Kortfristiga skulder 4158,5 4502,7 43120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 888,5 9270,1 9937,9

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 204 (211) personer anstéllda i koncernen, varav 197
(203) var anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Den 1 januari 2019 trddde en organisationsforandring i kraft. Ett antal
féretagsgemensamma funktioner har flyttats till befintliga affarsomradet
Stationer samt affarsomradet Depéer och Kombiterminaler i syfte att
starka forvaltningsorganisationen. Enheten Bygg- och fastighetsteknik
har upphért. Affarsomrade Stadsutveckling har upphért samtidigt som tva
nya affarsomraden for Affarsutveckling och Projektutveckling skapats.
En ny gemensam enhet som hanterar verksamhetsutveckling och IT har
etablerats. Cecilia Pettersson ar chef for affarsomréde Projektutveckling
och Anders Mellring &r chef for enheten Uerksamhetsutveckling och IT.
Bada tva ar ledningsgruppsmedlemmar fr o m 1 januari 2019.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga sndfall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snordjning och forlangt Oppethéllande pa vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sasongsvariationerna ar dock relativt smé sett ur ett
storre perspektiv. De storsta flédena 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. Intékterna bestér i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 75 i &rsredovis-
ningen for 2018, for vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer
Inga férandringar beddms ha skett av Jernhusens risker och osakerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pé sidorna 38-40 i &rsredovisningen for 2018.

Redovisningsprinciper
Denna deldrsrapport for 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 innebdr 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 fér koncerner, frén Radet for finansiell
rapportering.

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

Andrade redovisningsprinciper
Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har
beskrivits i &rsredovisningen 2018, med undantag for nya eller omarbe-
tade standarder, tolkningar och foérbattringar som antagits av EU och som
ska tillampas fran och med den 1 januari 2019. De nya standarder som
tilldmpas av Jernhusen fran 1 januari 2019 &r IFRS 16 Leasing.

IFRS 16 paverkar Jernhusens redovisning av de leasingavtal dar bola-
get ar leasetagare, forutom i de fall avtalet har en beddomd loptid Kortare
an 12 manader eller dar den underliggande tillgdngen har ett lagt vérde.
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Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtrattsavtal som redovisas som
nyttjanderattstillgdng respektive férvaltningsfastighet i balansrakningen.

Per den 1 januari 2019 uppgick vardet av lokalhyresavtalen till 101
MSEK och tomtrattsavalet till 222 MSEK. Motsvarande belopp, med avdrag
for forskottsbetalade leasingavgifter, redovisas som rantebarande skuld.
Skulden uppgick till 317 MSEK per den 1 januari 20189, vilket har Okat ba-
lansomslutningen med motsvarande belopp. Vid vardering av tillgangen
och skulden for lokalhyreskontrakten har bolaget exkluderat s kallade
icke-leasingkomponenter frdn hyresbeloppen. Den vdgda genomsnittliga
l&neradntan for leasingavtalen bedémdes till 2,68 %.

| resultatréakningen redovisas tomtrattsavgalden som rante-
kostnad medan lokalhyran redovisas som ranta och amortering.
Lokalhyreskontrakten skrivs av 6ver dess beddmda nyttjanderattsperiod,
vilket uppgér till mellan 4-6 &r, medan tomtrattsavtalet inte skrivs av. For
2019 beddms detta pdverka rérelsekostnaderna positivt med 7 MSEK
medan de finansiella kostnaderna paverkas negativt med motsvaran-
de belopp. Under forsta kvartalet 2019 har tomtrattsavtalet och ett
lokalhyresavtal omférhandlats varvid omvérdering av leasingskuld och
nyttjanderattstillgdng har skett.

Jernhusen har valt att tilldmpa den férenklade metoden, vilket innebar
att eget kapital inte paverkas av Gvergangen och att jamfdrelsetalen samt
de historiska finansiella nyckeltalen inte har réknats om. Se sidan 68 i
arsredovisningen 2018 for mer information.

Kommande standarder/rekommendationer

Inga kommander standarder eller rekommendationer beddms ha en
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 faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berékningsme-
toder, vilket innebér att verkligt varde faststélls enligt vérderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt
vérde per den 31 mars var 9 (6) MSEK och for derivatinstrument med nega-
tivt vérde 343 (306) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat periodens
resultat med -34 (6) MSEK i form av orealiserade vérdeforéndringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella derivat-
avtal med de stora afférsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal
uppgar netto till -334 (-300) MSEK och redovisas brutto i rapport 6ver
finansiell stallning.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt varde

Jernhusen vérderar sina forvaltningsfastigheter enligt vérderingsniva
3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 12, sidorna 79-81 i &rsredovisningen for
2018, fér mer information.

Handelser efter balansdagen

Den 10 april emitterades tva gréna obligationer om totalt 1 500 MSEK for
att finansiera investeringar i hallbara fastigheter och fastighetsutveckling.
Obligationerna har en l6ptid pa 5 respektive 2,5 &r och l6per med fast
respektive rorlig ranta.
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Kalendarium

- Arsstdmma i Stockholm 26 april 2019
- Halvarsrapport 11 juli 2019
- Delérsrapport januari-september 23 oktober 2019

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt

For vidare information, kontakta

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

Anders Back, ekonomidirektor/vice vd

pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.

Se.

Stockholm den 26 april 2019

Kerstin Gillsbro
ud

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av bolagets reviso-

rer.

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen
lamnades for offentliggérande den 26 april 2019 Kkl 11:00.

Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvérde

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

Jémforbart bestand

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

Lokalarea

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

Miljécertifierad byggnad

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

Miljoklassad byggnad

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

Nettouthyrning

Nettot av &rshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

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

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive utvecklingsfastigheter.

Vérdeforandringar fastigheter

Vardefdrandringen utgors av fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknadsvardet vid féregdende
arsskifte, rets investeringar, forvarvade och frantradda fastigheter.

Overskottsgrad *

Rullande tolvmanaders driftéuerskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som bolaget fé&r behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som ar jamfdérbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.
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Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

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

Belaningsgrad *

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

Direktavkastning *

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

Driftoverskott *

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

Effektiv ranta

Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

5

Genomsnittlig kapitalbindning

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

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats péa rantebadrande l&neskuld.

Rorelseresultat fore
vardeférandringar *

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

Réntebindningstid

Genomsnittlig réntebindningstid vid periodens utgang for rantebérande ldneskulder exklusive leasingskuld med hansyn till rante-
swapkontrakt och réntecapkontrakt.

Rantebarande laneskuld netto™

Rantebarande skulder minus rantebérande fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad *

Rorelseresultat fore véardeforandringar dividerat med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och forsaljning av intresse-
bolag. Réntetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur ménga génger bolaget Klarar av att betala sina rantor med resultatet
frédn den operativa verksamheten (rorelseresultat fére vardeféréndringar). Réntetdckningsgraden visar relationen mellan finansiella
kostnader och operativt resultat.

Sjalvfinansieringsgrad *

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

Skuldsattningsgrad *

Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det &r ett riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget &r 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 tillgangar vid periodens slut.
Soliditet visar i hur stor grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken Kapitalstruktur och riskprofil bolaget har. Soliditet &r
duen ett finansiellt mal fér Jernhusen, beslutat av bolagets dgare.

Totalavkastning *

Rullande tolumanaders driftéuerskott med tilldgg fér vérdeférandringar pé fastigheter i procent av fastigheternas genomsnittliga
redovisade varde exklusive pagdende arbeten.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, fran den operativa verksamheten i férhallande till
tillgédngarnas varde.

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