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Halvarsrapport januari-juni 2019

Handelser under perioden

- Fastighetsintakterna uppgick till 805 (773) MSEK, en 6kning med fyra procent. Okningen beror framst pa 6kade hyresintakter i befintligt
fastighetsbestand.

- Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med fem procent och uppgick till 375 (357) MSEK.

- Rorelseresultat uppgick till 583 (427) MSEK. Resultatférandringen beror frémst pa hogre vardeféréndringar fastigheter jamfort med féregaende ar.
Den totala vardeférandringen uppgick till 208 (65) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -146 (-83) MSEK inklusive vardeforandring pa derivatinstrument. Férandringen beror framst pa negativa
vérdeférandringar pa derivatinstrument till féljd av ldgre marknadsrantor.

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 329 (247) MSEK.

- Marknadsvérde i fastighetsbestdndet uppgick till 17 584 (16 944) MSEK en 6kning med totalt 640 MSEK, varav tomtrétt enligt IFRS 16 stod for 229
MSEK.

= | juni vann en ny detaljplan laga kraft for S6dra Nyhamnen intill Malmo Centralstation som innebér en utveckling av totalt 60 000 kum bruttoarea och
omfattar cirka 350 bostader och en ny domstolsbyggnad.

- Under perioden emitterades tre grona obligationer om totalt 1 650 MSEK nominellt for att finansiera investeringar i hallbara fastigheter.

- Under perioden frantrdddes fastigheter i Gaule och Orebro till ett underliggande marknadsvérde om totalt 37 MSEK.

Handelser efter periodens utgang
- Inga vasentliga handelser har intréffat efter periodens utgéang.

1 april - 30 juni

> Fastighetsintikterna uppgick till 406 (388) MSEK, en dkning med fem procent. Okningen beror frimst pa 6kade hyresintéakter i befintligt
fastighetsbestand.

- Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med fyra procent och uppgick till 196 (188) MSEK.

- Rdrelseresultat uppgick till 411 (274) MSEK. Resultatforandringen beror frdmst p& hogre vardeforandringar fastigheter jdmfort med féregéende ér.
Den totala vardeférandringen uppgick till 215 (84) MSEK.

- Finansiella poster uppgick till -77 (-53) MSEK inklusive vérdeforandring pé derivatinstrument. Féréndringen beror frémst pé negativa
vardeférandringar pa derivatinstrument till féljd av ldgre marknadsrantor.

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 247 (148) MSEK.

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2018~ Helar
Jernhusen i sammandrag 2019 2018 2019 2018 jun 2019 2018
Fastighetsintakter, MSEK 406 388 805 773 1578 1545
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 196 188 375 357 735 718
Vérdeforandringar fastigheter, MSEK 215 84 208 65 264 121
Vérdeforandringar derivat, MSEK -40 -18 -74 -12 -47 15
Periodens resultat, MSEK 247 148 329 247 634 552
Investeringar i fastigheter, MSEK 142 131 240 242 554 556
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17 584 16 556 16 944

Jernhusen &ger, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhéllsdepder och godsterminaler l&ngs den svenska
jarnvagen. Jernhusen dgs av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet uppgar till 155
fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 17,6 miljarder kronor.

Jamforelsetalen inom parentes for resultatréakningsrelaterade poster avser perioden januari-juni 2018. Fér balansrakningsrelaterade poster avses den
31 december 2018. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och férklaringar.
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Omuvarld och trender

Réntorna sjunker till nya ldgsta nivaer pa grund av
konjunkturoro och férhoppning om nya stimulanser fran
centralbankerna

Laget i varldskonjunkturen &r osékert. Tillvaxten i amerikansk ekonomi
ser ut att sakta in, bland annat som ett resultat av handelskonflikten
mellan USA och Kina. Arbetsmarknaden i USA &r dock stark med stigande
|6ner och god inflation.

| Europa och framst i Tyskland har férvantan pa tillvaxten i industrin
férsémrats och inflationstrycket &r inte sa hogt.

BNP tillvaxten i Sverige stannar av men den svaga kronan och fortsatt
expansiv penningpolitik gdr att tillvaxten ligger pa en bra niva. Vid sitt
mote i april senarelade Riksbanken en forsta réantehdjning. Riksbankens
motivering &r att aktiviteten i svensk ekonomi &r hdg och inflationen &r
nara malet om tva procent men att inflationstrycket framéver kommer
vara svagare an férvantat.

God fastighetsmarknad med laga direktavkastningskrav
Den svenska bostadsmarknaden har visat tecken pé terhdmtning med
saval stigande bostadspriser som hdgre transaktionsvolymer. Den kom-
mersiella fastighetsmarknaden har haft ett gynnsamt forsta halvér och
enligt Newsec ar den totala transaktionsvolymen 85,2 miljarder kronor att
jamféra med 57,9 miljarder kronor féregadende &r. Antalet transaktioner var
fler och andelen utldndska investerare Skade i jamfdrelse med forega-
ende &r. Det stora intresset for svenska fastigheter har inneburit ndgot
sjunkande direktavkastningskrav, framst inom kontor och i centrala lagen
i storstadsregionerna, vilket duen skett inom Jernhusens fastighetsbe-
stand. En fortsatt lag rénta bedoms framgent att gynna fastighetsmark-
naden.

Fortsatt bra utveckling pa hyresmarknaden

Pa hyresmarknaden noteras enligt Newsec fortsatt stigande kontorshyror
i centrala lagen i sdval Stockholm, Goteborg som Malmd. Uakansnivaerna
har sjunkit i Malmo, medan de varit oférandrade i Stockholm och
Goteborg. Andelen kontor av Jernhusens totala hyresvarde ar 18 procent,
och Jernhusens beddmning &r att kontorshyrorna i storstadsregionerna
kommer att vara stigande under 2019.

Okat resande pa jarnvag

Resandet pa jarnvag fortsatter att 6ka och enligt den senaste rappor-
ten fr&n myndigheten Trafikanalys var resandet pa jérnvdg, matt i antal
resor, 6,6 procent hogre under forsta kvartalet 8n under samma kvartal
féregdende ar.

Nya handelsmoénster skapar majligheter pa stationerna
En fortsatt tillvéxt i det kollektiva resandet skapar goda forutsattningar
for service och handel pa Jernhusens stationer. Digitaliseringen medfér
férédndrade konsumtionsmonster, dér mobiltelefonen &r ett centralt verk-
tyg. Jernhusen hjélper hyresgaster att utveckla kunderbjudanden dar de
redan idag erbjuder resendrer att bestélla maltider fr&n mobiltelefonen.
Jernhusen med sina strategiskt beldgna stationer kan ta en viktig roll i
utvecklingen av detaljhandeln dér butiker forflyttas fran att enbart vara
omsattningskanaler till att ocksa vara en marknadskanal.

Okad efterfragan pa depakapacitet

Den fortsatta tillvaxten i resande pé& jarnvag innebér goda forutsattningar
for utvecklingen inom depadmarknaden déa det 6kar efterfragan pa nya
tag och 6kad depakapacitet. Tadgoperatérerna och trafikhuvudménnen
investerar i fler fordon av befintlig typ eller helt nya fordonstyper samt
moderniserar befintliga fordon. Jernhusen innehar strategiskt beldgna
fastigheter som har mojligheter att svara upp mot de 6kade och &ndrade
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Utveckling hyresmarknaden fér kontor, Stockholm CBD
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Jernhusens mal

Finansiella mal

MALBESKRIUNING

MATETAL

UTFALL 2019-06-30

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 8,5 (7,3 vid arsskiftet) procent.
Genomsnittlig avkastning for de senaste
tio &ren &r 11,0 procent.

8,5%
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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

39,9 (44,0 vid arsskiftet) procent.
Genomshnittlig soliditet fér de senaste tio
aren &r 41,1 procent.

39,9 %
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Rantetackningsgrad

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

Rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger.

2,0 ggr

Réntetackningsgraden uppgick till 5,2
(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

Arsstdmman 2019 beslutade om en
utdelning om 700 (179) MSEK, vilket
dverstiger en tredjedel av arets resultat
fore skatt exklusive vardeférandringar.

700 MSEK

MSEK
750

500

250

0
09 10 11 12 13 14 15 16 17 18
+++ Mal: Normalt en &rlig utdelning om en
tredjedel av drets resultat fére skatt,
exklusive vardeférandingar
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Hallbarhetsmal

@ Historiskt utfall @ Periodens utfall Prognos

MALBESKRIUNING MATETAL UTFALL KOMMENTAR

Hallbara fastigheter

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

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

=50 % till 2030

Genomsnittligt antal KWh kopt energi
per kvadratmeter.

Alla byggnader

Alla uppvérmda byggnader (A, 10°C)
stérre dn 300 kum dadr méanniskor 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 manniskor och miljé ar
2025.

Kopt energi per kvadratmeter, genomsnitt
Rwh/kum/ér rullande 12 manader

08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

® Avser juni 2018 till och med maj 2019

Klassade/certifierade fastigheter per ar
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Antal dterstaende fastigheter att sakerstélla
180

i1 Sakerstallda under aret, prognos
I Hanfért fran 2018

17 18 19 20 21 22 23 24 25

-» Periodens utfall r 15,8 procent lagre

an basaret 2008

-> Fortsatt fokus pa driftoptimering och

energiprojekt har hittills i ar resulterat
i en minskning av inkdpt varme 2019
med 14 procent relativt 2018

-> Under 2019 har tva byggnader certi-

fierats enligt BREAM In-Use

-> Certifiering av 20 byggnader pagéar

enligt BREEAM In-Use

- Miljoklassning enligt det egenutveck-

lade Miljo- och Kualitetssytemet MoK
pagar for 22 byggnader

Under 2019 har hittills inga fastigheter
sakerstallts vara fria fran markforore-
ningar som utgér fara fér manniskor
och miljo

Flera marksaneringar pagar

Hallbara transporter

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

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

pa tio &r férdubbla volymen kombigods

som hanteras pa Jernhusens terminaler.

500 000 kum

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

YPrognos for aren 2026-2030 &nnu ej
faststalld.

NRI >75

Nojd Resenarsindex (NRI) totalt Guer
75 och ingen station under 70 senast
&r 2020.

500 000 enheter

500 000 enheter hanterade pa
Jernhusens kombiterminaler ar 2026.

Tillskapade kvadratmeter BTA i stationsnéra
lagen, tusental

900
600
300

O e -_
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i1 Tillskapade under aret, prognos
. Hénfért fran 2018

N&jd Resenérsindex (NRI)
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D Métning utford 2016

Antal hanterade enheter pa Jernhusens
kombiterminaler, tusental/ar
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|
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Detaljplanen fér S6dra Nyhamnen i
Malmé vann laga kraft under juni vilket
innebar att 60 000 kvadratmeter
stationsnéra BTA tillskapades
Tidplanen for antagande av detaljplan
for Rattscentrum i Kristianstad har
senarelagts till 2020

| Falkdping, Skdvde och Nassjo har
samarbete inletts med kommunerna
och polisen kring ett medborgarlof-
te vad géller sdkerheten i och runt
stationerna

Resenérsanpassningar i Stockholms
Centralstation och Géteborgs
Centralstation med anledning av som-
marens austangning av getingmidjan
i Stockholm respektive arbetet med
Uastlanken i Goteborg

Under andra kvartalet hanterades

38 163 enheter, under perioden totalt
78 397 enheter

L&gre internationella volymer till
kombiterminalerna i Malma och
Helsingborg till foljd av banavsténg-
ning i Danmark

Ett nytt tag till Arsta

Kombiterminal, 6kade volymer pa
Néssjo Kombiterminal samt férléngda
tag bidrar till positiv volymutveckling
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@ Historiskt utfall @ Periodens utfall

MALBESKRIUNING

Prognos

MATETAL

UTFALL

KOMMENTAR

Hallbara afféarer

Jernhusen ska ha inkop fran kvalitets-
sékrade leverantdrer och inga
hyresavtal som frémjar samarbeten
med hyresgaster inom social och
ekologisk héllbarhet.

80 %

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.

Kualitetssakring av leverantérer, antal
och procent av inkdpsvolym (linje)

Antal %
200 80
150 60
100 40
O
50 20
o N 0
2016 2017 2018 2019

Andel gréna/héallbara hyresavtal, procent
%
100

2017 2018

-> Arbete pagar med att ta fram en fore-

tagsgemensam process for att koppla
informationen i leverant6rsuppfolj-
ningssystemet till leverantdrsval och
terkoppling till leverantérerna

> 32 av 32 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)

75

70

65

soJ

5516 18 20 22 24 26 28 30

->» Fortsatt arbete med kundnéra forvalt-

ning genom hdg narvaro pa fastighe-
terna och olika aktiviteter tillsammans
med hyresgédsterna

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 (AUI)

1 ® o
2 /
3
4 ./
5
2017 2018 2019 2020
Malomrade

Resultat i Employee Net Promoter Score (eNPS)
20

15
100
5
2017 2018 2019 2020
Malomrade

-> I'maj blev Jernhusen for andra aret i

rad utsedd till Sveriges mest attraktiva
arbetsgivare. Utnamningen baseras
pé faktiska arbetsvillkor som tillsvi-
dareanstallningar, genomsnittslon,

lika karriarmojligheter, kompetens-
utveckling och sjukfranvaro hos 330
organisationer

-> Friskvardsgruppen fortsatter stimulera

medarbetarna till battre hélsa genom
bland annat kostradgivning, l6pcoach-
ning, tips om sunda arbetsstaliningar
och deltagande i motionsloppet
Blodomloppet
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 jun 2019 2018
Fastighetsintakter
Hyresintakter 312,5 295,2 619,3 583,8 1221,6 1186,1
Ovriga fastighetsintékter 93,2 93,2 186,1 188,7 356,4 359,0
Summa fastighetsintakter 405,7 388,4 805,4 772,5 1578,0 1545,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -86,4 -83,8 -172,5 -163,8 -338,8 -330,1
Energi -34,5 -355 -82,5 -83,2 -132,7 -1334
Underhall -12,6 -143 -27,3 -26,4 -58,8 -57.9
Fastighetsskatt -5,0 =41 -10,0 =72 -17,9 -151
Fastighetsadministration -48,2 -46,5 -92,2 -93,5 -198,9 -200,2
Summa fastighetskostnader -186,7 -184,2 -384,5 -374,1 -747,1 -736,7
Driftverskott 219,0 204,2 420,9 398,4 830,9 808,4
Central administration -11,6 -106 -24,3 -22,2 -50,4 -48,3
Strategisk utveckling -11,2 -5,8 -21,9 -18,9 -45,4 42,4
Rorelseresultat fére vardeforandringar 196,2 187,8 374,7 3573 735,1 7172,7
Resultat frdn andelar i intressebolag och joint venture 0,6 2,1 1,1 47 2,3 59
Vérdefdréndring fastigheter 214,6 83,8 207,6 64,5 264,0 1209
Rorelseresultat 411,4 273,7 583,4 426,5 1001,4 844,5
Finansiella poster -37,0 -34,6 -72,5 -70,8 -140,3 -138,6
Uérdeforandring derivat -39,9 -18,0 -73,8 -12,3 -46,6 14,9
Resultat fore skatt 334,5 221,1 437,1 343,4 814,5 720,8
Skatt -87,2 -73.2 -108,4 -96,8 -180,4 -168,8
Periodens resultat 247,3 147,9 328,7 246,6 634,1 552,0
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 247,3 147,9 328,7 246,6 634,1 552,0
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 246,9 151,0 327,9 2495 623,5 5451
Innehav utan bestdémmande inflytande 0,4 =31 0,8 -2.9 10,6 6,9
Resultat per aktie, SEK 61,7 378 82,0 62,4 155,9 136,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport dver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 805 (773) MSEK, en 6kning med fyra pro-
cent jamfért med féregdende &r. Okningen beror p dkade hyresintakter

i befintligt fastighetsbestand. Hyresvardet i fastighetsbestédndet per den

30 juni uppgick till 1 168 (1 115 vid arsskiftet) MSEK och den genomsnittli-
ga aterstdende kontraktstiden var 4,1 &r (4,3 vid arsskiftet).

Fastighetsintakter

Jan-jun Jan-jun  Jul 2018- Helar
MSEK 2019 2018 jun 2019 2018
Lokaler 509,4 480,9 1007,2 978,7
Markupplételse 56,5 54,0 112,1 1096
Infrastrukturforvaltning 53,4 48,9 102,3 978
Summa hyresintakter 619,3 583,8 1221,6 1186,1
Energi 64,5 65,1 112,9 113,5
Stationsavgifter 53,1 51,7 108,1 106,7
Forvaringsboxar och
fotoautomater 11,0 106 24,4 24,0
Ledsagning 3,7 59 9,5 11,7
Taxiangdring 6,4 7.1 12,8 13,5
Reklamintakter 31,3 35,4 61,8 65,9
Ourigt 16,1 12,9 26,9 23,7
Summa ovriga
fastighetsintakter 186,1 188,7 356,4 359,0
Summa
fastighetsintéakter 805,4 772,5 1578,0 1545,1
Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kum MSEK? arshyra, %
2019 588 54143 163 15
2020 609 119751 207 18
2021 349 95483 171 15
2022 215 93801 202 18
2023 56 32327 65 6
2024 20 17 602 57 5
2025~ 58 85129 263 23
Totalt 1895 498 236 1128 100

) Inklusive framtida géllande avtal.
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Andel av hyresvérde per lokaltyp

Ourigt, 13% _Handel, butik, 14 %

Stationsverksamhet, 2 %

Restaurang, café, 10 % .\

_Hotell, 7%

Lager, forrad, 7 %

- Industri, verkstad, 29 %
Kontor, 18 % .-

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 18 (4) MSEK, varav 13 (-5) MSEK avsag
befintligt fastighetsbestand och 5 (9) MSEK auvsag utvecklingsfastigheter.
De stérsta uthyrningarna i befintligt fastighetsbestand &r tre depalokaler
varav tva i Fjallbo Depd och en i Hagalunds Dep4, ett arrende i Goteborgs
Kombiterminal samt en restauranglokal i Stockholms Centralstation. De
storsta uppsagningarna som paverkar utfallet negativt &ar restauranglo-
kal i Stockholms Centralstation, Boras Centralstation samt parkering vid
Goteborgs Centralstation.

Nettouthyrning

Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2019 2018 2018
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand
Nyuthyrning 14,9 11,9 23,4
Omfoérhandlingar 6,6 1,5 115
Avflyttning -8,6 -17,9 -34,9
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand 12,9 -4,5 0,0
Nettouthyrning
utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 5,0 13,4 37,8
Avflyttning 0,0 -4,6 -9,2
Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter 5,0 8,8 28,6
Nettouthyrning totalt 17,9 4,3 28,6
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,2 (5,3) procent och den
ytmassiga vakansgraden var 16,3 (15,9) procent. Minskningen av den
ekonomiska vakansgraden forklaras till storsta del av uthyrning av
kontorslokal i Stockholms Centralstation samt butikslokal i Malmd
Centralstation. Okningen av den ytméssiga vakansgraden beror framst p&
vakanser i Helsingborgs Kombiterminal.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 384 (374) MSEK, en 6kning med tre
procent jAmfort med féregadende &r. Okningen beror frimst pa hdgre
driftkostnader.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration och uppgick till 22 (19)
MSEK.

Overskottsgrad
Overskottsgraden, rdknat pa rullande 12 manader, 6kade frén 52,5 pro-
cent till 52,7 procent vilket framst beror pa 6kade hyresintakter.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med fem procent till 375
(357) MSEK och det beror framst pa dkade hyresintakter.

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

Véardeférandringar fastigheter

Véardefdrandringen under perioden uppgick till 208 (65) MSEK, motsva-
rande 1,2 procent av fastigheternas marknadsvarde. Uardeférandringen
kan hanféras till driftnettoeffekt om 12 (-76) MSEK, projektresultat om 159
(-1) MSEK och féréndrade direktavkastningskrav om 37 (141) MSEK. Det
genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen bedéms till 5,8 (5,8)
procent.

Specifikation av vardeforéndring

Jan-jun Jan-jun Helér

MSEK 2019 2018 2018
Driftnettoeffekt 11,6 -75,6 -10,8
Projektresultat 159,2 -1,3 -34,1
Direktavkastningskrav 36,8 1414 165,8
Summa vardeférandringar 207,6 64,5 120,9
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Hyresbortfall och ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Rorelseresultat fére vardeforandring, kvartal
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Finansiella poster
Finansiella poster uppgick for perioden till =72 (-71) MSEK.

Den genomsnittliga réntan under perioden uppgick till 1,5 (1,7) procent
och den effektiva framétriktade réntan per den 30 juni uppgick till 1,2 (1,5)
procent. Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanforbara till
storre pagéende projekt med 2 (3) MSEK. Mélet ar att rdntetdckningsgra-
den ska uppga till minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den till 5,2
(5,0) ganger.

Vid en 6gonblicklig férédndring av marknadsrantorna med +/- 1
procentenhet frdn och med den 30 juni, antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 26 MSEK under den kom-
mande 12-méanadersperioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 84 MSEK.

Véardeférandringar derivat
Vérdefdrandringar for finansiella derivat uppgick for perioden till -74 (-12)
MSEK vilket beror pa den rantenedgang som skett under perioden.

Skatt

Skatten uppgick till -108 (-97) MSEK, varav -0,4 (-1) MSEK utgjordes av
aktuell skatt och -108 (-97) MSEK av uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
har frémst paverkats av auskrivningar, vardeférandringar pa fastigheter
och tillkomnmande skattemassiga underskottsavdrag.

Den effektiva skatten motsvarade 24,8 procent av periodens resultat
fore skatt, vilket ar hogre an géllande skattesats. Den effektiva skat-
ten har pdverkats negativt av ej avdragsgilla rantekostnader med 2,0
procentenheter och med 0,7 procentenhet av att hela det tillkommmande
underskottsavdraget inte utgjort grund for uppskjuten skattefordran.

10 Jernhusen

Skattekostnad i koncernen

Jan-jun Jan-jun Helér

MSEK 2019 2018 2018
Aktuell skatt -0,4 -1,4 -2,0
Uppskjuten skatt -108,0 -95,4 -166,8
Summa skatt -108,4 -96,8 -168,8
Skatt pa resultat fore skatt enligt
géllande skattesats, 20,6% (22%) -90,0 -75,5 -158,6
Skatteeffekt av:

bolagsforséljning - 09 -3,0

effekt av dndrade skattesatser

och skatteregler - -18,1 -91

Ovriga skattemassiga

justeringar -5,6 -1,9 0,3

justeringar hanférliga till

foregdende ar -1,3 -2,2 16

ej avdragsgill ranta -8,6 - -

ej aktiverade underskottsavdrag -2,9 - -
Summa -108,4 -96,8 -168,8
Effektiv skattesats, % 24,8 28,2 23,4
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 319,0 16 556,2 16 944,1
Ouriga materiella anl&ggningstillgéngar 166,4 47,4 51,3
Andelar i intressebolag och joint venture 87,3 49,6 86,1
Réantebarande langfristiga fordringar 26,2 8,4 6,2
Summa anldggningstillgangar 17 598,9 16 661,6 17 087,7
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 79,5 875 69,3
Rantebarande kortfristiga fordringar - - -
Ovriga fordringar 171,6 405,9 80,1
Likvida medel 176,4 94,9 2334
Summa omséttningstillgangar 427,5 588,3 382,8
Fastigheter som innehas for forsaljning 264,8 - -
SUMMA TILLGANGAR 18 291,2 17 249,9 17 470,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 275,6 7 352,3 76477
Innehav utan bestdmmande inflytande 21,2 200,8 32,0
Summa eget kapital 7 296,8 7553,1 7679,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1410,0 12305 13021
Rantebarande skulder 5 865,7 44480 43192
Summa langfristiga skulder 7 275,7 5678,5 5621,3
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 3255,5 35280 36244
Leverantdrsskulder 152,1 1121 168,9
Ovriga skulder 311,1 378,2 376,2
Summa kortfristiga skulder 3718,7 4018,3 4169,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18291,2 17 249,9 17 470,5
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Eget kapital 1 januari 7 679,7 7 485,5 7 485,5
Lamnad utdelning till moderbolagets aktiedgare -700 -179,0 -179,0
Ldmnad utdelning till innehavare utan bestdmmande inflytande -11,6 - -183,6
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - - 50
Totalresultat for perioden 328,7 246,6 552,0
Eget kapital vid periodens slut 7 296,8 7553,1 7679,7
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 7 275,6 7 352,3 76477
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Kommentar till rapport d6ver finansiell stéllning - koncernen

Fastighetsbestand

Per den 30 juni dgde Jernhusen 155 (158) fastigheter i 47 (47) kommuner.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 576 000 (582 000) kvadrat-
meter. Fastigheter beldgna i Stockholmsomrédet, Géteborg och Malmé
motsvarade 80 procent av marknadsvardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade i varde med 640 MSEK
under perioden och uppgick den 30 juni till 17 584 (16 944) MSEK. Av
marknadsvérdet redovisas 17 319 MSEK som Forvaltningsfastigheter och
265 MSEK som Fastigheter som innehas for férsaljning. Forandringen av
marknadsvérdet forklaras av justering av ingédende balans och omuvar-
dering av tomtréatt enligt IFRS om totalt 229 MSEK, investeringar om 240
MSEK, vardefdrandringar om 208 MSEK samt avyttringar om 37 MSEK.

Forandring av marknadsvérden

Antal

Jan-jun Jan-jun Helar fastigh.
MSEK 2019 2018 2018 2019
Marknadsvérde
1 januari 16 944,1 16 233,6 16 233,6 158
Tomtrétt enligt IFRS 16 » 222,4 -
Justerat marknadsvérde
1 januari 17 166,5 16 233,6 16 233,6 158
Investeringar 240,0 2419 555,6
Forvarv - 8,1 8,1
Omvérdering IFRS 16 9 6,9 - -
Frantréden -37,2 -01 - -3
Vérdefdrandring 207,6 72,7 146,8
Marknadsvérde vid
periodens slut 17 583,8 2 16 556,2 16 944,1 155

b Se vidare forklaring under ”Andrade redovisningsprinciper” pa sidan 21
2 Varav 264,8 MSEK redovisas som Fastigheter som innehas fér férséljning.

Investeringar och forvarv

Investeringar och férvérv av fastigheter uppgick till 240 (250) MSEK, varav
varderingshdjande underhéll uppgick till 63 (74) MSEK. Majoriteten av in-
vesteringarna under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter,
dar kontorsfastigheten Foajén i Malma &r det storsta pagdende projektet.

Investeringar och férvarv, kvartal
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Avyttringar, kvartal
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Avyttringar
Under perioden frantraddes 3 (0) hela eller delar av fastigheter i Gaule och
Orebro med ett underliggande fastighetsvarde om 37 (0) MSEK.

Rantebarande fordringar

Rantebarande fordringar uppgick den 30 juni till 26 (6) MSEK, varav 26 (6)
MSEK bestod av marknadsvérdet pé finansiella derivat. Av rantebdrande
fordringar var 0 (0) MSEK kortfristigt.

Eget kapital
Eget Kapital uppgick till 7 297 (7 680) MSEK, varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 21 (32) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 620 (2 538) MSEK, varav
2 162 (2 095) MSEK ligger till grund for uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde Gverstiger det skattemassiga vardet
med 9 330 (8 760) MSEK, varav 9 239 (8 668) MSEK ligger till grund for
uppskjuten skatt. For duriga tillgdngar och skulder understiger det redovi-
sade vardet det skattemdassiga vardet med 232 (253) MSEK.

Uppskjuten skatteskuld har redovisats till nominell skatt om 20,6 (20,6)
procent av nettot av ovanstdende poster och uppgick till 1 410 (1 302)
MSEK.

Uppskjuten skatteskuld netto per 30 juni 2019

MSEK Underlag Skatt 20,6%
Fastigheter 92389 1903,2
Derivat -302,7 -62,4
Underskottsavdrag -2162,1 -445,4
Osékra kundfordringar -6,0 -1,2
Ovrigt 76,7 158
Enligt balansrakningen 6 844,8 1410,0
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Rantebéarande skulder

Langfristiga rantebadrande skulder uppgick till 5 866 (4 319) MSEK, varav
326 (306) MSEK bestod av marknadsvardet pa langfristiga finansiella de-
rivat samt 325 MSEK bestod av vardet pa skulden hanférlig till leasing och
andra ingangna avtal. Kortfristiga rénteb&rande skulder uppgick till 3 255
(3 624) MSEK, varav 3 (0) MSEK bestod av marknadsvérdet pa kortfristiga
finansiella derivat och 23 MSEK bestod av vérdet pa skulden hanférlig till
leasing och andra ingangna avtal. For att hantera refinansieringsrisken av
de kortfristiga skulderna har Jernhusen outnyttjade l&ngfristiga kreditfa-
ciliteter motsvarande minst 125 procent av den Kortfristiga rdntebérande
skulden tecknade. Under perioden har nettolédneskulden 6kat med 1 214
MSEK, fran 7 704 MSEK till 8 918 MSEK. Till stérsta del beror férandringen
péa investeringar, utdelning, &ndrade redovisningsregler auseende leasing
och andra ingéngna avtal.

Bel&ningsgraden har under perioden stigit till 50,7 (45,5) procent av
fastighetsvérdet. Till storsta del beror féréandringen pa arets utdelning om
700 MSEK.

Per den 30 juni var obligationer om 5 866 MSEK samt féretagscertifikat
om 2 575 MSEK utestéende pa marknaden.

Under perioden har Jernhusen emitterat tre gréna obligationer till ett
samlat nominellt belopp om 1 650 MSEK. Vid periodens utgéng var den
genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen 3,3 (2,8) ar och den
genomshnittliga réntebindningstiden 3,3 (3,9) &r.

Réntebérande skuld, netto Réntebindning
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Rénteforfallostruktur per 30 juni 2019

14%
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4 % I q % I
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Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 3242 0,4
1-2 &r 304 0,3
2-3 ar 1150 16
3-4ar 299 1,6
4-5ar 1050 2,4
5-ar 2400 1,9
Totalt 8445V 1,2

) Marknadsvérdering av derivat om 329 MSEK samt leasingskulder om 348 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 30 juni 2019

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 500 - -
Icke sékerstéllda kreditfaciliteter 4250 - -
MTN-program 10000 5866 70
Foretagscertifikatprogram 3000 2575 30
Checkrakningskredit 200 - =
Ovriga l&n - 4 -
Totalt 17 950 8445 Y 100

) Marknadsvérdering av derivat om 329 MSEK samt leasingskulder om 348 MSEK ingér inte.

Kapitalbindning
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Finanspolicy Policy Utfall 2019-06-30

Refinansieringsrisk

Kapitalbindningstid Minst 2 &r 3,3ér

Outnyttjade kreditlften och likvida medel/ Minst 125% 159%

l&neférfall inom 12 méanader

Andel sakerstéalld belaning i forhallande till Max 20% 3%

fastighetsvardet

Rénterisk

Rantebindningstid 1-54r 3,3ar

Rantebindningsforfall inom 12 ménader Max 60% 38%

Rantetdckningsgrad Minst 2,0 ganger 5,2 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

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 jun 2019 2018
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeférandringar 196,2 187,8 374,7 3573 735,0 7177
Auskrivningar 8,1 2,2 16,1 41 21,1 91
Betald rénta =373 -45,2 -73,0 -83,7 -134,9 -145,6
Erhéllen ranta 0,3 01 0,5 0,2 0,7 04
Betald skatt -0,4 -1,2 -0,4 -1,2 -1,2 -2,0
Kassaflode frén den lopande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 166,9 143,7 3179 276,8 620,7 579,6
Féréndringar av rérelsekapital
Foérandring av Kortfristiga fordringar -22,2 58,4 -101,7 52,1 30,2 184,0
Forandring av Kortfristiga skulder -45,9 33 -99,0 -93,5 -75,7 -70,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 98,8 205,4 117,2 235,4 575,2 693,4
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -141,9 -137,7 -235,8 -247,2 -544,3 -555,7
Auyttring av forvaltningsfastigheter 22,0 - 37,2 - 37,2 -
Forvérv av andelar i dotterbolag - - - 56 - 56
Forvarv av inventarier -0,6 -9.8 -1,4 -19,7 -9,4 =277
Kassaflode fran investeringsverksamheten -120,5 -147,5 -200,0 -261,3 -516,5 -577,8
Kassaflode fran den operativa verksamheten -21,7 57,9 -82,8 -25,9 58,7 115,6
Finansieringsverksamheten
Nyemitterade obligationer 1509,0 1656,6 1659,0 1681,7 1 760,4 17831
Amortering -774,9 -14555 -933,0 -14555 -1037,4 -1559,9
Utbetald utdelning -700,0 -1790 -700,0 -1790 -700,0 -1790
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 34,1 22,1 26,0 47,2 23,0 44,2
Periodens kassaflode 12,4 80,0 -56,8 21,3 81,7 159,8
Likvida medel vid periodens bdrjan 164,2 149 233,4 73,6 94,9 73,6
Likvida medel vid periodens slut 176,6 94,9 176,6 94,9 176,6 2334

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore férandringar av ré-
relsekapital uppgick till 318 (277) MSEK. Det totala kassaflodet fran den
|6pande verksamheten uppgick till 117 (235) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-200 (-261) MSEK. Férandringen beror frémst pa avyttring av tre
fastigheter under 2019.
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Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till

26 (47) MSEK. Okningen beror frdmst pé ldgre amortering och hégre
utdelning.
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Kvartalsoversikt
2019 2018 2019 2018 2017

MSEK Jan-jun Heldr Kv 2 Ku1l Kv 4 Kv 3 Kv 2 Ku 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2
RESULTATRAKNINGAR
Fastighetsintékter 805,4 15451 405,7 399,7 3981 374,5 388,4 384,1 372,5 352,5 366,4
Driftkostnader inkl. energi och
fastighetsskatt -265,0 -478,6 -125,9 -139,1 -127,3 -97,3 -1234 -130,8 -108,9 -93,5 -105,9
Underhall -27,3 -579 -126 -14,7 -20,1 -11,3 -14,3 -12,1 -157 -11,0 -15,0
Fastighetsadministration -92,2 -200,2 -48,2 -44,0 -72,6 -34,1 -46,5 -47,0 -64,1 -44,6 -49,2
Driftoverskott 420,9 808,4 219,0 201,9 178,1 231,8 204,2 194,2 183,8 203,2 196,3
Central administration och strategisk
utveckling -46,2 -90,7 -22,8 -23,5 -24,2 -25,4 -16,4 24,7 -19.9 -143 -16,9
Rorelseresultat fore
vardefdorandringar 374,7 717,7 196,2 178,5 153,9 206,4 187,8 169,6 163,9 189,0 179,4
Resultat fran andelar i intressebolag
och joint venture 11 59 0,6 0,5 0,5 0,7 2,1 2,6 -14 19 0,4
Vardeforandring fastigheter 207,6 120,9 2146 -70 93,3 -36,9 83,8 -19,3 -24,0 60,8 160,1
Rorelseresultat 583,4 844,5 411,4 172,0 247,7 170,3 273,7 152,9 138,5 251,7 339,9
Finansiella poster 72,5 -138,6 -370 -35,5 -34,5 -333 -34,6 -36,2 =354 -43.8 -379
Vardeforandring finansiella
instrument -73,8 149 -39,9 -339 -191 46,3 -18,0 57 1,8 9,9 24,5
Resultat fore skatt 437,1 720,8 334,5 102,6 194,1 183,3 221,1 122,4 104,9 217,8 326,5
Skatt -108,4 -168,8 -87,2 -21,2 -44,6 =274 -732 -23,6 -22,5 -379 -69,7
Periodens resultat 328,7 552,0 247,3 81,4 149,5 155,9 147,9 98,8 82,4 179,9 256,8
BALANSRAKNINGAR
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 173190| 169441 173190 172493 169441 166381 165562 163330 162336 16001,0 158286
Ovriga materiella
anldggningstillgdngar 166,4 51,3 166,4 1739 51,3 516 47,4 40,7 31,9 28,6 28,6
Finansiella anldggningstillgangar 113,5 92,3 113,5 95,8 92,3 55,7 58,0 53,3 65,1 67,6 65,9
Omséttningstillgdngar 4275 382,8 4275 3875 382,8 598,6 588,3 569,0 619,0 5631 629,3
Fastigheter som innehas for
forséljning 264,8 - 264,8 - - - - - - - -
Summa tillgangar 18291,2| 17470,5 18291,2 17906,4 17470,5 17344,0 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7296,8 76797 7296,8 77611 76797 7 708,8 7 553,0 7 584,2 7 485,5 7 403,0 72232
Langfristiga skulder 72577 5621,3 72757 61591 5621,3 5656,9 5678,6 51797 5163,5 49718 4723,5
Kortfristiga skulder 37187 4169,5 37187 3986,2 4169,5 39782 40183 42321 4300,6 42855 4605,7
Summa eget kapital och skulder 18291,2| 17470,5 18291,2 17906,4 17470,5 17344,0 17249,9 16996,0 16949,6 16660,3 16552,4
FASTIGHETSRELATERADE
UPPGIFTER
Lokalarea, kum ¥ 576000| 582000 576000 573000 582000 597000 583000 589000 626000 635000 629000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 17 584 16 944 17 319 17 249 16 944 16 638 16 556 16 333 16 234 16 001 15829
Investeringar i fastigheter, MSEK 240 556 142 98 192 114 131 119 256 170 148
Fastighetsférséljningar, MSEK 37 - 22 15 - - - 0 -1 60 10
Overskottsgrad, % 52,3 52,3 54,0 50,5 44,7 61,9 52,6 50,6 49,4 57,7 53,6
Direktavkastning, % 52 52 52 52 52 54 53 53 52 5,7 5,6
Totalavkastning, % 6.9 6,0 6.9 6,1 6,0 54 6,0 6,6 6,5 12,7 126
Uakansgrad area, % ? 16,3 15,3 16,3 150 15,3 141 15,9 16,1 18,7 19,5 198
Ekonomisk vakansgrad, % 2 5.2 3,2 52 4,7 3,2 3.9 53 4.9 6,1 6,9 6,7
FINANSRELATERADE UPPGIFTER
Soliditet, % 399 44,0 39,9 43,3 44,0 44,4 43,8 44,6 44,2 44,4 43,6
Rantebarande l&neskuld netto, MSEK 8918 7 704 8918 8157 7 704 7 844 7873 7734 7 665 7 659 7 657
Bel&ningsgrad, % 50,7 45,5 50,7 473 45,5 471 476 473 472 479 48,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,0 1,2 11 10 10 10 10 10 10 11
Réntetdckningsgrad, ggr 52 52 52 50 52 6,2 50 4,7 46 43 47
Genomsnittlig rénta, % 15 16 15 16 16 16 1,7 17 18 19 1.8
Réntebindningstid, ar 3,3 3,9 3,3 3,7 3,9 41 43 3,8 41 4,0 4.2
Avkastning pa eget kapital, % 8,5 7.3 8,5 70 7.3 6,4 6,9 8,3 9,0 19,3 20,3
OURIGA UPPGIFTER
Antal anstéllda 202 211 202 204 211 210 202 193 189 189 184

) Exklusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

Frén 1 januari & Jernhusen organiserat i tva fastighetsdgande affarsom- Koncerngemensamma intdkter och kostnader fordelas inte ut.

r&den, Stationer respektive Depaer och Kombiterminaler. Ouriga enheter - Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och férvaltar stationer och
bestar av affarsomradena Projektutveckling och Affarsutveckling, som stationsomraden samt tjanster och funktioner relaterade till dessa
féradlar och genomfor byggnationer av utvecklingsfastigheter som ags - Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler &ger, utvecklar och férval-
och férvaltas av de fastighetsdgande affarsomradena, samt ett antal tar underhallsdepéer fér person- och godstadg samt kombiterminaler
koncerngemensamma enheter. De fastighetsdgande affarsomrédena for omlastning av gods mellan vag och jarmvag

styrs och foljs upp frémst pa rérelseresultatniva pa befintliga fastighe-
ter. Projektutveckling samt Affarsutveckling styrs och foljs framst upp
utifrén de projektresultat som genereras pa utvecklingsfastigheter.

Fastighetsintékter per afféirsomrade

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 jun 2019 2018
Affarsomrade Stationer
Lokaler 139,6 134,8 279,3 266,4 553,6 540,7
Markupplatelse 23,6 21,7 44,7 41,2 88,1 84,6
Summa hyresintakter 163,2 156,5 324,0 307,6 641,7 625,3
Energi 10,3 101 21,2 20,5 40,2 39,5
Stationsavgifter 27,2 26,5 53,1 51,7 108,1 1086,7
Forvaringsboxar och fotoautomater 6,0 57 11,0 10,6 24,4 24,0
Ledsagning 0,8 3,0 3,7 59 9,5 11,7
Taxiangdring 3,3 3,8 6,4 71 12,8 13,5
Reklamintakter 17,9 18,2 31,3 354 61,8 65,9
Burigt 4,5 44 75 6.9 13,1 125
Summa fastighetsintakter 233,3 228,3 458,2 445,7 911,5 899,0
Affarsomréde Depaer och Kombiterminaler
Lokaler 118,0 108,1 231,0 2154 455,4 439,8
Markupplételse 5,9 6,5 11,7 12,8 23,9 25,0
Infrastrukturforvaltning 25,8 24,4 53,4 48,8 102,5 979
Summa hyresintakter 149,7 139,0 296,1 277,0 581,7 562,6
Energi 18,6 19,2 44,1 45,3 70,2 714
Qurigt 57 31 10,1 7.2 15,7 12,8
Summa fastighetsintakter 174,0 161,4 350,3 329,5 667,7 646,9
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Energi - - - - -0,5 -0,5
Burigt -1,7 -1,3 -3,1 -2.7 -0,7 -03
Summa -1,7 -1,3 =31 -2,7 -1,2 -0,8
Summa fastighetsintdkter koncernen 405,7 388,4 805,4 772,5 1578,0 1545,1
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Resultat per afféirsomrade

Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2018- Helar
MSEK 2019 2018 2019 2018 jun 2019 2018
Rorelseresultat fére vardeforandringar
Stationer 124,3 1115 238,0 218,7 471,3 452,0
Depder och Kombiterminaler 97,9 92,0 184,2 175,7 379,0 370,5
Ouriga enheter och koncernelimineringar -26,0 -15,8 -47,5 =371 -115,2 -104,8
Summa rérelseresultat fére vardeférandringar 196,2 187,8 374,7 3573 735,1 7172,7
Vérdeférandringar fastigheter
Stationer 167,5 94,3 159,2 1159 218,4 1751
Depder och Kombiterminaler 47,1 -10,5 48,4 -51,4 45,6 -54,2
Summa vardeférandringar fastigheter 214,6 83,8 207,6 64,5 264,0 120,9
Rorelseresultat
Stationer 292,4 2079 398,3 339,3 692,0 633,0
Depaer och Kombiterminaler 145,0 81,5 232,6 124,3 424,6 316,3
Ouriga enheter och koncernelimineringar -26,0 -15,8 -47,5 =371 -115,2 -104,8
Summa rérelseresultat 411,4 273,7 583,4 426,5 1001,4 844,5

1 Inklusive resultat fran intressebolag 0,5 (2,6) MSEK.

Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade rorelseresultatet fére vardeférandringar Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler kade rorelseresultatet fore
jamfort med féregéende &r. Okningen beror frémst p& hogre lokalintik- vardeférandringar jamfort med féregdende &r. Okningen beror framst pa
ter fran befintliga fastigheter. Rorelseresultatet Skade framst till f6ljd av hdgre lokalintékter fran befintliga fastigheter. Rorelseresultatet fore
hogre vardeforandringar jdmfort med féregéende ar. vardeforandringar 6kade till foljd av hogre vardeforandringar jdmfort med

féregdende ar.
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Fastighetsuppgifter per affairsomrade per 30 juni 2019

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 94 61 155
Hyresvarde, MSEK 613 555 1168
Lokalarea, kum 170 000 407 000 576 000
Vakant lokalarea, kvm 19000 68 000 87 000
Aterstdende kontraktstid, &r 45 36 41
Ekonomisk vakansgrad, % 5,4% 5,0% 5,2%

Specifikation av marknadsvardesférandring per afférsomrade
Depder och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvérde 2018-12-31 12073,6 ¥ 5092,8 ¥ 17 166,4 ¥
Driftnetto 142 -2,6 11,6
Projektresultat 108,2 51,0 159,2
Direktavkastningskrav 36,8 - 36,8
Delsumma vardefdrandring 159,2 48,4 207,6
Investeringar 173,7 66,3 240,0
Omvérdering IFRS 16 6,9 - 6,9
Fréntréden - =372 =372
Marknadsvérde 2019-06-30 12413,4 5170,3 17 583,8

I Inklusive IB-justering om 222 MSEK till foljd av tillimpningen av IFRS 16, se vidare sid 21
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Resultatrakning - moderbolaget
Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul 2018~ Helar

MSEK 2019 2018 2019 2018 jun 2019 2018
Intakter 67,9 48,6 119,6 97,3 149,1 2351
Kostnader -75,0 -65,7 -146,6 -135.8 -215,6 -3131
Finansnetto -104,0 -16,5 -135,4 -43,9 519,5 611,0
Bokslutsdispositioner - - - - 318,8 318,8
Resultat fore skatt -111,1 -33,6 -162,4 -82,4 771,8 851,8
Skatt -1,3 -1119 4,8 -101,3 -52,7 -158,8
Periodens resultat -112,4 -145,5 -157,6 -183,7 719,1 693,0

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central

administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen. Intdkterna

uppgick till 120 (97) MSEK och kostnaderna uppgick till -147 (-136) MSEK.

Resultatet fore skatt minskade till -162 (-83) MSEK.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 349,6 265,0 3014
Finansiella anldggningstillgangar 2 420,2 24268 24154
Omsattningstillgangar 7252,4 6251,2 72211
SUMMA TILLGANGAR 10 022,2 8943,0 9937,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 759,2 740,0 1616,8
Langfristiga skulder 5214,4 41090 40091
Kortfristiga skulder 4048,6 40940 43120
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 022,2 8943,0 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 30 juni var 202 (211 vid arsskiftet) personer anstéllda i koncer-
nen, varav 195 (203) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).
Den 1 januari 2019 trddde en organisationsforandring i kraft. Ett antal
féretagsgemensamma funktioner flyttades till befintliga affarsomradet
Stationer samt affdrsomradet Depaer och Kombiterminaler i syfte att
stérka forvaltningsorganisationen. Enheten Bygg- och Fastighetsteknik
upphdrde. Affarsomréde Stadsutveckling upphdrde samtidigt som tva nya
affarsomraden for Affarsutveckling och Projektutveckling skapades. En
ny gemensam enhet som hanterar verksamhetsutveckling och IT etable-
rades. Cecilia Pettersson &r chef for affirsomréde Projektutveckling och
Anders Mellring &r chef fér enheten Uerksamhetsutveckling och IT. Bada
tvd ar ledningsgruppsmedlemmar fr o m 1 januari 2019. | juni blev det
Klart att Jernhusens chef fér Kommunikation och Hallbarhet samt
ledningsgruppsmedlem Lotta Fogde l@mnar bolaget den 12 juli. Lotta
Fogde eftertrdds for kommunikationstjansten av Henrik Fontin, chef HR,
som blir chef fér HR och Kommunikation. Chef Affarsomrade Stationer
Asa Dahl far duen rollen som héllbarhetschef.

I maj blev det Klart att fér andra aret i rad har Jernhusen fatt det basta
uppmatta resultatet i Nyckeltalsinstitutets Attraktiva Arbetsgivarindex
(AUI).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snéfall under vinterménaderna 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
intraffar framst under ldnghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstaende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestar i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestér 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 pa sidorna 38-40 i arsredovisningen for 2018.

Redovisningsprinciper
Denna halvarsrapport for koncernen &r uppréattad 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 for koncerner, frdn 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 nar det galler
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 drsredovisningen 2018, med undantag for nya eller omarbe-
tade standarder, tolkningar och férbattringar som antagits av EU och som
ska tilldmpas fran och med den 1 januari 2019. De nya standarder som
tilldmpas av Jernhusen frén 1 januari 2019 &r IFRS 16 Leasing.
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IFRS 16 paverkar Jernhusens redovisning av de leasingavtal dar bola-
get &r leasetagare, forutom i de fall avtalet har en beddomd loptid Kortare
an 12 manader eller dér den underliggande tillgdngen har ett lagt vérde.
Jernhusen har lokalhyresavtal och ett tomtrattsavtal som redovisas som
nyttjanderattstillgdng respektive forvaltningsfastighet 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 réntebadrande skuld.
Skulden uppgick till 317 MSEK per den 1 januari 2019, vilket har 6kat ba-
lansomslutningen med motsvarande belopp. Vid vérdering av tillgdngen
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 uppgar till mellan 4-6 &r, medan tomtrattsavtalet inte skrivs av. For
2019 beddms detta paverka rérelsekostnaderna positivt med 7 MSEK
medan de finansiella kostnaderna paverkas negativt med motsvaran-
de belopp. Under forsta kvartalet 2019 har tomtrattsauvtalet och ett
lokalhyresavtal omférhandlats varvid omvérdering av leasingskuld och
nyttjanderattstillgdng har skett.

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

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommander standarder eller rekommendationer bedéms 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 réntebérande an, 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 allmént vedertagna berédknings-
metoder, vilket innebér att verkligt varde faststélls enligt varderingsniva
2, IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vérdet for derivatinstrument med
positivt varde per den 30 juni var 26 (6) MSEK och for derivatinstrument
med negativt vérde 329 (306) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat
periodens resultat med -74 (-12) MSEK i form av vardeférandringar. Under
perioden aterkdptes finansiella derivat och i samband med detta &terbe-
talades undervarden for dessa om totalt 71 MSEK.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal auseende finansiella deri-
vatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska marknaden.
Marknadsvardet pa finansiella instrument som omfattas av ISDA-avtal
uppgar netto till -303 (-300) MSEK och redovisas brutto i rapport dver
finansiell stallning.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt virde

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

Handelser efter balansdagen
Inga vésentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktdren intygar hdrmed att halvérs- osékerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingér i koncernen stér
rapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolaget och koncernens infor.
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och

Stockholm den 11 juli 2019

Kjell Hasslert

Ordférande
Lotta Mellstrém Jakob Grinbaum Anders Kupsu
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Anette Asklin Ingegerd Simonsson Kjell Ake Averstad
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Charlotte Mattsson
Arbetstagarrepresentant

Kerstin Gillsbro

Uerkstéllande direktor

Halvérsrapporten har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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Kalendarium

- Deldrsrapport januari-september
- Bokslutskommuniké 2019

For vidare information, kontakta

23 oktober 2019
30 januari 2020

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

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsforteckning samt

pressmeddelanden finns tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.

Se.

Stockholm den 11 juli 2019

Kerstin Gillsbro
ud

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Udstra Jarnvagsgatan 23
Box 520

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

Informationen i denna halvdrsrapport ér sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden. Informationen
lamnades for offentliggérande den 11 juli 2019 Kkl 14:00.

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.

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.

Rantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for réntebérande laneskulder exKlusive leasingskuld med hénsyn till rante-
swapkontrakt och réntecapkontrakt.
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Rantebarande l&neskuld netto

Réntebarande skulder minus réntebarande fordringar och likvida medel.

Rantetackningsgrad™

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

Rorelseresultat fore
vérdeforandringar™

Rorelseresultat fore vérdeforéandringar 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 jdmforbarhet med andra fastighetsbolag.
Det ger dven en jdmforbarhet mellan ren fér den interna operativa uppféljiningen.

Sjélvfinansieringsgrad *

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

Skuldsattningsgrad *

Rantebérande nettoldneskuld dividerat med eget kapital vid periodens utgang.
Skuldsattningsgrad visar skulder i férhallande till eget kapital. Det ar ett riskméatt som belyser hur ménga ganger bolaget ar beldnat i
férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar samtidigt vilken héustang bolaget har auseende avkastning pa eget kapital.

Soliditet *

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

Totalavkastning *

Rullande tolvmanaders driftéuerskott med tilldgg for vardeforandringar pé fastigheter i procent av fastigheternas genomsnittliga
redovisade vérde exKlusive pagdende arbeten.

Totalavkastning visar den totala avkastningen, inklusive vardeférandringar, frén den operativa verksamheten i férhallande till
tillg&ngarnas vérde.

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