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Delarsrapport januari-september 2021

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helar
Jernhusen i sammandrag 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Fastighetsintakter, MSEK 340 368 1110 1073 1483 1446
Forvaltningsresultat, MSEK 104 163 431 402 557 528
Uérdeforéndringar fastigheter, MSEK 64 -40 294 -456 385 -365
Periodens resultat, MSEK 158 112 684 -53 874 137
Investeringar i fastigheter, MSEK 110 80 309 278 458 427
Marknadsvérde fastigheter, MSEK 18 467 17738 18 467 17738 18 467 17973

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helér
Finansiella mal 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Totalavkastning rullande 12 manader, >6 procent under
en konjunkturcykel 5,8 4,0 58 40 58 16
Belaningsgrad, 45 - 55 procent 43,6 48,5 43,6 48,5 436 459
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 4,2 57 55 4.8 54 49

| de finansiella malen ingdr d&uen mal for &rets utdelning (40 - 70 procent av arets resultat, efter aterldggning av vardeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt) vilket féljs upp érsvis.

Handelser under och efter kvartalet

Coronakrisen fortsatte att sdtta sin pragel dven under tredje kvartalet - Fastighetsintakterna 6kade med 3 procent vilket frdmst beror
och har paverkat framst genom Skade vakanser. Resultatet har duen be- pa en mindre paverkan av coronakrisen an foregaende ar.
lastats av en avsattning for forlustbringande avtal under tredje Kvartalet. - Forvaltningsresultatet 0kade med 7 procent, framst till foljd av
Under kvartalet emitterade Jernhusen grona obligationer vid tre olika hogre intdkter och l&gre administrationskostnader jamfort med
tillféllen om totalt 620 MSEK i syfte att finansiera hallbara fastigheter och féregdende ar.

projekt. - Vardeforandring pa fastigheterna uppgick till plus 1,6 procent
Den 3 september meddelade Louise Konig att hon pa egen begaran av fastigheternas marknadsvarde. Uardeférandringen beror
l&mnar Jernhusens styrelse. frémst pa projektresultat och sankta direktavkastningskrav.
Den 27 september invigdes ett unikt kombinerat stations- och kommun- - Periodens resultat 6kade Kkraftigt till féljd av periodens positiva
hus i Vaxjo tillsammans med Uaxjo kommun. Den nya stationen, som &gs vardeforandringar fastigheter i jamforelse med den negativa
och férvaltas av Jernhusen, inrymmer vantsal, butiker och restauranger. paverkan foregaende ér till foljd av coronakrisen.

| september bekraftade Standard & Poor’s Jernhusens A-rating och upp-
graderade utsikterna fran negativa till stabila.

| oktober beslutade Jernhusens styrelse att foresla en utdelning om 169
MSEK, i enlighet med utdelningspolicy, som ska behandlas péa en extra
bolagsstdmma den 3 november.
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Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar om inget annat anges. Med deldrsperioden avses pe-
rioden januari - september. For balansrékningsrelaterade poster avser jamforelsen den 31 december 2020. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller
inte summerar. For forklaringar till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar.
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Ud har ordet

Nu har det bérjat vanda

Under det tredje kvartalet har resenarsflodena, och darmed besdkstalen
pa stationerna, bdrjat 6ka. P& manga stationer borjar flodena ndrma sig
samma nivaer som fére coronakrisen. Det dr glddjande att notera att de
Okade besoOkstalen medfor battre omsattning for butiker, restauranger
och caféer péa stationerna. Darmed har ocksé efterfrdgan pa vara lokaler
starkts och vi ser att vakanserna i stationerna framat kommer att minska.
Ett Okat resendrsflode medfor duen att de rorliga intékterna antas stiga
frén dagens laga nivaer.

En ny station har 6ppnat och ytterligare en borjar snart
byggas
Ui &r stolta dver att Jernhusen, tillsammans med Uadxj6 kommun, under
september invigde en ny jarnvagsstation. Stationen ar integrerad med
det nya kommunhuset i Uaxj6. Byggnaden &r en signaturbyggnad som
valkomnar resendren till en attraktiv central plats i staden. Stationen &r
genom sitt ldge en del av "Vaxjd vardagsrum”, en allman motesplats
och social knutpunkt for invanare och besdkare. Jernhusen har darmed
bidragit till att skapa en tryggare plats och ett béattre upptagningsomréde
for det Kollektiva resandet.

Pa liknande satt kommer Jernhusen att arbeta for att skapa en
attraktiv centralt beldgen ny station i Uarberg. Den padgdende jarnvagso-
verdackningen majliggdr en ny station som knyter ihop staden med bade

jarnvdgen och busstrafik. Byggnationen planeras att pabérjas under 2023.

Bra affirer i Arsta och Amal

| Arsta har Bring Intermodal kontrakterats som ny operatér for driften av
kombiterminalen. Brings erfarenhet, kontaktnat och affarsmodell gor att
vi ser stora majligheter till en 6kning av antalet containers och trailers
som lyfts mellan t&g och lastbil. Ytterligare en affér har gjorts genom att
Kyl & Frysexpressen, som hyr merparten av Jernhusens logistikbyggna-
der i Arsta, har férlangt sitt hyresavtal och kommer att fortsitta att satsa i
vart cityndra logistiklage.

Som ett led i var kontinuerliga dversyn av fastighetsportféljen har de-
pafastigheten i Amal avytirats. Amal anses inte langre vara ett strategiskt
lage for Jernhusen och vi véaljer darfor att fokusera véra resurser till att
utveckla fastigheter pé andra orter.

Coronakrisen

Jernhusen har gjort mycket for att stodja hyresgaster dven under

inledningen av 2021, exempelvis:

-> Totalt har rabatter om 32 miljoner kronor ldmnats till f6ljd av
coronakrisen vilket belastat resultatet under delarsperioden med
20 miljoner kronor. 12 miljoner har aterfatts i stod enligt det statliga
hyresstodet.

- Beviljat uppskov med hyresbetalningar.

- Erbjudit manadsbetalning istéllet for kvartalsbetalning av hyran

- Forlangt tillfallig 6vergang till enbart omsattningshyra

- Foréndrat kraven pa dppettider
Rorliga intdkter pa stationer, i form av omséattningshyror, parke-

ringsintakter och annat, har paverkats negativt av ett minskat resande.

Effekten under deldrsperioden ar enligt var bedémning cirka 130

miljoner kronor, jamfort med ett normalér. Tillsammans med [&mnade

rabatter beddms resultatpaverkan till cirka 150 miljoner kronor.
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Mer bostader mojliggors i Malmo

Sedan tidigare har vi startat omvandlingen av omradet Ellstorp i Malmé
dér det kommunala bostadsbolaget MKB kommer att férvarva marken
och bygga bostéder. Nu tar vi ytterligare ett kliv genom att omvandla de-
paomradet i Kirseberg till ett levande bostadsomréde. Detaljplanearbetet
har startat for den forsta etappen, som omfattar ndrmare 1 000 bostéder,
ett antal skolor och en park. Byggratterna kommer att avyttras till aktorer
specialiserade pa byggnation och férvaltning av denna typ av fastigheter.

Grona och starka finansiellt

Standard & Poor’s bekréftade under september Jernhusens A-rating och
uppgraderade utsikterna fran negativa till stabila. Ui ser detta som ett be-
vis for att de negativa resultateffekter av coronakrisen inte haft substan-
tiell padverkan pé Jernhusens finansiella stabilitet. Denna stabilitet ihop
med var tydliga hallbarhetsprofil skapar stort intresse fér Jernhusens
obligationer och certifikat, vilket innebar formaénliga villkor. De tvé senaste
obligationsemissionerna har haft en marginal om 0,085 procent respekti-
ve 0,20 procent med l6ptiderna tre och fem ér.

EU-taxonomins inférande kommer pa sikt stélla nya krav pa hallbar
finansiering. Jernhusen med sin tydliga koppling till hallbart resande pa
jarnvdg kommer ha goda foérutsattningar att uppna 100 procent héallbar
finansiering i enlighet med villkoren i EU-taxonomin i ett fornyat finansie-
ringsramverk. Darmed kommer vi att kunna mdéta den stora efterfrégan
pa taxonomigrdn finansiering och ser fram emot fortsatt formanliga
l&nevillkor dven i framtiden.

Kerstin Gillsbro
ud

Utestdende fordringar pa kunder uppgar till 93 miljoner kronor, varav
10 miljoner kronor &r forfallna mer &n 15 dagar. Det &r i stort sett sam-
ma niva som motsvarande tidpunkt forra aret och enbart nédgot hogre
an nivan foére coronakrisen.

Den positiva vardeutvecklingen under delarsperioden innebér att
den vardenedgang som skedde under 2020 har aterhémtats.

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

Jernhusen har sett till att alla medarbetare som har mojlighet att
arbeta hemifran har gjort det. Méten och samverkan har skett bade
digitalt och fysiskt beroende pa typ av méte. For de medarbetare som
har varit pa sin arbetsplats har avstand kunnat hallas.

| vara stationer har Jernhusen utdkat stadningen, sett till
att det inte uppstatt ndgon trangsel och upplétit reklamytor till
Folkhalsomyndigheten och Trafikverket for information.
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Finansiella rapporter

Rapport dver totalresultat - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helér
MSEK 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Fastighetsintakter
Hyresintakter 277 308 875 869 1176 1170
Ovriga fastighetsintékter 62 60 235 204 307 276
Summa fastighetsintakter 340 368 1110 1073 1483 1 446
Fastighetskostnader
Driftkostnader -115 -70 -271 -224 -357 -310
Energi -22 =22 -95 -95 -122 -122
Underhall -10 -13 -39 -43 -60 -64
Fastighetsskatt -5 -5 -15 -14 -21 -19
Fastighetsadministration -32 -31 -116 -131 -173 -187
Summa fastighetskostnader -184 -142 -537 -506 =732 =702
Driftéverskott 155 226 573 567 751 744
Central administration -10 -10 -28 -32 -38 -42
Strategisk utveckling -13 -13 -32 -35 -41 -44
Resultat fran andelar i intresseféretag 3 -5 11 6 10 5
Finansiella poster =31 -35 -94 -103 -125 -135
Forvaltningsresultat 104 163 431 402 557 528
Vérdeforandring fastigheter 64 -40 294 -456 385 -365
Uérdeforéndring finansiella instrument 26 12 97 -19 120 4
Resultat fore skatt 194 134 822 -73 1062 167
Skatt -35 -22 -138 20 -188 -30
Periodens resultat 158 112 684 -53 874 137
Ourigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 158 112 684 -53 874 137
Periodens resultat/totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 159 110 684 -61 873 128
Innehavare utan bestdmmande inflytande 0 2 0 8 1 9
Resultat per aktie (SEK) 40 28 171 -15 218 32
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat - koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintdkterna 6kade med 3 procent under delérsperioden till foljd
av en mindre paverkan av coronakrisen i ar. Intékterna under tredje kvar-
talet var 8 procent ldgre 8n motsvarande kvartal féregaende ar till foljd
av hogre vakanser och engadngseffekter fran omférhandlade avtal. Totalt
har rabatter om 32 MSEK lamnats under deldrsperioden, varav 7 MSEK
under tredje kvartalet. 12 MSEK beddms ersattas i stdd enligt det statliga
hyresstddet, varav 8 MSEK hittills &r utbetalt. Netto har 20 MSEK belastat
resultatet under deldrsperioden. Hyresvérdet i fastighetsbesténdet per
den 30 september uppgick till 1 192 (1 195) MSEK och den genomsnittliga
4terstdende kontraktstiden var 4,2 (3,9) &r.

Fastighetsintdkter

Jan-sep Jan-sep | Okt 2020 - Helar
MSEK 2021 2020 sep 2021 2020
Lokaler 720 720 969 969
Markupplatelse 77 72 104 98
Infrastrukturforualtning 79 78 104 103
Summa hyresintakter 875 869 1176 1170
Energi 82 84 108 110
Stationsavgifter 72 75 88 91
Reklamintakter 18 26 27 35
Ourigt 63 19 84 40
Summa dvriga
fastighetsintakter 235 204 307 276
Summa
fastighetsintékter 1110 1073 1483 1 446

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 6 procent dér framst driftkostnader
har 6kat under perioden till féljd av en engéngseffekt frn avsattning om
51 MSEK for ett forlustbringande leverantdrsavtal.

Overskottsgrad
Overskottsgraden minskade med 1,2 procentenheter fran 52,8 procent till
51,6 procent till foljd av 6kade fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent vilket frémst beror pé& hgre
intékter jamfort med foregaende ér.

Jamfoérbart bestand
Inga skillnader féreligger i jdmforbart bestand jamfért med foregdende ar.

Véardeférandringar fastigheter

Uardefordndringar under perioden motsvarar 1,6 procent av fastighe-
ternas marknadsvarde vid arsskiftet. Skillnaden mot féregéende ar kan
huvudsakligen hanféras till positiv utveckling av driftnettot, lagakraft-
vunna detaljplaner i Géteborg och Kristianstad samt férandringar av
direktavkastningskrav.
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Specifikation av vardeféréndring

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2021 2020 2020
Driftnettoeffekt 54 -310 -315
Projektresultat 103 -4l -80
Direktavkastningskrav 137 -105 31
Summa vérdeférandringar 294 -456 -365

Finansiella poster

Finansiella poster for delérsperioden var 10 MSEK lagre &n motsvarande
period foregaende &r. Jamfort med féregdende &r sjonk den genom-
snittliga finansieringskostnaden under perioden. Den genomsnittliga
rantebérande skulden var likvardig med jamforbar period, men de totala
rantekostnaderna var lagre. Nya réantederivat och emissioner av obliga-
tioner gjordes de senaste 12 manaderna till lagre marknadsréntor och
kreditmarginaler &n féregdende period.

Véardeférandringar finansiella instrument

Véardeférandringar for finansiella instrument under perioden om 87 MSEK
motsvarar 42 procent av marknadsvérdet vid &rets ingang. Minskningen
av det negativa marknadsvardet i derivatportféljen beror pa den rante-
uppgang som skett under perioden.

Skatt
Den effektiva skatten motsvarade 16,8 procent av periodens resultat fore
skatt. Den effektiva skatten har frdmst paverkats positivt av aterféring av
uppskjuten skatt i samband med frantraden av fastigheter via bolag, 2,8
procentenheter, och nyttjande av ej aktiverade underskottsavdrag, 0,8
procentenhet.
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 155 (2 335) MSEK, varav
1778 (1 927) MSEK ligger till grund fér uppskjuten skattefordran.
Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgar till 8 362 (8 007)
MSEK.

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2021 2020 2020
Aktuell skatt 0 0 -1
Uppskjuten skatt -138 20 -30
Summa skatt -138 20 -30
Skatt pa resultat fére skatt enligt gallande
skattesats, 20,6% -169 15 -34
Skatteeffekt au:

bolagsfdrséljning 23 -1 -1

ej avdragsgill rénta 0 -1 0

ej aktiverade underskottsavdrag 7 6 5

Ouriga skattemassiga

justeringar 2 1 0
Summa -138 20 -30
Effektiv skattesats, % 16,8 270 18,1
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Kunder
Forfallostruktur pa hyreskontrakten
Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, tkum MSEKY arshyra, %
2021 503 81 144 13
2022 636 156 319 28
2023 271 53 117 10
2024 233 66 170 15
2025 78 48 90 8
2026 29 14 25 2
2027- 87 89 267 24
Totalt 1837 507 1131 100

1 Inklusive framtida géllande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen har framst p&verkats av uppsagningar pa de stérre cen-
tralstationerna och byte av underhéllsaktérer pa depaer. Omférhandlingar
till hogre hyresnivaer avser huvudsakligen depa- och kombiterminalverk-
samheten.

Nettouthyrning

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2021 2020 2020
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand
Nyuthyrning 14 =21 29
Omférhandlingar 4 3 8
Auflyttning -47 -16 -31
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -29 8 5
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 16 4 4
Avflyttning -6 -3 -4
Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter 10 1 0
Nettouthyrning totalt -20 9 5

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 6,9 (5,1) procent och den ytmas-
siga vakansgraden var 16,3 (14,8) procent. Okningen au den ekonomiska
vakansgraden beror frémst pa uppsagningar pa de stora centralstationerna
medan uppsagningar pa depéer har haft relativt sett stérre paverkan pa den
ytmassiga vakansgraden.

Fastighetsbestand

Per den 30 september dgde Jernhusen 147 (146) fastigheter i 47 (47)
kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 573 000 (582 000)
kvadratmeter. Fastigheter beldgna i Stockholmsregionen, Gdteborg och
Malmé motsvarade 79 (80) procent av marknadsvardet.
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Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under perioden ¢kat med
totalt 494 MSEK. Forandringen forklaras huvudsakligen av projektresultat,
férédndringar av direktavkastningskrav och investeringar. Det genomsnittli-
ga direktavkastningskravet vid varderingarna var 5,7 (5,7) procent.

Forandring av marknadsvérden

Antal

Jan-sep Jan-sep Heldr fastigh.
MSEK 2021 2020 2020 2020
Marknadsvérde
1 januari 17 973 17 922 17 922 146
Investeringar 276 278 427
Forvary 34 - - 1
Omvardering leasingtillgangar
enligt IFRS 16 - - 2
Frantraden -110 -7 -14 -
Vardeférandring 294 -456 -365
Marknadsvérde vid
periodens slut 18 467 17 738 17973 147
Marknadsvérde exklusive
leasingtillgdngar enligt
IFRS 16 18233 17 506 17 742

Investeringar och forvarv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till 309 (278) MSEK, varav
vérdehdjande underhall uppgick till 151 (150) MSEK. Majoriteten av duriga
investeringar under perioden avser investeringar i utvecklingsfastigheter.

Beslutade projekt

Inves- Uthyr-
Ny- och till- Fardig- YtaiBTA, tering, Kvarstar, nings-
byggnader stéllande kum MSEK MSEK grad, %
S&vends, ny depa 2023 4900 260 245 100
Ombyggnation
Hagalund, 6kad
anvandning 2023 9000 170 160 E/T

Médjliga projekt inom stations- och depdomraden

-> Region City, Géteborg - Systemhandlingsarbete har startats for en
byggnad om 34 000 kum BTA station och kontor. Fér den andra etap-
pens detaljplan har dverklaganden pé antagandet dnnu inte provats.

-> Centralstaden Stockholm - Parallella uppdrag infor detaljplanearbete
blir fardiga innan arsskiftet. Plansamrad sker forhoppningsvis under
2023. Diskussioner pagar med Trafikverket och Stockholms Stad kring
dverdackningen.

Markutvecklingsprojekt

- Orebro - Mélet &r att tillskapa 130 000 kum BTA bostéder, skolor och
forskolor inom Centralverkstadsomradet. Arbete infor planstart pagar.

- Angelholm - 14 000 kum BTA bostader tillskapas. Planen &r pé gransk-
ning med berdknat antagande inom ett halvér.

- Kirseberg, Malmd - Malet &r att tillskapa 275 000 kvm BTA bostader,
skolor och forskolor inom det tidigare depdomradet. For den forsta
etappen om runt 1 000 bostéader, har nu planarbetet startats.

Avyttringar
Under perioden frantréddes 4 (3) hela eller delar av fastigheter. Under
samma period kontrakterades 2 (2) fastigheter till forsaljning.
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Finansiering

Finansiering

Under 2021 har de langa svenska marknadsrantorna 6kat jdmfort med
slutet av foregéende ar. De korta marknadsréntorna har under perioden
fortsatt legat kvar pa l&ga nivéer. De l&ga kreditmarginalerna fér Jernhusen
som sjonk i slutet av forra &ret har varit fortsatt ldga under perioden.
Sammantaget innebér de l&ga réntorna och l&ga kreditmarginalerna gynn-
samma férhéllanden for Jernhusens finansiering.

Rantebéarande skulder

Under perioden har nettol&neskulden minskat med 205 MSEK.
Minskningen av nettolaneskulden beror framst p& hdgre kassaflode fran
verksamheten an investeringar under samma period. Beldningsgraden
har under perioden sjunkit till 43,6 (45,9) procent av fastighetsvardet,
vilket &r under malintervallet. Per den 30 september var obligationer om
6 227 MSEK, varav 4 820 MSEK grona obligationer, samt foretagscertifikat
om 2 455 MSEK utestaende pa marknaden.

Gron finansiering

Under perioden har Jernhusen emitterat totalt 1 020 MSEK i gréna obli-
gationer for att finansiera en mangd investeringar, projekt och miljocerti-
fierade byggnader. Totalt uppgar volymen utestaende gréna obligationer
per den 30 september 2021 till 4 820 MSEK vilket motsvarar 56 procent
av Jernhusens totala [dneskuld. Malsattningen for Jernhusen &r att skapa
forutsattningar for 100 procent grén finansiering.

Rénteforfallostruktur per 30 september 2021

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
-1ar 3132 0,5
1-2 &r 450 0,3
2-3ér 1050 2,5
3-4ér 1850 1,2
4-5ar 400 1,3
5-ar 1800 1,3
Totalt 8682 v 1,1

) Marknadsvérden av derivat om 152 MSEK samt leasingskulder om 332 MSEK ingér inte.

Finansiella nyckeltal

Mélet &r att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger och for
perioden uppgick den till 5,5 (4,8) ganger. Skuldkvoten uppgick till 12,0
(12,2) ganger.

Kapitalbindningen har under perioden ékat marginellt till foljd av emit-
terade obligationer samt nytecknade faciliteter och uppgar vid periodens
utgéng i skuldportfoljen till 2,5 (2,5) ar.

Réntebindningen har minskat under perioden till f6ljd av att inga
derivat har forldngts. Nedgangen motverkas dock av att en emission av
en fastrénteobligation skett under perioden. Réntebindningen uppgér vid
periodens utgang i till 2,9 (3,4) r.

Likviditetskvoten har under perioden minskat med 21 procentenheter
och uppgick till 149 procent vilket & 6ver malet om 125 procent.

Ranta och réntekéanslighet

Den genomsnittliga rantan under perioden uppgick till 1,2 (1,4) procent
och den effektiva framétriktade rantan per den 30 september uppgick till
1,1 (1,2) procent.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsréntorna med +/- 1
procentenhet fran och med den 30 september, antaget allt annat lika,
skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +/- 26 MSEK under den
kommande 12-méanadersperioden. 0m Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med +/- 87 MSEK.
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Hallbart vardeskapande

Strategiska mal for hallbart Uérdeskapande Kopt energi per kvadratmeter, genomshnitt per rullande 12 manader
| december 2020 antog styrelsen tre nya strategiska mal for hallbart kWh/kum/ar
vardeskapande: 300

- Klimatneutralt, som innebdr att Jernhusens verksamhet ska ha halve-

rad Klimatpaverkan senast 2030 och vara klimatneutral 2045.
-> Séakert, sunt och tryggt for alla, detta mal syftar till att minska risken for

olyckor, sakerstalla att vi arbetar etiskt och med hansyn till manskliga

rattigheter samt forbéattra den upplevda tryggheten péa stationerna. 200
- Lonsam tillvaxt, som innebdr att vi ska ha en langsiktig ekonomisk

férmaga.

150

Klimatneutralt
Klimatneutralt handlar om att minimera utslapp av véxthusgaser inom de
omréaden vi har storst mojlighet till paverkan, ndmligen material, transpor- B K02 K3 Kot KU T K2 o3 K& KL o2 Ku3 K04 KoL Ku2 K3 Hod KoL K2 Ho3
ter, energi och avfall. Under kvartalet har féljande aktiviteter genomforts: 2017 2018 2013 2020 2021
- Mer an halverat energianvéndningen fran belysning i en av vara stdrre @ Avuser perioden september 2020 till augusti 2021

stationer genom att infGra ett nytt styrsystem och byta ut armaturer.
- Utvecklat kravstéllande avseende exempelvis klimatbra materialval i

utvecklingsprojekt och entreprenader.
- Driftsatt tva solcellsanldggningar med en yta om totalt 2 200 kum.
- Arbetat med att forbattra hallbarhetsrapportering bland annat i enlighet

med EU-taxonomin och TCFD.
-> Fortsatt arbetet med [6pande energieffektivisering.

Sakert, sunt och tryggt for alla

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

geln av standiga forbattringar. Under kvartalet har féljande genomforts:

- Infort ett forbattrat systemstdd for rapportering och uppfdljning av
olyckor och tillbud.

-> P&borjat pilot fér modernare inpasseringssystem.

- All personal deltog vid Hall Nollans sdkerhetspush, for att ytterligare
medvetandegdra vikten av sdkerhetsarbetet pa byggarbetsplatser.

- Genomfdrt en medarbetarundersdkning som visar pa en mycket god
arbetsmiljo.

Antal allvarligt skadade
pa grund av Jernhusens
verksamhet.

Lonsam tillvaxt Totalavkastning

Ldnsam tillvaxt handlar i detta skede om digitalisering, strukturkapital och Procent
konceptutveckling. Under kvartalet har féljande aktiviteter genomférts: 12
- Fortsatt utrullning av styr, reglering och 6vervakning av driftsystem pa "

véra storre fastigheter.
-> Drivit fram detaljplaner, gjort uthyrmingar och andra kommersiella akti- 8
viteter, vilka beskrivs p& andra stéllen i rapporten.

[ R R R R R R R

Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Ku2 Ku3 Ku4 Kul Ku2 Ku3 Kud Kul Kv2 Ku3
2017 2018 2019 2020 2021

« «+ Mal: >6 procent under en konjunkturcykel
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Rapport dver finansiell stallning - koncernen

MSEK 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 18 467 17738 17973
Ouriga materiella anléggningstillgéngar 130 146 168
Immateriella tillgangar 11 - 2
Andelar i intressebolag och joint venture 66 55 55
Derivat 18 21 17
Summa anléggningstillgangar 18 692 17 960 18215
Omséttningstillgdngar
Kundfordringar 85 77 58
Rantebarande kortfristiga fordringar 150 - 200
Ovriga fordringar 319 382 240
Likvida medel 947 690 634
Summa omsaéttningstillgédngar 1502 1149 1131
SUMMA TILLGANGAR 20193 19109 19 345
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8663 7790 7979
Innehav utan bestdmmande inflytande 34 33 34
Summa eget kapital 8697 7 823 8013
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 1673 1490 1540
Rantebarande skulder 5090 6165 5583
Derivat 152 275 247
Avsattningar 155 108 105
Summa langfristiga skulder 7 070 8039 7 475
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 3923 2871 3276
Derivat 0 - 2
Leverantdrsskulder 84 75 144
Ouriga skulder 418 302 435
Summa kortfristiga skulder 4426 3248 3858
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20193 19109 19 345
Forandring i eget kapital - koncernen
MSEK 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Eget kapital 1 januari 8013 8094 8094
Lamnad utdelning - -219 -219
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande - 1 1
Totalresultat for perioden 684 -53 137
Eget kapital vid periodens utgang 8697 7 823 8013
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 8662 7823 7979
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Kassaflodesanalys - koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helar
MSEK 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Den lépande verksamheten
Driftéverskott 155 226 573 567 751 744
Central- och projektadministration -23 -23 -59 -67 -79 -86
Aterlaggning auskrivningar och utrangeringar 10 9 35 26 44 35
Betald rénta -27 -32 -100 -103 -129 -132
Erhallen ranta 0 0 1 0 1 1
Betald skatt 0 -4 0 -4 -4 -8
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 115 177 450 419 584 554
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av Korta fordringar 85 29 -58 107 -92 72
Forandring av Korta skulder 87 -69 -15 -112 186 88
Kassaflode fran den lopande verksamheten 287 136 377 414 678 715
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -112 -75 -276 -278 -425 -427
Forvéarv av forvaltningsfastigheter - - -45 -45 -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9 - 110 7 117 14
Foruérv av inventarier - -6 -7 -6 -12
Auyttring av inventarier - - 2 - 2 -
Investering i immateriella tillgangar -4 - -10 - -11 -2
Utdelning fran intressebolag - - 35 - 35
Kassaflode frén investeringsverksamheten -107 -80 -219 -244 -368 -393
Kassaflode fran den operativa verksamheten 180 56 158 170 310 322
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna lan 466 300 867 800 1365 1299
Amortering av skuld -420 -185 -712 -274 -1419 -982
Erhallet aktiedgartillskott frén innehavare utan
bestdmmande inflytande - - 1 - 1
Utbetald utdelning - - -219 - -219
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 46 115 155 308 -54 99
Periodens kassaflode 226 171 313 478 256 421
Likvida medel vid periodens bdrjan 721 519 634 212 690 212
Likvida medel vid periodens slut 947 690 947 690 947 634

Kommentar till kassaflodesanalys - koncernen

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kassaflddet fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rérelse-
kapital har 6kat till foljd av hogre forvaltningsresultat &n foregéende ar.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten

Minskningen av det negativa kassaflddet fran investeringsverksamheten
beror frdmst pa férsaljning av forvaltningsfastigheter.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Minskningen av kassaflddet fran finansieringsverksamheten beror framst
pa nagot lagre nyupptagna l&n och storre aterkop av obligationer jamfort
med féregaende ar.
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Kvartalsoversikt
Resultatrakningar
2021 2020 2019
MSEK Kv3 Kv2 Kvl Kva Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3
Fastighetsintakter 340 379 392 373 368 303 403 436 381
Driftdverskott 155 200 218 178 226 118 223 230 233
Forvaltningsresultat 104 156 171 126 163 63 176 176 179
Vardeférandring fastigheter 64 91 139 91 -40 -341 -75 456 39
Periodens resultat 158 228 297 190 112 -230 64 628 170
Fastighetsrelaterade nyckeltal
2021 2020 2019
MSEK Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3
Lokalarea, kum ¥ 573 000 572 000 581 000 582 000 580 000 580 000 579 000 586 000 577 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 18 467 18 301 18 204 17973 17738 17698 17 925 17 922 17703
Investeringar i fastigheter, MSEK 110 108 91 229 80 118 80 133 111
Fastighetsforsaljningar, MSEK 9 101 - 7 - 3 3 372 30
Ouerskottsgrad, % 45,7 52,9 55,6 476 61,5 39,0 55,3 52,8 61,2
Direktavkastning, % 4,1 4,6 41 41 45 46 51 51 4.8
Totalavkastning, % 5,8 57 2.8 16 4,0 45 8.2 8,6 6,3
Vakansgrad area, % 2 16,3 14,4 159 148 15,5 158 153 15,7 15,0
Ekonomisk vakansgrad, % 2 6,9 6,1 6,0 51 52 53 4.8 4.8 4,7
Finansrelaterade nyckeltal
2021 2020 2019
MSEK Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3 Kv2 Kvl Kv 4 Kv3
Soliditet, % 43,1 42,9 42,1 414 40,9 40,7 431 a2,7 40,5
Réntebarande laneskuld netto, MSEK 8052 8157 8230 8257 8600 8 668 8429 8378 8797
Belaningsgrad, % 43,6 44,6 45,2 45,9 48,5 49,0 470 46,7 497
Skuldkvot, ggr 12,0 11,0 12,5 12,5 12,2 12,1 10,4 10,6 11,9
Likviditetskvot, % 149 152 151 170 189 173 164 164 164
Réntetackningsgrad, ggr 4,2 6,1 6,1 5,0 57 2,8 6,0 6,5 6,6
Genomsnittlig rénta, % 1,2 1,2 1,2 1,4 1,4 1,4 1.4 1.4 15
Réntebindningstid, ar 2,9 3,1 3,3 34 3,0 3,1 3,1 3,1 31
Aukastning pa eget kapital, % 10,6 10,2 4,5 1,7 7.5 8,4 13,9 143 8,5

) Exklusive véntsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Segmentsinformation

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

Fastighetsintakter per affirsomrade

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

- Affarsomrade Depder och Kombiterminaler &ger, utvecklar och férval-
tar underhallsdepéer for person- och godstag samt kombiterminaler
fér omlastning av gods mellan vag och jarnvag.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helér

MSEK 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Affarsomrade Stationer
Lokaler 108 142 368 387 496 515
Markupplatelse 21 18 56 53 76 73
Summa hyresintékter 129 160 424 440 572 588
Energi 10 10 30 31 40 al
Stationsavgifter 22 25 72 75 88 91
Reklamintakter 8 6 18 26 27 35
Ovrigt 7 5 17 15 36 35
Summa 177 206 560 587 763 790
Affarsomrade Depder och Kombiterminaler
Lokaler 119 119 356 337 478 459
Markupplatelse 7 6 21 18 28 25
Infrastrukturforvaltning 24 24 79 78 104 103
Summa hyresintakter 150 149 456 433 610 587
Energi 13 14 53 54 68 69
Qurigt 1 1 7 4 9 6
Summa 164 163 516 491 687 662
Ouriga enheter och koncernelimineringar
Ourigt -1 -1 35 -5 34 -6
Summa -1 -1 35 -5 34 -6
SUMMA FASTIGHETSINTAKTER 340 368 1111 1073 1483 1 446
Driftoverskott per afférsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helér
MSEK 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Driftverskott
Stationer 33 109 210 282 303 375
Depéer och Kombiterminaler 111 106 311 288 413 390
Ouriga enheter och koncernelimineringar 12 10 53 -3 35 -21
Summa driftéverskott 155 226 574 567 751 744
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Kommentarer till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer minskar driftéverskottet jdgmfort med féregaen-
de &r. Det beror framst pé hdgre driftkostnad pa grund av avsattning for
forlustbringande avtal samt lagre lokalintékter och reklamintékter till foljd
av coronakrisen.

Fastighetsuppgifter per affarsomrade per 30 september 2021

Affarsomrade Depéer och Kombiterminaler 6kar driftdverskottet jamfort
med féregaende &r. Okningen beror framst pa hdgre lokalintakter pé&
grund av lagre l@mnade hyresrabatter.

Depéer och

Stationer Kombiterminaler Totalt
Antal fastigheter 91 56 147
Hyresvarde, MSEK 613 579 1192
Totalavkastning, % 36 11,7 58
Lokalarea, kum 191 000 382 000 573000
Uakant lokalarea, kvm 21 000 52 000 73 000
Aterstdende kontraktstid, ar 4.4 41 42
Ekonomisk vakansgrad, % 84 50 6,9
Uakansgrad area, % 136 178 16,3

Specifikation av marknadsvérdesférandring per affarsomrade
Depaer och

MSEK Stationer Kombiterminaler Totalt
Marknadsvarde 2020-12-31 12517 5457 17973
Driftnetto 23 31 54
Projektresultat 95 8 103
Direktavkastningskrav 83 54 137
Delsumma véardefdorandring 201 93 294
Investeringar 177 98 276
Forvéry 33 1 34
Frantraden -103 -7 -110
Marknadsvarde 2021-09-30 12 825 5642 18 467
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Resultatrakning - moderbolaget

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2020 - Helar

MSEK 2021 2020 2021 2020 sep 2021 2020
Intakter V 78 69 254 205 321 273
Kostnader -63 -69 -218 -244 -308 -334
Finansnetto 8 0 15 235 1121 1341
Bokslutsdispositioner 0 1 1 1 58 59
Resultat fore skatt 23 0 51 198 1192 1339
Skatt -10 -8 -26 -8 -19 0
Periodens resultat 14 -8 25 190 1173 1339

Y Bolagets intkter och Kostnader har justerats retroaktivt till foljd av att intakter for

arbete gentemot dotterbolagen tidigare har nettoredovisats mot kostnaderna.

Kommentar till resultatrakningen - moderbolaget

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsfor-

valtning, central administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbo-

lagen.

Balansrakning - moderbolaget
MSEK 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 11 - 2
Materiella anlaggningstillgangar 7 10 9
Finansiella anldggningstillgangar 3171 3079 3087
Omsattningstillgangar 9881 8788 9727
SUMMA TILLGANGAR 13070 11877 12825
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4183 3010 4158
Obeskattade reserver 1 0 2
Langfristiga skulder 4786 5858 5258
Kortfristiga skulder 4100 3009 3408
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13070 11 877 12 825

Kommentar till balansrakningen - moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de
fastighetsdgande dotterbolagen. Bolaget har under senaste aret utvecklat
ett nytt fastighetssystem som aktiveras och redovisas som immateriell
tillgang. Systemet berdknas vara féardigt under borjan av 2022.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Per den 30 september var 183 (191) personer anstéllda i koncernen,
varav 175 (183) var anstéllda i moderbolaget Jernhusen AB (publ).

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan innebéra 6kade
kostnader for energi, snoréjning och forlangt ppethéllande pa vissa sta-
tioner for Jernhusen. Sdsongsvariationerna ar dock relativt sma sett ur ett
storre perspektiv. De storsta flodena pa stationer och stationsomraden
intréffar framst under langhelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statligt &gda bolag och
affarsdrivande verk. Intdkterna bestér i huvudsak av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar framst av elinkdp. Se not 3, sidan 68 i rsredovis-
ningen for 2020, for vidare information.

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

Uéasentliga uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed

maste foretagsledningen gdra bedémningar och antaganden som
paverkar i bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intékts- och kostnadsposter samt ldmnad information i durigt.

Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar. Redovisningen

ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden som ligger

till grund for varderingen av férvaltningsfastigheterna. For kénslighetsa-
nalys se sida 73-74 i Jernhusens arsredovisning for 2020.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen ar uppréattad enligt IAS 34
Delérsrapportering. Riktlinjerna for statligt 4gda féretag anger att den fi-
nansiella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag noterade
vid NASDAQ Stockholm. Jernhusen har obligationer noterade vid samma
boérs. Detta innebdr att Jernhusens koncernredovisning har upprattats
i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i
denna delarsrapport innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar av dessa
standarder, vilka har publicerats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sadsom de har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upprattad
i enlighet med svensk lag och med tilldmpning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, frdn Radet for finansiell
rapportering.

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

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

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

Finansiella instrument

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

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

Ouriga tillgangar som varderas till verkligt varde

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

- Bokslutskommuniké 2021
- Arsredovisning 2021

27 januari 2022
Februari 2022

- Deldrsrapport januari-mars 2022 26 april 2022
- Halvarsrapport januari-juni 2022 12 juli 2022
- Delarsrapport januari-september 2022 28 oktober 2022

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteckning
samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa Jernhusens webbplats
jernhusen.se.

Stockholm den 21 oktober 2021

Kerstin Gillsbro
ud

Granskningsrapport

For vidare information, kontakta

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

Peter Anderson, ekonomidirektor
Telefon: 08-410 626 00
peter.anderson@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

Revisors rapport 6ver dversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation i sammandrag
(deldrsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delarsrapport) fér Jernhusen AB (publ) per 30 sep-
tember 2021 och den nioméanadersperiod som slutade per detta datum.
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella delérsinformation i enlighet
med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats
om denna delérsrapport grundad péa vér dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Ui har utfort vér duersiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av fi-
nansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En duersikt-
lig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga granskningsatgarder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision
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enligt ISA och god revisionssed i durigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mdjligt for oss att skaffa
0ss en sadan sékerhet att vi blir medveten om alla viktiga omstandig-
heter som sKkulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delérsrapporten inte,
i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens deli enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 oktober 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Ordlista och forklaringar

Fastighetsrelaterade begrepp

BTA

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

Ekonomisk vakansgrad

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

Fastighetsadministration

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

Fastighetsintakter

Hyresintakter och energi samt duriga fastighetsintékter.

Hyresvarde

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

Jamférbart bestand

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

Lokalarea

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

Miljocertifierad byggnad

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

Miljoklassad byggnad

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

Nettouthyrning

Nettot av arshyran for omférhandlingar, nyférhandlingar och avflyttningar.

Utvecklingsfastigheter

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

Uakansgrad lokalarea

Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exKlusive utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar fastigheter

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

Overskottsgrad *

Driftduerskott i procent av fastighetsintakter.
Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den operativa verksamheten som bolaget fér behélla. Det &r en form av
effektivitetsmatt som ar jamfdrbart mellan &ren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

Finansiella begrepp

Aukastning pa eget kapital *

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

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

Belaningsgrad *

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

Direktavkastning *

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

Driftéverskott *

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

Effektiv ranta

Den genomshnittliga framéatriktade rantan inklusive tilldgg och avgifter.

Forvaltningsresultat™

Forvaltningsresultat visar pa det operativa resultatet for hela féretaget. Resultatmattet anvands for att det visar hur stort resultat
bolaget lyckas skapa fran den operativa verksamheten och for att det ger en jamforbarhet med andra fastighetsbolag. Det ger &ven
en jamforbarhet mellan &ren for den interna operativa uppféljningen.

Genomsnittlig kapitalbindning *

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

Genomsnittlig rénta

Periodens genomsnittliga réntesats pa rantebdrande l&neskuld.

Likviditetskvot

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

Nettolédneskuld

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

Rantebindningstid

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

Rantetackningsgrad™

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

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

Skuldkvot *

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

Skuldsattningsgrad *

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

Soliditet *

Redovisat eget Kapital (inklusive innehav utan bestdmmande inflytande) i procent av redovisade totala tillgdngar vid periodens slut.
Soliditet visar i hur stor grad bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapitalstruktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning *

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

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

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