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Delarsrapport januari—september 2014

Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 875 (824) MSEK.
Okningen beror framst p& férandringar i fastighets-

besténdet.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 26 procent och uppgick till 373 (296) MSEK. For-
battringen forklaras bade av 6kade intakter och lagre

kostnader tack vare effektiviseringar.

o Rorelseresultatet uppgick till 423 (217) MSEK.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 236 (209) MSEK.

Periodens skatt uppgick till 58 (-60) MSEK, och har

framst paverkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljning.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 822 (854) MSEK.

o Fastighetsforsaljningar uppgick till 483 (27) MSEK, dar
fréntradet av Alvsjodepdn till SLi januari stér for huvud-
delen av kopeskillingen.

o Marknadsvéardet pa fastigheterna 6kade med 354 MSEK
till 11 680 MSEK. Férandringen forklaras av avyttringar
och investeringar.

Jernhusen har sedan 1 januari 2014 éndrat uppstéllningsform av koncernens rapport éver totalresultat, vilket innebdr att vardeférdndringar

fastigheter ingdr i rérelseresultatet.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-september 2013. Fér balansrédkningsrelaterade

poster avses den 31 december 2013.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2013- Helar
Jernhusen i sammandrag 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Fastighetsintékter, MSEK 291 260 875 824 1154 1104
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 148 109 373 296 474 397
Vardeforandringar fastigheter, MSEK -13 -21 50 -79 374 245
Rorelseresultat, MSEK 135 89 423 217 848 642
Finansiella poster, MSEK -34 -42 -113 -109 -151 =147
Véardeférandringar finansiella instrument, MSEK =31 25 =131 161 -137 155
Skatt, MSEK -19 =11 58 -60 -20 -137
Periodens resultat, MSEK 51 56 236 209 540 513
Investeringar i fastigheter, MSEK 320 210 822 854 1256 1288
Fastighetsforsaljningar, MSEK 13 7 483 27 513 57
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11680 10622 11680 10622 11680 11327
Soliditet, % 41,5 40,6 41,5 40,6 41,5 41,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,1 3,8 31 3,8 3,2
Avkastning pé eget kapital, % 111 5,9 111 5,9 111 10,8

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen.Jernhusen ags av svenska staten och har 232 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 186 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 11,7 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Vi fortséatter att arbeta mot var malsattning, att cka det
kollektiva resandet och f& mer gods péa jarnvag. Forskning
visar att om manniskor far bo eller arbeta nara tagstationen,
Okar benagenheten att resa kollektivt. Darfor utvecklar vi
véra fastigheter, bade de i stationsnara omraden, samt
vara depder och godsterminaler. Vi bygger nytt, bygger om
och utvecklar tjanster och erbjudanden i nara samarbete
med vara kunder.

Vi bygger nytt och vi bygger om

I Malmo fortskrider uppférandet av Glasvasen med kontors-
lokaler i stadens basta lage intill Centralstationen. Lokalerna
kommer att vara inflyttningsklara i borjan av 2016. | Stock-
holm pagar ateruppférandet av hotell Continental, ovanpa
den nybyggda pendeltédgsstationen Station Stockholm City
pa Vasagatan mitt emot Stockholms Centralstation. Ovanpa
hotellet byggs det aven bostader. Samtidigt fortskrider
moderniseringen av de anrika kontorslokalerna pé Stock-
holms Centralstation enligt plan. Detta ar viktiga steg

i riktning mot var malsattning.

Riksdagsvalet 2014 innebar bland annat att Sverige nu
har en Stadsutvecklingsminister, nagot vi valkomnar. Den
starka urbanisering vi upplever i vastvarlden har skapat en
internationell trend — man utvecklar staden s att kollektiv-
trafik, boende, kontor och handel samspelar optimalt.

Att fa de allt storre stadernas befolkning att valja kollektivt
resande i storre utstrackning ar helt enkelt nodvandigt.

SL:s beslut att tilldela Jernhusen uppdraget att bygga och
drifta en underhéllsdepé for Citybanans nya pendeltag,
har nu vunnit laga kraft. Hyresavtalet ar p& 25 ar och
Jernhusen kommer att investera cirka tva miljarder kronor.
Hyresvéardet uppgér till 165 miljoner kronor per &r.Inom
Sigtuna kommun pagar nu ett planarbete for att mojlig-
gora etableringen av depéan.

Jarnvagsbranschen ar en bransch under avreglering, nya
aktorer kommer darmed in pa marknaden. En ny tAgoperator
ar MTR Express, och vi ar glada att kunna erbjuda plats i
Hagalunds depé i Solna for tdgunderhall nara den rutt de
ska trafikera — Stockholm-Gdteborg. Ombyggnationen av
den 100-ariga depan har pagatt sedan sommaren och
MTR Express borjar trafikera strackan under mars 2015.

| juli stod den nya crossdockanlaggningen klar i Malmo
och Mertz Transport kunde flytta in som hyresgast.

Jernhusen

Jernhusens roll i samhallet

Aven i &r arrangerades Malmafestivalen i mitten av augusti,
bredvid Centralstationen i Malmo, vilket gor stationens roll
som métesplats i staden extra tydlig. De ménga besokarna
kunde inte bara njuta av stationens vanliga utbud, i &r
hade vi aven flera festivalaktiviteter inne pé stationen.

Den 10 september deltog Jernhusen i Resenarsdagen, ett
event arrangerat for andra aret i rad av Trafikverket, d& man
i samarbete med branschen gér ut och moéter resenérerna
pa tagstationerna runtom i Sverige. Det ar ett utmarkt
exempel pa det samarbete i branschen som vi hoppas
leder till 6kad forstéelse och stravan mot vara, i manga fall,
gemensamma mal.

Den 14 september gick svenskarna till valurnorna och
stationer runt om i landet har spelat olika roller i val-
kampanjandet, dels kunde man fortidsrosta pa flera av
stationerna, dels valde de politiska partierna i hog grad att
na sinavaljare pa de reklamytor som Jernhusen Media
erbjuder.

Fortsatt resultatforbattring
Efter att arets forsta nio manader passerat ar det gladjande
att vara intékter fortsatter att 0ka samtidigt som vi, framst
tack vare energieffektiviseringar och viss draghjalp aven
mild vinter, har lagre kostnader. Det gor att rorelseresultatet
fore vardeforandringar ckat med 26 procent jamfort med
samma period foregdende ar och uppgick till 373 miljoner
kronor.

Jag hyser en stark framtidstro, inte minst p& grund av
den trend vi skriver om i avsnittet "Omvarld och trender” -
en tkande global vilja att valja hallbara transporter!

Kerstin Gillsbro
vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och forut-
sattningar

Riksdagsvalet resulterade i en ny regering och i regerings-
forklaringen deklarerade statsminister Stefan Lofvén att
satsningarna pa utbyggd jarnvag, med hoghastighetstag
och tunnelbana, ar centrala for Sveriges framtida kon-
kurrenskraft. Darmed sékras en fortsattning pa det arbete
som inleddes av foregdende regering. | regeringsforklaringen
deklarerades aven att staten ska ta ett samlat ansvar for
underhéllet av infrastrukturen. Exakt vad som menas med
det 4terstéar att se.

Regeringen valde att behalla strukturen dar ansvaret for
infrastruktur fortsatt ar en del av Naringsdepartementet.
De uppdrag som finns for bland annat utredningen kring
jarnvagens organisation, som leds av Gunnar Alexandersson,
samt for forhandlarna for Sverigebygget, dar de nya
stambanorna ingar.

Under hosten har tagplan for 2015, T15, faststallts. Det
ar den samlade planen for all tagtrafik och underhalls-
arbeten péa det statliga jarnvagsnatet i Sverige. Totalt ror
det sigom 45 jarnvagsforetag som amnar utfora trafik un-
der 2015, vilket ar en nedgdng med tre aktorer jamfort med
de 48 aktorer som ansokte om taglage 2014. Av de totalt
45 ansokningarna soker 20 for att kora persontéag och
16 for att kora godstag. Floden pé& Jernhusens stationer,
godsterminaler och depéverksamhet paverkas av den nya
tégplanen.

Mé&nga aktorer inom transportbranschen talar mer och
mer om hallbara transporter, ur ett ekologiskt, socialt och
ekonomiskt perspektiv. Pa FN:s toppklimatmote visade man
pa kollektivtrafikens nyckelroll for att minska utslappen
av vaxthusgaser. Bland hundratals konkreta exempel pa
atgarder lyftes Vasttrafiks miljoarbete och pilotprojekt
med laddhybridbussar fram som goda exempel.

VYtterligare ett exempel ar Green Cargo som latit ett
oberoende undersokningsforetag genomfora en opinions-
undersokning om konsumenternas syn pa héllbara trans-
porter. Rapporten visar bland annat p& att atta av tio ar
beredda att acceptera en leveranstid pa tre dagar i stallet
for en dag om det innebar att utslappen minskar med
80 procent. Resultatet visar att det finns ett stort stod for
minskade koldioxidutslapp inom transportsektorn, for
framtida satsningar pa jarnvag samt for sunda konkurrens-
forhallanden och arbetsvillkor inom transportnaringen.
Detta ar nagot som Green Cargo, Jernhusen och tag-
branschen i sin helhet skulle gynnas av.

0
Jernhusen

Persontransporter med jarnvag i Sverige
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Resande och transporter av gods pd jérnvig

Enligt Trafikanalys 6kade persontransporter pa jarnvag
marginellt under andra kvartalet 2014. Antalet person-
resor 6kade med nara en procent, till 51 miljoner resor
jamfort med samma period foregdende &r. Matt i antal
kilometer 6kade personresorna med en procent. Den
transporterade godsmangden, exklusive malm pa Malm-
banan, var nara oférandrad under andra kvartalet 2014
jamfort med samma period 2013.

Fortsatt tillvaxt inom persontrafiken pa den svenska
jarnvagen innebar 6kade floden p& Jernhusens stationer
och 6kad efterfragan pa depatjanster. Den laga tillvaxten
inom transporterat gods ar lagre an vantat.
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Omvarld och trender, forts.

Fastighetsmarknaden
Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har hit-
tills i &r varit betydligt hégre 4n under samma period fore-
géende &r. Okad tillgdng till finansiering och lagre réantor
bedoms vara bidragande anledningar till den hogre trans-
aktionsvolymen. Den totala transaktionsvolymen till och
med september uppgick enligt Newsec till 83 miljarder
kronor, jamfort med 64 miljarder kronor under samma
period foregdende &r. Aven antalet transaktioner har varit
fler an under samma period forra aret.

Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven ar ofor-
andrade sedan arsskiftet p& bolagets fastigheter.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Hyresmarknaden

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster. Pa stationer
och i stationsomraden finns framst butiker och restauranger,
men ocksé foretag eller organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kommunikationsnara lagen.

Hyresgaster i underhéllsdepder ar i huvudsak under-
hallsentreprendrer, men aven tdgoperatorer. P4 gods- och
kombiterminalerna hyr terminaloperatorer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln

Servicehandelsindex fr&n Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att forsaljningen inom branschen 6kade med
2,9 procent under andra kvartalet jamfort med samma
period foregdende &r, vilket ar den starkaste tillvaxten pa
tre och ett halvt ar. Delbranschen Café hade aterigen den
starkaste tillvaxten av alla servicehandelns delbranscher.
Forsaljningen okade med 4,1 procent under det andra
kvartalet jamfort med samma period foregéende ar. Del-
branschen Fast Food som inledde &ret med negativ forsalj-
ningstillvaxt vande till positiv under det andra kvartalet.
Fast Foods forsaljning 6kade med 3,0 procent under andra
kvartalet jamfort med samma period foregdende ar. For
Jernhusen ar tillvaxten inom servicehandeln positiy,

inte minst den starka utvecklingen for café- och fast food-
segmenteten, d& det utbudet aterfinns pd manga av bola-
gets stationer.

Jernhusen

Kontorsmarknaden
| takt med att befolkningen och tjanstesektorn vaxer i
Stockholm, Géteborg och Malmo bedéms efterfragan pa
moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationslagen vara fortsatt stor. Enligt Newsec har
vakanserna varit oférandrade for kontor i Stockholm
samtidigt som hyresnivaerna har stigit nagot under det
senaste aret. Vakanserna i Goteborg har stigit ndgot sam-
tidigt som hyresnivderna ocksé har stigit. Anledningen
formodas beror pa stigande vakanser i de éldre delarna av
bestandet samtidigt som hyresnivaerna for nyproduktion
stiger.| Malmé har vakanserna sjunkit ndgot samtidigt
som hyresnivaerna har varit oforandrade det senaste aret.
Jernhusen bedomer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av Stockholm, Goteborg och Malmo kommer att
vara stabila eller svagt stigande det narmaste aret

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De fortsatta satsningarna och planerna pa jarnvag, som
beslutats av riksdagen och som finns i den nationella
transportplanen for 2014-2025, gor att forutsattningarna
forbattras ytterligare for battre kvalitet pa infrastrukturen.
Darmed blir jarnvagen ett attraktivare transportslag for
saval gods som manniskor. Det gynnar Jernhusens affar,
och bolaget anpassar och moderniserar befintliga depéaer
samt forvarvar och uppfér nya nar efterfragan finns for att
kunna mota det 6kade underhéllsbehovet.

Finansmarknaden

Béde de l&nga och korta rantorna har under det tredje
kvartalet fortsatt att sjunka ner till historiskt l&ga nivaer.
Den ekonomiska &terhamtningen ivarlden fortsatter i
l&ngsam takt och med stor spridning mellan olika delar.
Medan den amerikanska ekonomin borjar ta hogre fart
tampas euroomrédet fortfarande med lag inflation och
dalig tillvaxt samt oroligheter i Ukraina. Den svenska
ekonomin péverkas starkt avomvéarden och medan tillvaxten
i den inhemska ekonomin ar relativt god sé paverkas
exporten hart av det ekonomiska laget i framforallt Europa.
Arbetslosheten i Sverige sjunker langsamt medan inflationen
véntas stiga i mattlig takt framaover. Riksbanken bedomer
att de behover behéalla reporantan pa dagens niva fram till
slutet av 2015 for att sedan borja hdja rantan. De lagre
rantorna innebér lagre upplaningskostnader for Jernhusen.
Samtidigt leder sjunkande l&ngrantor till negativa varde-
forandringar p& Jernhusens finansiella instrument.
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Jernhusens hallbarhetsmal

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att
bidra till att fler reser kollektivt och transporterar gods pa
jarnvag. Strategin ar att [angsiktigt aga, utveckla och for-
valta stationsomraden, underhéllsdepéer samt gods- och
kombiterminaler langs med den svenska jarnvagen. Tre
hallbarhetsmal — hallbara transporter, hallbara fastigheter
och hallbara affarer — utgdr grunden i styrningen av fore-
tagets arbete och avspeglar hur Jernhusen bidrar till en
hallbar utveckling avsamhallet.

Hdéllbara transporter

Jernhusens 6vergripande drivkraft ar att bidra till att fler
véljer kollektiva resor och att transportera gods pa jarnvag.
Det ar bra for manniskor och miljé och positivt for Jernhusens
affar. Det sammanfattas i malet Hallbara transporter, ett
mél som delas med flera av vara stora kunder och sam-
arbetspartners. For att kunna folja upp hur val det lyckas,
maéts besokstillvaxten pa Jernhusens stationer. Den arliga
tillvaxten av antalet besdkare p& Jernhusens stationer ska
over en konjunkturcykel vara sex procent.

Under arets forsta nio ménader fardigstalldes tva cross-
dockanlaggningar, en p& Stockholm Arsta Kombiterminal
och en pa Malmé Kombiterminal. Detta kommer att driva
floden av gods pa jarnvag och éppnar for intressanta logistik-
lGsningar for varuagare.

Hallbara fastigheter

Samtidigt som Jernhusens affarer ska stodja samhallets
transportomstallning ar det viktigt att de egna fastigheterna
haller hog kvalitet och bidrar till en battre miljo. Darfor har
maélet Hallbara fastigheter antagits. Det foljs upp genom
att alla fastigheter i Jernhusens bestand ska motsvara
miljoklassningssystemet Miljobyggnads nivéa brons till

ar 2020.

Under perioden har stora energieffektiviseringar upp-
matts i fastighetsbestandet. Den storsta minskningen har
skettinom affarsomréde Depéer, dar energianvandningen
i det jamforbara bestdndet minskade med nio procent

Jernhusen

efter normalérskorrigering. Totalt minskade Jernhusens
energianvandning med sju procent efter normalérskorrige-
ring. Den minskade energiférbrukningen ar resultatet av
det systematiska arbete som skett, dels i specifika projekt,
dels genom lopande driftoptimering. Jernhusens fastigheter
behover ofta stora insatser inom energieffektivisering for
att nd malet om Miljobyggnads nivé brons, varfor de
minskningar som skett ar viktiga.

Hdllbara affdrer

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt [6nsam, till
nytta for kunden, resenéren och samhéllet, sé att det finns
en uthéllighet i de investeringar som gors for att starka
transportsektorn och forbéattra fastigheterna. Det samman-
fattas i mélet Hallbara affarer. For att sékerstalla att
Jernhusen nar detta mal mats avkastning pa eget kapital,
vilken ska vara minst 12 procent dver en konjunkturcykel.

Under forsta kvartalet 6ppnade Kungalangan pa Malmo
Centralstation med nya hyresgaster och i februari nyinvigdes
Stockholms Centralstation efter flera &rs omfattande
renovering. Nya ytor har skapats i bada fallen, och de
hyresgéster som flyttat in bidrar till att forbattra resenéarer-
nas upplevelse av stationen samtidigt som Jernhusens
intakter okar.

Flera viktiga uthyrningar skett under perioden. Bland
annat har ett gront hyresavtal tecknats med Mannheimer
Swartling Advokatbyrd, som kommer att hyra nastan hélften
av ytan i det nya kontorshuset Glasvasen som nu uppférs
vid Malmé Centralstation. Aven Strém & Gulliksson och
Advokatbyran Gulliksson har tecknat hyresavtal i Glasvasen.
Avtalen visar pé attraktiviteten i Jernhusens lagen och
kundernas 6kade medvetenhet om behovet av héllbara
fastigheter.

Tre detaljplaner har antagits pa Jernhusens utvecklings-
fastigheter i Sundsvall, Orebro och Ostersund, vilket okat
vardet pé fastigheterna.
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt2013- Helar
MSEK 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 189,6 1711 554,4 521,5 714,5 681,6
Energi 231 19,4 83,5 79,5 107,8 103,8
Ovriga intakter 77,8 69,6 236,8 223,3 331,9 318,4
Summa fastighetsintékter 290,5 260,1 874,7 824,3 1154,2 1103,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader —-56,1 -56,3 -175,0 -176,9 -231,4 -233,3
Energi -22,9 -25,9 -104,3 -109,1 -133,6 -138,4
Underhall -11,3 -13,5 -38,2 -42,6 -56,3 -60,7
Fastighetsskatt -0,8 -1,3 -4.8 -6,2 -3,4 -4.8
Fastighetsadministration -39,2 -377 -140,4 -146,9 -196,8 -203,3
Summa fastighetskostnader -130,3 -134,7 -462,7 -481,7 -621,5 -640,5
Driftéverskott 160,2 125,4 412,0 342,6 532,7 463,3
Central administration -7,6 -8,6 -27,3 -25,7 -37,9 -36,3
Strategisk utveckling -5,4 -8,4 -13,2 -24,3 -21,7 -32,8
Resultat fran andelar i intressebolag 0,5 1,0 11 2,9 0,7 2,5
Rérelseresultat fore vardeférandringar 1477 109,4 372,6 295,5 473,8 396,7
Vardeforandring fastigheter -12,5 -20,6 50,2 -78,9 374,5 2454
Rorelseresultat 135,2 88,8 422,8 216,6 848,3 6421
Finansiella poster, inkl. intressebolag -34,5 -42.,4 -113,4 -109,1 -150,8 -146,5
Vardeforandring finansiella instrument -30,8 25,3 -130,9 161,2 -137,4 154,7
Resultat fore skatt 69,9 71,6 178,5 268,7 560,1 650,3
Skatt -18,8 -10,8 57,8 -59,8 -19,6 -137,2
Periodens resultat 51,2 60,8 236,2 209,0 540,3 5131
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 51,2 60,8 236,2 209,0 540,3 5131
Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 50,1 60,6 235,4 210,2 539,4 514,2
Innehav utan bestammande inflytande 11 0,2 0,8 -1,2 0,9 -1
Resultat per aktie, SEK 12,5 15,2 58,8 52,5 134,9 128,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000 000 4000 000 4000000
Jamforbart fastighetsbestand

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2013- Helar
MSEK 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Fastighetsintakter 290,6 275,7 874,7 838,5 1175,3 1139,
Fastighetskostnader -130,7 -143,2 —456,4 -485,1 -615,5 -644,2
Driftéverskott 159,9 132,5 418,3 353,4 559,8 4949
Rorelseresultat fore vardeforandringar 147,4 116,4 378,9 306,3 500,9 428,3
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 875 (824) MSEK, en 6kning
med sex procent jamfort med samma period foregédende ar.
Okningen beror framst p& férandringar i fastighetsbestandet
d& Boxholms Dep8 och Stockholm Arsta Kombiterminal
tillkommit samt prisjusteringar pa infrastruktur. Aven dkade
hyror och intakter fran tjanster sdsom tvatt och fekalie-
tdmning samt reklam och events bidrog positivt till intakts-
okningen.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppgick till 872 (807) MSEK. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var 3,2 (3,2) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2015 1076 192 857 275 33
2016 434 133389 223 27
2017 286 88 645 96 12
2018 108 28879 62 7
2019 30 15491 32 4
2020 " 13775 44 5
2021- 30 32567 96 12
Totalt 1975 505603 828 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Fem stérsta hyresgésterna totalt, hyresvéarde

W SUAB,16%

M Euromaint Rail AB, 9%
Reitan Convenience Sweden AB, 6%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
Mantena Sverige AB, 3%

M Ovriga hyresgéster, 62%

e

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 29 (38) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 1 (2) MSEK. De storsta
uthyrningarna hittills i &r &r i Hagalunds Depa samt i Glas-
vasen. Nettouthyrningen i befintligt bestand har paverkats
negativt bland annat av att SJ sagt upp avtalen for sina
resebutiker pa flera av stationerna samt av en stor upp-
sagning i Notviken.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2014 2013 2013
Nyuthyrning 15,9 23,4 33,9
Omforhandlingar 3,4 1,2 3,5
Avflyttning -18,1 =227 -25,4
Nettouthyrning i befintligt fastig-
hetsbestand 1,2 1,9 12,0

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
MSEK
20
15
10
5
0
-5
-10
-15
-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
T2 3 4 1 2 3 41 2 3 41 2 3

2011 2012 2013 2014
M Nyuthyrning Avflyttning
B Omférhandlingar = Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2014 2013 2013
Nyuthyrning 28,4 38,1 49,8
Avflyttning -1,0 -2 -5,4
Nettouthyrning i utvecklingsfastig-
heter 274 35,9 44,4
Nettouthyrning totalt 28,6 37,8 56,3
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %
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M Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

2013 2014

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,1 (5,6) procent.
Den ytmassiga vakansgraden minskade till 18,8 (19,6) pro-
cent. Minskningen beror framst pa uthyrningar avtomma
lokaler i dep8erna i Orebro och Malmé. Minskningen beror
aven pd att Arsta Kranterminal ar fullt uthyrd.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Intékterna fran vantsal, parkering, infrastrukturforvaltning
(spéranlaggningar), forvaringsboxar, taxiangoring, reklam
och event, uppgick till 237 (223) MSEK, varav reklam och
event uppgick till 35 (26) MSEK. Av 6vriga intakter avser
123 (107) MSEK kontrakterade och 114 (116) MSEK rorliga
intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 463 (482) MSEK.
Minskningen beror framst p& lagre drift- och underhalls-
kostnader, lagre personalkostnader inom fastighets-
administrationen samt lagre energikostnader tack vare
effektiviseringar.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar

2014 2013 2013

Lokalarea”, kvm 616000 627000 633000
Overskottsgrad, % 47, 41,6 42,0
Direktavkastning, % 5,9 5,8 51
Totalavkastning, % 10,0 4,0 7.8
Vakansgrad area?, % 18,8 19,6 18,5
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,1 5,6 5,2

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 13 (24)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhetsutveck-
ling, strategiarbete och projektadministration. Utfallet for
2013 paverkades bland annat av kostnader for framtagande
av anbudet pa SL:s planerade depé& norr om Stockholm.

Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal
MSEK
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¥ Rorelseresultat, kvartal, MSEK
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

O
Jernhusen

Rérelseresultat fére vardeférandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 26 pro-
cent till 373 MSEK.

Jamférbart bestand

| jamforbart bestédnd har intéakterna dkat och uppgick till
875 (839) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar

i jamforbart bestand ckade med 24 procent och uppgick
till 379 (306) MSEK. De storsta forandringarna i bestandet
har varit att Boxholms Depé& och Stockholm Arsta Kombi-
terminal tagits i drift, den tidigare hotellfastigheten pa
Vasagatan i Stockholm har rivits, Alvsjédepan har avyttrats
samt att ombyggnad av kontoren pa Stockholm Central-
station pagar.

Vardeforandringar fastigheter
Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 15 (-101)
MSEK, varav projektresultat stod for 12 (-85) MSEK och
driftnettoeffekten for 3 (-17) MSEK. Framsta forklaringen
till det positiva projektresultatet ar hogre utfall vid kon-
trakterade forsaljningar samt detaljplaner som vunnit laga
kraft. Driftnettoeffekten forklaras framst av en positiv syn
pé hyresutvecklingen i fastigheter dar hyresférhandlingar
narmar sig samt stigande omsattningstillagg pa vissa sta-
tioner. Den realiserade vardeforandringen under perioden
var 35 (22) MSEK och beror pé avyttringar.
Direktavkastningskraven i portfoljen bedoéms vara ofor-
andrade under perioden.

Specifikation av vardeférandring

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2014 2013 2013
Realiserad vardeférandring 35,5 22,2 45,8
Orealiserad vardeforandring 14,7 -101,1 199,7
Driftnettoeffekt 2,5 -16,5 -90,9
Projektresultat 12,3 -84,5 150,0
Direktavkastningskrav - - 140,5
Summa vardeférandringar 50,2 -78,9 2454
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =113 (-109) MSEK, varav
-15(-15) MSEK bestod av resultatandelar i intressebolag.
Forandringen jamfort med foregdende ar beror framst pa
lagre ranteintakter. Den genomsnittliga rantan uppgick till
3,0(3,1) procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt
hanforbara till storre pagaende projekt med 26 (24) MSEK.
Malet ar att rantetackningsgraden ska uppgé till minst
2,0 g&nger. Rantetackningsgraden under perioden uppgick
till 3,8 (3,1) g&nger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+ 1 procentenhet frdn och med den 30 september, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+ 20 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
OmJernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med + 60 MSEK.

Réntetéckningsgrad
ggr
6
5

4

3

2010 2011 2012 2013 Jan-sep
2014

M Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

Véardeférandringar finansiella instrument

De finansiella instrumenten hade under perioden en negativ
vardeforandring om =131 (161) MSEK, vilket framst beror
pa den rantenedgang som skett i de ldnga rantorna.

O
Jernhusen

Skatt

Periodens skatt uppgick till 58 (-60) MSEK, och har framst

paverkats av skatteeffekt vid bolagsférsaljning. Av periodens
skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och 58 (-60) MSEK

uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2014 2013 2013
Resultat fore skatt 178,5 268,7 650,3
Skatt enligt gallande skattesats,
22% -39,3 -59/ -143,0
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 971 2,5 3,0
resultat frén andelar i intressebolag 0,0 0,7 0,6
ovriga skattemassiga justeringar 0,0 -3,9 2,3
Summa 57,8 -59,8 -137,2
Effektiv skattesats, % negativ 22,3 21,1
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2014-09-30

11 680,5
38,5
11719,0

2871
12 006,1

244,3
474
291,7
122978

5109,1

379,6

6 256,7
49,1
6685,4

7,3
496,0
503,3

122978

1000,0

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari

Lamnad utdelning

Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande

Forvarv fran innehav utan bestammande inflytande

Totalresultat for perioden
Eget kapital vid periodens slut

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2014-09-30

4972,9
-100,0

236,2
5109,
51014

2013-09-30

10621,5
32,7
10654,2

375,2
11029,4

272,3
185,9
458,2
11 487,6

4668,9

359,3
5925,0
42,5
6326,8

5,6
486,3
491,9

114876

1650,0

2013-09-30

4 554,8
-100,0
2,8

2,1
209,0
4668,9
4662,0

Jernhusen

2018-12-31

113267
414
113681

290,6
116587

260,4
0,4
260,8
11919,5

49729

4378
5832,4
32,8
6303,0

46,8
596,8
643,6

11919,5

1650,0

2013-12-31

4554,8
-100,0
2,9

2,1
513,1
4972,9
4966,0
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Jernhusen

Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 30 september dgde Jernhusen 186 (189 vid ars-
skiftet) fastigheter i 58 (60 vid &rsskiftet) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 616 000
(633 000 vid &rsskiftet) kvadratmeter. Fastigheter belagna
i Stockholmsomradet, Goteborg och Malmoé motsvarade
75 procent av marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter dkade med
354 MSEK och uppgick per den 30 september till 11 680
MSEK. Férandringen forklaras framst av investeringar och
forvarv om 768 MSEK respektive 53 MSEK samt avyttringar
om 483 MSEK, dar forsaljningen av Alvsjédepan till SL

i januari star for huvuddelen av forséljningarna.

Forandring av marknadsvarden

Antal

Jan-sep Jan-sep Helar fastigh.

MSEK 2014 2013 2013 2014
Marknadsvérde 1 januari 11326,7 9896,4 9896,4 189
Investeringar 768,4 842,9 12773 -
Forvarv 53,4 10,7 10,7 2

Frantraden -482,8 -27.3 -57,3 -5"
Orealiserad vardeforandring 14,7 -1011 199,7 -
Marknadsvarde vid 11680,5 10621,5 11326,7 186

periodens slut

" 9 fastigheter har frantréatts, varav 5 i sin helhet.

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 822 (854)
MSEK, varav forvarv uppgick till 53 (11) MSEK och varde-
ringshojande underhéll till 36 (44) MSEK.

Stockholms Centralstation nyinvigdes i februari efter att
den omfattande grundférstarkningen och moderniseringen
avslutats. Ombyggnad av kontoren pa Stockholms Central-
station pagar och inflyttning beraknas ske under 2015 och
2016.Merparten av investeringarnaom 217 MSEK som
lagts ner i affarsomrade Stationer under perioden ar han-

Det stérsta pagdende projektet inom affarsomréade
Stadsprojekt ar Stockholm Continental. Under inledningen
av 2014 har grundlaggning genomforts och nu pagar stom-
resningen av byggnaden, som bland annat kommer att
rymma Station Stockholm City. Ovanfor stationsfunktionen
kommer ett hotell och bostader att uppféras. Den nya
pendeltégsstationen tas i bruk nar Citybanan invigs 2017
och kopplingen till T-Centralen, Stockholms Centralstation
och Cityterminalen kommer att mojliggora effektiva byten
mellan pendeltég, tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

I den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation p&borjades uppforandet av kontorsbyggnaden
Glasvasen i april. Investeringen uppgar till 200 MSEK och
inflyttning planeras till borjan av 2016. Hittills har Jernhusen
tecknat tva hyresavtal i Glasvasen vilket motsvarar tva
tredjedelar av den totala ytan i Glasvasen. Totalt har affars-
omrade Stadsprojekt investerat 243 MSEK under perioden.

Affarsomréade Depéer tecknade i juni avtal med tagopera-
téren MTR Express om att genomfdra om- och nybyggnation
av Gamla vagnhallen p& Hagalunds Depé i Solna.Jernhusen
kommer att investera 150 MSEK i projektet.

Kombiterminalerna i Stockholm Arsta och Malmg star
for merparten av affarsomrade Godsterminaler genomforda
investeringar om 195 MSEK under perioden. Stockholm
Arsta Kombiterminal invigdes i maj och den férsta hyres-
gasten flyttade in p& Malmo Kombiterminal i borjan av juli.

Investeringar och forvarv, kvartal
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= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Investeringar och férvérv i fastigheter per affairsomrade

Affarsomréde Jul-sep 2014 Jul-sep 2013 Jan-sep 2014 Jan-sep 2013 Okt 2013—-sep 2014 Helar 2013
Stationer 65,3 86,0 216,9 337,6 345,8 466,5
Stadsprojekt 96,3 -20,4 242,6 571 330,1 144,6
Depéer 116,7 74,9 166,9 252,5 258,6 344,2
Godsterminaler 41,4 68,7 195,4 206,3 321,8 332,7
Totalt 319,7 209,3 821,8 853,6 1256,3 1288,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 9 (19) hela eller delar av fastig-
heter med ett underliggande fastighetsvarde om 518 (50)
MSEK. Under samma tid kontrakterades 10 (14) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 518 (26) MSEK.

Den storsta posten av periodens avyttringar bestar av for-
saljningen av Alvsjédepan till SL. Depdn har uteslutande
anvéants for underhéall av SL:s pendeltdg och med anled-
ning av det speciella hyresupplagget bedémdes forsaljning
vara bésta l6sningen. Ovriga fastigheter som frantréatts eller
kontrakterats till forsaljning utgors av stations- och mark-
fastigheter. De saljs oftast till kommuner eller andra lokala
aktdrer som ar battre lAmpade att forvalta och utveckla

Avyttringar, kvartal
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fastigheten.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 287 (291 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 253 (259 vid arsskiftet) MSEK av
rantebarande langfristiga fordringar. Storre delen av
posten bestar av reversfordringar samt marknadsvarden
pa finansiella derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 5 109 (4 973 vid &rsskiftet) MSEK.

0
Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 11,1 (10,8 vid ars-
skiftet) procent. Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen
ska uppga till minst 12 procent 6ver en konjunkturcykel.
Den genomsnittliga avkastningen for den senaste femars-
perioden uppgick till 10,5 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader

%
15

2010 2011 2012 2013 Okt2013-

sep 2014

M Avkastning pa eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,5 (41,7 vid arsskiftet)
procent. Malet ar att soliditeten ska uppgé till mellan 35 och
45 procent. Belédningsgraden har under perioden 6kat till
51,1 (49,6 vid arsskiftet) procent av fastighetsvardet.

Soliditet

%
60

40

20

2010 2011 2012 2013 Jan-sep
2014

M Soliditet
W Mal, 35-45%
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 305 (2 299
vid arsskiftet) MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
maéassiga vardet med 4 268 (4 401 vid arsskiftet) MSEK. For
ovriga tillgdngar och skulder understiger det redovisade
vardet det skattemassiga vardet med 237 (111 vid arsskiftet)
MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 380 (438 vid
arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell skatt om
22 procent av nettot av ovanstéende poster.

Réntebarande skulder
Rantebarande skulder uppgick den 30 september till 6 264
(5879 vid &rsskiftet) MSEK, varav 258 (133 vid arsskiftet)
MSEK bestod av marknadsvardet pé finansiella derivat.
Av detta marknadsvarde var 7 MSEK kortfristigt. Sedan
arsskiftet har nettoldneskulden dkat med 343 MSEK, fran
5620 MSEK till 5 963 MSEK, framfor allt beroende pé de
investeringar som genomforts under perioden.

Per den 30 september var obligationer om nominellt
2 300 MSEK utestaende pa marknaden samt hela foretags-
certifikatprogrammet om 3 000 MSEK. Vid periodens utgang
var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen
2,5 (2,7 vid arsskiftet) ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden 2,9 (3,6 vid &rsskiftet) ar.

Rantebarande skuld, netto
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Jernhusen

Uppskjuten skatteskuld netto per 30 september 2014

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -4 2679 -938,9
Derivat 246,0 541
Underskottsavdrag 2305,3 507,2
Osékra kundfordringar 6,7 1,5
Ovrigt -15,4 -3,4
Enligt balansrékningen -1725,3 -379,6

Réanteforfallostruktur per 30 september 2014

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 2342 1,4

1-2ar 400 2,8
2-3ar 406 2,4
3-4ar 948 2,2
4-5ar 606 3,5
5-ar 1304 2,9
Totalt 6 006" 2,2

" Marknadsvardering av derivat om 258 MSEK ingér inte.

Finansieringskéllor per 30 september 2014

Varav
MSEK Ladneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 12
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
MTN-program 6000 2297 38
Foretagscertifikatprogram 3000 2993 50
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 16 0
Totalt 13200 6 006" 100

" Marknadsvardering av derivat om 258 MSEK ingar inte.

Deldrsrapport januari-september 2014 @



Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-sep Jan-sep Helér
2014 2013 2013
Belaningsgrad, % 51,1 50,5 49,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 11 1,1
Genomsnittlig ranta, % 3,0 3.1 3,1
Réntebindningstid, ar 2,9 4,0 3,6
Kapitalbindningstid, ar 2,5 2,8 2,7
Réntebindning
MSEK
2500 | 399,
2000
1500 22%
1000 16%
. 10%

500 1%

0

Finanspolicy
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneférfall inom 12 méanader

Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet

Ranterisk
Rantebindningstid

Rantebindningsférfall inom 12 méanader
Rantetackningsgrad

Motpartsrisk
Motpartsexponering

Valutarisk
Valutaexponering

Policy
Minst 2 ar
Minst 100%
Max 20%
1-5ar

Max 60%
Minst 2,0 ganger

Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt

Kapitalbindning

MSEK
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67%

0.
e Jernhusen

22%

3% 5% 3%

Utfall 2014-09-30

2,548r

108%

9%

2,94ar
39%
3,8 ganger

Uppfyllt

3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar

Uppfyllt

Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Jul-sep
MSEK 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 1477
Avskrivningar 2,5
Betald ranta -40,2
Erhallen réanta 1,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore for-
andringar av rérelsekapital 111,0
Foéréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -26,2
Forandring av kortfristiga skulder 33,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten 118,6
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter —-266,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter -52,9
Avyttring av forvaltningsfastigheter 3,5
Avyttring av andelar i koncernbolag -
Forvarv/avyttring av inventarier -2,3
Avyttring av intressebolag -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -318,5
Kassafléde fran den operativa verksamheten -199,9
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 6,9
Amortering av skuld -
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -
Aktieagartillskott fran innehav utan bestdmmande
inflytande -
Utbetald utdelning -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 6,9
Periodens kassaflode -193,0
Likvida medel vid periodens borjan 240,4
Likvida medel vid periodens slut 47,4

Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2013- Helar
2013 2014 2013 sep 2014 2013
109,4 372,6 295,5 473,8 396,7

17 7,3 5,0 9,2 6,9
-41,7 -134,6 -118,6 -176,6 -160,5
0,7 3,9 7.8 11,3 15,2
70,0 249,2 189,9 3176 258,3
-1,6 17,4 23,7 27,3 33,6
1,2 -71,0 -88,4 85,2 67,8
69,6 195,6 125,2 430,1 359,7
-209,1 -768,4 -842,9 -1202,8 -12773
-0,2 -53,4 -10,7 -53,4 -10,7
9,6 518,2 49,5 555,4 86,7
4,3 - 4,3 7,0 11,3
6,6 -4.,6 3,5 14,4 -6,3

- - 100,0 - 100,0
-188,8 -308,2 -696,5 -708,0 -1096,3
-119,2 -112,6 -571,3 -277,9 -736,6
200,6 604,3 17976 603,6 1796,9
- -302,0 -950,0 -302,0 -950,0

-4, -427 -1,6 -62,1 -21,0
0,2 - 2,9 - 2,9

- -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
196,7 159,6 748,9 139,5 728,8
77,5 47,0 1778 -138,6 -7,8
108,4 0,4 8,2 0,4 8,2
185,9 47,4 185,9 -138,1 0,4

Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen

Kassafléde fran den ldpande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 249 (190) MSEK.
Okningen beror framst pa ett hogre rérelseresultat fére
vardeforandringar till foljd av bland annat hogre hyres-
intakter samt lagre fastighetsadministration och kostnader
for strategisk utveckling. Det totala kassaflodet fran den
l[6pande verksamheten uppgick till 196 (125) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-308 (-697) MSEK och paverkades framst av avyttringar
av fastigheter om 518 (50) MSEK, dar avyttringen av Alvsjo-
depan till SLvar den enskilt storsta, samt investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter om —768 (-843) MSEK.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
160 (749) MSEK. Det relativt l&ga kassaflodet fran finan-
sieringsverksamheten jamfort med foregdende ar forklaras
av att periodens investeringar till stor del har finansierats av
forsaljningen av Alvsjodepan som genomférdes i januari.
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Jernhusen
Segmentsinformation
Identifieringen av rapporterbara segment gérs baserat pa Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst fastigheter i stationsomréaden, framst i storstadsregioner.

rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar jarn-
vagsdepaer, anlaggningar och fastigheter for underhall
av person- och godstag.

Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar Affarsomréde Godsterminaler dger, utvecklar och
stationer samt tillhandahéller tjanster och funktioner forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det
relaterade till dessa. svenska godsflodessystemet.

Segmentsinformation per affirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt2013- Helar
MSEK 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Fastighetsintakter
Stationer 157,3 142,6 464,9 458,0 632,8 625,9
Stadsprojekt 7,3 6,8 21,5 22,9 28,7 30,1
Depéer 108,0 100,8 341,1 320,11 434,9 413,9
Godsterminaler 17,8 11,2 47,8 29,4 56,4 38,0
Koncerninterna intakter 0,1 -1,4 -0,6 -6,1 1,4 -4/
Summa fastighetsintékter 290,5 260,1 874,7 824,3 1154,2 1103,8
Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer?” 75,2 53,7 201,8 1831 270,4 251,7
Stadsprojekt 0,6 1,3 1,9 5,4 1,4 5,0
Depéer 62,1 54,3 171,0 136,0 222,7 187,6
Godsterminaler 10,9 4,2 26,4 71 26,8 75
Koncerngemensamt 8,0 5,8 3,8 -5,6 -3,2 -12,6
Central administration -7,6 -8,6 -27,3 -25,7 -37,9 -36,3
Strategisk utveckling ? -1,5 -1,4 -5,0 -4.8 -6,4 -6,2
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 1477 109,4 372,6 295,5 473,8 396,7
Vardeférandringar fastigheter
Stationer -10,4 =41 22,0 -118,8 -68,6 -209,4
Stadsprojekt 14,3 -5,0 39,0 -5,4 109,6 65,2
Depéer -14,6 -8,6 2,3 -5,2 407,2 399,7
Godsterminaler -1,8 -2,9 -13,1 50,5 -73,7 -10,1
Summa vardeférandringar fastigheter -12,5 -20,6 50,2 -78.,9 374,5 2454
Rérelseresultat ®
Stationer 64,8 49,6 223,8 64,3 201,8 42,3
Stadsprojekt 14,9 -3,7 40,8 0,0 110,9 70,2
Depéer 47,5 45,7 173,4 130,8 630,0 587,3
Godsterminaler 91 1,3 13,2 576 -47,0 -2,6
Koncerngemensamt -1 -4 -28,4 -36,1 47,4 -55/1
Summa rorelseresultat 135,2 88,8 422,8 216,6 848,3 6421

"nklusive resultat fran intressebolag.
2 Projektadministrationen &r fordelad pé respektive affarsomréde.
9 Inkluderar sedan 1 januari aven vardeférandringar fastigheter.
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Segmentsinformation, forts.

~

Jernhusen

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade sitt rorelseresultat fore
vardeforandringar under perioden jamfort med samma
period féregdende &r. Okningen beror framst pa 6kade
intéakter frdn media och event samt lagre kostnader for drift
och underhéll. Okningen motverkades delvis av att SJ l&am-
nade sitt kontor pa Stockholms Centralstation i maj 2013.

Affarsomrade Stadsprojekt minskade sitt rorelseresultat
fore vardeforandringar under perioden jamfort med samma
period foregdende ar. Hotellfastigheten pa Vasagatan i
Stockholm revs forra aret for att ge plats at Stockholm
Continental, som bland annat kommer att rymma Station
Stockholm City.

Affarsomrade Depéer 6kade sitt rorelseresultat fore varde-
forandringar under perioden jamfort med samma period
foregéende &r. Okningen beror bland annat pa att Boxholms
Depa tillkom i bestédndet hosten 2013, nya erbjudanden

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2014

Stationer
Antal fastigheter 81
Hyresvarde, MSEK 415
Lokalarea, kvm 129000
Vakant lokalarea, kvm 17 000
Aterstaende kontraktstid, &r 3,2
Ekonomisk vakansgrad, % 3,1

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvarde 2013-12-31 5780,8
Driftnetto 17,2
Projektresultat -5/
Direktavkastningskrav -
Delsumma orealiserad vardeféréandring 12,0
Investeringar 216,4
Forvarv 0,5
Frantraden -33,2
Byte av fastigheter mellan affarsomréaden 5,4
Marknadsvérde 2014-09-30 5981,8

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

\

Stationer, 47%
Butik och restaurang, 24%
Kontor, 14%
Ovriga utrymmen”, 9%
M Depéer, 45%
M Godsterminaler, 6%
Stadsprojekt, 2%

och tjanster inom affarsomradet sdsom tvatt och fekalie-
tomning samt de prisjusteringar pé infrastruktur som
genomforts.

Affarsomrade Godsterminaler 6kade sitt rorelseresultat
fore vardeforandringar under perioden jamfort med samma
period foregdende &r. Okningen beror framst pa att Stock-
holm Arsta Kombiterminal ar fardig och fullt uthyrd.

Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
30 58 17 186

17 392 48 872

18 000 429000 40000 616 000

7 000 91000 1000 116 000

3,6 2,5 8,3 3,2

8,7 7.4 2,5 5,1
Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
1486,5 3356,5 702,9 11326,7

16,2 -34,0 3,1 2,5

21,7 11,9 -16,3 12,3

37,9 -22,1 -13,2 14,7

242,6 114,0 195,4 768,4

- 52,9 - 53,4

-5,0 -444.5 - -482,8

-4,8 -13,8 18,3 -

17572 3043,0 898,56 11 680,5
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2013- Helar
MSEK 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 48,7 49,5 146,7 1521 197,8 203,2
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -40,9 -109,1 -150,6 -2217 -248,9 -320,0
Driftéverskott 7,8 -59,6 -3,9 -69,6 =511 -116,8
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - - -0/ - 21 2,2
Central administration -7,6 -8,6 -27,3 -25,7 -37,9 -36,3
Strategisk utveckling -5,4 -8,4 -13,2 -24,3 -21,7 -32,8
Rorelseresultat -5,2 -76,6 —44.5 -119,7 -108,5 -183,7
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 111 14,8 38,7 109,6 95,1 166,0
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar - - - - -4,5 -4,5
Rantekostnader och liknande resultatposter -41,1 -46,5 -128,1 -125,7 -187,0 -184,6
Summa finansiella poster -30,0 -31,7 -89,4 -16,1 -96,4 -231
Resultat efter finansiella poster -35,2 -108,3 -133,9 -135,8 -204,9 -206,8
Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag - - - - 26,8 26,8
Lamnade koncernbidrag - - - - -1121,8 -1121,8
Summa bokslutsdispositioner - - - - -1095,0 -1095,0
Resultat fore skatt -35,2 -108,3 -133,9 -135,8 -1300,0 -1301,8
Uppskjuten skatt 7,6 23,7 291 29,5 285,0 285,4
Periodens resultat -27,6 -84,6 -104,8 -106,3 -1015,0 -1016,5
Resultat per aktie (SEK) -6,9 =211 -26,2 -26,6 —-253,8 -254,1
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000 4000 000 4000000 4000000 4000000

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2013- Helar
MSEK 2014 2013 2014 2013 sep 2014 2013
Periodens resultat -27,6 -84,6 -104,8 -106,3 -1015,0 -1016,5
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -27,6 -84,6 -104,8 -106,3 -1015,0 -1016,5

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omséttningen under perioden uppgick till 147 (152) MSEK och
ovriga forvaltningskostnader till =151 (-222) MSEK. Rorelse-
resultatet uppgick till =44 (-120) MSEK.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2014-09-30 2013-09-30 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 56,3 2511 88,6
Maskiner och inventarier 6,5 8,1 8,0
Summa materiella anlaggningstillgadngar 62,8 259,2 96,6
Uppskjuten skattefordran 504,9 324,7 475,8
Ovriga finansiella tillgdngar 2 946,9 4831,6 4756,7
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 3451,8 5156,3 52325
Summa anlaggningstillgangar 3514,6 5415,5 5329,
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 4898,5 33327 3403,6
Likvida medel 474 185,9 0,4
Summa omséttningstillgangar 4.945,9 3518,6 3404,0
SUMMA TILLGANGAR 8 460,5 89341 87331
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 914,9 2029,9 1119,7
Summa eget kapital 914,9 2029,9 1119,7
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar - 63,0 -
Rantebarande ldneskulder 5989,7 5781,9 5685,4
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 6078,3 5933,5 5774,0
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder - - 42,7
Ej rantebarande skulder 1467,3 970,7 1796,7
Summa kortfristiga skulder 1467,3 970,7 18394
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8460,5 89341 87331
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0 1650,0 1650,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar
pa de fastighetsdgande dotterbolagen. Den 30 september fanns en
checkrakningskredit uppgéende till 200 (200 vid &rsskiftet) MSEK,
varav inget utnyttjades per den 30 september (43 MSEK vid arsskiftet).
Investeringar i inventarier uppgick till 1 (1 vid arsskiftet) MSEK.

Delérsrapport januari-september 2014



Ovrig information

Organisation och medarbetare
Ola Orsmark slutade som chef for affarsomrade Stationer
under september. Ersattare ar Daniel Daagarsson, tidigare
chef fér affarsomrade Depder. Asa Dahl &r ny chef for affars-
omréde Depaer, tidigare chef for Strategisk utveckling.
Ulrika Frisk lamnar som chef for HR i oktober.

Per den 30 september var 232 (245 vid arsskiftet) personer
anstéallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sésongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vinterménaderna kan
innebara 6kade kostnader for snordjning och forlangt oppet-
hallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sasongsvaria-
tionerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt sma.
Toppbelastningar pé stationer och stationsomraden intraffar
framst under langhelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga bolag
och affarsdrivande verk. Intakterna bestér av uthyrning

av lokaler och kostnaderna bestéar i huvudsak av elinkop.
Se not 3, sidan 65 i arsredovisningen for 2013, for vidare
information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pé sidorna
12-13 i &rsredovisningen for 2013.

Redovisningsprinciper
Denna delérsarsrapport for koncernen ar upprattad enligt
IAS 34 Delérsrapportering.

Riktlinjerna for statligt 4gda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid NASDAQ OMX Stockholm. Sedan 2013 har
Jernhusen aven obligationer noterade vid samma bors. Det
innebar bland annat att Jernhusens koncernredovisning ska
upprattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS), utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB), samt de tolkningsuttalanden som
ges ut av IFRS Interpretations Committee, sdsom de har
godkants av EU-kommissionen for tilldmpning inom EU.
Vidare ska Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tilldmpas.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tillampa alternativregeln nar det galler redovisning av
koncernbidrag, vilket innebar att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Jernhusen

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
s&som de har beskrivits i &rsredovisning 2013 med undantag
av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och for-
battringar som antagits av EU och som ska tillampas frén
och med den 1 januari 2014. Det galler framst IFRS 10
Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang och
IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag. Jernhusen
gor bedémningen att IFRS 10 och IFRS 11 inte innebar ndgon
vasentlig effekt for bolaget.

Jernhusen har sedan 1 januari 2014 andrat uppstallnings-
form av koncernens rapport Over totalresultat, vilket innebar
att vardeforandringar fastigheter ingér i rorelseresultatet.
Som en foljd av denna andring beraknas rantetacknings-
grad pa rorelseresultat fore vardeforandringar.

IFRIC 21 Avgifter kommer att tillampas fran 1 januari 2015.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestéar framst av marknadsvardet pa
derivatinstrument, reversfordringar och likvida medel.
Jernhusens finansiella skulder bestar till stérsta del av
rantebarande lan, foretagscertifikat, obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens fastigheter,
samt marknadsvéardet pa derivatinstrument. Jernhusen
bedomer att det inte finns n&gra vasentliga skillnader mellan
verkligt varde och bokfort varde avseende finansiella
instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 30 september var 12 (18 vid arsskiftet) MSEK och
for derivatinstrument med negativt varde 258 (133 vid &rs-
skiftet) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat periodens
resultat med =131 (161) MSEK i form av orealiserade varde-
forandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende kreditloften
och finansiella derivatavtal med de stora affarsbankerna pa
den svenska marknaden. Marknadsvardet pa finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till -246
(=115 vid &rsskiftet) MSEK och redovisas brutto i rapport
over finansiell stallning.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt virde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2013, for mer information.
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2014 4 februari 2015

Arsredovisning 2014 mars 2015
Arsstamma 27 april 2015
Delérsrapport jan-mars 2015 28 april 2015

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning,fastighets-
forteckning samt pressmeddelanden finns tillgangliga pa
Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 23 oktober 2014

Kerstin Gillsbro
Vd

Jernhusen

Fér vidare information, vanligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

Telefon 070-621 26 29
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Anders Back, Ekonomidirektor/vice vd
Telefon 070-623 62 55
anders.back@jernhusen.se

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

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

Informationen i denna deldrsrapport ar sGdan som Jernhusen AB ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen

ldmnades for offentliggérande den 23 oktober 2014 kl 08.00.

Granskningsrapport

Till styrelsen iJernhusen AB (publ)
org nr556584-2027

Inledning

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Jernhusen AB (publ) per 30 september 2014 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delérsrapport i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna deléarsrapport grundad
pé var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford
av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfrégor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgéarder. En éversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Ovrigt har.

De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
s&dan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad péa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delérsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 23 oktober 2014

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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