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Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 824 (845) MSEK.
Minskningen beror pa forandringar i fastighetsbesténdet.
Kungsbrohuset har avyttrats och hotellfastigheten pa
Vasagatan i Stockholm har rivits infor byggnation av
Station Stockholm City. | jamforbart bestand har intak-
terna 6kat med atta procent, vilket beror pa hogre intakter
fran hyror och tjanster i depéer och stationer.

o Rorelseresultatet uppgick till 296 (343) MSEK. | jamfor-
bart bestand forbattrades rorelseresultatet med tolv
procent.

o Vardeforandringar uppgick till 82 (151) MSEK, varav varde-
forandringar pa fastigheter uppgick till =79 (189) MSEK.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 209 (503) MSEK.
o Investeringar i fastigheter uppgick till 854 (726) MSEK.
o Fastighetsforsaljningar uppgick till 27 (2 121) MSEK.

o Marknadsvardet pé fastigheterna uppgick till 10 622
MSEK, en 6kning med 726 MSEK, vilket forklaras av
investeringar.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-september 2012. Fér balansrédkningsrelaterade poster

avses den 31 december 2012.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2012~ Helar
Jernhusen i sammandrag 2013 2012 2013 2012 | sep2013 2012
Fastighetsintakter, MSEK 260 266 824 845 1140 1161
Rorelseresultat, MSEK 109 135 296 343 412 459
Finansiella poster, MSEK -42 -48 -109 =151 =140 -182
Resultat efter finansiella poster, MSEK 67 87 186 193 271 278
Vardeforandringar, MSEK 0 -139 82 151 -4 64
Periodens resultat, MSEK 56 201 209 503 270 564
Investeringar i fastigheter, MSEK 210 246 854 726 1188 1060
Fastighetsforséaljningar, MSEK 7 2075 27 2109 29 2111
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10622 9631 10622 9631 10622 9896
Soliditet, % 40,6 43,4 40,6 43,4 40,6 42,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,9 3,1 2,9 3.1 3,2
Avkastning péa eget kapital, % 5,9 14,5 5,9 14,5 5,9 13,1

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepéer och godsterminaler langs

den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 245 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Fastighetsbestandet uppgar till 234 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde p& 10,6 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Vi fortséatter satsa bade i forvaltning och projekt, vilket ska
forbattra for vara kunder och resenéarer nu och framat.
Samtidigt arbetar vi for att fa battre balans mellan kostnader
och intakter, vilket ar nddvandigt for att starka Jernhusens
resultat lAngsiktigt.

Arets férsta nio mé&nader har rérelseresultatet utvecklats
som forvantat och uppgick till 296 miljoner kronor, jamfort
med 343 miljoner kronor foregaende ar.Jamforelsen
paverkas av lagre hyresintakter d& kontorsfastigheten
Kungsbrohuset avyttrats och da vi rivit en hotellfastighet
pa Vasagatan for att géra plats for Station Stockholm City.

Viktiga satsningar nér tagtrafiken dkar

Flera av vara storre projekt narmar sig avslut medan andra
befinner sig i startfasen. Projekten ar en viktig del av var
l&ngsiktiga stravan att forbattra svensk jarnvagsinfrastruktur.
Satsningarna behovs nar antalet personresor och mangden
transporterat gods 6kar och fler tdgoperatérer kommer in
pa sparen. Detta ar positiva signaler om att efterfragan pa
vara erbjudanden kommer att oka.

Byggstart for Station Stockholm City

Det forsta symboliska spadtaget for Station Stockholm City
togs i borjan av september tillsammans med foretradare
for Stockholms stad, Citybanan och totalentreprencren
Strabag. Det kanns mycket bra att vi antligen ar igang efter
en lang planprocess.

Stationsdelen tas i bruk nar Citybanan 6ppnar 2017,
medan hotellet ovanpé stationen, butiker och service 6ppnar
redan 2016.Tillsammans med Centralstationen och City-
terminalen kommer den nya stationen att utgora navet for
all kollektivtrafik i Stockholm.

Effektivare underhall i Sivenis Depa

En annan forbattring som vi nu gor ar att investera i ett

410 meter lAngt spér i Savenéas Depé utanfor Goteborg. Det
nya sparet kommer att betyda mycket for kapaciteten i
omradet och innebar att tdgfordonen som &r inne for service
slipper &ka ut pa stambanan for att vanda. Darmed avlastas
stambanan samtidigt som underhallet blir effektivare. Fler
hela och rena tag till resenarerna, med andra ord.

Malsnéret narmar sig for flera projekt
Den nybyggda depan i Boxholm har i dagarna tagits i bruk av
kunden Arriva Ostgétapendeln, som kor p& uppdrag av Ost-
gotaTrafiken. Den officiella invigningen sker den 31 oktober.
Boxholms Depé ar efterlangtad och gor att underhéllet av
regionens tag kan goras lokalt, sé att tiden nar tagen ar ur
trafik minimeras. Det ger lagre kostnader for tdgoperatoren
och punktligare tag for resenarerna.

Vid &rsskiftet ar Stockholm Arsta Kombiterminal fardig,
Har skapar vi en modern citylogistikanléaggning med hall-
barhet i fokus. Dels kommer godset att transporteras med

Jernhusen

tag sa nara slutkund som mojligt, dels minskar utsléappen
nar truckarna ersatts med tvd imponerande portalkranar.
Kranarna kan hantera mycket storre volymer och dessutom
kommer elektricitet att genereras nar lasten sanks.

Det omfattande arbetet med att gora Stockholms Central-
station till en modern och valfungerande knutpunkt avslutas
vid &rsskiftet. Centralplan, torget utanfor Centralstationens
entré, aterstalls nu och den gamla klockan har aterforts till
platsen efter manga ars exil. Nyinvigning av Centralstationen
ager rum i mitten av februari nésta ar.

I borjan av hosten har aven flera mindre projekt for att
forbattra stationer runtom i landet avslutats. Exempel pé
detta ar att Borlange Resecentrum fardigstallts, att en
ny ganghbro 6ver sparen i Alvesta Oppnats och att stationen
i Solna fatt en ny entré mot Friends Arena.

Utmarkelser och fortsatt utveckling i Malmé

Malmo Centralstation fortsatter att vinna priser och vi ar
mycket stolta dver att ha utvecklat en station dar bade
resendrer, bestkare och alla i omradet trivs. Senast i raden
av utmarkelser ar Future Transport Award i kategorin Public
Transport, vilket delades ut vid Nordic Rail-massan i oktober.
Jernhusen fick priset for att ha utvecklat Centralstations-
omrédet pd ett satt som mojliggdr smidiga byten mellan
olika trafikslag. Tidigare i hostas fick stationen Arets
Stadsbyggnadspris 2013 av Malmd stad.

Nu fortsatter vi att utveckla stadsdelen Sédra Nyhamnen
intill Malmo Centralstation. | forsta etappen planerar vi for
byggnaden Glasvasen mitt emot Centralstationen dar kontor,
butiker och service ska rymmas. | nasta steg kommer hotell
och bostader att byggas for att skapa ett levande omréade
som uppmuntrar till kollektivt resande.

Dialogen &r igang

Trafikverket har bjudit in Jernhusen och andra aktérer
inom jarnvagen att delta i ett punktlighetsprojekt under
parollen "Tillsammans for TAg i Tid". Vi ser fram emot att
vara med och bidra, inte minst véra depder ar en viktig fak-
tor i kedjan for att tdgen ska kunna gé i tid. Samarbetet ar
ett tydligt bevis pa branschens gemensamma ambition att
forbattra tillforlitligheten for bade resenarer och gods. En
palitlig tagtrafik ar en viktig del for att ett sé vidstrackt
land som Sverige ska kunna fortsatta utvecklas.

Ett annat bra initiativ fran Trafikverket ar Nationella Rese-
narsdagen. Den 20 september var vi manga frdn branschen
som pa stationer runtom i landet motte resenarer for att ta
del av deras tankar och synpunkter.

Det héar ar ndgra exempel pa den levande dialog som vi
aktivt deltar i. Vi maste standigt vara lyhérda for att vi ska
kunna utveckla vart erbjudande vidare.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och férut-
sattningar

Vart fjarde &r gor Trafikverket en nationell plan for de kom-
mande tolv &rens transportinfrastruktur. Den 1 oktober
gick remisstiden ut fér nasta plan. Overlag &r responsen
positiv men i vissa regioner anses satsningarna vara otill-
rackliga. Bland annat menar foretradare for Malardals-
regionen att planen inte racker for den tillvaxt som vantas
ske i person- och godstransporter. Transportradet och
Branschftreningen Tagoperatérerna, BTO, med flera riktar
aven kritik mot de hojda banavgifter som foreslas.

Den nationella planen paverkar alla Jernhusens affars-
omraden, inte minst stadsutvecklingsprojekten Region City
i Goteborg och Vastra City i Stockholm, tillgangen till depé-
ernaiHagalund, Stockholm, och i Olskroken, Géteborg,
samt godsaffarens tillganglighet till huvudsystemet. For
en mer detaljerad redogorelse hanvisas till Jernhusens
remissvar.

| augusti inleddes jarnvagsbranschens gemensamma
och l&ngsiktiga punktlighetsprojekt. Samarbetet fokuserar
bade pé& nédvandiga investeringar och underhalli banorna,
liksom pé systematisk uppgradering av vagnar och lok,
styrande kvalitetsavgifter, forskning och fornyelse samt en
mer samordnad och effektiv trafikledning for att né standiga
forbattringar av punktligheten.

Arbetets l[angsiktiga malsattning ar att erbjuda svenska
tagresenarer Europas punktligaste jarnvag genom att for-
battra punktligheten fran 90 till 95 procent for alla tag -
raknat som ankomstid plus fem minuter — till 2020. Detta
samarbete ar en stor och viktig handelse for hela branschen
for att stéarka fortroendet for jarnvagen och for att f& néjdare
kunder.Jernhusen kommer att bidra till 6kad punktlighet
genom méanga olika insatser, framst vid depéer.

Infrastrukturen pé strackan mellan Sédra Station och
Centralstationen i Stockholm, den s& kallade Getingmidjan,
ar sliten och behover totalrenoveras. Nar Citybanan 6ppnas
for trafik kommer Trafikverket darfor att under atta veckor
tre somrarirad, med start 2018, att stanga av strackan for
att genomfora atgarder. Losningen beréknas ge en livs-
langd pa uppat 60 ar och har tagits fram av Trafikverket
i samrad med marknadens aktorer.

Avstangningen innebar att enbart tag fran norra sidan
Mélaren kan anvanda Centralstationen. Tag soderifrén
kommer att vanda antingen i Flemingsberg eller vid Sodra
Station. Pendeltagen berors dock inte eftersom de anvander
Citybanan. For Jernhusen far dessa avstangningar stor pa-
verkan saval pa Stockholms Centralstation som i Hagalunds
Depa. P4 Centralstationen kan ett minskat flode av passage-
rare vantas, aven om pendeltédgsresenarerna redan omdiri-
gerats till Station Stockholm City. Hagalunds Depa berors
framst av att SJ:s X2-fordon fran stdra Malarsidan inte kan
komma fram. Minskad trafik pa sval Centralstationens spar
som depén i Hagalund kan innebara méjligheter for om-
byggnationer som annars skulle vara svara att genomfora.

Under kvartalet blev Tagplanen for 2014, T14, klar. Det ar
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den samlade planen for all tagtrafik och underhallsarbeten
pa det statliga jarnvagsnatet i Sverige. Under T14 kommer
totalt 48 foretag att kora 1,5 miljoner tag, fordelat pd 7 200
taglagen. Mest uppmarksammat ar att tre bolag, MTR, Citytag
och SJ, kommer att trafikera strackan Goteborg—Stockholm
med snabbtag. Intressant ar ocksa att Swebus startar ett
samarbete med tdgoperattren Tagab, vilket innebar att
vissa bussar ersatts med tag. Forandringen beror endast
tre strackor, men innebar att Swebus gar fran att vara en
renodlad bussoperator till att bli en bredare trafikaktor.

Resande och transporter av gods pd jérnvig

Enligt Trafikanalys 6kade transporterna pa jarnvag, bade
gods- och persontransporter, under andra kvartalet i ar.
For persontransporter 6kade antalet personresor med
drygt sex procent, eller fran 48 till 51 miljoner resor. Trans-
portarbetet for personresor, eller antal kilometer, 6kade med
drygt tvé procent. Fortsatt tillvaxt inom persontrafik pa den
svenska jarnvagen medfor 6kade fléden pa Jernhusens
stationer och 6kad efterfrdgan pé vara depatjanster.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pa
Malmbanan, 6kade under andra kvartalet. Matningen
Transportindikatorn som Transportgruppen genomfor visade
under tredje kvartalet att andelen optimistiska foretag
i branschen ar den hogsta pé tva ar.
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Omvarld och trender, forts.

Fastighetsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen pé den svenska fastighets-
marknaden uppgick enligt Newsec till 63 miljarder kronor
under arets tre forsta kvartal, jamfort med 64 miljarder
kronor under samma period 2012. Under tredje kvartalet
uppgick transaktionsvolymen till 21 miljarder kronor, vilket
ar en kraftig 6kning mot samma period forra aret.

Antalet transaktioner har varit fler under &rets forsta nio
méanader jamfort med samma period forra aret, vilket innebar
att den genomsnittliga fastighetstransaktionen har varit
lagre. Det forklaras av l&g omséattningen pd moderna och
centralt belagna fastigheter, samtidigt som intresset for mer
hogavkastande fastigheter utanfor storstadsregionerna
varit hogre. Férandringen bedoms bero pé &g tillgadng pa
moderna och centralt belagna fastigheter samtidigt som
intresset for fastighetsforvarv utanfor storstadskarnorna
har okat. Marknaden fortsatter att domineras av inhemska
aktorer.

Direktavkastningskraven pa underhéllsdepéer och gods-
terminaler beror till stor del pé fastighetens lage i forhallande
till jarnvagsnat och ovrig infrastruktur. For stationer ar an-
talet resenarer och besokare en viktig parameter, eftersom
det paverkar hyresnivderna for butiker, restauranger och
kommunikationsnara kontor. Direktavkastningskraven pa
jarnvagsfastigheter bedéms vara mindre volatila &n pa
marknaden generellt, beroende pé forvantat langsiktigt
6kat resande och 0kade transporter av gods pé jarnvag,
Jernhusen beddmer att direktavkastningskraven ar ofor-
andrade sedan arsskiftet.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Hyresmarknaden

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster. P4 stationer
och i stationsomraden finns framst butiker och restauranger,
men ocksé foretag eller organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kommunikationsnéara lagen.

Hyresgaster i underhallsdepéer ar i huvudsak underhélls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. P4 gods- och kombi-
terminalerna hyr terminaloperatorer och speditorer lager-
och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Jernhusen

Detaljhandeln

Enligt Servicehandelsindex tkade aterigen servicehandeln
sin omsattning under andra kvartalet. Omsattningen steg
med 0,9 procent jamfort med samma period forra aret, vilket
ar en viktig positiv signal efter en generellt svag inledning
pa aret. Delbranschen Café uppvisade starkast tillvaxt under
andra kvartalet med en forsaljningstillvaxt om 3,9 procent,
trots starka jamforelsetal. Aven delbranschen Fast Food
gick starkt och 6kade forsaljningen med 2,2 procent.

Att de segment som till stor del finns pa Jernhusens
stationer &terigen vaxer ar positivt for vara kunder, som ocksa
6kade sin omséttning pa vara stationer under arets andra
kvartal jamfort med aret innan. For Jernhusen innebar den
positiva trenden okade intékter tack vare delvis omsattnings-
baserad hyra.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De fortsatta satsningarna och planerna pa jarnvag som
beslutats av riksdagen gor att forutsattningarna forbattras
ytterligare for hogre kvalitet pa infrastrukturen. Darmed
blir jarnvagen ett attraktivare transportslag for saval gods
som manniskor. Det gynnar Jernhusens affar, och bolaget
anpassar och moderniserar befintliga depéer samt forvarvar
och uppfor nya for att kunna méta det 6kade underhélls-
behovet. | samband med detta kan en 6kad konkurrens-
situation pd spéaren i form av nya operatorer vantas.

Finansmarknaden

Det tredje kvartalet har praglats av stigande optimism kring
den ekonomiska utvecklingen i varlden liksom fortsatt stor
efterfrdgan pé kapitalmarknaden. | kombination med en
forvantan om att den amerikanska centralbanken skulle
upphdra med obligationskop, steg langrantorna kraftigt
under slutet avsommaren. | september meddelade den
amerikanska centralbanken att den tills vidare fortsatter
kopa obligationer, vilket fick langrantorna att falla tillbaka
nagot.

De korta marknadsrantorna har i stort varit oférandrade
jamfort med forra kvartalet. Riksbanken forvantas behalla
reporantan pa nuvarande niva den narmaste tiden, vilket
medfor att Jernhusens upplaningskostnader vantas vara
relativt oférandrade de narmaste kvartalen.

For Jernhusen har marknadssituationen bidragit till
annu en lyckad obligationsemission, och den genomfordes
i september. De stigande langa marknadsrantorna har
bidragit till positiva vardeforandringar pa bolagets finansiella
instrument.
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Jernhusens hallbarhetsmal

Jernhusen stravar efter att bli ett rakt igenom héallbart fore-
tag. Det sker genom standig utveckling av fastigheter och
erbjudanden sa att de underlattar det kollektiva resandet
och 6kar andelen hallbara transporter. For att kunna med-
verka till hallbara transporter med ett sé litet ekologiskt
avtryck som mojligt ar det viktigt att Jernhusens fastighter
i sig har lag miljopaverkan och att affarerna ar langsiktigt
[6nsamma.

Jernhusen har l&ngsiktiga hallbarhetsmal for att kunna
folja upp hur foretagets arbete medverkar till en hallbar
utveckling i samhallet:

Hallbara transporter. Vi ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods pa jarnvag. For att sakerstalla

att vi nar detta mal foljs besokstillvaxten pa vara
stationer.Jernhusens mal ar att den arliga tillvaxten ska
vara sex procent dver en konjunkturcykel.

Hallbara fastigheter. Vara fastigheter ska hélla hog
kvalitet och bidra till en battre miljo. For att sakerstalla
att fastighetsbestandet ar hallbart &r malsattningen att
Jernhusens befintliga byggnader ska n& minst klassi-
ficeringsniva brons ar 2020.

Hallbara affarer. Var verksamhet ska vara l&ngsiktigt
lonsam, till nytta for kunder, resenarer och samhalle. For
att sakerstélla att de affarer som bolaget genomfor ar
l&ngsiktigt lonsamma ar mélet att avkastningen pé eget
kapital ska vara 12 procent dver en konjunkturcykel.

Hdéllbara transporter

For att nd malet Hallbara transporter arbetar Jernhusen
kontinuerligt med en méangd fragor for att géra kollektiva
resor och transporter till naturliga val.

Kollektivtrafiken blir mer attraktiv av trygga stations-
miljoer med tilltalande butiks- och servicekoncept.
Jernhusens stadsutvecklingsprojekt syftar till att gora
stationsomradet levande dygnet runt samtidigt som

Jernhusen

narheten till stationen gor det sjalvklart for dem som bor
och arbetar i omradet att resa kollektivt. Jernhusens val-
fungerande natverk av underhallsdepaer gor att hela och
rena tadg kan avgd i tid. Verksamheten inom godsterminaler
syftar till att forbattra forutsattningarna for godstransporter
pa jarnvag.

Under det tredje kvartalet inleddes jarnvagsbranschens
langsiktiga punktlighetsprojekt dar Jernhusen deltar. Battre
punktlighet for taget ar viktigt for att né hallbara transporter.
For mer information om projektet, se sidan 3.

Hdllbara fastigheter
Jernhusen forbattrar kontinuerligt sitt fastighetsbesténd for
att nd malet hallbara fastigheter. Fastigheterna inventeras
for att se vilka behov som finns och underhallsplaner tas
fram. Darefter genomfors forbattringarna succesivt fram
till 2020.

Under det tredje kvartalet naddes en viktig milstolpe nar
inventeringen av de forsta depéafastigheterna paborjades.
Tidigare har bara stations- och kontorsbyggnader inventerats.

Hdllbara affdrer

Malet Hallbara affarer ska nds genom att fatta valgrundade
investeringsbeslut och genom att standigt forbattra var
dagliga affarsverksamhet. God internkontroll ar en forut-
sattning for Jernhusen ska kunna verka over lang tid.

En annan forutsattning for hallbara affarer ar engagerade
och kompetenta medarbetare. Under det tredje kvartalet
redovisades utfallet for medarbetarundersokningen
Engagerad Medarbetarindex (EMI). Undersdkningen visade
pa fortsatt hogt engagemang och utfallet forbattrades
inom flera omraden. EMI anvands som utgangspunkt for
diskussioner och aktiviteter under aret.

Delarsrapport januari-september 2013



Jernhusen

Rapport over totalresultat — koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 1711 190,6 521,5 556,7 707,6 742,8
Energi 19,4 17,8 79,5 80,9 1117 1131
Ovriga intakter 69,6 57,5 223,3 207,5 320,5 304,7
Summa fastighetsintakter 260,1 265,8 824,3 845,1 1139,8 1160,6
Fastighetskostnader
Driftkostnader -56,3 -51,2 -176,9 -168,5 -252,1 -243,7
Energi -25,9 -21,2 -109,1 -108,8 -140,8 -140,5
Underhall -13,5 -11,5 -42,6 -36,3 -63,8 -57,5
Fastighetsskatt -1,3 -2,3 -6,2 -9,6 -5,6 -9,0
Fastighetsadministration -37,7 -34,0 -146,9 -142,3 -206,3 -201,7
Summa fastighetskostnader -134,7 -120,2 -481,7 -465,5 -668,6 -652,4
Driftéverskott 125,4 1457 342,6 379,6 471,2 508,2
Central administration -8,6 -9,3 -25,7 -30,0 -36,2 -40,5
Strategisk utveckling -8,4 -1,6 -24,3 -6,5 -26,3 -8,5
Resultat fran andelar i intressebolag 1,0 0,3 2,9 0,3 2,7 0,1
Rérelseresultat 109,4 135,0 295,5 343,4 411,5 459,3
Finansiella poster, inkl intressebolag -42,4 -48,0 -109,1 -150,5 -140,4 -181,8
Resultat efter finansiella poster 67,0 87,0 186,4 192,9 2711 2775
Vardeférandringar
Fastigheter -25,5 -677 -78,9 188,9 -146,5 121,3
Finansiella instrument 25,3 71,7 161,2 -38,4 142,2 -57,4
Summa vardeférandringar 0,2 -139,4 82,3 150,5 -4,3 63,9
Resultat fore skatt 66,8 -52,4 268,7 343,4 266,7 3414
Skatt -10,8 253,2 -59,8 159,2 3,3 2223
Periodens resultat 56,0 200,8 209,0 502,6 270,0 563,7
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 56,0 200,8 209,0 502,6 270,0 563,7
Periodens resultat/totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 55,8 200,6 210,2 501,3 276,3 567,5
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,2 0,2 -1,2 1,3 -6,3 -3,8
Resultat per aktie, SEK 14,0 50,1 52,5 125,3 69,1 141,9
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 | 4000000 4000000 4000000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Fastighetsintakter 255,7 245,6 811,7 7531 111387 1055,1
Fastighetskostnader -129,7 -111,0 -465,6 -432,5 -644,9 -611,8
Driftéverskott 125,9 134,6 346,1 320,6 468,9 443,4
Rorelseresultat 117,0 122,9 318,5 283,3 4297 394,5
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Kommentar till rapport over totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna under arets forsta nio manader
uppegick till 824 (845) MSEK, en minskning med tre procent,
vilket framst beror pa forandringar i fastighetsbestandet.
Okade hyror och intékter fr&n tjanster i depéer och stationer
bidrog positivt.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppgick till 807 (809) MSEK. Den genomsnittliga &terstaende
kontraktstiden var 3,2 (3,1) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts-  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2014 1039 200 221 253 33
2015 419 120139 136 18
2016 326 102921 186 24
2017 113 45732 43 6
2018 44 16872 42 5
2019 11 2320 17 2
2020- 23 27609 89 12
Totalt 1975 515814 765 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 38 (-22) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 2 (-8) MSEK. Nettouthyr-
ningen i utvecklingsfastigheter har paverkats positivt av ett
hyresavtal i Boxholms Depé samt ett inom godsterminaler.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2013 2012 2012
Nyuthyrning 23,4 17,9 32,9
Omforhandlingar 1,2 8,3 14,7
Avflyttning -2277 -34,2 -33,1
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand 1,9 -8,0 14,5

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 1

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 4 1 2 38 4 1 2 3 4 1 2 3

2010 2011 2012 2013

B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2013 2012 2012
Nyuthyrning 38,1 20,4 62,0
Avflyttning -2, -34,0 -75,8
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 35,9 -13,6 -13,8
Nettouthyrning totalt 37,8 -21,6 0,7
Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,6 (5,2) procent.
Den ytmassiga vakansgraden dkade till 19,6 (15,9) procent.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %
50 15
40 12
30 9
20 6
10 3

0

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 4 1 2 3 4 1 2 383 4 1 2 3

2010 2011 2012 2013

W Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
M Ekonomisk vakansgrad, %
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering,
infrastrukturférvaltning (sparanlaggningar), forvarings-
boxar, taxiangoring, reklam och event uppgick till 223 (208)
MSEK, varav reklam och event uppgick till 26 (19) MSEK.
Av 6vriga intakter avser 116 (100) MSEK kontrakterade och
107 (108) MSEK rorliga intéakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 482 (466) MSEK.
Okningen beror framst p& hogre kostnader for drift och
fastighetsadministration.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar

2013 2012 2012

Lokalarea, kvm 627000 660000 654000
Overskottsgrad, % 41,6 44,9 43,8
Direktavkastning, % 5,8 6,2 5,9
Totalavkastning, % 4,0 9,6 7.3
Vakansgrad area?, % 19,6 15,9 15,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,6 5,2 4.4

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 24 (7)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration, dar
en stor del avser kostnader for framtagande av ett anbud
pa SL:s planerade depa norr om Stockholm.

Y®)
Jernhusen

Rorelseresultat
Rorelseresultatet minskade med 14 procent till 296 (343)
MSEK, framst till foljd av forandringar i fastighetsbestandet.

Rorelseresultat, kvartal

MSEK
160

120

80

40

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 38 41 2 3 41 2 3 41 2 3 41 23
2009 2010 2011 2012 2013

W Rorelseresultat, kvartal, MSEK
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Jdmférbart bestdnd

| jamforbart bestédnd har intéakterna dkat och uppgick till
812 (753) MSEK. Okningen om atta procent beror p8 hogre
intakterna fran hyror och tjanster i depéer och stationer.
Rorelseresultatet for jamforbart bestand 6kade med tolv
procent och uppgick till 319 (283) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =109 (-151) MSEK, varav
-15 (-34) MSEK bestod av resultatandelar i intressebolag.
Forandringen jamfort med foregdende ar beror framst pa
en lagre l[aneskuld, lagre rantenivaer samt ett forbéattrat
resultat fran intressebolagen.

Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,1 (3,2) procent.
Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanfor-
bara till storre pagéende projekt med 24 (18) MSEK. Malet
ar att rantetackningsgraden ska uppgé till minst 2,0 ganger.
Réntetackningsgraden under de férsta nio manaderna
uppgick till 3,1 (2,9) ganger.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

O

Jernhusen

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantornamed  Vardeférandringar finansiella instrument
+ 1 procentenhet fran och med den 30 september, antaget De finansiella instrumenten hade under perioden en positiv
alltannat lika, skulle Jernhusens réntekostnad paverkas med  vérdeforandring om 1671 (-38) MSEK. Det beror framst pa den
+ 15 MSEK under den kommande 12-ménadersperioden. ranteuppgang som skett i de ldnga rantorna under aret.

Om Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med + 58 MSEK. Skatt

Periodens skatt uppgick till =60 (159) MSEK, motsvarande en

Réntetéackningsgrad

8er
10

Skattekostnad i koncernen
8
MSEK
6
Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande
skattesats, 22%

Skatt enligt gallande
skattesats, 26,3%

2009 2010 2011 2012 Jan-sep
2013

Skatteeffekt av:

M Rantetackningsgrad, ggr andrad skattesats

- Mal,> 2 ggr
bolagsforsaljning
resultat fran andelar i intressebolag
Vardeférandringar fastigheter Ovriga skattemassiga justeringar
Den realiserade vardeférandringen uppgick till 22 (4) justeringar hanférliga till

MSEK och beror p& avyttringar. Den orealiserade varde- foregaende &r

forandringen uppgick till =101 (185) MSEK, varav projekt-
resultat stod for -85 (225) MSEK. Driftnettoeffekten Effektiv skattesats, %
uppgick till =17 (=49), varav nyuthyrningar och tkade
omsattningshyror bidrog med 31 MSEK.

Direktavkastningskraven i fastighetsportfoljen bedoms
vara oférandrade sedan arsskiftet.

Summa

Specifikation av vardeférandring

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2013 2012 2012
Realiserad vardeférandring 22,2 3,9 2,9
Driftnettoeffekt -16,5 -49,3 31,4
Projektresultat -84,5 225,2 74,6
Direktavkastningskrav - 9,0 12,5
Orealiserad vardeférandring -101,1 184,9 118,5
Summa vardeférandringar -78,9 188,9 121,3

Jan-sep

2013
268,7

-59,1

2,5
0,7
-3,9

-59,8

22,3

Jan-sep
2012

343,4

-90,3

246,9
0,1
-0,5

3,1
159,2

negativ

skattesats pa 22,3 procent. Av periodens skatt utgjorde 0 (0)
MSEK aktuell skatt och =60 (159) MSEK uppskjuten skatt.

Helar
2012

3414

-89,8

55,3
2457
0,0
5,8

5,3
2223

negativ
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande laneskulder
Ejrantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2013-09-30

10621,5
32,7
10 654,2

375,2
11029,4

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

4 668,9

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

5,6
486,3
491,9

11 487,6

1650,0

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 utgéng
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2013-09-30

4554,8
-100,0
2,8

2,1
209,0
4 668,9
4662,0

2012-09-30

9630,9
31,1
9662,0

457,0
101191

220,2
8,5
2287
103478

4 493,3

363,2
5035,6

5388,8

25,8
439,9
465,7

103478

7 489,4

2012-09-30

4088,4
-100,0
2,2
502,7

4 493,83
4 4847

Jernhusen

2012-12-31

9896,4
33,7
9930,1

416,6
10346,7

293,3
8,2
301,56
10648,2

4554,8

299,6
2779

5775

4990,0
525,9
5615,9
10648,2

7529,0

2012-12-31

4088,4
-100,0
2,7
563,7

4 554,8
4 548,4
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 30 september dgde Jernhusen 234 (245 vid &rs-
skiftet) fastigheter i 68 (75 vid arsskiftet) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till 627 000 (654 000 vid
arsskiftet) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omrédet, Géteborg och Malmo motsvarade 74 procent av
det totala marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter uppgick till

10 622 MSEK per den 30 september. Forandringen forklaras
framst av investeringar om totalt 843 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

Jan—-sep Jan-sep Helér fastigh.

MSEK 2013 2012 2012 2013
Marknadsvérde 1 januari 9896,4 10829,1 10829, 245
Investeringar 842,9 669,0 1003,5 -
Forvarv 10,7 56,8 56,8 3

Frantraden -27,3 -2108,9 -2111,4 =14V
Orealiserad vardeforandring -101,1 184,9 118,5 -
Marknadsvarde vid 10621,5 9630,9 98964 234

periodens utgang

19 fastigheter har frantratts, varav 14 i sin helhet.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

<

M SJAB,17%

M Euromaint Rail AB, 10%
Reitan Convenience Sweden AB, 6%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
ISS Facility Services AB, 3%

M Ovriga hyresgéaster, 60%

Hyresvérde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 48%
\ B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 15%
Ovriga utrymmen”, 9%
M Depéer, 47%
M Godsterminaler, 3%
Stadsprojekt, 2%

| 6vriga utrymmen ingér arrende, biljettautomat, bostad, garage, verkstad,

Investeringar och férvdrv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 854 (726)
MSEK, varav forvarv uppgick till 11 (567) MSEK och varde-
ringshojande underhall till 44 (68) MSEK.

Pa Stockholms Centralstation avslutas moderniserings-
arbetet av stationen och de kommersiella delarna vid ars-
skiftet. Nasta projekt p& Centralstationen blir modernisering
och anpassning av SJ:s tidigare huvudkontor.

Byggnationen av Station Stockholm City har inletts efter
att den tidigare byggnaden rivits. Ovanfor stationsfunktionen
kommer aven ett hotell och bostader att uppféras. Den nya
stationen kommer tillsammans med Stockholms Central-
station och Cityterminalen att utgora ett nav for effektiva
byten mellan tunnelbana, Citybanan (pendeltéag), bussar
och fjarrtag.

Jernhusen fortsatter att investera i underhallsdepaer,
dels anpassas och moderniseras befintliga depaer, dels
forvarvas och byggs nya depéer. Boxholms Depa, belagen
soder om Linkoping, ar fardig och har dverlamnats till hyres-
gasten Arriva Ostgdtapendeln, som ar trafikoperatér at
OstgotaTrafiken. | Savenas Depéd i Goteborg investerar
Jernhusen i ett nytt spér for att mojliggora forflyttningar
inom depdomradet. Sparet effektiviserar underhallsarbetet
for kunden Vasttrafik och frigor kapacitet pa stambanan.

Arbetet med att bygga ut Stockholm Arsta Kombiterminal
till ett modernt logistikcenter fortsatter. Tva logistikbygg-
nader om totalt 15 000kvm stér snart fardiga och forsta
hyresgasten Kyl & Frysexpressen/ICA flyttar in vid arsskiftet.
Under kvartalet har tva portalkranar dver sparet monterats.
Vid full drift kommer de att hantera 120 000 enheter per &r.

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
1000
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200
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12 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 38

lager, personalutrymme, p-plats, plattform, reklamplats, sport- och fritids- 2010 2011 2012 2013

anlaggning, sparanlaggning, stationsverksamhet, teknikutrymme och W Investeringar M Forvarv

tomtratt. = Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
Investeringar och férvarv i fastigheter per affairsomrade
Affarsomrade Jul-sep 2013 Jul-sep 2012 Jan-sep 2013 Jan-sep 2012 Okt 2012-sep 2013 Helar 2012
Stationer 86,0 96,5 337,6 303,0 493,1 458,0
Stadsprojekt -20,4 18,5 571 59,0 1071 109,0
Depéer 74,9 114,5 252,5 331,0 331,5 412,0
Godsterminaler 68,7 16,5 206,3 33,0 256,3 81,0
Totalt 209,3 246,0 853,6 726,0 11881 1060,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar
Under perioden frantraddes 19 (10) fastigheter, eller delar
av fastigheter, med ett underliggande fastighetsvarde om
50 (2 121) MSEK. Under samma tid kontrakterades 14 (10)
fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 26 (2 121) MSEK.
De fastigheter som frantratts eller kontrakterats till for-
séljning utgdrs av stations- och markfastigheter pa mindre
orter. De saljs oftast till kommuner och andra lokala aktorer
som ar battre lampade att forvalta och utveckla fastigheten.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 375 (417 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 343 (321 vid arsskiftet) MSEK av rante-
barande langfristiga fordringar. Stérre delen av posten bestéar
av reversfordringar samt marknadsvarden av finansiella
instrument.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 669 (4 555 vid &rsskiftet) MSEK.

Avkastning pd eget kapital
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 5,9 (13,1 vid ars-
skiftet) procent.

Malet ar att den langsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent over en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femérsperioden
uppgick till 7,5 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 40,6 (42,8 vid arsskiftet)
procent. Malet ar att soliditeten ska uppga till mellan 35
och 45 procent. Beléningsgraden har under perioden ¢kat
till 50,5 (49,0 vid arsskiftet) procent av fastighetsvardet.

20O
Jernhusen

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

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 1 550 (935 vid
arsskiftet) MSEK, varav underskott om 1 550 (919 vid &rs-
skiftet) MSEK ligger till grund for berdakning av uppskjuten
skatt.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
massiga vardet med 3 377 (2 655 vid arsskiftet) MSEK. For
ovriga tillgdngar och skulder understiger det redovisade
vardet det skattemassiga vardet med 194 (374 vid arsskiftet)
MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 359 (300 vid
arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell skatt om
22 procent av nettot av ovanstéende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto 2013-09-30

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -33772 —-743,0
Derivat 108,5 23,9
Underskottsavdrag 1549,5 340,9
Osékra kundfordringar 21,4 47
Ovrigt 64,5 14,2
Enligt balansrékningen -1633,3 -359,3

Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick den 30 september till 5 931
(5 268 vid arsskiftet) MSEK, varav 131 MSEK bestod av
marknadsvardet av finansiella instrument (41 MSEK av
detta marknadsvéarde var kortfristigt). Sedan arsskiftet har
nettoldneskulden dkat med 508 MSEK, fran 4 853 MSEK
till 5 361 MSEK, vilket framst beror pa de investeringar
som genomforts under perioden.

@)
Jernhusen

Under arets tredje kvartal har Jernhusen planenligt
fortsatt att ta upp ny finansiering via kapitalmarknaden
genom en 10-arig obligationsemission om 200 MSEK.
Jernhusens foretagscertifikatprogram ar fortsatt fullt ute-
stéende p& marknaden. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden i portfoljen uppgick den 30 september till 2,8 &r.

Den genomsnittliga rantebindningstiden i portfoljen per
den 30 september uppgick till 4,0 (4,8 vid arsskiftet) ar.
Jernhusen hade vid periodens utgang ranteswapkontrakt
till ett nominellt belopp om 3 600 (4 200 vid arsskiftet)
MSEK. Marknadsvardet av dessa kontrakt uppgick till
-109 (=270 vid &rsskiftet) MSEK.

Réntebéarande skuld, netto

MSEK
7000

6000
5000
4000
3000
2000
1000

2009 2010 2011 2012 Okt2012-

sep 2013

Finanspolicy
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 manader

Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet

Ranterisk
Rantebindningstid
Rantebindningsférfall inom 12 manader
Rantetackningsgrad

Motpartsrisk

Motpartsexponering

Valutarisk

Valutaexponering

Policy Utfall 2013-09-30
Minst 2 ar 2,8 ar
Minst 100% 113%
Max 20% 16%
1-5&r 4,0 &r
Max 60% 30%
Minst 2,0 ganger 3,1 génger
Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt Uppfyllt
maximalt 3 000 MSEK utestéende derivatkontrakt med en och

samma motpart.

Maximalt 1 MEUR nettoexponering avseende sékerhetskrav Uppfyllt

hos Nordpool samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ranteforfallostruktur per 30 september 2013
Belopp, MSEK

-14ar 1940
1-2 ar 400
2-3ar 300
3-4ar 206
4-5ar 848
5-ar 2106
Totalt” 5800

' Marknadsvardering av derivat om 131 MSEK ingér inte.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-sep Jan-sep

2013 2012
Belaningsgrad, % 50,5 48,3
Skuldséattningsgrad, ggr 1,1 1,0
Genomsnittlig ranta, % 31 3,2
Genomsnittlig rantebindningstid, &r 4,0 5,2
Kapitalbindningstid, &r 2,8 ul

" Kapitalbindningstid tillkom som matt i Jernhusens
nya finanspolicy 2013.

Réntebindning

MSEK
3000
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2000
1500
1000

500

0

Ar

Mal, rantebindningstiden ska vara 1-5 &r och max
60% rantebindningsforfall inom 12 ménader.

Effektiv ranta, %

2,2
3,6
4,0
3,8
3,0
3,5
3,0

Helar
2012

49,0
11
3,2
4,8

iulb
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e Jernhusen

Finansieringskallor per 30 september 2013

Varav
MSEK Laneram  utnyttjat
Sakerstallda kreditfaciliteter 1650 1000
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000 -
MTN-program 6000 1797
Foretagscertifikatprogram 3000 2985
Checkrakningskredit 200 -
Ovriga l&n - 18"
Totalt 13850 5800"

' Marknadsvardering av derivat om 131 MSEK ingér inte.

Kapitalbindning
MSEK o
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 109,4 135,0 295,5 343,4 411,5 459,3
Avskrivningar 1,7 0,8 5,0 2,3 5,8 3,1
Betald ranta -41,7 -36,5 -118,5 -148,7 -161,2 -191,4
Erhéallen ranta 0,7 2,6 7,8 8,1 10,4 10,7
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 70,0 101,9 189,9 2051 266,5 2817
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av korta fordringar -1,6 -41,5 23,7 -4,0 -44,2 -71,9
Forandring av korta skulder 1,2 42,3 -88,4 -34,3 79,0 132,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 69,6 102,7 125,2 166,8 301,3 342,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -209/1 -192,3 -842,9 -669,0 11774 -1003,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter -0,2 -53,6 -10,7 -56,8 -10,7 -56,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9,6 2074,9 49,5 2120,5 431 2114,3
Avyttring av andelar i koncernbolag 4,3 - 4,3 - 4.3 -
Forvarv/avyttring av inventarier 6,6 -3,8 3,5 -4,6 1,5 -6,6
Avyttring av intressebolag - - 100,0 - 100,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -188,8 1825,2 -696,5 13901 -1039,2 10474
Kassaflode fran den operativa verksamheten -119,2 19279 -571,3 1556,9 -7379 13901
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 200,6 -150,0 1796,6 388.,4 2 240,4 831,2
Amortering av skuld - -1800,0 -950,0 -1800,0 -1250,0 -2100,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -4 5,7 -1,6 -49,0 21,6 -25,8
Aktieagartillskott fr&n minoriteten 0,2 1,3 2,9 2,2 3.4 2,7
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 196,7 -1943,0 748,9 —-15568,4 915,4 -1391,9
Periodens kassaflode 77,5 -151 177,8 -1,5 177,5 -1,8
Likvida medel vid periodens bérjan 108,4 23,5 8,2 10,0 8,5 10,0
Likvida medel vid periodens slut 185,9 8,5 185,9 8,5 186,1 8,2
Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
ringar av rorelsekapital uppgick till 190 (205) MSEK. 749 (-1 558) MSEK. Okningen av upptagna l&n &r kopplad
Minskningen beror framst pa ett lagre rorelseresultat. till de investeringar som genomforts under perioden, varav
Det totala kassaflodet fran den l0pande verksamheten projektet pa& Stockholms Centralstation ar det enskilt

uppgick till 125 (167) MSEK. storsta.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-697 (1 390) MSEK och paverkades av investeringar i fastig-
heter med-843 (- 669) MSEK samt av att Kungsbrohuset
avyttrades 2012.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet per segment for resultatanalys. Finansiella
kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt hanteras
pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt
foljande fyra segment:

Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahaller tjanster och funktioner
relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

Jul-sep
MSEK 2013
Fastighetsintakter
Stationer 141,7
Stadsprojekt 71
Depéer 100,6
Godsterminaler 11,2
Gemensamma enheter 0,1
Summa fastighetsintakter 260,1
Rorelseresultat
Stationer 54,4
Stadsprojekt 2,9
Depéer 56,5
Godsterminaler 3,9
Gemensamma enheter 7,8
Central administration -8,6
Strategisk utveckling -8,4
Resultat fran andelar i intressebolag 1,0
Summa rorelseresultat 109,4

Jernhusen

Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.

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

Affarsomrade Godsterminaler ager, utvecklar och
forvaltar godsterminaler vid viktiga knutpunkter i det
svenska godsflodessystemet.

Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2012- Helar
2012 2013 2012 sep 2013 2012
1474 453,0 428,2 5981 573,3
17,3 24,0 108,7 40,8 120,6
95,8 319,2 290,0 4572 428,0
6,4 28,0 20,7 46,0 38,7
=11 0,2 2,4 -2,2 -
265,8 824,3 8451 1139,8 1160,6
64,7 180,2 172,4 236,7 228,9
9,9 10,9 73,6 22,5 85,2
55,0 145,5 125,2 209, 188,8
3,2 71 9,0 10,3 12,2
12,8 -1, -0,6 7,4 -6,9
-9,3 -25,7 -30,0 -36,2 -40,5
-1,6 -24,3 -6,5 -26,3 -8,5
0,3 2,9 0,3 2,7 0,1
135,0 295,5 343,4 411,5 459,3

Kommentar till affarsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer har 6kat sina intakter under arets
forsta nio manader. Okningen beror dels pé intakter frén
nya erbjudande, dels pa 6kade hyresintakter pa grund av
omférhandlade avtal och battre utfall pa de omséattnings-
baserade hyrorna &an aret innan. Hogre intakter fran reklam
och event har ocksa paverkat positivt.

Affarsomrade Stadsprojekt avyttrade under forra aret
Kungsbrohuset och i &r har en hotellfastighet pa Vasagatan
i Stockholm rivits. Dessa handelser har paverkat fastighets-
intakter och rorelseresultat negativt. Under tredje kvartalet
inledde affarsomradet uppforandet av nya pendeltégs-
stationen Station Stockholm City.

Affarsomrade Depaer har tkat sina intékter tack vare nya
erbjudanden och investeringar i sdval nya som befintliga
depéer.

Affarsomrade Godsterminaler har ocksa sett en intakts-
6kning under aret. Affarsomrédet har en stor del av sina
intakter frdn kombigods, vilket inte &r lika konjunktur-
kansligt som ovrigt gods pa jarnvag.
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Segmentsinformation, forts.

Tillgdngar per affirsomrade

5635,2
13081
2671,5
381,6
751,8

MSEK 2013-09-30 2012-12-31
Stationer 5729,8
Stadsprojekt 1392,3
Depéer 29177
Godsterminaler 581,8
Ovriga tillgangar 856,0
Summa tillgangar 114876

10648,2

Jernhusen

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2013

Antal fastigheter
Hyresvarde, MSEK
Lokalarea, kvm

Vakant lokalarea, kvm

Aterst&ende kontraktstid, &r

Ekonomisk vakansgrad, %

Specifikation av marknadsvardesférandring per affirsomrade

MSEK

Marknadsvarde 2012-12-31

Driftnetto

Projektresultat

Direktavkastningskrav

Delsumma orealiserad vardeférandring
Investeringar

Forvarv

Frantraden

Marknadsvéarde 2013-09-30

Stationer

5535,2
3,1
-136,6
-133,5
344,8
-16,7
5729,8

Stadsprojekt

1308,1
-3,9
49,0
45,1
49,7

-10,6

1392,3

Stationer

128000
17 000

Stads- Gods-
projekt Depéer terminaler
82 30 105 17
390 17 378 23
19000 456000 24000
7000 98 000 1000
3,4 1,5 2,6 8,3
2,5 9,7 8,8 4,2
Depéer  Godsterminaler
2671,5 381,6
-15,7 -0/
8,2 -5,
-7,5 -5,2
2431 205,4
10,7 -
29177 581,8
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Totalt

234
807
627 000
123 000
3,2
5,6

Totalt

9 896,4
-16,5
-84,5
-101,1
842,9

10,7
-27,3
10621,5



Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 49,5 59,4 1521 196,4 220,8 2651
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -109,1 -54,6 -221,7 -221,5 -344,7 -344,5
Driftéverskott -59,6 4,8 -69,6 -25) -128,9 79,4
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - 910,9 - 911,0 47 906,3
Central administration -8,6 -6,4 -25,8 =27 -39,2 -40,5
Strategisk utveckling -8,4 -1,8 -24,3 -6,5 -26,3 -8,5
Rorelseresultat -76,6 907,5 -119,7 852,3 -194,1 7779
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - - - - 211 211
Ranteintakter och liknande resultatposter 14,8 51,8 109,6 164,5 172,0 226,9
Aterféring/nedskrivning av finansiella
anlaggningstillgdngar - 425,0 - 425,0 - 425,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -46,5 -40,6 -125,7 -143,2 -200,4 -2179
Summa finansiella poster -31,7 436,2 -16,1 446,3 7,3 4551
Resultat efter finansiella poster -108,3 1343,7 -135,8 1298,6 -201,4 1233,0
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag 21,3 8,7 70,7 25,0 111,9 66,2
Lamnade koncernbidrag -474,7 -41,8 -547,4 -116,8 -584,0 -153,4
Summa bokslutsdispositioner -453,4 -33,1 -476,7 -91,8 =472, -87,2
Resultat fore skatt -561,7 1310,6 -612,5 1206,8 -673,5 1145,8
Uppskjuten skatt 123,6 6,5 134,4 36,7 83,3 -14,4
Periodens resultat -438,1 13171 -478,1 1243,5 -590,2 11314
Resultat per aktie (SEK) -109,5 329,3 -119,5 310,9 -147,6 282,9
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000000 4000000

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 sep 2013 2012
Periodens resultat -438,1 13177 -478,1 1243,5 -590,2 11314
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat —-438,1 131771 —-478,1 1243,5 -590,2 1131,4

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.
Omséttningen uppgick till 152 (196) MSEK och 6vriga forvaltnings-
kostnader uppgick till =222 (-222) MSEK. Rérelseresultatet
uppgick till =120 (852) MSEK.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 2511 229,5 231,8
Maskiner och inventarier 8,1 10,8 10,2
Summa materiella anlaggningstillgadngar 259,2 240,3 242,0
Uppskjuten skattefordran 3247 241,5 190,4
Ovriga finansiella tillgdngar 4831,6 8579,8 8 586,5
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5156,3 8821,3 8776,9
Summa anléggningstillgangar 5415,5 9061,6 9018,9
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 33327 655,0 622,7
Likvida medel 185,9 8,5 8,3
Summa omséttningstillgdngar 3518,6 663,5 631,0
SUMMA TILLGANGAR 8934,1 9725/ 9649,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolaget eget kapital 1658,1 2348,3 2236,2
Summa eget kapital 1658,1 2348,3 2236,2
Langfristiga skulder
Ovriga avséattningar 63,0 63,0 63,0
Réantebarande laneskulder 5781,9 47772 -
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 5933,5 4928,8 151,6
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder - 15,5 4980,2
Ej rantebarande skulder 1342,5 2432,6 22819
Summa kortfristiga skulder 13425 2 4481 7 2621
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8934,1 97251 9649,9
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1650,0 7550,9 7550,9

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt ford-
ringar pa de fastighetsagande dotterbolagen. Vid periodens utgang
fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200 (200 vid &rs-
skiftet) MSEK, varav inget utnyttjades per den 30 september
(46 MSEK vid arsskiftet).

Investeringar i inventarier uppgick till O (1 vid arsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Arsstimma 2014
Nésta arsstamma iJernhusen AB (publ) kommer att héllas
den 28 april 2014 i Stockholm.

Organisation och medarbetare

Bjorn Boestad, tidigare chef for Bygg- och Fastighets-
utveckling, lamnade Jernhusen och dess ledningsgrupp
den 1 september. Han eftertraddes av Mats Hubertsson
som borjade sin nya tjanst den 1 oktober och som narmast
kommer frén en tjanst som distriktschef pa Skanska.

Eva Burén, kommunikationschef och medlem i lednings-
gruppen, kommer att lamna Jernhusen under aret. Rekry-
tering av eftertradare pagar.

Per den 30 september var 245 (265 vid arsskiftet) personer
anstéallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika kon-
cernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vinterméanaderna kan
innebéra 6kade kostnader for snordjning och forlangt dppet-
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 néarstaende

Jernhusen har transaktioner med narstéende statliga bolag
och verk. Intédkterna bestér av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestéar i huvudsak av elinkdp. Se not 3, sidan
66 i &rsredovisningen for 2012 for vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Efter attJernhusen genomfort den planerade refinansie-
ringsprocessen har kapitalbindningen i portfoljen forlangts
till knappt 3 &r. Det har medfort att refinansieringsrisken
minskat for bolaget. | 6vrigt beddms inga forandringar ha
skett avJernhusens risker och osakerhetsfaktorer sdsom
de beskrivs pa sidorna 18-20 i &rsredovisningen for 2012.

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

Riktlinjerna for statligt &gda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid NASDAQ OMX Stockholm. Detta 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

Jernhusen

IFRS Interpretations Committee, sdsom de har godkants av
EU-kommissionen for tilldmpning inom EU. Vidare ska Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner tillampas.
Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tilldmpa alternativregeln nar det géller redovisning av
koncernbidrag, vilket innebér att erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
s&som de har beskrivits i &rsredovisningen for 2012 med
undantag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar
och forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
frdn och med den 1 januari 2013. Det galler framst IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar och IFRS 13 Vardering
till verkligt varde.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av marknadsvardet av
derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finan-
siella skulder bestar till storsta del av rantebarande lan,
foretagscertifikat, obligationer, vilka upptagits framst for
att finansiera koncernens fastigheter samt marknadsvardet
av derivatinstrument.Jernhusen bedomer att det inte
finns nagra 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 berdakningsmetoder, 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 22 (0 vid &rsskiftet) MSEK och
for derivatinstrument med negativt varde 131 (270 vid
arsskiftet) MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat arets
resultat med 161 (-38) 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 av finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till =109
(261 vid arsskiftet) 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.
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2013 4 februari 2014

Arsredovisning 2013 mars 20714
Delérsrapport januari-mars 2014 28 april 2014
Arsstamma 2014 28 april 2014

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning,
fastighetsforteckning samt pressmeddelanden finns
tillgangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 23 oktober 2013

Kerstin Gillsbro
vd

Jernhusen

For vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, Vd

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

Anders Back, Ekonomidirektor/vvd
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
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Granskningsrapport

Till styrelsen iJernhusen AB (publ)
org nr 556584-2027

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Jernhusen AB (publ) per 30 september 2013 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad
pé var oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
Standard for dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av fore-
tagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av
att géra forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella frégor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed

i ovrigt har.

Jernhusen

De granskningséatgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstan-
digheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet somen
uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 23 oktober 2013

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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