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Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 290 (281) MSEK.
Okningen beror framst p& férandringar i bestandet d&
Boxholms Depé och Stockholm Arsta Kombiterminal till-
kommit samt prisjusteringar pé infrastruktur. | jamforbart
bestand uppgick intakterna till 290 (283) MSEK.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar uppgick till
100 (76) MSEK. | jamforbart bestand forbattrades rorelse-
resultatet fore vardeférandringar med 25 procent.

o Vardeférandringar fastigheter uppgick till 29 (0) MSEK
och vardeférandringar finansiella instrument =47 (71)
MSEK.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 123 (85) MSEK.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 250 (296) MSEK.

o Fastighetsforsaljningar uppgick till 470 (21) MSEK.

o Marknadsvérdet pé fastigheterna uppgick till 11 135
MSEK, en minskning med 192 MSEK. Forandringen
forklaras framst av avyttringar dar frAntradet av Alvsjé-
depén till SL star for huvuddelen av kopeskillingen, samt
investeringar.

Viktiga handelser efter periodens utgang
o Arsstamman faststallde styrelsens forslag till utdelning
om 100 MSEK. Utbetalning planeras ske den 7 maj.

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-mars 2013. Fér balansrdkningsrelaterade poster avses

den 31 december 2013.

Jan—-mar Jan-mar Apr2013- Helar
Jernhusen i sammandrag 2014 2013 mar 2014 2013
Fastighetsintakter, MSEK 290 281 1113 1104
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 100 76 421 397
Vardeforandringar, fastigheter, MSEK 29 0 275 245
Finansiella poster, MSEK =41 -32 -156 -147
Vardeforandringar, finansiella instrument, MSEK =47 71 37 155
Periodens resultat, MSEK 123 85 551 513
Investeringar i fastigheter, MSEK 250 296 1242 1288
Fastighetsforsaljningar, MSEK 470 21 506 57
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11135 10171 11135 11327
Soliditet, % 42,4 42,5 42,4 41,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,8 3,0 2,8 3,2
Avkastning péa eget kapital, % 11,3 12,6 11,3 10,8

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepaer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 241 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 187 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 11,1 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusen har haft en bra start pa aret, mycket tack vare
att Boxholms Depé och Stockholm Arsta Kombiterminal
tagits i drift. Bdda dessa har varit mycket efterlangtade av
vara kunder och vi ser nu att de aven bidrar positivt till vara
intakter. Tjanster och erbjudanden som under senare tid
tillkommit pa stationer och depaer uppskattas ocksa, vilket
marks i vara fastighetsintéakter. Exempel pa sédana tjanster
ar tvatt och fekalietémning i vara depéer.

De prisjusteringar som gjorts pé infrastruktur ckade
ocksé vara intakter, vilket gor att vi nu far tackning for vara
kostnader for drift och underhall samt kan gora erforderli-
ga reinvesteringar. Det ar nédvandigt for att vi ska kunna
uppratthalla jarnvagsinfrastrukturens sakerhet, tillgang-
lighet och darmed bidra till battre punktlighet.

Totalt forbattrades Jernhusens intakter med tre procent
under forsta kvartalet, jamfort med samma period forega-
ende &r, och uppgick till 290 miljoner kronor. Kombinerat
med lagre kostnader, inte minst tack vare den milda vintern,
medforde det att rorelseresultatet fore vardeforandringar
for arets forsta kvartal uppgick till 100 miljoner kronor — en
okning med 30 procent jamfort med foregéende ar.

Aven tagtrafiken fick en positiv inledning pé &ret: Trafik-
verkets statistik visar att persontrafiken under forsta kvar-
taleti ar 6kade med 4,6 procent jamfort med samma tid i fjol.
Under mars passerade persontrafiken 10 miljoner kdrda
tagkilometer, vilket ar rekord! Aven den mer konjunktur-
beroende godstrafiken pa jarnvag ckade under forsta kvar-
talet, efter en tillfallig nedgéng under 2013.

Bransch i omvandling

Parallellt med den gladjande trenden for tagtrafiken har
diskussionerna kring jarnvagen fortsatt med oforminskad
intensitet. | borjan av april kom ocksé tillaggsdirektivet for
fortsattningen av regeringens utredning av jarnvagens
organisation. Utredaren ska fram till ndsta sommar titta
narmare pa ett antal omréaden.

Overlag ar jarnvagsbranschen hért pressad och i borjan
av aret offentliggjordes flera storre omorganiseringar.
Jernhusen vill bidra till branschens utveckling genom att
tillsammans med vara kunder ta fram erbjudanden och
tjanster som oOkar allas effektivitet och jarnvagens over-
gripande punktlighet. De satsningar pa infrastruktur som
riksdagen har beslutat ar positiva, men effekterna behover
komma snabbare. Vi prioriterar darfor branschens sam-
arbete Tillsammans for TAg i Tid hogt och darutover tar vi
initiativ for att forbattra den infrastruktur och de tjanster
vi erbjuder.

I host kommer fler tAgoperatorer in pa den svenska
marknaden och vi ser nu 6ver hur befintlig depékapacitet
kan utnyttjas pa basta satt samtidigt som vi uppfor nya

Jernhusen

depéer nar efterfragan finns. Den nybyggda depan i
Boxholm ar ett exempel p& hur vi med storre investeringar
och l&ngsiktigt samarbete skapar kostnadseffektiva
losningar for kund, resenar och samhalle.

Forbéattringar for resenérer och godstransportérer

| februari nyinvigdes anrika Stockholms Centralstation,
efter flera &rs omfattande renovering. Vi ar stolta over att
kunna erbjuda resenarer och besokare en trivsam och
modern station dar nya strék och hog tillganglighet gor det
lattare att ta sig runt. Dessutom finns idag ett stort utbud
av restauranger, kaféer, service och butiker pa stationen for
den som vill sitta ned en stund eller utratta arenden.

Vi har ocksé stravat efter att gora byggnaden mer héllbar
genom att sanka energianvandningen. En innovativ l6sning
ar att vi anvander dverskottsvarmen fran de 250 000 personer
som dagligen passerar Stockholms Centralstation till att
vintertid smalta sno och is, ndgot som sankt energibehovet
avsevart. Vi fortsatter med att utveckla Centralstationens
kontor fréan 1872 till toppmoderna lokaler for dem som vill
finnas i Stockholms mest centrala lage.

Stockholm Arsta Kombiterminal fardigstalldes under
april och den gor det mojligt att skicka gods med jarnvag
nastan in till Stockholms innerstad. | vara tva nya cross-
dock-anlaggningar lastas godset om till mindre enheter
och fraktas sedan sista strackan till slutkund med lastbil.
Det har ar framtidsmodellen for jarnvagsgods och darfor
uppfor vi dven en crossdock-anlaggning pad Malmé Kombi-
terminal.

Nu véaxer Stockholm Continental och

Glasvasen i Malmo

| slutet av mars pdbdrjades stommontage av Stockholm
Continental, det nya projektnamnet pa den fastighet som
kommer inrymma béde entréer till pendeltdgsstationen
Stockholm City, hotellet Scandic Continental samt bostader.
Takterrassen med utsikt 6ver Riddarfjarden kommer att vara
oppen for allmanheten. | mitten av april togs aven forsta
spadtaget till kontorsbyggnaden Glasvasen bredvid Malmo
Centralstation. Dessa projekt ar b&dda bra exempel pa hur
Jernhusen arbetar med att géra omrédet kring stationer
sakrare, trevligare och mer levande - allt for att oka det
kollektiva resandet.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

Regeringen presenterade i borjan av april den nationella
transportplanen for de kommande tio aren och innehallet
lag i linje med det forslag som tidigare gatt pa remiss.
Atgarder prioriteras som forbattrar méjligheten till regional
arbetspendling och som underléattar for gods pa jarnvag
att komma fram snabbare och i tid.

Storre satsningar pa jarnvagsinfrastruktur som namns i
planen ar bland annat Ostlanken (Jarna-Linképing), Géta-
landsbanan (Boras—Géteborg) samt en forstudie for
ny stambana pa strackan Jonkoping—Malmo. Till detta
kommer utbyggnad och renovering av befintliga banor,
bland annat renoveringen av Strombroarna i Stockholm
och utbyggnad till fyrspar mellan Lund och Malmé. Dess-
utom gors stora satsningar pé att varda och ta hand om
befintlig infrastruktur.

Totalt omfattar den nationella transportplanen 522 mil-
jarder kronor under 2014-2025, vilket ar en 6kning med
20 procent jamfort med den férra planperioden. Satsning-
arna pany jarnvagsinfrastruktur uppgér till 86 miljarder
kronor och underhall av befintlig infrastruktur (vag och
jarnvag) till 281 miljarder kronor.

SévalJernhusen som dess kunder berors av de satsningar
som ska goras.Jernhusen paverkas framst av planerade
atgarder i anlaggningar dar bade Jernhusen och Trafikverket
har verksamhet, exempelvis depan i Hagalund.

| borjan av april kom aven tillaggsdirektivet for den utred-
ning som regeringen tillsatt av jarnvagens organisation.
Utredningen genomfors pé& uppdrag av regeringen efter ett
beslut i december 2012 i riksdagens trafikutskott. Utred-
ningens andra del ska bland annat resultera i konkreta for-
battringsforslag. Del ett, som hade till uppgift att beskriva
nulaget och vagen hit, redovisades i december 2013. Del
tva ska slutredovisas senast 30 juni 2015.

Direktivet anger sammanfattningsvis att utredningens
andra del ska fokusera pé tre omraden: Trafikverket och
dess underhéll av huvudsystemet, kapacitetstilldelningen
samt sidosystemet med depéer och terminaler. Dessutom
ska bland annat Transportstyrelsens roll analyseras, inklusive
mojligheten att utveckla myndighetens marknadstillsyn.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Enligt Trafikanalys 6kade b&de gods- och persontransporter
pa jarnvag under fjarde kvartalet 2013. Antalet personresor
okade med nara fyra procent, fran 50 till 52 miljoner resor.
Matt i antal kilometer minskade dock personresorna med
cirka tva procent. Fortsatt tillvaxt inom persontrafiken pa
den svenska jarnvagen medfor 6kade floden pa Jernhusens
stationer och 6kad efterfrdgan pa depéatjanster. Den trans-
porterade godsmangden, exklusive malm pa Malmbanan,
Okade kraftigt under fjarde kvartalet 2013 jamfort med
samma period 2012.

Y®)
Jernhusen
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Aven ny statistik frén Trafikverket visade p8 en uppgéng
i transporterna. Under arets tre forsta manader 6kade
persontrafiken med 4,6 procent, jamfort med samma tid i
fjol. Under mars passerade persontrafiken for forsta gangen
éver 10 miljoner kdrda t&gkilometer. Aven godstrafiken
6kade under arets forsta kvartal och Trafikverkets siffror
visade pé en dkning med 1,3 procent, jamfort med samma
period foregdende ar. Antalet korda tagkilometer for gods-
trafiken var under mars drygt 3,3 miljoner tagkilometer.
Jarnvagens floden utgor grunden for Jernhusens affar, varfor
den okade trafiken ar mycket positiv for bolaget.

Kollektivtrafikbarometern, en branschgemensam kvali-
tets- och attitydundersokning som drivs och utvecklas av
branschorganisationen Svensk Kollektivtrafik, visade att
kollektivtrafikens marknadsandel under 2013 6kade med
en procentenhet till 27 procent jamfort med foregdende ar.
Kollektivtrafikens marknadsandel i Stockholm var 52 (50)
procent, Vastra Gotaland 28 (27) procent och i Skéne 24
(24) procent. Rapporten noterade dven att fyra av tio kollek-
tivtrafikresor gors med buss. For Jernhusen och branschen
ar det positivt att kollektivtrafikens marknadsandel 6kar.
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Omvarld och trender, forts.

Fastighetsmarknaden
Aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har under
inledningen av aret varit hog och bland annat har flera storre
affarer i Stockholm genomforts. Den totala transaktions-
volymen pé den svenska fastighetsmarknaden under for-
sta kvartalet uppgick enligt Newsec till 23 miljarder kronor,
jamfort med 17 miljarder kronor under samma period forra
&ret. Aven antalet transaktioner har varit fler jamfort med
forsta kvartalet forra aret.

Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven ar ofor-
andrade sedan arsskiftet.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Kélla: Newsec

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.

Hyresgéaster i underhallsdepéer ar i huvudsak underhélls-
entreprendrer, men aven tdgoperatorer. P& gods- och kombi-
terminalerna hyr terminaloperatorer och speditorer lager-
och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln

Inom servicehandeln visade segmenten café och fast food
mycket stark tillvaxt under heléaret 2013. Delbranschernas
forsaljning kade med 2,5 respektive 1,1 procent, jamfort
med 2012. Tillvaxten var sarskilt kraftig under det sista
kvartalet da café 6kade med 4,1 procent och fast food med
2,7 procent.

For heléret 2013 landade forséljningstillvaxten i detalj-
handeln pé 1,9 procent med en stark avslutning pé aret och
2,9 procents okning under sista kvartalet. Omsattningen for
detaljhandeln mattilopande priser kade med 3,1 procent
mellan januari 2013 och januari 2014 enligt HUI. Under
2014 vantas detaljhandeln 6ka med 3,0 procent. Reallone-
okningar, l&g inflation, laga réantor och skattesankningar
forvantas ge hushallen mer pengar i planboken 2014.

For Jernhusen ar dessa siffror valdigt positiva, eftersom
det innebér att alla handelssegment som finns pa vara
stationer Okar. Sarskilt positivt ar den fina utvecklingen for
café, fast food och dagligvaruhandel. Prognosen for 2014

Jernhusen

ar fortsatt mycket positiv, vilket kan komma att bidra till
Jernhusens resultat genom hdgre omsattning i butikerna
och darmed hogre omsattningshyror.

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 i bade Stockholm och Géteborg under det
senaste aret varit oférandrade. Samtidigt har hyresnivaer-
na i Goteborg stigit ndgot medan de varit oférandrade i
Stockholm. Beroende pé& omfattande nyproduktion i Malméo
har vakanserna dar stigit medan hyresnivéerna fortsatt
upp.Jernhusen bedomer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av Stockholm, Géteborg 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 regeringens nationella
transportplan for 2014-2025, gor att forutsattningarna
forbattras ytterligare for battre kvalitet pa infrastrukturen.
Darmed blir jarnvagen ett attraktivare transportslag for
séaval gods som manniskor. Det gynnar Jernhusens affar,
och bolaget anpassar och moderniserar befintliga depéer
samt forvarvar och uppfér nya nar efterfragan finns for att
kunna mota det 6kade underhallsbehovet.

Finansmarknaden

Inledningen av aret har praglats av minskad riskvilja p& den
finansiella marknaden. Det beror bland annat pa politiska
oroligheter och oro for avtagande tillvaxt i Kina. Trots osaker-
hetsfaktorer i varlden beddms den ekonomiska aterhamt-
ningen att fortsatta under 2014, aven om taktskillnaden
mellan lander ar stora.

Den amerikanska ekonomin visar fortsatt god aterhamt-
ning, vilket gjort att den amerikanska centralbanken fort-
satt nedtrappningen av sina obligationskop. Samtidigt har
den europeiska centralbanken 6ppnat for en mer expansiv
penningpolitik. Den minskade riskviljan har fatt lang-
rantorna att falla under inledningen av aret samtidigt som
skillnaden mellan de korta och langa rantorna har minskat.

Under arets forsta kvartal har Riksbanken [&tit reporéntan
varit oférandrad med hansyn till den laga inflationen. Fort-
satt lag inflation tkar sannolikheten for att Riksbanken
sanker rantan vid nasta moéte, ndgot som skulle innebara
lagre upplaningskostnader for Jernhusen den narmaste
tiden. De sjunkande marknadsrantorna under inledningen
av aret har bidragit till negativa vardeférandringar pa
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 langsiktigt 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 — utgér grunden i styrningen for fore-
tagets arbete och avspeglar hur Jernhusen bidrar till en
hallbar utveckling avsamhallet.

Hdéllbara transporter

Jernhusens overgripande 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 véra 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.

Borlange resecentrum fortsatter att locka fler bestkare
efter den nyligen avslutade moderniseringen. Tillsammans
med Alvesta och Vaxjo tillhor den de stationer som sett
storst 6kning i antal bestkare under &rets forsta kvartal.

Under forsta kvartalet fardigstalldes annu en crossdock-
anlaggning p& Stockholm Arsta Kombiterminal. Detta
kommer att driva floden av gods pé jarnvag och éppnar for
intressanta logistiklosning for varuagare i Stockholm.

En liknande anléaggning uppfors p& Malmo Kombiterminal
och inflyttning beraknas ske i juli.

Hallbara fastigheter

Samtidigt som Jernhusens affarer ska stodja samhallets
transportomstallning ar det viktigt att Jernhusens fastig-
heter héller hog kvalitet och bidrar till en battre miljo.
Darfor har malet Hallbara fastigheter antagits, vilket foljs
upp genom att alla fastigheter i Jernhusens bestand ska
motsvara miljoklassningssystemet Miljobyggnads niva
brons till &r 2020.

Jernhusen

Under forsta kvartalet har stora energieffektiviseringar
matts upp i fastighetsbestandet. Den storsta minskningen
har skett inom affarsomrade Depaer, dar energianvandningen
i det jamforbara bestandet minskade med tio procent efter
normal&rskorrigering. Aven affarsomréde Stationer rappor-
terade en effektivisering av varmeforbrukningen med
knappt fem procent efter normalérskorrigering.

Den minskade energiforbrukningen kommer av det syste-
matiska arbete som skett under 2013 i specifika projekt
likval som l6pande driftoptimering. Jernhusens fastigheter
behdver ofta stora insatser inom energieffektivisering for
att kunna né upp till méalet om klass brons, varfor de
minskningar som skett ar vasentliga.

Arbetet med hantering av avfall pé stationer fortsatter.
Under forsta kvartalet infordes kallsortering pa de allmanna
ytorna i Stockholms Centralstation s& att resenarerna kan
atervinna sitt skrap.

Hdllbara afférer

Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt lonsam, till
nytta for kunden, resenéren och samhéllet. Det samman-
fattas i mélet Hallbara affarer. For att sékerstalla att
Jernhusen nér detta mal mats avkastning pa eget kapital,
vilken ska vara 12 procent dver en konjunkturcykel.

Under forsta kvartalet 6ppnade Kungalangan pa Malmo
Centralstation. Nyskapade ytor i fastigheten gor att rese-
narer och bestkare far ett storre utbud att valja bland och
att Jernhusens hyresintakter kan oka.

| februari nyinvigdes Stockholms Centralstation efter
flera &rs omfattande renovering. Flera nya ytor har skapats,
och de hyresgaster som flyttat in bidrar till att forbattra
resenarernas upplevelse av stationen samtidigt som
Jernhusens intakter okar.

Tva detaljplaner har antagits pa Jernhusens utvecklings-
fastigheter i Sundsvall och Ostersund, vilket 6kat véardet pa
fastigheterna.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK

Fastighetsrorelsen
Hyresintakter

Energi

Ovriga intakter

Summa fastighetsintékter
Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Summa fastighetskostnader
Driftéverskott

Central administration
Strategisk utveckling
Resultat fran andelar i intressebolag

Rorelseresultat fére vardeférandringar

Vardeforandring fastigheter
Rérelseresultat

Finansiella poster, inkl. intressebolag
Vardeforandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt
Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie, SEK

Genomsnittligt antal aktier

Jamforbart fastighetsbestand

MSEK
Fastighetsintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Jan—-mar
2014

180,2
32,3
77,9

290,4

-60,4
—-48,1
-15,2
=21
-50,6
-176,4

1141

-10,8
-3,9
0,1
99,5
29,0
128,5

-41,1
-474
39,9

83,4
123,2

123,2

123,0
0,2

30,8
4000 000

Jan—-mar
2014
290,2
-173,0
117,2
102,7

Jan-mar
2013

173,56
33,6
74,3

2814

-65,2
-50,1
-14,5
-2,5
-54,9
-187,2

94,2

-9,7
-97

1,6
76,5
-0,2
76,3

-32,0
70,7
114,9

-30,2
84,7

84,7

84,2
0,5

21,1
4000000

Jan-mar
2013
282,5
-183,2
99,3

81,6

Apr2013- Helar
mar 2014 2013
688,3 681,6
102,5 103,8
322,0 318,4
1112,8 1103,8
-228,5 -233,3
-136,4 -138,4
-61,4 -60,7
=44 -4,8
-199,0 -203,3
-629,7 -640,5
483,1 4683,3
-374 -36,3
-27,0 -32,8

1,0 2,5

419,7 396,7
274,6 245,4
694,3 642,
-155,6 -146,5
36,6 154,7
575,3 650,3
-23,6 -137,2
551,7 513,11
551,7 5131
553,2 514,2
-1,6 -1,
138,3 128,6
4000000 4000000
Apr2013- Helar
mar 2014 2013
1143,2 1135,5
-621,0 -631,2
522,2 504,3
458,8 4377

Delérsrapport januari-mars 2014



10
Jernhusen

Kommentar till rapport over totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Periodens fastighetsintakter uppgick till 290 (281) MSEK,
en ékning med tre procent. Okningen beror framst pa for-
andringar i fastighetsbestédndet d& Boxholms Depé och
Stockholm Arsta Kombiterminal tillkommit samt prisjuste-
ringar p& infrastruktur. Okade hyror och intakter frén tjéns-
ter i framfor allt stationer men aven depéer bidrog ocksé
positivt.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars upp-
gick till 851 (781) MSEK. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var 3,2 (3,3) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts— Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2015 1290 2568 246 344 43
2016 369 123199 199 25
2017 188 56172 59 7
2018 58 33157 57 7
2019 17 3171 20 3
2020 6 12107 39 5
2021~ 25 30352 80 10
Totalt 1953 516 404 798 100

" Inklusive framtida géllande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till -2 (8) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till -2 (7) MSEK. Nettouthyr-
ningen i befintligt fastighetsbestand har paverkats negativt
av ett antal uppsagningar inom samtliga affarsomraden.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan—-mar Jan-mar Helar
MSEK 2014 2013 2013
Nyuthyrning 3,2 12,3 33,9
Omforhandlingar 1,8 01 3,56
Avflyttning -7,0 -51  -254
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -2,0 7.3 12,0

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

-15

— 2 0 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
1T 2 38 4 1 2 3 4 1 2 3 4

2011 2012 2013 2014
B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan—-mar Jan-mar Helar
MSEK 2014 2013 2013
Nyuthyrning 11 2,6 49,8
Avflyttning -0,5 -1,9 -5,4
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 0,5 0,7 44,4
Nettouthyrning totalt -1,5 8,0 56,3

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,8 (4,9) procent.
Den ytmassiga vakansgraden okade till 20,7 (16,9) procent.
Okningen forklaras huvudsakligen av 6kade vakanser i
Kirsebergs Depa i Malmo.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %
50 15
40 12
30 9
20 6
10 3
0 0
Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
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2011 2012 2013 2014

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

Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster, vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning (sparanlaggningar), forvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och event, uppgick till 78 (74) MSEK,
varav reklam och event uppgick till 10 (8) MSEK. Av 6vriga
intakter avser 43 (36) MSEK kontrakterade och 35 (38)
MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 176 (187) MSEK.
Minskningen beror framst pa lagre driftkostnader, bland
annat lagre kostnader for osakra hyresfordringar samt
lagre personalkostnader inom fastighetsadministrationen.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan—-mar Jan-mar Helar

2014 2013 2013

Lokalarea”, kvm 627 000 621000 645000
Overskottsgrad, % 39,3 33,5 42,0
Direktavkastning, % 5,4 5,5 51
Totalavkastning, % 8,5 7,0 7.8
Vakansgrad area?, % 20,7 16,9 18,5
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,8 4,9 5,2

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 4 (10)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration.
Kostnader for framtagande av anbudet pa SL:s planerade
depé norr om Stockholm péverkade utfallet for 2013.

Rérelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 30 procent
till 100 MSEK.

Rorelseresultat fore vardefoérandringar, kvartal

MSEK
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M Rérelseresultat, kvartal, MSEK

= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

YO)
Jernhusen

Jdmférbart bestand

| jamforbart bestand har intakterna 6kat och uppgick till
290 (283) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar

i jamforbart bestand ckade med 25 procent och uppgick till
103 (82) MSEK. De storsta forandringarna i bestandet har
varit att Boxholms Dep& och Stockholm Arsta Kombiterminal
tagits i drift, medan den tidigare hotellfastigheten pé Vasa-
gatan i Stockholm rivits och Alvsjodepan avyttrats.

Véardeforandringar fastigheter
Den realiserade vardeforandringen under perioden var 15
(9) MSEK och beror pa avyttringar. Den orealiserade varde-
forandringen uppgick till 14 (-9) MSEK, varav projektresultat
stod for 16 (-25) MSEK och driftnettoeffekten for -2 (16)
MSEK. Framsta forklaringen till det positiva projektresultatet
ar hogre bedémningar vid padgéende forsaljningar samt nya
detaljplaner som vunnit laga kraft. Driftnettoeffekten for-
klaras av vardehojande underhall och en positiv syn pa
hyresutvecklingen i fastigheter dar hyresforhandlingar
narmar sig.

Direktavkastningskraven i portfoljen beddéms vara ofor-
andrade under forsta kvartalet.

Specifikation av vardeférandring

Jan—-mar Jan-mar Helar

MSEK 2014 2013 2013
Realiserad vardeférandring 15,0 8,6 45,8
Orealiserad vardeforandring 14,0 -8,9 199,7
Driftnettoeffekt -2,5 15,7 -90,9
Projektresultat 16,4 -24.,5 150,0
Direktavkastningskrav - - 140,5
Summa vardeférandringar 29,0 -0,3 2454
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =41 (-32) MSEK, varav -5 (-6)
MSEK bestod av resultatandelar i intressebolag. Forand-
ringen jamfort med foregéende ar beror framst pa en hogre
laneskuld. Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,2 (2,8)
procent.

Under forsta kvartalet aktiverades rantekostnader direkt
hanférbara till storre pdgéende projekt med 7 (8) MSEK.
Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger. Rantetackningsgraden under kvartalet uppgick
till 2,8 (3,0) ganger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+ 1 procentenhet frdn och med den 31 mars, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péverkas med
112 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
OmJernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med + 58 MSEK.

Réntetéckningsgrad

ger
6

5

4

2010 2011 2012 2013  Kv1
2014

M Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

Vardeférandringar finansiella instrument

De finansiella instrumenten hade under forsta kvartalet en
negativ vardeforandring om —47 (71) MSEK, vilket framst
beror pa den rantenedgdng som skett i de ldnga rantorna.

@)
Jernhusen

Skatt

Periodens skatt uppgick till 83 (-30) MSEK, och har framst

paverkats av skatteeffekt vid bolagsférsaljning. Av periodens
skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och 83 (-30) MSEK

uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan—-mar Jan-mar Helar
MSEK 2014 2013 2013
Resultat fore skatt 39,9 114,9 650,3
Skatt enligt gallande skattesats, 22% -8,8 -25,3  -143,0
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 91,7 - 3,0
resultat fran andelar i intressebolag -0,5 0,3 0,6
ovriga skattemassiga justeringar 1,0 -5,2 2,3
Summa 83,4 -30,2 -1372
Effektiv skattesats, % negativ 26,3 211
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

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
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2014-03-31

111351
39,5
11174,6

276,1
11 450,7

394,7
1714
566,1
12016,8

5096,1

354,3
5963,0
38,0

6 355,3

4,0
561,4
565,4

12016,8

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 slut
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2014-03-31

4972,9

123,2
5096,1
5089,0

2013-03-31

101718
33,0
10 204,3

380,6
10584,9

3357
4,9
340,6
10925,4

4641,6

329,7
214,0

543,8

5267,0
473,0
5740,0
10925,4

75227

2013-03-31

4554,8

2,

84,7
4641,6
4634,0

Jernhusen

2013-12-31

113267
AWA
11368,

290,6
116587

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

4972,9

4378
5832,4
32,8
6303,0

46,8
596,8
643,6

11919,5

1650,0

2013-12-31

4 654,8
-100,0
2,9

2,
5131
49729
4966,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 mars dgde Jernhusen 187 (189 vid arsskiftet)
fastigheter i 59 (60 vid arsskiftet) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 627 000
(633 000 vid arsskiftet) kvadratmeter. Fastigheter belagna
i Stockholmsomrédet, Goteborg och Malmé motsvarade
75 procent av marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter uppgick till
11 135 MSEK per den 31 mars. Férandringen forklaras
framst av avyttringar om 455 MSEK, dar forsaljningen av
Alvsjodepén till SL star for huvuddelen av kopeskillingen,
samt av investeringar om totalt 250 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden
Antal

Jan—-mar Jan-mar Helér fastigh.

MSEK 2014 2013 2013 2014
Marknadsvarde 1 januari 11326,7 9896,4 9896,4 189
Investeringar 249,6 2954 12773 -
Forvarv - 1,0 10,7 -
Frantraden —455,2 -12,6 -57,3 2"
Orealiserad vardeforandring 14,0 -8,9 199,7 -

Marknadsvérde vid
periodens slut

111351 10171,3 11326,7 187
3 fastigheter har frantratts, varav 2 i sin helhet.
Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

M SUAB,16%

M Euromaint Rail AB, 10%
Reitan Convenience Sweden AB, 6%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
Mantena Sverige AB, 3%

M Ovriga hyresgaster, 61%

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 48%
B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 14%
Ovriga utrymmen”, 10%
M Depéer, 45%
B Godsterminaler, 5%
Stadsprojekt, 2%

| bvriga utrymmen ingér arrende, biljettautomat, bostad, garage, verkstad,
lager, personalutrymme, p-plats, plattform, reklamplats, sport- och fritids-

anlaggning, spéaranlaggning, stationsverksamnhet, teknikutrymme och
tomtratt.

Investeringar och férvérv i fastigheter per affirsomrade

Affarsomréade Jan-mar 2014
Stationer 65,9
Stadsprojekt 82,0
Depéaer 15,1
Godsterminaler 86,7
Totalt 249,6

Investeringar och férvdrv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 250 (296)
MSEK, varav forvarv uppgick till - (1) MSEK och varderings-
hojande underhall till 8 (8) MSEK.

Stockholms Centralstation nyinvigdes i februari efter att
den omfattande grundforstarkningen och moderniseringen
avslutats. Renoveringen av kontoren pa Stockholms Central-
station har pabérjats och inflyttning planeras till varen 2015.

Grundlaggning och genomforande av Stockholm Conti-
nental, som bland annat kommer att rymma Station
Stockholm City, inleddes under fjolaret efter att den tidigare
hotellbyggnaden rivits. Ovanfor stationsfunktionen kommer
ett hotell och bostéader att uppféras. Den nya pendeltags-
stationen tas i bruk nar Citybanan invigs 2017 och kopp-
lingen till T-Centralen, Stockholms Centralstation och City-
terminalen kommer att mojliggora effektiva byten mellan
pendeltdg, tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

Arbetet med att bygga ut Stockholm Arsta Kombiterminal
till ett modernt logistikcenter avslutades i borjan av april.
Tva logistikbyggnader om totalt 15 000 kvm har uppférts
och tva nya sparbundna kranar ar i drift sedan december
2013.Terminalen ar fullt uthyrd.

Eninvestering om 100 MSEK gors for att uppfora en ny
logistikbyggnad pa Malmé Kombiterminal. Byggnaden ar
redan uthyrd. Grundlaggningen ar klar och nu pagéar stom-
resning. Inflyttning beraknas ske i juli 2014.

Uppférandet av kontorsbyggnaden Glasvasen i den nya
stadsdelen Sodra Nyhamnen i Malmé p&bérjades med
ett forsta spadtag den 11 april. Investeringen uppgar till
200 MSEK och inflyttning planeras till hosten 2015.

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
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M Investeringar M Forvary
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Jan-mar 2013 Apr 2013—-mar 2014 Helar 2013
126,6 403,1 466,5

31,2 198,2 144,6

83,2 275,9 344,2

55,5 363,9 3327

296,4 1241 1288,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar
Under forsta kvartalet frantraddes 3 (6) fastigheter, eller
delar av fastigheter, med ett underliggande fastighetsvarde
om 476 (21) MSEK. Under samma tid kontrakterades 4 (2)
fastigheter, eller delar av fastigheter for forsaljning med ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 481 (17) MSEK.
Merparten av periodens avyttringar bestar av forsaljningen
av Alvsjédepén till SL. Dep&n har uteslutande anvénts for
underhéll av SL:s pendeltadg och med anledning av det
speciella hyresupplagget bedomdes forsaljning vara basta
[6sningen. Jernhusen frantradde depan den 23 januari.
Ovriga fastigheter som fréntrétts eller kontrakterats till
forsaljning utgors av stations- och markfastigheter. De
saljs oftast till kommuner eller andra lokala aktorer som ar
battre lampade att forvalta och utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal
MSEK
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—_ i |
0 ! ! . . . . . .
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2011 2012 2013 2014
= Avyttringar

= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Finansiella anldggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 276 (291 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 244 (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 5 096 (4 973 vid &rsskiftet) MSEK.

o)
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 11,3 (10,8 vid ars-
skiftet) procent. Méalet &r att den langsiktiga 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

%
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5
0
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2014
W Avkastning pa eget kapital
- Mal,>12%
Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 42,4 (41,7 vid arsskiftet)
procent. Mélet ar att soliditeten ska uppga till mellan

35 och 45 procent. Belaningsgraden har under forsta
kvartalet minskat till 48,3 (49,6 vid &rsskiftet) procent av
fastighetsvardet.

Soliditet

%
60

0
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2011 2012 2013 Kv 1

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 2 313 (2 299

vid &rsskiftet) MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
massiga vardet med 4 085 (4 401 vid arsskiftet) MSEK. For
ovriga tillgdngar och skulder understiger det redovisade
vardet det skattemassiga vardet med 161 (111 vid arsskiftet)
MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 354 (438 vid
arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell skatt om

22 procent av nettot av ovanstéende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto 2014-03-31

MSEK Underlag
Fastigheter -4085,0
Derivat 162,5
Underskottsavdrag 2313,2
Osékra kundfordringar 6,9
Ovrigt -8,3
Enligt balansrakningen -1610,7
Réantebédrande skulder

Skatt 22%
-898,7
35,8
508,9

1,5

-1,8
-354,3

Rantebarande skulder uppgick den 31 mars till 5 967

(5 879 vid arsskiftet) MSEK, varav 166 (133 vid arsskiftet)
MSEK bestod av marknadsvardet pé finansiella derivat.
Av detta marknadsvarde var 4 MSEK kortfristigt. Sedan
arsskiftet har nettoldneskulden minskat med 239 MSEK,
fran 5 620 MSEK till 5 381 MSEK, vilket framst beror pa

frantradet av Alvsjodepan.

YO)
Jernhusen

Per den 31 mars var obligationer om nominellt 1 850 MSEK
utestédende pd marknaden samt hela foretagscertifikat-
programmet om 3 000 MSEK. Vid periodens utgéng var den
genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportfoljen 2,5
(2,7 vid &rsskiftet) ar och den genomsnittliga rantebindnings-
tiden 3,3 (3,6 vid arsskiftet) ar.

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

Ranteforfallostruktur per 31 mars 2014 Finansieringskallor per 31 mars 2014 Varay
Belopp, MSEK Effektiv ranta, % MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
-1ar 1841 2,0 Sakerstallda kreditfaciliteter 1650 1000 18
1-2 ar 500 3,2 Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
2-3ar 400 3,4 MTN-program 6000 1797 31
3-4ar 306 3,3 Foretagscertifikatprogram 3000 2986 51
4-5ar 1148 3,1 Checkrakningskredit 200 - -
5-&r 1606 3,5 Ovriga l&n - 18 0
Totalt 5801" 2,9 Totalt 13850 5801" 100
' Marknadsvardering av derivat om 166 MSEK ingar inte. " Marknadsvardering av derivat om 166 MSEK ingér inte.
Ovriga finansiella nyckeltal Jan-mar Jan-mar Helar
2014 2013 2013
Belaningsgrad, % 48,3 49,8 49,6
Skuldséattningsgrad, ggr 1,1 1,1 1,1
Genomsnittlig ranta, % 3,2 2,8 3,1
Réantebindningstid, ar 3,3 4.4 3,6
Kapitalbindningstid, &r 2,5 uv 2,7
" Kapitalbindningstid tillkom som matt i Jernhusens
nya finanspolicy 2013.
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
2000 3500 57%
3000
1500 2500
2000
1000 1500 raoe
00 1000 1%
500 3%
0 0 0% -
0-1 1-2 2-3 3-4 45 5- Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2014-03-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 ar 2,54ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 100% 118 %
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 15 %
Ranterisk
Réantebindningstid 1-5ar 3,3ar
Rantebindningsférfall inom 12 manader Max 60% 32%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 2,8 génger

Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt Uppfyllt
maximalt 3 000 MSEK utest&ende derivatkontrakt med en och
samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering 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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Kassaflodesanalys — koncernen

MSEK

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar
Avskrivningar

Betald ranta

Erhallen ranta

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital

Foréndringar av roérelsekapital
Forandring av korta fordringar

Forandring av korta skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter

Forvarv av forvaltningsfastigheter

Avyttring av forvaltningsfastigheter
Avyttring av andelar i koncernbolag
Forvarv/avyttring av inventarier

Avyttring av intressebolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassafléde fran den operativa verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Forandring av kortfristiga finansiella skulder

Forandring av kortfristiga finansiella fordringar
Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

Jan—mar Jan-mar Apr 2013- Helar
2014 2013 mar 2014 20183
99,5 76,5 419,7 396,7

2,4 1,6 77 6,9
—-43,5 -33,7 -170,3 -160,5
1,7 3,5 13,4 15,2
60,1 48,0 270,4 258,3
2,9 -47,8 -85,5 33,6
2,4 -11,2 251,2 67,8
65,4 -11,0 436,1 359,7
—249,6 -295,4 -1231,56 -12773
- 1,0 -11,7 -107
470,2 21,3 535,6 86,7
- - 11,3 11,3

-0,2 -0,6 -5,9 -6,3

- - 100,0 100,0
220,4 -273,7 -602,2 -1096,3
285,8 -284,6 -166,2 -736,6
0,2 250,0 15471 1796,9

- - -950,0 -950,0

54,8 29,2 4,6 -21,0
-169,8 - -169,8 -
- 2,1 0,8 2,9

- - -100,0 -100,0
-114,8 281,3 332,7 728.,8
171,0 -3,3 166,5 -7,8
0,4 8,2 0,4 8,2
171,4 4,9 166,9 0,4

Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen

Kassafléde fran den ldpande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 60 (48) MSEK. Okningen
beror framst pa ett hogre rorelseresultat fore vardeforand-
ringar till foljd av bland annat hogre hyresintakter samt

lagre driftkostnader och kostnader for strategisk utveckling.

Det totala kassaflodet fran den l6pande verksamheten
uppgick till 65 (-11) MSEK.

Kassafl6éde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
220 (-274) MSEK och paverkades framst av avyttringar av
fastigheter om 470 (21) MSEK, dar avyttringen av Alvsjo-
depén till SLvar den enskilt storsta.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
-115(281) MSEK. Det beror framst pa de kortfristiga
placeringar som har genomforts av den dverskottslikviditet
som uppstod vid avyttringen av Alvsjodepén.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
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 Stationer dger, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahéller tjanster och funktioner
relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade
MSEK

Fastighetsintakter
Stationer

Stadsprojekt

Depéer
Godsterminaler
Gemensamma intakter

Summa fastighetsintékter

Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer"

Stadsprojekt

Depéer

Godsterminaler

Gemensamma kostnader

Central administration

Strategisk utveckling

Summa rérelseresultat fore vardeférandringar

Vardeférandringar fastigheter
Stationer

Stadsprojekt

Depéaer

Godsterminaler

Summa vérdeférandringar fastigheter

Rorelseresultat ?
Stationer

Stadsprojekt

Depéer
Godsterminaler
Koncerngemensamt
Summa rérelseresultat

U Inklusive resultat fr&n intressebolag.
2 Inkluderar sedan 1 januari aven vardeforandringar fastigheter.

Jernhusen

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

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

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

Jan—-mar Jan-mar Apr 2013- Helar
2014 20183 mar 2014 2013
148,3 1472 623,9 622,8
7,0 9,9 28,8 31,7
119,4 114,0 417,6 412,2
14,4 8,4 42,7 36,7
1,3 1,9 -0,2 0,4
290,4 281,4 1112,8 1103,8
56,7 59,0 254.5 256,8
-0,1 -0, 10,7 10,7
49,7 381 211,9 200,3
7,3 3,1 13,1 8,9
0,6 -4,3 -6,0 -10,9
-10,8 -9,7 =374 -36,3
-3,9 -9,7 -27,0 -32,8
99,5 76,5 419,7 396,7
12,7 -41,5 -155,2 -209,4
10,2 22,5 52,9 65,2
21,5 18,5 4077 399,7
-15,4 5,3 -30,8 -10,1
29,0 -0,2 274,6 2454
69,4 175 99,3 47,4
10,1 22,4 63,6 75,9
71,2 51,6 619,6 600,0
-8, 8,4 177 -1,2
=141 -23,6 -70,5 -80,0
128,5 76,3 694,3 6421
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Jernhusen

Segmentsinformation, forts.

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer minskade sitt rérelseresultat fore Affarsomrade Depéer tkade sitt rorelseresultat fore varde-

vardeforandringar under forsta kvartalet jamfort med forandringar under arets tre forsta manader, jamfort med
samma period féregdende &r. Minskningen beror framst pd  samma period féregdende &r. Okningen beror bland annat
att SJ lamnade sitt kontor pa Stockholms Centralstation i pa att Boxholms Depa tillkom i bestandet hosten 2013 och
maj 2013, vilket delvis motverkades av tkade intakter fran de prisjusteringar pé infrastruktur som genomforts. Nya
mediaaffaren och lagre kostnader for snoréjning och upp- erbjudanden och tjanster sdsom tvatt och fekalietomning
varmning tack vare den milda vintern. paverkade ocksa positivt.

Affarsomrade Stadsprojekts rorelseresultat fore vardefor-  Affarsomrade Godsterminaler forbattrade under forsta

andringar landade p& samma niva under forsta kvartalet kvartalet sitt rorelseresultat fore vardeforandringar med
20714 som aret innan. Hotellfastigheten pa Vasagatan i 135 procent, jamfort med samma period foregdende ér.
Stockholm revs forra ret for att ge plats &t Stockholm Merparten av 6kningen kommer fran Stockholm Arsta
Continental, som bland annat kommer att rymma Station Kombiterminal, som nu ar fullt uthyrd och fardig.

Stockholm City.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2014

Stationer Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 83 29 58 17 187
Hyresvarde, MSEK 407 16 387 41 851
Lokalarea, kvm 143000 18 000 429000 37000 627 000
Vakant lokalarea, kvm 19000 10000 94000 4000 127 000
Aterstdende kontraktstid, &r 3,3 2,5 2.4 8,5 3,2
Ekonomisk vakansgrad, % 3,4 16,3 8,1 2.7 5,8

Specifikation av marknadsvardesfordndring per affirsomrade

MSEK Stationer Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
Marknadsvarde 2013-12-31 5780,8 1486,5 3356,5 702,9 11 326,7
Driftnetto -3,7 6,2 -4,6 -0,3 -2,4
Projektresultat 16,4 10,0 5,1 -15,1 16,4
Direktavkastningskrav - - - - -
Delsumma orealiserad vardeférandring 12,7 16,2 0,6 -15,4 14,0
Investeringar 65,9 82,0 15,1 86,7 249,6
Forvarv - - - - -
Frantraden -10,7 - -444.5 - -455,2
Byte av fastigheter mellan affarsomréden 5,4 -4,8 -13,8 13,3 -
Marknadsvérde 2014-03-31 5 854,1 1579,8 2913,8 7874 11135,
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Resultatrakning — moderbolaget

MSEK

Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter

Fastighetskostnader
Ovriga foérvaltningskostnader

Driftéverskott

Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag
Central administration

Strategisk utveckling

Rérelseresultat

Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter

Nedskrivning/aterforing av finansiella anlaggningstillgangar
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat

Resultat per aktie (SEK)
Genomsnittligt antal aktier

Jan—-mar
2014

50,0

-52,1
=21

-6,0
-10,8
-3,9
-22,8

15,2

—44.5
-29,3
-52,1

-52,1
10,0
—42,1

-10,5
4000 000

Jan-mar
2013

53,2

-57,3
=41

-9,7
-9,7
-23,4

48,9

-37,6
11,3
=121

=121
2,5
-9,6

-2,4
4000000

Rapport over totalresultat — moderbolaget

MSEK

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat

Jan—-mar
2014

=42,

=421

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.
Omsattningen under forsta kvartalet uppgick till 50 (63) MSEK
och dvriga forvaltningskostnader till =52 (-57) MSEK. Rérelse-

resultatet uppgick till =23 (-23) MSEK.

Jan-mar
2013

-9,6

-9,6

Apr2013- Helar
mar 2014 2013
200,0 203,2
-314,8 -320,0
-114,8 -116,8
-3,8 2,2
-374 -36,3
-27,0 -32,8
-183,0 -183,7
132,3 166,0
-4,5 -4,5
-191,5 -184,6
-63,7 -23,1
—246,7 -206,8
26,8 26,8
-1121,8 -1121,8
-1095,0 -1095,0
-1341,7 -1301,8
292,9 285,4
-1048,8 -1016,4
-262,2 =254,
4000 000 4000000
Apr 2013- Helar
mar 2014 2013
-1048,8 -1016,4
-1048,8 -1016,4
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2014-03-31 2013-03-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 128,0 2472 88,6
Maskiner och inventarier 7,3 9,5 8,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 135,3 256,7 96,6
Uppskjuten skattefordran 485,8 192,9 475,8
Ovriga finansiella tillgdngar 4756,7 8589,7 4756,7
Summa finansiella anlaggningstillgangar 52425 8782,6 52325
Summa anlaggningstillgangar 53778 9039,3 5329/
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3758,0 632,2 3403,6
Likvida medel 1714 4,9 0,4
Summa omséttningstillgangar 3929,4 6371 3404,0
SUMMA TILLGANGAR 9307,2 9676,4 87331
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolaget eget kapital 10777 2226,6 11197
Summa eget kapital 10777 2226,6 11197
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar - 63,0 -
Réantebarande l&neskulder 5783,2 - 5685,4
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 5871,8 151,6 5774,0
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder - 5260,9 42,7
Ej rantebarande skulder 23577 20373 1796,7
Summa kortfristiga skulder 23577 7 298,2 1839,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 93072 9676,4 87331
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1650,0 7550,9 1650,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt ford-
ringar pa de fastighetsagande dotterbolagen. Den 31 mars
fanns en checkrakningskredit uppgéende till 200 (200 vid &rs-
skiftet) MSEK, varav inget utnyttjades per 31 mars (43 MSEK vid
arsskiftet).

Investeringar i inventarier uppgick till 0 (1 vid arsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Arsstamma 2014

Arsstdmma iJernhusen AB (publ) 4gde rum den 28 april i
Stockholm. Stamman beslutade att fastsla den av styrelsen
foreslagna utdelningen om 100 MSEK och utbetalning
planeras ske den 7 maj.

| enlighet med dgarens forslag beslutade stdmman aven
att till styrelseledamoter for tiden intill nasta &rsstamma
utse Kristina Ekengren (omval), Jakob Grinbaum (omval),
Anders Kupsu (omval), Kerstin Lindberg Géransson (nyval),
Ingegerd Simonsson (omval) och Christel Wiman (omval).
Kjell Hasslert omvaldes till styrelseordforande.

Stamman besl6t att faststalla resultatrakningen for 2013
och balansréakningen per 2013 samt koncernresultat-
rakningen for 2013 och koncernbalansrakningen per 2013.
Styrelsens ledaméter och vd beviljades ansvarsfrinet for
rakenskapsaret 2013.

Stamman beslutade att faststalla foreslagna arvoden
for styrelsen samt de riktlinjer for ersattning och andra
anstallningsvillkor for ledande befattningshavare som
styrelsen foreslagit. Vidare beslutades en andring av
bolagsordningen, vilket innebar att om ordforanden lamnar
sitt uppdrag under mandattiden ska styrelsen inom sig
vélja ordforande for tiden intill utgdngen av den bolags-
stamma dé ny ordférande valjs av stamman.

Protokoll fran &rsstamman finns pa webbplatsen jernhu-
sen.se

Organisation och medarbetare
Ingrid Christensson ar sedan 1 januari 2014 chef for
Kommunikation och medlem av ledningsgruppen. Ingrid
kommer narmast fran Tieto Sweden AB déar hon var
kommunikationschef. Ingrid ersatte Eva Burén som lamnade
Jernhusen den 31 december 2013.

Per den 31 mars var 241 (245 vid arsskiftet) personer
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan
innebara 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, da resandet &r som storst.

Transaktioner med nirstaende

Jernhusen har transaktioner med narstédende statliga bolag
och affarsdrivande verk. Intakterna bestar av uthyrning

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

Jernhusen

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker och
osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pé sidorna 12-13

i arsredovisningen for 2013.

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

Riktlinjerna for statligt agda 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 tolknings-
uttalanden som ges ut av IFRS Interpretations Committee,
sésom de har godkants av EU-kommissionen for tillampning
inom EU. Vidare ska Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampas.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tilldAmpa alternativregeln nar det galler redovisning av
koncernbidrag, vilket innebér att erh&llna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper
Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
sésom 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 géller framst IFRS 10
Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang och
IFRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag.
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.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av marknadsvardet pa
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
pa derivatinstrument. Jernhusen bedomer att det inte
finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.
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For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive lOptid noterade pé bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststélls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 31 mars var 3 (18 vid arsskiftet) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 166 (133 vid arsskiftet)
MSEK. Derivatinstrumenten har paverkat periodens resultat
med -47 (71) MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende kreditloften
och finansiella derivatavtal med de stora affarsbankerna pa

Kalendarium
Halvarsrapport 2014 18 juli 2014

Delérsrapport januari-september 2014 23 oktober 2014
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning,
fastighetsforteckning samt pressmeddelanden finns till-
gangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 29 april 2014

Kerstin Gillsbro
Vd

Denna rapport har inte varit féremdl fér granskning av
bolagets revisorer.

Jernhusen

den svenska marknaden. Marknadsvardet pa finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till =163
(=115 vid arsskiftet) MSEK och redovisas brutto i rapport
over finansiell stallning.

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

For vidare information, vénligen 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
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