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Delarsrapport januari—september 2015

Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 928 (875) MSEK.
Okningen beror pa hogre hyresintakter samt pa hogre
intékter fran infrastrukturforvaltning.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 15 procent och uppgick till 430 (373) MSEK.
| jamforbart besténd forbattrades rorelseresultatet fore
vardeforandringar med 12 procent till foljd av 6kade
intakter och oférandrade kostnader.

o Rorelseresultatet uppgick till 939 (423) MSEK.
Okningen beror p& vardeférandringar péa fastigheter om
509 (50) MSEK.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 676 (236) MSEK.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 1 000 (822) MSEK.
o Fastighetsforsaljningar uppgick till 58 (483) MSEK.

o Marknadsvérdet pa fastigheterna 6kade med 1 451
MSEK till 13 615 (12 164) MSEK. Férandringen forklaras
av investeringar och vardeforandringar.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-september 2014. Fér balansrédkningsrelaterade
poster avses den 31 december 2014. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014— Helar
Jernhusen i sammandrag 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Fastighetsintékter, MSEK 304 291 928 875 1234 1181
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 159 148 430 373 540 483
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 73 -13 509 50 698 239
Roérelseresultat, MSEK 232 135 939 423 1238 722
Finansiella poster, MSEK =27 -34 -86 -1183 =117 =145
Vardeforandringar derivat, MSEK -56 =31 15 -131 -76 =222
Skatt, MSEK -33 -19 -192 58 -216 34
Periodens resultat, MSEK 115 51 676 236 829 389
Investeringar i fastigheter, MSEK 319 320 1000 822 1369 1191
Fastighetsforsaljningar, MSEK 24 13 58 483 138 563
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 13615 11680 13615 11680 13615 12164
Soliditet, % 41,2 41,5 41,2 41,2
Rantetackningsgrad, ggr 5,9 3,8 5,9 3,9
Avkastning pé eget kapital, % 15,2 111 15,2 7.6

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 206 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestédndet uppgar till 182 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 13,6 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens positiva utveckling fortsatter med hogre intékter
och bibehallen kostnadsniva. Rérelseresultatet fore varde-
forandringar under arets nio forsta méanader 6kade med

15 procent till 430 (373) miljoner kronor. | jamforbart bestand
blev 6kningen tolv procent.

Jernhusens intakter 6kade med sex procent till 928 (875)
miljoner kronor. Intéaktsokningen kommer fran hyresintakter,
huvudsakligen inom affarsomradena Stationer och Gods-
terminaler, och fran infrastrukturférvaltning, det vill séga
anvandning av jarnvagsspar pa vara godsterminaler och
depéer. Prisjusteringar har genomforts pa infrastrukturfor-
valtning for att fa tackning for kostnader for drift och under-
hall liksom for att kunna géra erforderliga reinvesteringar
sé att sékerheten uppratthalls.

Rekordstort tagresande

Tagresandet nadde en ny rekordnivé under andra kvartalet.
Antalet personresor med tag tkade med 4,5 procent jam-
fort med samma kvartal forra aret. Fler resenarer skapar
underlag for storre utbud pé stationerna, vilket i sin tur
bidrar till 6kad attraktivitet for tdgresor. Hogre belaggning
och fler tag i trafik leder dessutom till storre efterfragan pa
depékapacitet. Vi ser ocksa att nya aktorer etablerar sig,
vilket ar bra for branschen. Den positiva utvecklingen inne-
bar 6kade affarsmojligheter for Jernhusen.

I mitten av oktober publicerade Trafikanalys statistik
over kombigodstrafiken for 2014. Statistiken visar att
transporterad kombigodsmangd i Sverige 2014 &g pa
samma niva som under 2013. For 2015 saknas officiell
statistik, men antalet lyft p& Jernhusens kombigodstermi-
naler har under arets férsta nio manader 6kat nagot jam-
fort med samma period forra aret.

Sammantaget fortsatter Jernhusens marknader att
Overlag utvecklas positivt.

Vi bygger den stationsnéra staden

Nar stationsomréden fortatas sé att s& manga som majligt
kan bo, arbeta och vistas dar, skapas forutsattningar for
att fler kommer att resa kollektivt. Liv och rérelse bidrar
ocksa till att stationen upplevs tryggare bade for resenarer,
besokare och de som arbetar dar.

Uppférandet av Stockholm Continental mittemot Central-
stationen gar enligt plan. Hotellet kommer att 6ppna 2016
och Citybanans Station City aret darefter. Kontorsbyggnaden
Eldaren intill Uppsala Centralstation vaxer aven den fram
planenligt med inflyttning i september 2016.

| Stockholm &r kontoren pé Centralstationen snart fardig-
renoverade. Den forsta hyresgasten har redan flyttat in till
stadens mest kommunikationsnéra lage och ytterligare en
ar pa vag senare i host. Nastan lika nara till stationen far
de som kommer att arbeta eller bo i nya stadsdelen Sédra
Nyhamnen intill Malmo Centralstation. Kontorsbyggnaden
Glasvasen ar inflyttningsklar i borjan av 2016 och samtliga
kontorsytor ar nu uthyrda.

Jernhusen

Den stora efterfragan pa kommunikationsnéra kontor
i Malmo gor att vi fortsatter utvecklingen av Sodra
Nyhamnen med kontors- och bostadsbyggnaden Foajén.
Vihar redan kontakt med potentiella hyresgaster och
kommer att inleda utvecklingen sé snart bygglovet vunnit
laga kraft.Jernhusen investerar drygt 300 miljoner kronor
i Foajéns kontorsdel med cirka 800 arbetsplatser. Avtal
har tecknats med Veidekke Bostad om byggratterna till
de 50-60 bostader som ocksé ska rymmas i Foajén. Over-
latelsen sker under 2016 och kopeskillingen kommer att
uppga till drygt 30 miljoner kronor.

| Orebro har delar av omrédet Alnangarna vid Orebro
Centralverkstad (CV-omradet) detaljplanelagts. Eftersom
Jernhusen bedomt att ndgon annan har battre forutsatt-
ningar an vi att uppfora de bostader som planeras, har vi
tecknat avtal med JM avseende byggratterna for omkring
hundra bostader. Kopeskillingen uppgar till 24 miljoner
kronor och tilltrade sker under oktober.

Aven i Stockholm har Jernhusen tecknat avtal avseende
en fastighet som mojliggdr bostadsbyggande. Kopare ar
Familjebostader och den berérda tomten bliren del av en
storre satsning pé totalt 220 hyreslagenheter i kollektiv-
trafiknéra lage intill Arstabergs pendeltagsstation. Képe-
skillingen &r 53 miljoner kronor och 6verlatelsen sker
i borjan av 2016.

Flyktingar pa stationerna

Ménga av de flyktingar som nu anlander till Sverige
passerar Jernhusens jarnvagsstationer. Framfor allt pa-
verkas vara stationer i Malmé och Stockholm, men flera
hundra flyktingar kommer aven dagligen till stationen i
Luled pa vag till eller fran Finland. | Goteborg péaverkas inte
Jernhusens stationsverksamhet i lika hdg utstrackning.

I ménadsskiftet augusti/september 6kade bade antalet
flyktingar och volontarer snabbt pa vara stationer. Tack
vare ett mycket gott samarbete med Rdda Korset och
andra hjalporganisationer samordnades alla insatser for
att mota flyktingarnas behov inom nagra dygn, samtidigt
som stationerna fungerar for vara andra resenérer.
Migrationsverket, polisen och kommunernas socialtjanster
finns pé plats for att ta hand om asylsékande och ensam-
kommande flyktingbarn.

Det tkade flodet innebar sjalvklart pafrestningar, men
Jernhusens medarbetare har klarat situationen tack vare
stort engagemang och flexibilitet. Vi for nu diskussioner
med berérda kommuner for att skapa valfungerande,
permanenta lésningar for flyktingmottagandet, sé att
trycket p& Jernhusens stationer minskar.

Kerstin Gillsbro
vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

Regeringen har lamnat sin budgetproposition for 2016.
Regeringen avsatter dar 150 miljarder kronor till ny infra-
struktur fram till 2021, varav 53 miljarder kronor ar avsedda
for jarnvag och 20 miljarder kronor per ar laggs pa drift och
underhéll av vag och jarnvag. Regeringen vill under 2016
avsatta nara 24 miljarder kronor for att utveckla transport-
infrastrukturen.

Budgeten anger aven inriktning och satsningar. Bland
annat fastslas att staten ska ansvara for det samlade
underhallet av statens jarnvagsinfrastruktur, ndgot som
géaller redan idag. Efter delbetédnkandet "Koll pa anlégg-
ningen” fran utredningen om jarnvagens organisation ar
det dock inte sannolikt att Trafikverket ska utféra under-
hallet i egen regi.

Den statliga forhandlingsdelegationen Sverigeforhand-
lingen fortsatter sitt arbete med att traffa kommuner,
regioner och andra intressenter for att bland annat finna
strackning och finansiering av de nya stambanorna med
hoghastighetsstandard. Den 1 oktober ldmnade kommu-
nerna sina nyttoberakningar till Sverigeforhandlingen och
under forsta kvartalet 2016 inleds sjalva férhandlings-
arbetet. Manga kommuner gar samman for att pé sa satt
starka sin forhandlingsposition.Jernhusen har en god
relation med Sverigeforhandlingen och med de kommuner
som kan vara aktuella for stationer och stadsutveckling
i samband med nya hoghastighetsbanor.

Parallellt med Sverigeforhandlingen har ett lagforslag
formulerats kring vardeaterforing av de forvantade 6kning-
arna av fastighetsvarde till foljd av satsningen pé& héghas-
tighetsbanor. Lagforslaget innebar att kommunerna vid
tecknande av exploateringsavtal ska finansiera en del
av den nya banan med den vardedkning pé fastigheter
som férvantas. Jernhusen har lamnat ett remissutladtande
pa forslaget, dar det lyfts fram att det i ménga fall, och
i synnerhet i storstaderna, ar svart att urskilja det varde
som skapas enbart genom de nya stambanorna.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig
Enligt myndigheten Trafikanalys 6kade transporterna pa
jarnvag under andra kvartalet 2015, jamfort med andra
kvartalet 2014. Antalet personresor 6kade med nara
4,5 procent, frAn 51 till 52 miljoner resor. Aven métt i antal
personkilometer 6kade personresorna. Det stora antalet
personresor gynnar flodena pé& Jernhusens stationer och
Okar behovet av fordonsunderhalli depéerna.
Transporterade godsmangd, matt i antal tonkilometer
exklusive malm pa Malmbanan, minskade under andra
kvartalet med nara fem procent jamfort med samma period
foregdende ar.Jernhusens affar paverkas daremot framst
av utvecklingen for kombigods. Statistik for helaret 2014
publicerades av Trafikanalys i oktober och visade att
transporterad kombigodsmangd 2014 l&g pd samma niva
som aretinnan.

Jernhusen

Persontransporter med jarnvag i Sverige
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Transportindikatorn, en &terkommande temperatur-
matare pa nulaget och framtidstron inom transportnaringen,
sjonk med sex enheter under andra kvartalet 2015 och
landade pé nettotalet sju. Det innebér att andelen optimis-
tiska foretag ar storre an andelen pessimistiska foretag,
men pa en lagre niva jamfort med arets forsta kvartal.
Minskningen forklaras av att farre foretag tror pa en positiv
omséattningsutveckling i det egna foretaget. Aven andelen
foretag som tror att omsattningen kommer att 6ka for
branschen som helhet har minskat.

Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden har fortsatt att utvecklas
starkt och intresset for forvarv ar stort fran bade inhemska
och utlandska investerare. Antalet transaktioner under
arets forsta tre kvartal var fler an under samma period forra
aret och den totala transaktionsvolymen uppgick enligt
Newsec till 91 miljarder kronor. Det ska jamforas med
83 miljarder kronor under samma period forra aret, som
var ett ar med hog transaktionsvolym.

Centralbankernas fortsatt expansiva penningpolitik
i kombination med stark svensk ekonomi bedoms vara de
framsta anledningarna till den stora efterfrédgan pa fastig-
heter i Sverige. Det har medfort att direktavkastningskraven
inom flera fastighetssegment har sankts under aret.
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Omvarld och trender, forts.

Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven for
centralstationerna i Stockholm, Goteborg, Malmo, Uppsala
och Lund samt for de modernaste depéerna och kombi-
terminalerna har sjunkit med 0,15-0,25 procent hittills i &r.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Hyresmarknaden

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

Hyresgéaster i underhéllsdepéer ar framst underhalls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. P4 gods- och
kombiterminaler hyr terminaloperattrer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln
Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln i stort sett var oférandrad under det andra
kvartalet 2015. Forsaljningstillvaxten varierade dock mellan
servicehandelns olika delbranscher. Starkast forsaljnings-
tillvaxt uppvisade delbranschen Café med 3,4 procent. Till-
vaxten inom delbranschen Fast Food var 1,8 procent.
Enligt undersokningen 6kade servicehandlarnas fram-
tidstro for forsta gdngen sedan varen 2014. Fér Jernhusen
ar tillvaxten inom café- och fast foodsegmenten positiv, da
det utbudet aterfinns pa stationerna.

Kontor
| takt med att befolkningen och tjanstesektorn vaxer i
Stockholm, Goteborg och Malmo bedoms efterfragan pa
moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationslagen vara fortsatt stor. Hyresnivaerna for
kontor har stigit mest i Stockholm, tatt foljt av Goteborg.
Hyresnivaerna har daremot i princip stétt stilla i Malmo.
Vakanserna i de basta lagena i Stockholm, Goteborg och

Malmo ar mycket l&ga, vilket har lett till 6kad nyproduktion.

For narvarande ar nyproduktionen av kontorsfastigheter

Jernhusen

hogst i Géteborg och Malmé i forhallande till befintlig

kontorsstock. | Stockholm fortsatter nyproduktionen

i ungefar samma takt som under de senaste aren.
Jernhusen bedomer att hyresnivaerna i de centrala

delarna av Stockholm, Goteborg och Malmo kommer att

vara stabila eller svagt stigande det narmaste aret.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
De fortsatta satsningarna pa jarnvag, vilka beslutats av
riksdagen och som finns i den nationella transportplanen for
2014-2025, gor att forutsattningarna forbattras ytterligare
for battre kvalitet pé infrastrukturen. Darmed blir jarnvagen
ett attraktivare transportslag for saval gods som resenérer.

Finansmarknaden

Under det tredje kvartalet har den finansiella marknaden
paverkats av den negativa utvecklingen i Asien, med Kina
i centrum. Den senaste tiden har dock den dverhangande
risken for kollaps pé den kinesiska finansmarknaden
minskat och borserna har visat en svag &terhamtning.

Mot bakgrund av bland annat den ekonomiska utveck-
lingen i Kina, valde den amerikanska centralbanken vid sitt
mote i september att behélla styrrantan oférandrad. Detta
trots att amerikansk ekonomivisar god terhamtning.
Beslutet fick ldngréantorna att falla runt om ivarlden, sa
aven i Sverige, dd marknaden bedémt att det fanns viss
sannolikhet att styrrantan skulle komma att hdjas. Aven
Riksbanken valde nagot ovantat vid motet i september att
behalla sin styrréanta oférandrad pa —0,35 procent. Det
medforde en svag uppgang av de svenska kortrantorna.

Euro-omrédet har under en langre tid brottats med lag
inflation och i september blev inflationen ater negativ.
Samtidigt visar den tyska industrin vissa svaghetstecken,
vilket medfor att den konjunkturella oron okar. Skuldsitua-
tionen i Grekland och dess péverkan pé finansmarknaden
har daremot stabiliserats. Efter att vansterpartiet Syriza
aterigen stod som segrare efter nyvalet i september, god-
kéndes ett nytt stodprogram fér de kommande tre &ren.

Svensk ekonomi visar styrketecken drivet av 6kad kon-
sumtion och fallande arbetsloshet. Tjansteexporten visar
positiva tecken och tillverkningsindustrin visar ocksa
tendenser till att ta fart. Riksbanken hojde darfor sin till-
vaxtprognos avseende BNP fran 2,9 procent till 3,2 procent
for heléret 2015.

Fortsatt ldga kortrantor paverkar Jernhusens laneportfolj
positivt med sankta uppléaningskostnader. Den relativt stora
nedgangen i svenska ldngrantor under kvartalet har dock
minskat de positiva vardeforandringarna i Jernhusens
derivatportfolj jamfort med foregdende kvartal.
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Jernhusens hallbarhetsmal

~

Jernhusen

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljé genom att bidra till att fler reser kollektivt och mer gods transporteras pa
jarnvag. Tre hallbarhetsmal — hallbara transporter, hallbara fastigheter och hallbara affarer — utgér grunden i styrningen

avJernhusen och avspeglar hur vi bidrar till en hallbar utveckling av samhallet.

Hallbarhetsmal
Mal
Hallbara transporter

Jernhusen ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods péa jarnvag.

Hallbara fastigheter

Jernhusens fastigheter ska halla hog kvalitet
och bidra till en battre miljo.

Méatetal

For att sakerstalla att malet nds mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Arlig besokstillvaxt pa stationerna ska
vara 6 procent 6ver en konjunkturcykel.

For att sakerstalla att malet nds mats
befintliga byggnaders miljostatus.

Alla fastigheter i befintligt bestand ska
ha n&tt motsvarande klassificeringsniva
brons enligt Miljébyggnad &r 2020.

Utfall 2015-09-30

Antalet bestkare pa Jernhusens stationer
6kade med 1,6 procent under januari-
september, jamfort med samma period 2014.
For helaret 2014 okade antalet bestkare
med 3 procent.

Under tredje kvartalet nadde inga fler bygg-
nader kraven motsvarande Miljobyggnads
niva brons. Tio byggnader inventerades och
&tgarder sker kontinuerligt.

Totalt har sex byggnader klarat malet och 84

Hallbara affarer
Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenéren och
samhallet.

For att sakerstalla att malet nds mats
avkastningen pa eget kapital.
Avkastningen pa eget kapital ska vara

byggnader har inventerats.

Avkastningen pé eget kapital uppgick till
15,2 (7,6) procent. Genomsnittlig avkastning
for de senaste fem aren ar 10,2 procent.

12 procent 6ver en konjunkturcykel.

Hdéllbara transporter
Jernhusen utvecklar sina stationsomréde sé att fler far
nara till kollektivtrafiken. | Malmo ar kontorsbyggnaden
Glasvasen intill Centralstationen inflyttningsklar i borjan
av 2016 och i Stockholm har den forsta hyresgasten flyttat
in i de nyrenoverade kontoren péa Centralstationen.

| Stockholm har avtal tecknats avseende en fastighet
som mojliggor hyreslagenheter intill Arstabergs pendel-
tégsstation, ett lage som skapar forutsattningar for kollek-
tivt resande. Bostader omkring stationen innebar liv och
rorelse dygnet runt, vilket 6kar tryggheten. Overlételsen
skeriborjanav 2016.

Hdéllbara fastigheter

Energieffektiviseringar ar viktiga for att Jernhusens aldre
byggnader ska nd mélet hallbara fastigheter. Lagre energi-
forbrukning leder dessutom till trivsammare inomhusklimat
och lagre energikostnader. Energiprojekt har under det
tredje kvartalet slutforts i samarbete med hyresgasterna
pé stationerna i Bords och Orebro. Det finns ett tydligt
samband mellan genomforda energiprojekt och lagre
energi- och varmeférbrukning.

Inom affarsomréde Depéer pagar ocksé energieffektivi-
seringséatgarder. Inventeringar for att kartlagga energifor-
brukning har pdborjats pa depéerna i Skansen, Savenas
samt pé tva fastigheter i Hagalunds Depaé.

Pa stationerna i Goteborg och Malmo samlas matavfall
in for att anvandas for produktion av biogas. Efter ett
inledande pilotprojekt fore sommaren samlar nu fyra
hyresgaster pa Stockholms Centralstation in matavfall for
anvandning till biogas.

Hdllbara afférer

Jernhusens stationer i framfor allt Malmo och Stockholm
paverkas av det stora antalet flyktingar som nu anlander.
For att underlatta mottagandet har Jernhusen stallt lamp-
liga ytor i stationerna till forfogande for hjalporganisationer
och myndigheter.Jernhusens medarbetare har ocksé
genomfort en insamling till forman for Réda Korset dar
Jernhusen dubblade den insamlade summan. Under
september har &ven flera insamlingar gjorts pa Stockholms
Centralstation av hyresgaster och andra aktorer.

Samtliga kontorsytor i Glasvasen, Malmé, ar uthyrda
med grona hyresavtal.Jernhusen tar nu fram handlings-
planer for att folja upp de grona hyresavtalen infor att
byggnaden overgar till forvaltning.
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014— Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 193,8 189,6 581,6 554,4 774,7 7475
Energi 22,4 23,1 81,6 83,5 107,9 109,8
Ovriga intakter 87,8 77,8 265,0 236,8 351,9 323,7
Summa fastighetsintékter 303,9 290,5 928,2 8747 1234,5 1181,0
Fastighetskostnader
Driftkostnader -57,6 -56,1 -181,4 -175,0 —247,0 -240,6
Energi -21,8 -22,9 -100,3 -104,3 -130,6 -134,6
Underhall -13,2 -11,3 —-40,2 -38,2 -67,5 -65,5
Fastighetsskatt -2 -0,8 -6,2 -4.,8 -7,5 -6,1
Fastighetsadministration -38,4 -39,2 -135,9 -140,4 -197,8 -202,3
Summa fastighetskostnader -133,1 -130,3 -464,0 -462,7 -650,5 -649,2
Driftéverskott 170,8 160,2 464,2 412,0 584,1 531,8
Central administration -9,6 -7,6 -30,0 -27,3 -40,6 -379
Strategisk utveckling -3,6 -5,4 -6,6 -183,2 -6,7 -13,3
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 11 0,5 2,0 11 2,9 2,0
Rérelseresultat fore vardeférandringar 158,7 1477 429,6 372,6 539,6 482,6
Vardeforandring fastigheter 72,9 -12,5 508,9 50,2 697,9 239,2
Rorelseresultat 231,6 135,2 938,5 422.,8 12375 721,8
Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag -274 -34,5 -85,6 -1138,4 -117,0 -144.,8
Vardeforandring derivat -55,9 -30,8 14,9 -130,9 76,0 -221,8
Resultat fore skatt 148,3 69,9 867,8 178,5 1044,5 355,2
Skatt -33,3 -18,8 -191,8 57,8 -215,7 33,9
Periodens resultat 115,0 51,2 676,0 236,2 829,0 389,2
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 115,0 51,2 676,0 236,2 829,0 389,2
Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 114,3 50,1 6751 235,4 827,6 3879
Innehav utan bestammande inflytande 0,7 11 0,9 0,8 1,4 1,3
Resultat per aktie, SEK 28,6 12,5 168,8 58,8 207,0 97,0
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000 000 4000000
Jamforbart fastighetsbestand

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014~- Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Fastighetsintakter 303,8 292,0 928,1 881,3 1238,8 1192,0
Fastighetskostnader -130,3 -128,7 -459,6 -453,9 -643,6 -637,9
Driftéverskott 173,5 163,3 468,5 4274 595,2 5541
Rorelseresultat fore vardeforandringar 161,6 150,7 4341 388,0 551,0 504,9
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 928 (875) MSEK, en
okning med sex procent jamfort med samma period fore-
géende &r. Okningen beror p& hogre hyresintékter, huvud-
sakligen fran Stationer och Godsterminaler, samt pa hogre
intakter fran infrastrukturforvaltning.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppgick till 935 (872) MSEK och den genomsnittliga ater-
stdende kontraktstiden var 3,3 (3,2) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal  Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2016 1148 236 654 428 47
2017 395 107 448 124 14
2018 293 68 352 116 13
2019 96 37 540 45 5
2022 21 16849 56 6
2021 8 2277 5 1
2022~ 35 54374 125 14
Totalt 1996 523 494 899 100

"nklusive framtida gallande avtal.

Fem stérsta hyresgésterna totalt, hyresvarde

v

M SUAB,16%

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

M Ovriga hyresgéster, 62%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 23 (29) MSEK och for
befintligt fastighetsbesténd till 12 (1) MSEK. De storsta
uthyrningarna under perioden gjordes till Skdne Lans
landsting pa Malmo Centralstation, Stadler Sweden AB pa

Tillberga Depéa samt till Capish Nordic AB i Glasvasen, Malmé.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2015 2014 2014
Nyuthyrning 19,6 15,9 39,7
Omforhandlingar 6,9 3.4 35,9
Avflyttning -15,0 -18,1 -37.9
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand 11,5 1,2 377

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
40

30

20

-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 l 1 1
Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3

2012 2013 2014 2015

M Nyuthyrning Avflyttning
B Omférhandlingar = Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2015 2014 2014
Nyuthyrning 19,8 28,4 50,2
Avflyttning -8,6 -1,0 -1,0
Nettouthyrning

i utvecklingsfastigheter 11,2 27,4 491
Nettouthyrning totalt 22,7 28,6 86,8

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %

50 10

40 8

30 6

20 4

10 2

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

2012 2013 2014 2015

B Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
M Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,3 (5,1) procent.
Den ytmassiga vakansgraden var 19,2 (18,8) procent.
Okningen beror frémst pa ledig depakapacitet i Notviken.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 265 (237) MSEK, en ékning med
12 procent, vilket framst beror pa tkade intakter fran
infrastrukturforvaltning. Av 6vriga intéakter avser 146 (123)
MSEK kontrakterade och 119 (114) MSEK rorliga intakter.

Ovriga intékter

Jan-sep Jan-sep Okt2014—  Helar
MSEK 2015 2014 sep 2015 2014
Stationsavgifter 70,3 73,5 99,1 102,3
Infrastrukturférvaltning 63,9 41,2 78,3 55,6
Reklamintakter 40,5 35,4 51,8 46,7
Forvaringsboxar 14,2 13,8 19,2 18,8
Parkering 38,2 37,4 53,0 52,2
Ovrigt? 37,9 35,5 50,5 48,1
Summa 265,0 236,8 351,9 3237

" Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 464 (463) MSEK. Drift-
kostnaderna har kat samtidigt som kostnaderna for
energi och fastighetsadministration har minskat, vilket
sammantaget ger en marginell 6kning av fastighets-
kostnaderna.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar

2015 2014 2014

Lokalarea”, kvm 628000 616000 616000
Overskottsgrad, % 50,0 47,1 45,0
Direktavkastning, % 5,5 5,9 51
Totalavkastning, % 12,0 10,0 7.4
Vakansgrad area?, % 19,2 18,8 17,9
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,3 51 4.7

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for
verksamhetsutveckling, strategiarbete och projekt-
administration. For perioden uppgick kostnaderna till

7 (13) MSEK. Minskningen beror pa att den strategiska
utvecklingen efter en organisationsforandring bedrivs inom
respektive affarsomrade i narmare samarbete med kund.
Lagre kostnader for projektadministration bidrog ocksa.

Rorelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med 15 procent
till 430 (373) MSEK. Okningen beror framst pé hogre fastig-
hetsintakter.

O
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Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal

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

Jamférbart bestand

| jamforbart bestédnd har intéakterna tkat och uppgick till
928 (881) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar
i jamforbart bestand ckade med 12 procent och uppgick
till 434 (388) MSEK. De storsta forandringarna i jamforbart
bestand ar tkade intakter fran centralstationernai
Stockholm och Malmo, frén godsterminalerna samt frén
infrastrukturforvaltning, reklam och event.

Vardeférandringar fastigheter

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 509 (15)
MSEK, varav driftnettoeffekten stod for 43 (3) MSEK och
projektresultat for 165 (12) MSEK. Under forsta kvartalet
sanktes direktavkastningskraven med 0,15-0,25 procent-
enheter pa ett antal centralt belagna stationsfastigheter
och strategiskt beldgna depéafastigheter, vilket gav en
positiv vardeférandring om 301 () MSEK. Den externa
fastighetsvarderaren DTZ har verifierat sdnkningen av
direktavkastningskrav pa de berorda fastigheterna.

Den positiva driftnettoeffekten forklaras framst av
nyuthyrningar och omférhandlingar till hogre nivaer an
tidigare bedomningar, framfor allt inom affarsomrade
Stationer. Det positiva projektresultatet forklaras av
nyuthyrningar inom projektverksamheten samt forsaljningar
till hogre priser an tidigare varderingar. Den realiserade
vardeforandringen under perioden var 0 (35) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
bedoms till 6,4 (6,7) procent. Sankningen beror pa att
marknadens direktavkastningskrav har sjunkit till foljd av
den hoga efterfrdgan pa fastigheter samt att Jernhusen
fortsatt att framst investera i fastigheter med lagre direkt-
avkastningskrav.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Specifikation av vardeférandring \ Vardeforandringar derivat
Jan-sep Jan-sep Helar . e . . . . .
MSEK 2015 2014 2014 Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden

positivaom 15 (-131) MSEK, vilket framst beror pa tidsfaktorn.

Realiserad vardeférandring 0,0 35,56 93,7
Orealiserad vardeférandrin 508,9 14,7 1455

Drift ffek : 42,9 2,5 89,6 Skatt

" ?nettoe ekt ! : R Periodens skatt uppgick till 192 (568) MSEK. Av periodens

Projektresultat 1651 723 7306 qyatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och 191 (58) MSEK

D'rektOYkOStT'TgSk.mv 3009 - 27 ppskjuten skatt. Periodens skatt foregaende &r har
Summa vérdeférandringar 5089 50,2 239.2 framst péverkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljning.
Finansiella poster Skattekostnad i koncernen .

. . . . Jan-sep Jan-sep Helar
Finansiella poster uppgick till -86 (-113) MSEK, varav MSEK 2015 2014 2014
-13(-15) MSEK utgjordes av resultatandelar i intresse- Resultat fére skatt 8678 178.5 355.2

bolag. Skillnaden jamfort med samma period féregéende Skatt enligt gallande
ar beror framfor allt pa lagre uppléningskostnad till folijd av  skattesats, 22% -190,9 -39,3 -78/1
lagre marknadsrantor. Den genomsnittliga rantan under

perioden uppgick till 2,1 (3,0) procent och den effektiva Skatteeffe_kt év} i
framatriktade rantan per den 30 september uppgick till bolagsforsaljning 39 o7 19
resultat fran andelar
1,8(2,2) porocen’_t_- o _ ) i intressebolag -1,2 0,0 -
Under arets forsta nio manader aktiverades rantekost- . . )
der direkt hanforbara till storre pagéende projekt med ourlgn siattemdssiga justeringar = — 2
na pag proj Summa -191,8 578 33.9

26 (26) MSEK. Méalet ar att rantetackningsgraden ska
uppga till minst 2,0 g&nger och under perioden uppgick Effektiv skattesats, % 22,1 negativ  negativ
dentill 5,9 (3,8) ganger.
Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/- 1 procentenhet fréan och med den 30 september, antaget
allt annat lika, skulle Jernhusens réantekostnad paverkas
med +/- 22 MSEK under den kommande 12-méanaders-
perioden.Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med +/- 68 MSEK.

Réntetackningsgrad
88r
6
5

4

3

2011 2012 2013 2014 Jan-sep
2015

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr
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MSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13615,3 11 680,5 12164,2
Maskiner och inventarier 32,8 38,5 41,6
Summa materiella anlaggningstillgadngar 13 648,2 11719,0 12 205,8
Finansiella anlaggningstillgangar 214,6 2871 211,83
Summa anlaggningstillgangar 13862,8 120061 124177
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 271,2 2443 358,0
Likvida medel 36,0 474 0,9
Summa omsattningstillgangar 307,2 291,7 358,9
SUMMA TILLGANGAR 14169,9 122978 127761
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5825,0 51091 5262,0
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 594,6 379,6 4083,3
Rantebarande laneskulder 7 154,9 6 256,7 6560,0
Ej rantebarande skulder 66,2 49,1 53,0
Summa langfristiga skulder 7 815,8 6 685,4 7016,3
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 0,3 7.3 3,0
Ej rantebarande skulder 528,7 496,0 4947
Summa kortfristiga skulder 529,0 503,3 4977
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14169,9 122978 127761
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 1000,0 1000,0 1000,0
MSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
Eget kapital 1 januari 5262,0 4972,9 4972,9
Lamnad utdelning -113,0 -100,0 -100,0
Totalresultat for perioden 676,0 236,2 389,2
Eget kapital vid periodens slut 5825,0 51091 5262,0
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5815,9 51014 5253,8
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 30 september dgde Jernhusen 182 (185) fastigheter
i 55 (56) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 628 000
(616 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Géteborg och Malmé motsvarade 76 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har 6kat med
1451 MSEK sedan arsskiftet och uppgick per den 30 sep-
tember till 13 615 MSEK. Férandringen forklaras av inves-
teringar och forvarv om 1 000 MSEK, orealiserade varde-
forandringar om 509 MSEK samt avyttringar om 58 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

Jan-sep Jan-sep Helar fastigh.

MSEK 2015 2014 2014 2015
Marknadsvérde 1 januari 12164,2 11326,7 11326,7 185
Investeringar 969,3 768,4 113772 -

Forvarv 31,0 53,4 53,6 4

Frantraden -58,0 -482,8 -4987 72
Orealiserad vardeforandring 508,9 14,7 145,5 -

Marknadsvarde vid 13615,3 11680,5 12164,2 182

Det storsta padgdende projektet inom affarsomrade Stads-
projekt ar Stockholm Continental som bland annat kom-
mer att inrymma Station Stockholm City. Hittills under aret
har arbetet med stomresning och montering av fasad fort-
l6pt enligt plan. Den nya pendeltagsstationen tas i bruk nar
Citybanan invigs 2017 och kopplingen till T-Centralen,
Stockholms Centralstation och Cityterminalen kommer att
mojliggora effektiva byten mellan pendeltég, tunnelbana,
fjarrtdg och bussar. Ovanfor stationsfunktionen uppfors
hotell och bostader.

I den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation pagéar uppforandet av kontorsbyggnaden
Glasvasen. Investeringen uppgar till drygt 200 MSEK och
inflyttning sker i borjan av 2016. Alla kontorsytorna ar
uthyrda och uthyrningsarbetet fortsatter med handels-
ytorna. Totalt har affarsomréde Stadsprojekt investerat
485 MSEK under januari-september.

Affarsomrade Depaer har under arets forsta nio manader
genomfort om- och nybyggnation av Gamla vagnhallen pa
Hagalunds Depa i Solna for nya kunden MTR Express.

MTR Express flyttade in i september och investeringen
uppgick till cirka 150 MSEK.

Investeringar och forvarv, kvartal

periodens slut MSEK
" En fastighet har forvarvats och integrerats i befintlig fastighet. Tva befint- 500
ligg fastigheter har delats upp i sex fa#\ghgten 400
2 Tio fastigheter har frantréatts, varav sju i sin helhet.
Investeringar och férvdrv 30 \N
Investeringar i och forvarv av fastigheter uppgick till 1 000 200
(822) MSEK, varav forvarv uppgick till 31 (63) MSEK och
vardehsjande underhall till 108 (111) MSEK. 100

Ombyggnationen av kontoren pé& Stockholms Central- K e o K K Ry K KV' Ry
station p&gér och berdknas vara fardig ulnder mledm.ngen av L gmj 4 22015’ 4 2205 4 20215 e
2016. Den forsta hyresgasten har flyttat in och ytterligare en Investeringar M Forvary
hyresgést flyttar in under hosten. Merparten av de investe- = Rullande arsvérde, genomsnittsvarde per kvartal
ringar om 280 MSEK som gjorts inom affarsomrade Stationer
under arets forsta nio manader ar hanférbara till dessa
kontor och till kontorshuset Eldaren i Uppsala.
Investeringar och forvérv i fastigheter per affirsomrade
MSEK Jul-sep 2015 Jul-sep 2014 Jan-sep 2015 Jan-sep 2014 Okt 2014—-sep 2015 Helar 2014
Stationer 89,3 65.3 310,7 216.9 394,5 3007
Stadsprojekt 1571 96,3 484,8 242,6 626,8 384,6
Depéer 70,0 116,7 194,2 166,9 313,0 285,7
Godsterminaler 3,0 41,4 10,3 195,4 34,7 219,8
Totalt 319,4 319,7 1000,0 821,8 1369,0 1190,8
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under arets férsta nio manader frantraddes 10 (9) hela
eller delar av fastigheter med ett underliggande fastig-
hetsvarde om 58 (518) MSEK. Under samma tid kontrakte-
rades 16 (10) fastigheter, eller delar av fastigheter, for for-
saljning med ett underliggande fastighetsvarde om totalt
252 (518) MSEK.

Den storsta avyttringen under perioden var forsaljningen
av parkeringsmark i Skovde till Hemfosa. Ovriga fastigheter
som frantratts 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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B Avyttringar

= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 215 (211) MSEK
bestod 179 (178) MSEK av réantebarande l&ngfristiga
fordringar. De réantebarande l&ngfristiga fordringarna
utgodrs huvudsakligen av reversfordringar samt marknads-
varden pé finansiella derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 5 825 (5 262) MSEK.

0.
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 15,2 (7,6) procent.
Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 10,2 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader

%
15

2011 2012 2013 2014 Okt2014-

sep 2015

M Avkastning pa eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,2 (41,2) procent. Mélet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Bel&ningsgraden har under perioden minskat till 51,0
(51,7) procent av fastighetsvardet.

Soliditet

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

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 444 (2 444)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
méassiga vardet med 5 448 (4 622) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 302 (344) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 595 (403) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réntebarande skulder
Rantebarande skulder uppgick den 30 september till 7 155
(6 563) MSEK, varav 340 (353) MSEK bestod av marknads-
vardet pa finansiella derivat. Av marknadsvardet var 0 (3)
MSEK kortfristigt. Sedan arsskiftet har nettolaneskulden
6kat med 656 MSEK, fran 6 284 MSEK till 6 940 MSEK,
framfor allt beroende pé de investeringar som har genom-
forts under perioden.

Per den 30 september var obligationer om nominellt
3 100 MSEK utestéende p& marknaden samt hela foretags-
certifikatprogrammet om 3 000 MSEK. Vid periodens
utgdng var den genomsnittliga kapitalbindningen i skuld-
portféljen 2,6 (2,6) &r och den genomsnittliga rantebind-
ningstiden 3,9 (4,4) ar.

Rantebarande skuld, netto

MSEK
7000
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2015

O
Jernhusen

Uppskjuten skatteskuld netto per 30 september 2015

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -5448,4 -1198,6
Derivat 322,0 70,8
Underskottsavdrag 24437 537,6
Osékra kundfordringar 77 1,7
Ovrigt -279 -6,1
Enligt balansrékningen -2702,9 -594,6

Ranteforfallostruktur per 30 september 2015

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %

-1ar 25657 0,3

1-2 ar 200 1,8
2-3ar 755 2,6
3-4ar 0 0,0
4-5ar 604 2
5-ar 2700 2,9
Totalt 6815" 1,8

" Marknadsvardering av derivat om 340 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 30 september 2015

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 10%
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3000 -
MTN-program 6 000 3100 45%
Féretagscertifikatprogram 3000 3000 44%
Checkrakningskredit 200 -
Ovriga l&n - 16 1%
Totalt 13200 6815" 100

" Marknadsvardering av derivat om 340 MSEK ingér inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Réntebindningstid, ar
Kapitalbindningstid, &r

Réntebindning
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fastighetsvardet

Ranterisk
Rantebindningstid

Rantebindningsférfall inom 12 méanader

Rantetackningsgrad

Motpartsrisk
Motpartsexponering

Valutarisk
Valutaexponering

0.
e Jernhusen

Jan-sep Jan-sep Helar
2015 2014 2014
51,0 51,1 51,7
1,2 1,2 1,2
2,1 3,0 2,9
3,9 2,9 4,4
2,6 2,5 2,6
Kapitalbindning
MSEK
4000
40%
0,
3000 -2
2000 .
24% 919
1000
7%
0 0% 3%
Policy Utfall 2015-09-30
Minst 2 &r 2,64ar
Minst 100% 108%
Max 20% 7%
1-5ar 3,9 ar
Max 60% 38%
Minst 2,0 ganger 5,9 ganger
Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt

3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt
Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014— Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 158,7 1477 429,6 372,6 539,6 482,6
Avskrivningar 4,3 2,5 8,3 7.3 111 10,1
Betald ranta -27,8 -40,2 -105,7 -134,6 -143,0 -171,9
Erhéallen ranta -0,2 11 0,8 3,9 1,8 4,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 135,0 111,0 3331 249,2 409,6 325,7
Féréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 7,2 -26,2 -13,1 17,4 -29,8 0,7
Forandring av kortfristiga skulder -451 33,8 48,1 -71,0 154,6 35,5
Kassafléde fran den lopande verksamheten 971 118,6 368,1 195,6 534,4 361,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -319,5 -266,8 -969,1 -768,4 -1338,9 -1138,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -52,9 -31,0 -58,4 -31,2 -53,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 19,5 3,5 54,3 518,2 98,6 562,5
Avyttring av andelar i koncernbolag - - 24,3 - 36,7 12,4
Forvarv/avyttring av inventarier -1,7 -2,3 -4,3 -4.6 =77 -8,0
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -301,8 -318,5 -925,8 -308,2 -1242,5 -624,9
Kassaflode fran den operativa verksamheten -204,7 -199,9 -557,8 -112,6 -708,2 -263,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 0,2 6,9 605,9 604,3 809,6 808,0
Amortering av skuld - - - -302,0 - -302,0
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - - 99,9 - - -99,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder - - - -42,7 - -42.7
Utbetald utdelning - - -113,0 -100,0 -113,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0,2 6,9 592,8 159,6 696,6 263.,4
Periodens kassaflode -204,4 -193,0 35,1 47,0 -11,4 0,5
Likvida medel vid periodens borjan 240,4 240,4 0,9 0,4 474 0,4
Likvida medel vid periodens slut 36,0 47,4 36,0 47,4 36,0 0,9
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore for- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
andringar av rorelsekapital uppgick till 333 (249) MSEK. 593 (160) MSEK. Okningen beror framst pé nya obligations-
Okningen beror framst p& hogre rorelseresultat fore véarde-  emissioner fér att finansiera de pdgéende investeringarna.

forandringar samt lagre betald ranta. Det totala kassa-
flodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 368
(196) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-926 (-308) MSEK. Minskningen beror pé avyttringar av
fastigheter om 54 (518) MSEK, dar avyttringen av Alvsjo-
depan till SL gav ett positivt kassaflode 2014.
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Jernhusen
Segmentsinformation
Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
p& den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst fastigheter i stationsomréden, framst i storstadsregioner.

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

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

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

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

Segmentsinformation per affirsomrade

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014— Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Fastighetsintakter
Stationer 161,8 157,3 4811 464,9 647, 630,9
Stadsprojekt 7,5 7,3 23,1 21,5 30,8 29,2
Depéer 115,8 108,0 366,0 3411 479,3 454,4
Godsterminaler 19,5 17,8 59,4 478 78,9 67,3
Koncerninterna intakter -0,7 01 -1,4 -0,6 -1,6 -0,8
Summa fastighetsintékter 303,9 290,5 928,2 8747 1234,5 1181,0
Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer" 77,5 75,2 218,7 201,8 278,7 261,8
Stadsprojekt -1 0,6 2,2 1,9 3,5 3,2
Depéer 73,1 62,1 200, 171,0 255, 226,0
Godsterminaler 12,7 10,9 34,7 26,4 42,4 34,1
Koncerngemensamt 6,3 7.9 3,6 3,8 -3,6 -3,4
Central administration -9,6 7,6 -30,0 -27.3 -40,6 -379
Strategisk utveckling ? -0,2 -1,4 0,3 -5,0 4.1 -1,2
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 158,7 1477 429,6 372,6 539,6 482,6
Vardeférandringar fastigheter
Stationer 16,9 -10,4 388,6 22,0 4847 1181
Stadsprojekt 36,7 14,3 71,2 39,0 190,4 158,2
Depéer 4,5 -14,6 26,8 2,3 -2,0 -26,5
Godsterminaler 14,8 -1,8 22,3 -13/1 24,8 -10,6
Summa vardeférandringar fastigheter 72,9 -12,5 508,9 50,2 697,9 239,2
Rérelseresultat
Stationer 94,4 64,8 607,3 223,8 763,4 379,9
Stadsprojekt 35,6 14,9 73,4 40,9 193,9 161,4
Depéer 77,6 47,5 226,9 173,4 253,0 199,5
Godsterminaler 27,5 91 57,0 18,2 67,4 23,6
Koncerngemensamt -3,5 -1 -26,1 -28,6 -40,2 -42,6
Summa rérelseresultat 231,6 135,2 938,5 422,8 12375 721,8

" Inklusive resultat frén intressebolag.
2 Projektadministrationen ar fordelad péa respektive affarsomréade.
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Segmentsinformation, forts.
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Jernhusen

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade sitt rorelseresultat fore
vardeforandringar under arets forsta nio manader jamfort
med samma period féregéende &r. Okningen beror framst
pa hogre hyres- och reklamintékter.

Affarsomrade Stadsprojekt 6kade sitt rorelseresultat fore
vardeforandringar under &rets forsta nio manader jamfort
med samma period foregéende ar. Okningen beror framst
pa lagre kostnad for tomtrattsavgald.

Affarsomrade Depder Okade sitt rorelseresultat fore varde-
forandringar under arets forsta nio manader jamfort med
samma period féregdende &r. Okningen beror framst pa
hogre intékter fran infrastrukturforvaltning och lagre kost-
nader for fastighetsadministration.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2015

Stationer
Antal fastigheter 75
Hyresvarde, MSEK 429
Lokalarea, kvm 141 000
Vakant lokalarea, kvm 15000
Aterstdende kontraktstid, &r 3,9
Ekonomisk vakansgrad, % 2,6

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvéarde 2014-12-31 61677
Driftnetto 491
Projektresultat 106,9
Direktavkastningskrav 232,6
Delsumma orealiserad vardeférandring 388,6
Investeringar 279,6
Forvarv 31,0
Frantraden -41,4
Marknadsvérde 2015-09-30 6825,5

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 46%
Butik och restaurang, 24%
Kontor, 13%
Ovriga utrymmen, 9%
M Depser, 46%
B Godsterminaler, 6%
Stadsprojekt, 2%

Affarsomrade Godsterminaler 6kade sitt rorelseresultat
fore vardeforandringar under arets forsta nio manader
jamfért med samma period féregéende &r. Okningen beror
framst p& hyresintakter frdn Stockholm Arsta Kombiterminal,
som inte var i full drift forsta halvaret 2014 pa grund av
ombyggnad, samt att Malmo Kombiterminal fardigstalldes
under andra halvaret 2014.

Stadsprojekt Depder  Godsterminaler Totalt
29 61 17 182

17 430 59 935

17 000 423000 47000 628 000

8000 97 000 1000 120 000

5,0 2,0 7,5 3,3

9,2 6,1 2,2 4,3
Stadsprojekt Depéder  Godsterminaler Totalt
1938,3 3133,0 925,3 12164,2

2,2 -10,2 1,9 42,9

60,7 -3,3 0,8 165,1

8,2 40,4 19,7 300,9

71,2 26,8 22,3 508,9

484,8 194,5 10,4 969,3

- - - 31,0

-1,4 -3,3 -12,0 -58,0

2492,9 3351,0 946,1 13615,3
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014— Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 49,6 48,7 1475 146,7 196,7 195,9
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -42.6 -40,9 -155,9 -150,6 -250,0 -2447
Driftéverskott 71 7.8 -8,4 -3,9 -53,3 -48,8
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - - - -0,1 30,0 29,9
Central administration -9,6 7.6 -30,0 -27.3 -40,6 -379
Strategisk utveckling -3,6 -5,4 -6,6 -13,2 -12,5 -19,1
Rorelseresultat -6,2 -5,2 -45,1 -44.5 -76,5 -75,9
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5,2 111 20,2 38,7 104,9 123,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -32,3 =411 -99,0 -128/1 -137,8 -166,9
Summa finansiella poster =271 -30,0 -78,8 -89,4 -32,9 -43,5
Resultat efter finansiella poster -33,3 -35,2 -123,9 -133,9 -109,4 -119,4
Bokslutsdispositioner
Erhéallna koncernbidrag - - - - 87,5 875
Lamnade koncernbidrag - - - - -100,2 -100,2
Summa bokslutsdispositioner - - - - -12,7 -12,7
Resultat fére skatt -33,3 -35,2 -123,9 -133,9 -122,1 -132,1
Uppskjuten skatt 7,2 7.6 26,9 291 32,6 34,8
Periodens resultat -26,1 -27.6 -97,0 -104,8 -89,5 -972
Resultat per aktie (SEK) -6,5 -6,9 -24,2 -26,2 -22,4 -24,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000 000 4000 000

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2014— Helar
MSEK 2015 2014 2015 2014 sep 2015 2014
Periodens resultat —-26,1 -27.6 -97,0 -104,8 -89,5 -972
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -26,1 -27.6 -97,0 -104,8 -89,5 -97,2

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsaéttningen uppgick till 148 (147) MSEK och 6vriga forvaltnings-
kostnader uppgick till =156 (-151) MSEK, en tkning med fyra
procent. Rorelseresultatet uppgick till —45 (-44) MSEK.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2015-09-30 2014-09-30 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 79,9 56,3 479
Maskiner och inventarier 4,4 6,5 5,8
Summa materiella anlaggningstillgadngar 84,3 62,8 53,7
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 537,6 504,9 510,6
Ovriga finansiella tillgdngar 2906,9 2946,9 2906,9
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 34445 3451,8 34175
Summa anléggningstillgangar 3528,8 3514,6 3471,2
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 5570,4 4898,5 5254,3
Likvida medel 36,0 47,4 0,9
Summa omsaéttningstillgangar 5606,4 4945,9 5255,2
SUMMA TILLGANGAR 9135,2 8 460,5 8726,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 712,5 914,9 922,5
Summa eget kapital 712,5 914,9 922,5
Langfristiga skulder
Rantebarande lAneskulder 6799,4 5989,7 6 193,5
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 68879 6078,3 62821
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 1534,7 14673 1521,9
Summa kortfristiga skulder 1534,7 14673 15219
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9135,2 8 460,56 8726,5
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0 1000,0 1000,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsagande dotterbolagen. Den

30 september fanns en checkrakningskredit uppgéende
till 200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare
Ingrid Christensson, chef for Kommunikation och medlem
av ledningsgruppen, ldmnade Jernhusen i maj. Sedan juni
ar Lotta Fogde interim kommunikationschef.
Affarsomrédena Stationer och Depéer omorganiseras
under det fjarde kvartalet for att f& annu tydligare kund-
fokus.
Per den 30 september var 206 (229 vid arsskiftet) personer
anstéallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sésongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan
innebara 6kade kostnader for snorojning och forlangt
oppethallande pé vissa stationer for Jernhusen. Sasongs-
variationerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt
sma. Toppbelastningar pé stationer och stationsomraden
intraffar framst under l&nghelger, d& resandet ar som
storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstéende statliga
bolag och affarsdrivande verk. Intakterna bestér i huvudsak
av uthyrning av lokaler och kostnaderna bestéar i huvudsak
av elinkop. Se not 3, sidan 65 i arsredovisningen for 2014,
for vidare information.

Risker och osékerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna
12-183 i &rsredovisningen for 2014.

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

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for fore-
tag noterade vid NASDAQ OMX Stockholm.Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebér att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
IFRS i denna delarsrapport innefattar tillampning av saval
IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder vilka har
publicerats av IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de
har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, frén Radet for finansiell rapportering.

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

Jernhusen

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
s&som de har beskrivits i &rsredovisning 2014 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 2015. Det galler framst IFRIC 21
Avgifter, som behandlar avgifter som statliga organ pafor
bolaget genom lagar och regler. Fastighetsskatt aren
s&dan avgift. Standarden har inte medfort ndgon vasentlig
paverkan p& Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av marknadsvéardet pa
derivatinstrument och reversfordringar.Jernhusens finan-
siella skulder bestar till storsta del av rantebarande an,
foretagscertifikat, obligationer, vilka upptagits framst for
att finansiera koncernens fastigheter, samt marknadsvar-
det pa derivatinstrument. Jernhusen bedomer att det inte
finns négra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.

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 30 september var 18 (17) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 340 (353) MSEK. Derivat-
instrumenten har paverkat periodens resultat med 15 (-131)
MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvardet péa finansiella instrument som
omfattas av ISDA-avtal uppgar netto till -322 (-337) MSEK
och redovisas brutto i rapport dver finansiell stallning.

Ovriga tillgdngar som vérderas till verkligt véirde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2014, for mer information.
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Kalendarium

Bokslutskommuniké 2015 3 februari 2016

Arsredovisning 2015 mars 2016
Arsstamma i Stockholm 26 april 2016
Delérsrapport januari-mars 27 april 2016
Halvéarsrapport 13juli 2016

Delarsrapport januari-september 21 oktober 2016

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

Stockholm den 26 oktober 2015

Kerstin Gillsbro
Vd

Jernhusen

For vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

Telefon 08-410 626 00
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

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

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vdrdepappersmarknaden.

Informationen [dmnades fér offentliggérande den 27 oktober 2015 kl 8.00.

Granskningsrapport

Till styrelsen iJernhusen AB (publ)
org nr556584-2027

Inledning

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Jernhusen AB (publ) per 30 september 2015 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delérsrapport i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna deléarsrapport grundad
pé var oversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation utférd
av foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgarder. En éversiktlig 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 revisions-
sed i Ovrigt har.

De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss

en saddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 26 oktober 2015
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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