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Halvarsrapport januari—juni 2012 o Fastighetsférsaljningar uppgick till 46 (4) MSEK.

e Fastighetsintakterna uppgick till 579 (542) MSEK, en
6kning med sju procent, framst pa grund av fardigstallda
fastigheter.

o Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 11 520
MSEK, en 6kning med 691 MSEK, vilket forklaras av
investeringar och projektresultat.

o Rorelseresultatet uppgick till 208 (224) MSEK, en minsk-
ning med sju procent, till foljd av 6kade satsningar pa
nya affarer.

Handelser efter periodens utgang

o Den 3 juli frdntraddes Kungsbrohuset med en
kopeskilling om 2,1 miljarder kronor.

e Vardeférandringar uppgick till 290 (1) MSEK, varav varde-

A o | bdrjan av juli forvarvade Jernhusen mark i Boxholm for
forandringar pa fastigheter uppgick till 257 (19) MSEK.

utveckling av en underhéllsdepé for Ostgotatrafikens tag.
e Periodens resultat efter skatt uppgick till 302 (116) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 480 (471) MSEK,
varav den enskilt storsta genomférdes pa Stockholm
Centralstation.

Apr—jun Apr=jun Jan—jun Jan-jun | Jul2011- Helar
Jernhusen i sammandrag 2012 2011 2012 2011 jun 2012 2011
Fastighetsintékter, MSEK 285 263 579 542 1131 1094
Rorelseresultat, MSEK 104 115 208 224 480 495
Finansiella poster, MSEK =54 =37 =102 -69 -196 -1683
Resultat efter finansiella poster, MSEK 50 77 106 155 284 332
Vardeforandringar, MSEK 219 -42 290 1 186 -108
Periodens resultat, MSEK 208 36 302 116 361 175
Investeringar i fastigheter, MSEK 257 251 480 471 1170 1161
Fastighetsforsaljningar, MSEK 44 2 46 4 47 5
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11520 9988 11520 9988 11520 10829
Soliditet, % 35,0 37,4 35,0 37,4 35,0 35,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,6 2,5 3,6 2,5 3,4
Avkastning péa eget kapital, % 8,8 12,5 8,8 12,5 8,8 4.4
Antal anstallda vid periodens utgang 262 213 262 213 262 239

Jernhusen utvecklar, forvaltar och ager ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepaer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen &gs av svenska staten och har 262 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbesténdet
uppgér till 251 fastigheter, med ett totalt marknadsvéarde pa 11,5 miljarder kronor, varav Kungsbrohuset star for 2,1 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens verksamhet fortsatter att utvecklas stabilt.
Fastighetsintékterna for forsta halvaret uppgick till 579
MSEK, en 6kning med sju procent jamfort med samma
period foregédende ar. Rorelseresultat for perioden minskade
med 16 MSEK pa grund av hogre drift- och administrations-
kostnader till f6ljd av 6kade satsningar pa nya affarer.
Nettouthyrningen uppgick till =22 (4) MSEK, vilket ar en
effekt av att SJ flyttar sitt kontor fran Stockholms Central-
station under 2013.

Forsaljningen av Kungsbrohuset klar

I april blev det klart att Folksam kdper den miljosmarta
kontorsfastigheten Kungsbrohuset mitt i Stockholm. Till-
trade skedde den 3 juli. Avyttringen ar en del i Jernhusens
strategi att utveckla mark och fastigheter som sedan séljs
for att generera varden att investera i nya projekt. Forsalj-
ningen av Kungsbrohuset kommer bland annat mojliggora
fortsatt utveckling avomrédet runt Stockholms Central-
station. Var ambition ar att pa sikt overdéacka sparomradet
for att kunna skapa en helt ny stationsldsning intill nuva-
rande Stockholms Centralstation. Detta for att mota kraven
péa framtidens resande och aven fa en an mer levande
stadsmiljo. For Jernhusen har det aven varit viktigt att hitta
en langsiktig agare till Kungsbrohuset som ser positivt pa
utvecklingen i omradet, och det har vi gjort i Folksam.

Station Stockholm City i omarbetad tappning
Arbetet med att planera nya Station Stockholm City for
Citybanans pendeltag pagéar intensivt. Tiden ar knapp ef-
tersom allt ska vara fardigstallt till Citybanans 6ppnande
2017.1 april presenterade Jernhusen och Stockholms stad
gemensamt ett nytt forslag gallande utformningen av
fastigheten, Orgelpipan 6. Gestaltningen har bearbetats
efter de synpunkter som inkom i samband med detalj-
planesamradet och det nya forslaget togs emot positivt.
Planprocessen gar nu vidare och vi utgar ifrén att kunna
satta spaden i jorden under 2013.

Stockholms Centralstation tar form

Moderniseringen av Stockholms Centralstation gar vidare i
hog takt och projektet planeras vara avslutat vintern 2013.
Vecka for vecka syns nu forbattringar for resenarerna, med
utbkad service och nya enheter pa plats. Den 10 maj 6ppnade
exempelvis en helt ny turistinformation i samverkan med
Stockholm Info AB, dit resenéarer och bestkare kan vanda
sig for att fa information om Stockholm samt f& hjalp med
en rad tjanster.

Stationens storsta kontorshyresgast, SJ, flyttar tillandra
lokaler under 2013 och vi arbetar nu med att utforma ett
attraktivt koncept och upplagg for nya hyresgaster som vill
finnas i Stockholms absolut basta lage.

o

Jernhusen

Nyinvigning i Borlange

| Borlange pagar en utveckling av hela stationsomrédet i
samarbete mellan Jernhusen, Borlange kommun och
Trafikverket. Den 18 juni nyinvigdes stationen, som fatt en
ordentlig ansiktslyftning. Resenarerna har nu tillgang till
en station med ny entré, fradscha ytor inne pa stationen
samt ombyggda butiker och toaletter. Borlange kommun
och Trafikverket fortsatter med sina delar i projektet, dar
kommunen bland annat skapar ett angoringstorg intill
stationen och Trafikverket bygger om gangbron éver sparen
och trapphusen mot perrongerna som ska bli varmbonade
och inglasade.

Ny depa byggs i Boxholm

Jernhusen har under en langre tid tittat pa olika l6sningar
for att kunna mota det vaxande behovet av tdgunderhall i
Ostergodtland. Darfér kéanns det mycket bra att vi nu fatt
mojlighet att forvarva mark i Boxholm for en ny underhélls-
depA. | den nya depdn ska underhallet av Ostgétatrafikens
pendeltég tas omhand. Forberedelser har pagéatt lange och
byggstart bor kunna ske redan i augusti for att sta klart
under tredje kvartalet 2013.

Stor satsning pa Arsta Kombiterminal

Jernhusens planer pa att bygga ett natverk av citylogistik-
terminaler nara jarnvagen gar framat. Forst ut ar Stock-
holm Arsta Kombiterminal dar vi nu startar ett omfattande
utvecklingsarbete for att skapa ett modernt logistikcenter
med lagerbyggnad och kranterminal. Terminalen kommer att
f& tva nya lageranlaggningar for omlastning och korttids-
lagring av gods. Samtidigt uppgraderas terminalen till en
modern kranterminal som 6kar effektiviteten och minskar
utslappen. Den nya terminalen beréknas vara fardig 2014.

Optimism for framtiden

Efterfragan pé kollektiva resor och transporter pa jarnvag
6kar kontinuerligt. Fran Jernhusens sida bidrar vi pA méanga
séatt for att skynda pé utvecklingen och 6ka kapaciteten
genom att vara fastigheter och erbjudanden finns mitt i
utvecklingens centrum. Jag skulle vilja pasta att det finns
storre optimism i hela sektorn, och ménga ser fram emot
vad hostens infrastrukturproposition kan ge i form av 6kade
satsningar pa jarnvag och annan transportinfrastruktur.
Det finns all anledning att se positivt pa framtiden!

Kerstin Gillsbro
Vd

Halvarsrapport januari—juni 2012



Omvarld och trender

Finansmarknaden

Sedan forra kvartalet har oron kring problemen i Europa
tilltagit, utveckling framover forvantas bli fortsatt osaker
dé flera eurolander star infor stora utmaningar. Under
kvartalet har rantemarknaden pendlat mellan hopp och
fortvivlan, vilket har skapat stora slag i de ldnga mark-
nadsrantorna. Riksbanken har sedan sitt mote i februari
l&tit reporantan ligga kvar pé 1,5 procent och enligt rante-
banan fran métet i juli ska den l&ga reporantan besté fram
till sommaren 2013. Den l&ga reporéntan bidrar till laga
kortrantor vilket i sin tur bidrar till nagot lagre upplanings-
kostnad for Jernhusen. Skuldkrisen inom euroomrédet har
bidragit till kreditatstramningar och hardare kapitaltack-
ningskrav for banker vilket har 6kat prissattningen pa ny
finansiering till foretag vilket har lett till ett 6kat intresse
for alternativ finansering.

Transportmarknaden — utveckling och férutsattningar
Den kapacitetsutredning som infrastrukturministern
bestallde av Trafikverket ar nu klar och dverlamnad till
regeringen. En slutsats ar att de stdrsta och snabbaste
vinsterna finns i befintligt system genom ett effektivare
och mer hallbart anvandande. Prognoser visar att trans-
portsystemet de narmaste decennierna star infor en
kraftig okning av trafiken. For att hantera detta behovs
séval investeringar i ny infrastruktur som ett systematiskt
underhall av befintlig infrastruktur.

Stockholm, Goteborg och Malmo satsar tillsammans
med naringslivet for att utveckla logistiken i staderna. Det
handlar om att dka tillgangligheten for gods och resenarer
i staderna, minska miljépéaverkan och bidra till en attraktiv
stad. Fler inv&nare och tkad handel i storstaderna staller
allt hogre krav pa en god logistik.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

Under forsta kvartalet 2012 har antalet resor 6kat margi-
nellt jamfort med samma period foregédende ar. Under
samma period har reslangden matt i personkilometer
minskat ndgot vilket tyder pé& 6kad pendling da resorna ar
fler men kortare. Mangden transporterat gods pé jarnvag

i ton var under forsta kvartalet 2012 i stort sett oférandrad
mot fjarde kvartalet 2011. Antalet tonkilometer sjonk med
drygt tio procent redan i tredje kvartalet 2011 och har sedan
dess legat still p& den nivan.

20O
Jernhusen

Persontransporter med jarnvag i Sverige
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Transporterad godsmangd med jarnvag i Sverige,
exklusive malmtransporter med malmbanan
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Fastighetsmarknaden
Under det andra kvartalet har den svenska fastighets-
marknaden varit fortsatt stabil trots att skuldkrisen i euro-
omrédet inte har avtagit i intensitet. Det har skett ett antal
storre affarer under det andra kvartalet dar livférsakrings-
bolagen har varit aktiva genom ett antal storre avyttringar
av framst kontorsfastigheter i Stockholm och Goteborg.
Jernhusens forsaljning av Kungsbrohuset hor till en av
kvartalets storre fastighetsaffarer och ar ett exempel pa
att efterfrdgan p& moderna kontorsfastigheter i kommu-
nikationsnara lagen ar stark. Tillgdngen pa finansering
kommer att bli avgorande for utvecklingen av fastighets-
marknaden den narmaste tiden.

Under forsta halvaret har logistikfastigheter for omkring
tv& miljarder omsatts pa den svenska marknaden, vilket
visar pé ett stort intresse.
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Omvdrld och trender, forts.

Direktavkastningskraven pé& underhéllsdepéer och gods-
terminaler beror till stor del pa fastighetens lage i forhal-
lande till jarnvagsnatet och ovrig infrastruktur. For statio-
ner ar antalet resenarer och besokare en viktig parameter
eftersom det paverkar hyresnivaerna for butiker, restau-
ranger och de kommunikationsnara kontoren. Direktav-
kastningskraven pé jarnvagsfastigheter bedoms generellt
vara mer stabila tack vare l&ngsiktigt 6kat resande och
6kade transporter av gods pa jarnvag. For stationer ligger
direktavkastningskraven i nivd med traditionella kontors-
fastigheter.

Fastighetstransaktioner i Sverige
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Hyresmarknaden

Jernhusen har flera olika kategorier av hyresgaster. Pa
stationer och i stationsomraden finns framst butiker och
restauranger, men ocksa féretag eller organisationer som
vill ha kontorslokaler i kommunikationsnara lagen. Hyres-
gaster i underhallsdepéderna ar i huvudsak underhalls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. P4 gods- och kombi-
terminalerna ar det terminaloperatérer samt speditorer
som hyr lager- och logistikutrymmen i anslutning till termi-
nalen.

Detaljhandeln

Detaljhandelns utveckling under forsta halvaret 2012 visar
pa en omsattningstillvaxt jamfort med 2011. For Jernhusens
del ser omsattningstillvaxten ytterligare ndgot béattre ut, och
enligt Servicehandelsindex ligger omsattningstillvaxten inom
segmenten Fast Food och Café pa relativt hdga nivaer, vilket
gynnar Jernhusens affar.

O
Jernhusen

Kontor

Med anledning av tomstallande av motsvarande tio procent
av kontorslokaler i Stockholm CBD finns risk for sankta
hyresnivéer. Intresset for kontorslokaler i Stockholm CBD
och i kommunikationsnara lagen bedoms dock inte minska.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Jernhusen satsar p4 att bygga ut Arsta Kombiterminal med
ett nytt lager- och logistikcenter pa 15 000 kvm. Genom att
bygga i direkt anslutning till kombiterminalen skapas en
effektivoch modern anlaggning for citydistribution och inter-
modala jarnvagstransporter. Med en central citylogistik-
anlaggning beraknas besparingarna pé koldioxid bli 1 000
arston jamfort med om lastbilar skulle kora transporterna
in till city frén ytterindustriomradena.

Ett Okat resande med t&g och darmed fler nya tag pa
marknaden stéller krav p& moderna och flexibla underhalls-
depéer. De planerade underhallsdepéerna i Hassleholm
och Boxholm &r ett led i Jernhusens strategi att bidra till
6kad underhallskapacitet inom jarnvagen.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK

Fastighetsrorelsen
Hyresintakter

Energi

Ovriga intakter

Summa fastighetsintakter
Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Summa fastighetskostnader
Driftoverskott

Central administration
Strategisk utveckling
Resultat frdn andelar i intressebolag

Rorelseresultat

Finansiella poster, inkl intressebolag
Resultat efter finansiella poster
Vardeférandringar

Fastigheter

Finansiella instrument

Summa vérdeférandringar
Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat

Minoritetens andel av periodens resultat/totalresultat
Resultat per aktie, SEK

Genomsnittligt antal aktier

Jamférbart fastighetsbestand

MSEK
Fastighetsintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott
Rérelseresultat

Apr=jun
2012

199,9
25,4
59,6

285,0

-56,4
-36,2
-14,0
-3,6
=571
-167,3

117,6

-10,9
-2,6
0,0
1041
-54,5
49,6

264,6
—45,4
219,1

268,7

-61,0
2077

207,7

207,8

0,1

51,9
4000 000

Apr—jun
2012
283,5
-166,5
17,1
103,4

Apr=jun
2011

182,8
23,7
56,1

262,6

46,1
-34,6
-9,8
=41
-39,9
-134,56

1281

-9,6
-6.3
25
14,7
-373
774

27,9

279

27,9

0,0

7,0
4000000

Apr—jun
2011
262,6
-138,8
123,8
106,6

Jan—jun Jan-jun Jul2011- Helar
2012 2011 jun 2012 2011
406,4 3821 793,6 769,3

57,8 57,8 102,5 102,5
115,0 101,6 235,3 221,9
579,3 541,5 1131,5 1093,7

-117,3 -100,6 -203,3 -186,6
-87,7 -85,2 -140,7 -138,2
-24,8 -16,9 46,1 -38,2
7,3 74 -15,9 -16,0
-108,2 ~76,4 -197,6 -165,8
-345,3 -286,5 -603,6 -544.8
234,0 255,0 5279 548,9
-20,7 -22,2 -40,5 -42,0
-4,9 -11,2 -6,5 -12,8
0,0 2,3 -1,0 1,3
208,4 223,9 479,9 495,4
-102,5 -69,4 -196,2 -163,1
105,9 154,5 283,7 332,83
256,6 19,3 358,6 121,3

33,3 -18,2 -1783,2 -2247
289,9 11 185,4 -103,3
395,9 155,6 469,2 229,0
-94,0 -39,7 -108,3 -54,0
301,9 115,9 360,9 175,0
301,9 115,9 360,9 175,0
3031 116,4 360,7 176,5

1,2 -0,5 0,2 -1,5
75,8 291 90,2 44,1
4000 000 4000000 4000000 4000000

Jan-jun Jan—jun Jul 2011- Helar
2012 2011 jun 2012 2011
577,6 5475 1118,6 1088,5

-344,0 -291,7 -589,8 -537,5
233,6 255,8 528,8 551,0
208,0 220,7 484,0 496,7
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Jernhusen

Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 579 (542) MSEK, en 6kning

med sju procent. Okningen beror framst p& nya eller fardig-

stallda fastigheter och hégre intakter fran kringtjanster.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 juni uppgick

till 865 (777) MSEK och den genomsnittliga aterstdende

kontraktstiden var 3,9 (3,5) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts-  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2013 1275 274925 285 34
2014 372 93071 123 14
2015 331 68303 116 14
2016 100 53605 125 15
2017 38 10803 18 2
2018 17 7776 14 2
2019~ 33 73286 163 19
Totalt 2 166 581 769 844 100

" inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till -22 (4) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 3 (1) MSEK. Det negativa
resultatet beror till stor del p& att SJ flyttar sitt kontoret
fran Stockholm Centralstation under 2013.

Helér

Nettouthyrning Jan—jun Jan-jun

MSEK 2012 2011 2011
Befintligt fastighetsbestand

Nyuthyrning 16,1 13,8 16,3
Omforhandlingar 5,1 0,0 8,2
Avflyttning -18,2 -13,1 -15,5
Nettouthyrning i befintligt

fastighetsbestand 3,0 0,7 9,0
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 15,8 18,3 373
Avflyttning -40,8 -14,6 -22,0
Nettouthyrning i utvecklings-

fastigheter -25,0 3,7 15,3

Nettouthyrning totalt -22,0 4.4 24,3

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
15

10

ol

,15 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2 Kv3 Kva Kvl Kv2 Kv3 Kv4 Kvl Kv2
2009 2010 2011 2012
M Nyforhandlingar
B Omférhandlingar

Uppsagda for flytt
= Nettouthyrning

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,4 (4,5) procent.
Den ytmassiga vakansgraden minskade till 14,6 (14,8) procent.

Ekonomisk vakansgrad, kvartal

MSEK %
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Ovriga intdkter

Intéakterna fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning (spéranlaggningar), forvaringsboxar, taxi-
angoring, reklam och event uppgick till 115 (102) MSEK varav
reklam och event uppgick till 14 (9) MSEK. Av dessa avser 66
(61) MSEK kontrakterade och 49 (41) MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 345 (287) MSEK.
Okningen beror framst p& hdgre drift- och underhallskost-
nader samt hogre kostnad for fastighetsadministration.
Den 6kade kostnaden for fastighetsadministration ar ett
led i satsning pa nya tjanster och investeringar samt verk-
stallande av affarer.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan—jun Jan-jun Helar
2012 2011 2011

Lokalarea?, kvm 677000 671000 671000
Overskottsgrad, % 40,4 475 50,2
Direktavkastning, % 5,6 6,5 6,6
Totalavkastning, % 9,4 91 8,1
Vakansgrad area?, % 14,6 14,8 14,8
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,4 4,5 4,3

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 5 (11)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhetsut-
veckling och strategiarbete.

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

Rorelseresultat
Rorelseresultatet minskade med sju procent till 208 (224)
MSEK.

Jamférbart bestdnd

Rorelseresultatet for jamforbart bestand uppgick till 208
(221) MSEK. Det lagre resultatet beror framst pa okade
fastighetsadministrationskostnader pa grund av satsning
pa nya tjanster, affarer och investeringar.

Finansiella poster
Finansiella poster uppgick till =102 (-69) MSEK varav -18
(-7) MSEK bestéar av resultatandelar i intresseforetag. For-
andringen jamfort med foregdende ar beror framst pé 6kade
rantekostnader till foljd av en hogre l&neskuld och en hogre
ranta samt ett sémre resultat fran intressebolagen. Den
genomsnittliga rantan uppgick till 3,2 (3,0) procent. Under
perioden aktiverades rantekostnader direkt hanforda till
storre pagéende projekt med 12 (15) MSEK.
Réntetackningsgraden uppgick till 2,5 (3,6) ganger. Malet
ar att rantetacknings-
graden ska uppga till
fg' minst 2,0 ganger. Vid en
ogonblicklig forandring
av marknadsrantorna
med * 1 procentenhet
fran och med den
30 juni 2012, antaget
allt annat lika, skulle
Jernhusens rante-
kostnad péverkas
med = 29 MSEK under
den kommande

Réntetéckningsgrad
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Jernhusen

12-ménadersperioden. Om Jernhusen daremot haft en
helt rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med
+ 68 MSEK.

Véardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick till 4 (0) MSEK.
Den orealiserade vardeférandringen under perioden upp-
gick till 2563 (20) MSEK, framst beroende pa avyttringen av
Kungsbrohuset.

Specifikation av vardeférandring

Jan—jun Jan-jun Helar

MSEK 2012 2011 2011
Realiserad vardeforandring 4,0 -0,2 -50,3
Driftnettoeffekt -29,8 - 182,4
Projektresultat 282,4 - -38,8
Direktavkastningskrav 0,0 - 28,0
Orealiserad vardeforandring 252,6 19,5 171,6
Summa vardeférandringar 256,6 19,3 121,3

Vardeforandringar finansiella instrument

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 33 (-18)
MSEK, vilket framst &ar en féljd av den uppgéng som har
skett i de ldnga marknadsréantorna sedan arsskiftet.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =94 (-40) MSEK motsvarande
en skattesats pé 23,7 procent. Av periodens skatt utgjorde
0 (0) MSEK aktuell skatt och =94 (-40) MSEK uppskjuten
skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan—jun Jan-jun Helar
MSEK 2012 2011 2011
Resultat fore skatt 395,9 155,6 229,0
Skatt enligt gallande
skattesats, 26,3% -104,1 -40,9 -60,2
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 7,3 1,0 0,2
resultat fran andelar i intressebolag 0,0 0,4 0,1
ovriga skattemassiga justeringar -1,2 -0,2 5,9
justeringar hanforliga till fg ar 4,0 - -
Summa -94,0 -39,7 -54,0
Effektiv skattesats, % 23,7 25,5 23,6
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MSEK 2012-06-30 2011-06-30 2011-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 11 520,0 9988,4 108291
Maskiner och inventarier 29,8 16,1 20,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 11549,8 10004,5 108491
Finansiella anlaggningstillgangar 478,4 5773 495,4
Summa anléggningstillgangar 12 028,2 10581,8 11 344,5
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 192,2 171,9 2287
Likvida medel 23,5 2,2 10,0
Summa omséttningstillgdngar 215,7 1741 238,7
SUMMA TILLGANGAR 12 243,9 10755,9 11583,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4291, 4028,3 4088,4
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 606,4 4981 512,4
Rantebarande lAneskulder 6918,2 57927 6388,0
Summa langfristiga skulder 7 524,6 6290,8 6900,4
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 19,5 48,0 96,0
Ej rantebarande skulder 408,7 388,8 498,4
Summa kortfristiga skulder 428,2 436,8 5944
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12243,9 10755,9 11583,2
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 8680,6 9164,3 9152,2
MSEK Jan-jun 2012 Jan-jun 2011 Helar 2011
Eget kapital 1 januari 4088,4 4011,8 4011,3
Lamnad utdelning -100,0 -100,0 -100,0
Villkorat aktieagartillskott frdn minoriteten 0,9 11 2,1
Totalresultat for perioden 301,9 115,9 175,0
Eget kapital vid periodens utgéng 42911 4028,3 4088,4
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4283,3 4019,8 4080,0

Halvarsrapport januari-juni 2012



O
Jernhusen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 30 juni dgde Jernhusen 251 (256 vid arsskiftet)
fastigheteri 78 (81 vid arsskiftet) kommuner. Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgick till 677 000 (671 000 vid ars-
skiftet) kvm. Andelen av vardet pa fastigheter beléagnai
Stockholmsomradet, Goteborg och Malmo motsvarade

78 procent.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter dkade med 691
MSEK till 11 520 MSEK per den 30 juni 2012. Férandringen
forklaras av investeringar om totalt 477 MSEK samt projekt-
resultat om 282 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal
Jan—jun Jan-jun Helar  fastig.
MSEK 2012 2011 2011 2012
Marknadsvarde 1 januari 108291 9501,5 95015 256
Investeringar 476,7 460,3 1114,9
Forvarv 3,2 11,0 46,3 on
Frantraden -45,6 -3,7 -5,2 -52
Vardeforandringar 256,6 19,3 171,6
Marknadsvérde 30 juni 11520,0 9988,4 10829, 251

" Avser fastighetsreglering.
2 6 fastigheter har frantratts, varav 4 i sin helhet och 1 fastighetsreglering.

De fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvérde

Ml SUAB,19%

B Euromaint Rail AB, 8%
Schibsted Sverige, 5%
Reitan Servicehandel
Sverige AB, 5%

Scandic Hotels AB, 5%

M Ovriga hyresgaster, 58%

<

Stationer, 49%:

Hyresvérde férdelat pa affirsomrade
Butik och restaurang, 25%
Kontor, 15%

\ [ ]
Ovriga utrymmen”, 9%

M Depéer,36%
M Godsterminaler, 3%
Stadsprojekt, 12%

"1 6vriga utrymmen ingar arrende, biljettautomat, bostad, garage, verk-
stad, lager, personalutrymme, p-plats, plattform, reklamplats, sport-
och fritidsanlaggning, sparanlaggning, stationsverksamhet, teknik-
utrymme och tomtratt.

Investeringar och férvdrv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 480 (471)
MSEK, varav forvarv uppgick till 3 (11) MSEK och véarde-
ringshojande underhall till 52 (37) MSEK. P& Stockholms
Centralstation fortsatter arbetet med den omfattande
grundforstarkningen samt ombyggnaden/moderniseringen
som bland annat kommer att skapa nya gangstrék och
resenarsytor med butiker, restauranger och annan service.
| direkt anslutning till centralstationen ligger Cityterminalen
samt den planerade Station Stockholm City. Tillsammans
ska dessa bilda ett integrerat stationsomrade som méjlig-
gor effektiva och funktionella bytespunkter mellan Citybanan
(pendeltég), bussar och fjarrtag.

Jernhusen fortsatte med flera investeringar dar mélet &ar
forbattrad logistik, 6kad kapacitet och anpassning till nya
krav samt en mer utvecklad tagflotta genom att under-
hallsdepéderna byggs om och moderniseras.

Investeringar och férvérv i fastigheter per affarsomrade

Beslutad Investering Aterstdende

investering, Jan-jun, investering,

Affarsomrade MSEK" MSEK? MSEK "

Stationer 1751 206 332

Stadsprojekt - 40 -

Depéer 506 216 116

Godsterminaler - 16 -
Totalt 480

" Avser storre projekt.
2| beloppen ingér aven varderingshojande underhall om totalt 52 MSEK.

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
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M Investeringar M Forvarv
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 6 (6) fastigheter, eller delar av
fastigheter, med en kontrakterad kopeskilling om 46 (4)
MSEK. Under perioden kontrakterades 8 (4) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med en kopeskil-
ling om totalt 2 133 (3) MSEK. De fastigheter som fran-
tratts eller kontrakterats till forsaljning utgors framst av
forsaljningen av Kungsbrohuset samt stations- och mark-
fastigheter pd mindre orter. Kungsbrohuset avyttrades till
Folksam medan stations- och markfastigheter pa mindre
orter avyttras till lokala aktorer som ar battre lampade att
ge fastigheten och orten nytt liv.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 478 (495 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 365 (364 vid arsskiftet) MSEK av
rantebarande lngfristiga fordringar. Storre delen av
posten bestar av reversfordringar avseende uppférandet
av Nationalarenan (Friends Arena) i Solna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 291 (4 088 vid arsskiftet) MSEK.

Avkastning pd eget kapital
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 8,8 (4,4 vid ars-
skiftet) procent.

Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent over en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen fran 2006 till periodens utgang upp-
gick till 10,1 procent.

Soliditet
Jernhusens soliditet uppgick till 35,0 (35,3 vid arsskiftet)
procent. Effekten av frantradet av Kungsbrohuset, givet en
minskning av balansomslutningen med 2,1 miljarder, ger
en soliditet p& 42,2 procent. Malet &r att den langsiktiga
soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent. Den
genomsnittliga soliditeten fran 2006 till periodens utgang
uppgick till 37,8 procent.

Belaningsgraden okade till 56,6 (56,2 vid arsskiftet)
procent av fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 832 (730 vid ars-
skiftet) MSEK. Fastigheternas redovisade varde dverstiger
det skattemassiga vardet med 3 351 (2 903 vid arsskiftet)
MSEK. For 6vriga tillgangar och skulder understiger det
redovisade vardet det skatteméssiga vardet med 214 (240
vid arsskiftet) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till
606 (512 vid &rsskiftet) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 26,3 procent av nettot av ovanstédende poster.

Y®)
Jernhusen

Avyttringar, kvartal
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Uppskjuten skatteskuld netto 2012-06-30

MSEK Underlag  Skatt 26,3%
Fastigheter -3350,8 -881,3
Derivat 179,0 471
Underskottsavdrag 831,5 218,7
Osékra kundfordringar 20,6 5,4
Ovrigt 13,9 3,7
Enligt balansrékningen -2 305,8 -606,4
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Rantebarande skulder
Under det andra kvartalet tecknade Jernhusen ett nytt
kreditavtal om 500 MSEK med Handelsbanken. Avtalet var
kortfristigt och &terbetalades i sin helhet vid frantradet av
Kungsbrohuset den 3 juli 2012. Rantebarande skulder
uppgick till 6 938 (6 484 vid arsskiftet) MSEK, varav 182
MSEK bestod av marknadsvardet av finansiella instrument.
Fran arsskiftet har nettolaneskulden 6kat med 436 MSEK
frén 6 089 MSEK till 6 524 MSEK. Okningen av den rante-
barande l&neskulden och nettolaneskulden beror till storsta
del av nyupptagna lan for att finansiera nyinvesteringar.
Finanspolicy Policy
Ranterisk

Genomsnittlig

O
Jernhusen

Per den 30 juni var hela foretagscertifikatprogrammet om
3 000 MSEK utestaende pa marknaden. Under perioden
fortsatte Jernhusen att behalla en relativt ldng genom-
snittlig rantebindningstid i skuldportfoljen och per den
30juni 2012 uppgick rantebindningstiden till 45 (48 vid
arsskiftet) ménader.Jernhusen hade vid periodens utgang
ranteswapkontrakt om 4 300 (4 200 vid arsskiftet) MSEK.
Marknadsvardet av dessa samt elhandelskontrakt p&
Nordpool uppgick till =179 (212 vid &rsskiftet) MSEK.

Utfall jan—jun 2012

rantebindningstid 12-72 ménader 45 ménader
Andel ranteforfall 0-1 &r 0-60 % 37 %
Andel ranteforfall 1-3 ar 10-40 % 15%
Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30% 13%
Andel ranteforfall 6-10 ar 0-55% 35%
Refinansieringsrisk Bekréaftade laneramar 6verstigande prognostiserat ldnebehov for de Uppfyllt
narmaste 12 ménaderna
Motpartsrisk Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestdende derivatkontrakt med en och samma motpart
Likviditetsrisk Likvida medel (inklusive outnyttjade laneramar) dverstigande 2 mé&naders Uppfyllt
genomsnittliga utbetalningar
Valutarisk Maximalt T MEUR i nettoexponering avseende sakerhetskraven hos Nordpool Uppfyllt
samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och skulder i utlandsk valuta
Ranteforfallostruktur per den 30 juni 2012 Finansieringskallor per 30 juni 2012 Varav
Belopp, MSEK Effektiv ranta, % MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
-14ar 3538 2,5 Revolverande kreditfacilitet 7 000" 3750 56
1-3ar 1006 3,3 Foretagscertifikatprogram 3000" 2973 44
3-6ar 812 3,5 Checkrakningskredit 200 15 0
6-104r 1400 3,4 Ovriga l&n - 18 0
Totalt 6756 2,9 Totalt 7 200 6 756? 100

" Marknadsvéardering av derivat om 182 MSEK ingar inte.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan—jun Jan-jun Helar

2012 2011 2011

Belaningsgrad, % 56,6 54,5 56,2
Skuldséattningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,5
Genomsnittlig ranta, % 3,2 3,0 3,2
Genomsnittlig rantebindningstid, man 45 44 48

Rantebarande skuld, netto

MSEK
7000
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1000

2007 2008 2009 2010 2011janjﬂ'un
2012

"1l&neramen om 7 000 MSEK fungerar 3 000 MSEK som en backupfacilitet
for foretagscertifikatprogammet, vilket innebér att kreditfaciliteten inte
kan utnyttjas for den delen som &r utestdende i foretagscertifikat.

2 Marknadsvardering av derivat om 182 MSEK ingér inte.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Apr=jun
MSEK 2012
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 1041
Avskrivningar 0,8
Finansnetto -72,9
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 32,0
Forandringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar 37,0
Forandring av korta skulder -5,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 63,5
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter —-253,8
Forvarv av forvaltningsfastigheter -3,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 43,1
Forvarv/avyttring av inventarier -0,3
Investeringar i intressebolag -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -214,0
Kassaflode fran den operativa verksamheten -150,5
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 300,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -37,8
Villkorat aktiedgartillskott frdn minoriteten 0,4
Utbetald utdelning -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 162,6
Periodens kassaflode 12,1
Likvida medel vid periodens borjan 11,4
Likvida medel vid periodens slut 23,5

Apr—jun Jan—jun Jan-jun Jul 2011- Helar
2011 2012 2011 jun 2012 2011
1147 208,4 223,9 479,9 495,4

0,8 1,5 1,3 3,4 3,2
~48,5 -106,6 -873 -168,5 ~149,2
67,0 103,3 1379 314,8 349,4
-9,7 374 7,9 8,8 -20,7
-31,2 -76,7 774 14,9 14,2
26,1 64,0 68,4 338,5 342,9
-240,0 -476,7 -460,3 -1131,2 -1114,9
-11,0 -3,2 -11,0 -38,5 -46,3
1,8 45,6 3,6 47,2 5,2
-0,6 -0,7 -1,2 -3,9 -4,4

- - - - -33,3
-249,8 —-435,0 -469,0 -1126,4 -1193,7
-223,7 -371,0 -400,6 -787,9 -850,8
250,0 550,0 450,0 1000,0 900,0
46,1 -66,4 45,4 -59,1 52,7
1.4 0,9 1,4 1,6 2,1
-100,0 -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
1975 384,5 396,8 842,5 854,8
-26,2 13,5 -3,8 54,6 4,0
28,4 10,0 6,0 10,0 6,0
2,2 23,5 2,2 64,6 10,0

Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen

Kassafléde fran den ldpande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 103 (138) MSEK. Ned-
gangen beror framst pa tkade rantekostnader. Det totala
kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till
64 (68) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-435 (-469) MSEK och paverkades med —480 (-471) MSEK
fran investeringar i fastigheter.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Under perioden uppgick sjalvfinansieringsgrad till 15 (15)
procent, vilket &r hanforligt till den starka investeringstakt
Jernhusen befinner sig i. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 385 (397) MSEK.

Halvarsrapport januari—juni 2012



Segmentsinformation

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

o Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahaller stationstjanster.

o Affarsomrade Stadsprojekt ger, utvecklar och forvaltar
storre stationsomraden éver utvecklingsfaser.

o Affarsomrade Depader ager, utvecklar och forvaltar depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhall av person-
och godstéag.

Segmentsinformation per affirsomrade

I\n

Jernhusen

o Affarsomrade Godsterminaler &ger, utvecklar och for-
valtar gods- och kombiterminaler pa orter av central
betydelse i det svenska godsflodessystemet.

Franden 1 maj 2011 ingér fastigheter som tidigare ingick
i affarsomrade Projektfastigheter i affarsomrade Stads-
projekt. Siffrorna for 2011 ar justerade s att de omfattar
hela perioden.

Apr—jun Apr=jun Jan—jun Jan-jun Jul2011- Helér

MSEK 2012 2011 2012 2011 jun 2012 2011
Fastighetsintakter
Stationer 142,0 1291 280,8 261,8 551,6 532,6
Stadsprojekt 45,6 379 86,5 72,6 170,4 156,5
Depéer 91,7 84,1 194,2 187,6 378,5 3719
Godsterminaler 7,3 9,1 14,3 16,9 30,1 32,7
Gemensamma enheter -1,6 2,5 3,5 2,6 0,9 -
Summa fastighetsintékter 285,0 262,6 579,3 541,5 1131,5 1093,7
Rérelseresultat
Stationer 57,8 59,9 107,7 116,5 210,6 219,4
Stadsprojekt 32,5 27,4 63,7 52,1 1371 125,5
Depéer 35,4 46,4 71,5 96,1 171,9 196,5
Godsterminaler 1,7 3,6 5,8 6,6 15,5 16,3
Gemensamma enheter -9,8 -9 -14,7 -16,4 =7 -8,8
Central administration -10,9 -9,6 -20,7 -22,2 -40,5 -42,0
Utvecklingskostnader -2,6 -6,3 -4,9 -11,2 -6,5 -12,8
Resultat fran intressebolag 0,0 2,5 0,0 2,3 -1,0 1,3
Summa rorelseresultat 1041 114,7 208,4 223,9 479,9 4954
Tillgangar per affirsomrade
MSEK Jan—jun 2012 Helar 2011
Stationer 5303,4 4936,4
Stadsprojekt 33441 3153,4
Depéer 2543,3 2415,5
Godsterminaler 329,2 323,8
Ovriga tillgéngar 723,9 754,1
Summa tillgangar 12 243,9 11583,2
Fastighetsuppgifter per affirsomraden per den 30 juni 2012

Stationer Stadsprojekt Depéaer Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 97 35 102 17 251
Hyresvarde, MSEK 375 150 314 25 865
Marknadsvarde, MSEK 5303 3344 2543 329 11520
Lokalarea, kvm 147 000 59 000 447 000 24000 677 000
Vakant lokalarea, kvm 19000 10000 67 000 3000 99 000
Aterst&ende kontraktstid, &r 3,8 6,6 2.8 1,7 3,9
Ekonomisk vakansgrad, % 3,6 1,5 6,9 8,0 4,4
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Apr=jun Apr=jun Jan-jun Jan-jun Jul 2011- Helar
MSEK 2012 2011 2012 2011 jun 2012 2011
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 30,3 50,6 101,6 106,2 210,7 215,3
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader -40,4 -65,2 -131,4 -117.8 -3221 -308,5
Driftéverskott -10,1 -14,6 -29,8 -11,6 -111,4 -93,2
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 0,1 1,3 0,1 1,3 -50,1 -48,9
Central administration -10,9 -11,2 -20,7 -23,7 -39,0 -42,0
Utvecklingskostnader -2,7 -3/ -4,8 -9,5 -11,4 -16,1
Rorelseresultat -23,6 -27,6 -55,2 -43,5 -211,9 -200,2
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - =141 - -14 -2,2 -16,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 60,0 3,5 112,7 71 330,2 224.,6
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar - - - - -76,7 -76,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -50,8 -45,0 -102,7 -85,3 -255,5 -238,1
Erhéallna koncernbidrag 58,6 30,2 16,3 90,1 -12,4 61,4
Lamnade koncernbidrag -84,9 -33,5 -75,0 -41,2 -193,9 -160,1
Summa finansiella poster -17.1 -58,9 -48,7 -43,4 -210,5 -205,2
Resultat efter finansiella poster -40,7 -86,5 -103,9 -86,9 -422.4 -405,4
Resultat fore skatt -40,7 -86,5 -103,9 -86,9 -422,4 -405,4
Uppskjuten skatt 13,6 19,3 30,1 19,4 120,2 109,5
Periodens resultat =271 -67,2 -73,8 -67,5 -302,2 -265,9
Resultat per aktie (SEK) -6,8 -16,8 -18,5 -16,9 -75,6 74,0
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000 4000000

Apr—jun Apr-jun Jan—jun Jan-jun Jul2011- Helar
MSEK 2012 2011 2012 2011 jun 2012 2011
Periodens resultat =271 -67,2 -73,8 -67,5 -302,2 -265,9
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat =271 -67,2 -73,8 -675 -302,2 -265,9

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
central administration och utvecklingsverksamhet &t dotter-
bolagen. Omsattningen uppgick till 102 (106) MSEK och
resultatet efter finansiella poster var —104 (-43) MSEK.
Det lagre rorelseresultatet beror framst pa tkade forvalt-
ningskostnader som ar ett led i 6kade satsningar pa nya
tjanster och investeringar samt verkstéallande av affarer.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2012-06-30 2011-06-30 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 243,0 156,6 182,8
Maskiner och inventarier 11,1 11,8 11,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 2541 168,4 194,5
Uppskjuten skattefordran 235,0 114,6 204,8
Ovriga finansiella tillgdngar 9283,6 9728,2 96981
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9518,6 9842,8 9902,9
Summa anléggningstillgangar 9772,7 10011,2 100974
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 567,6 608,5 6891
Likvida medel 10,1 2,2 10,0
Summa omsaéttningstillgangar 5777 610,7 6991
SUMMA TILLGANGAR 10 350,4 10621,9 10796,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Moderbolaget eget kapital 10311 1433,2 1204,9
Summa eget kapital 1031, 1433,2 1204,9
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 63,0 - 63,0
Rantebarande laneskulder 6811,7 5838,6 6 2541
Summa langfristiga skulder 6874,7 5838,6 6317,
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 15,1 46,1 87,8
Ej rantebarande skulder 2429,5 3304,0 3186,7
Summa kortfristiga skulder 2 4446 3 350,1 3274,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 350,4 10621,9 10796,5
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 8698,1 8770,6 8698,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt

fordringar pa de fastighetsagande dotterbolagen. Vid arets
utgang fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200

(200 vid arsskiftet) MSEK varav 15 (88 vid arsskiftet) MSEK
var utnyttjat. Investeringar i inventarier uppgick till 1 (3 vid

arsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Handelser efter periodens utgang
Den 3 juli fréntraddes Kungsbrohuset med en képeskilling
om 2,1 miljarder kronor.

| borjan av juli forvarvade Jernhusen mark i Boxholm for
utveckling av en underhéllsdepé for Ostgdtatrafikens tag.

Organisation och medarbetare

Perden 30 juni 2012 var antalet anstallda i moderbolaget
Jernhusen AB (publ), tillika koncernen, 262 (239 vid ars-
skiftet). Okningen &r ett led i satsningen pé nya tjanster
och investeringar samt verkstallande av affarer.

Hallbar utveckling
Jernhusen vill bidra till en positiv och hallbar utveckling
av stader och transporter. Verksamheten ska gora det
enklare att valja kollektivt resande och mer miljovanliga
godstransporter. Forutom att mota resenérernas behov
ska aven en trivsam, séker och levande miljo runt stations-
byggnaderna skapas.

| det dagliga arbetet arbetar Jernhusen efter faststallda
miljomal och planer. Arbetet ar fokuserat pd omraden som
ger stor miljonytta och som péverkar ekonomin positivt. De
viktigaste komponenterna i detta arbete ar tgarder for att
minska och effektivisera foretagets energiforbrukning,
aterstalla fororenad mark, bygga bort asbest och andra
farliga amnen i befintliga fastigheter och att genom miljo-
krav pa arkitekter, projektérer och underleverantorer mini-
mera miljopaverkan vid nyuppforande.

Sasongsvariationer

Vinterméanaderna, d& det forekommer stark kyla och kraftiga
snofall, innebar en kostnadsokning for Jernhusen, framst
fororsakad av insatser for snorojning och tkat 6ppethéllande
pé vissa stationer. Sdsongsvariationerna ar sett ur ett storre
perspektiv dock relativt smé. Toppbelastningar pa stationer
och stationsomraden intraffar framst under langhelger, d&
resandet ar som storst.

Transaktioner med néarstaende

Jernhusen har transaktioner med narstéende statliga bolag
och verk. Intéakterna bestér av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestar i huvudsak av elinkdp. Se not 3, sidan
69 i &rsredovisningen for 2011 for vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer och dessa beskrivs pé sidorna
18-20 i &rsredovisningen for 2011. Bolagets finansierings-
och likviditetssituation ar sakrad genom langsiktiga
finansieringsavtal.

o

Jernhusen

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

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for
foretag noterade vid OMX Nordic Exchange. Detta innebar
bland annat att Jernhusens koncernredovisning ska upp-
rattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt de tolkningsuttalanden som
ges ut av International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sdsom de har godkénts av EU-kommis-
sionen for tillampning inom EU. Vidare ska Radet for finan-
siell 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. | september 2011
uppdaterades rekommendationen avseende redovisning
av koncernbidrag. Férandringen innebar att koncernbidrag
inte langre ska redovisas direkt i eget kapital. Erhallna
koncernbidrag ska redovisas som en intakt och lamnade
koncernbidrag ska redovisas som en investering i andelar
i koncernbolag. Avseende lamnade koncernbidrag har Rédet
for finansiell rapportering infort ett frivilligt undantag som
innebar att aven lamnade koncernbidrag kan redovisas i
resultatrakningen.Jernhusen AB (publ) har valt att redovisa
bade erhéllna och lamnade koncernbidrag i resultat-
rakningen. 2011 &rs siffror har omréaknats med hansyn till
detta.

Intressebolag
| koncernens rapport Over totalresultat redovisas resultat
fran andelar i intressebolag efter skatt om resultatet harror
frén ett aktiebolag. Om resultatet harror fran ett handels-
eller kommanditbolag redovisas resultat fran andelar i
intressebolag fore skatt.

| 6vrigt har samma redovisningsprinciper anvants vid
uppréattandet av denna rapport som i arsredovisningen for
2011 pé& sidorna 64-67.
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Jernhusen
Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moder- ~ som bolaget och de bolag som ingér i koncernen stér infor.
bolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Rullande tolvmanaders resultat efter skatt i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebéarande nettoldneskuld i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

Rullande tolvmanaders driftoverskott i procent av fastig-
heternas genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagéende arbeten.

Effektiv ranta
Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tillagg
och avgifter.

Ekonomisk vakansgrad
Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala hyres-
vardet exklusive utvecklingsfastigheter.

Fastighetsadministration
Avser personal-, IT- och dvriga kostnader direkt hanforliga
till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Genomsnittlig rénta

Periodens rantekostnader och ranteintakter, exklusive
forsaljning av intressebolag och resultat fran andelar i
intressebolag, i procent av genomsnittlig rantebarande
l&neskuld netto.

Hyresvérde

Kontrakterade hyror plus bedomd marknadshyra for
outhyrd lokalarea vid periodens utgang. Vantsalsintakter
ar exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestand avses de fastigheter som Jernhusen
agt under alla perioder som redovisas. Transaktioner som
avser de frantradda fastigheterna ar exkluderade. Utveck-
lingsfastigheterna ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgéng. | lokalarea
ingar inte area for vantsal, arrende, tomtratt, sparanlagg-
ning etc.

MDSEK
Miljarder kronor.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang
for rantebarande ldneskulder med hansyn till ranteswap-
kontrakt och rantecapkontrakt.

o)

Jernhusen

Rantebdrande laneskuld netto
Rantebarande skulder minus rantebarande fordringar och
likvida medel.

Réntetackningsgrad
Rorelseresultat dividerat med finansiella poster exklusive
resultat frdn andelar i och forsaljning av intresseforetag.

Sidosystem

Sidosystemet bestar av stationer, underhéallsdepéer, gods-
och kombiterminaler samt bytespunkter som pa olika satt
ansluter till det s& kallade huvudsystemet, som utgors av
stambanenatet.

Sjalvfinansieringsgrad
Kassafloden fran den l6pande verksamheten dividerat
med kassaflode fran investeringsverksamheten.

Skuldséttningsgrad
Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang.

Soliditet
Redovisat eget kapital (inklusive minoritetsintressen) i
procent av redovisade totala tillgdngar vid periodens slut.

Totalavkastning

Rullande tolvméanaders driftoverskott med tillagg for reali-
serade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter i
procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde
exklusive pdgéende arbeten.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre pdgéende projekt, nybyggnad, till-
byggnad eller ombyggnad.

Vakansgrad lokalarea
Outhyrd lokalarea i procent av total lokalarea exklusive
utvecklingsfastigheter.

Vardeférandringar av fastigheter, realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden
mellan forsaljningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljningsomkostnader och bedémt marknadsvéarde vid
foregédende kvartals utgdng tkat med kvartalets investe-
ringar.Jernhusen redovisar realisationsvinster/-forluster
pa frantradesdagen.

Vardeforandringar av fastigheter, orealiserad

Den orealiserade vardefoérandringen utgors av fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgdng minskat med marknads-
vardet vid foregaende arsskifte, drets investeringar, forvarvade
och frantradda fastigheter samt realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av fastighetsintakter.

Ovriga intakter
Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning, forvaringsboxar, taxiangdring och toaletter.
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