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e Fastighetsintakterna uppgick till 845 (804) MSEK, en
6kning med fem procent, framst pa grund av fardigstallda
fastigheter.

o Rorelseresultatet uppgick till 343 (364) MSEK, en minsk-
ning med sex procent, till foljd av 6kade satsningar pa
nya affarer.

e Vardeforandringar uppgick till 151 (-167) MSEK, varav
vardeforandringar pa fastigheter uppgick till
189 (24) MSEK.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 503 (64) MSEK,
vilket paverkats av en positiv skatteeffekt vid avyttringen
av Kungsbrohuset om 159 MSEK.

o Fastighetsforsaljningar uppgick till 2 121 (4) MSEK, vilket
helt domineras av avyttringen av Kungsbrohuset.

o Marknadsvérdet pé fastigheterna uppgick till
9631 MSEK, en minskning med 1 198 MSEK, vilket
framst forklaras av avyttringen av Kungsbrohuset.

Handelser under kvartalet

o | juli forvarvade Jernhusen en strategiskt viktig under-

Handelser efter periodens utgang
o Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens

héllsdepa i Gavle for gods- och motorvagnsunderhall.

utgéng.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 726 (767) MSEK,
varav den enskilt stérsta genomférdes pa Stockholms
Centralstation.
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt2011- Helar
Jernhusen i sammandrag 2012 2011 2012 2011 sep 2012 2011
Fastighetsintakter, MSEK 266 262 845 804 1135 1094
Rorelseresultat, MSEK 135 141 343 364 474 495
Finansiella poster, MSEK -48 -43 -151 =112 -202 -163
Resultat efter finansiella poster, MSEK 87 98 193 252 273 332
Vardeforandringar, MSEK -139 -168 151 -167 214 -1083
Periodens resultat, MSEK 201 -52 503 64 614 175
Investeringar i fastigheter, MSEK 246 296 726 767 1120 1161
Fastighetsforsaljningar, MSEK 2075 - 2121 4 2122 5
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 9631 10289 9631 10 289 9631 10829
Soliditet, % 43,4 36,0 43,4 36,0 43,4 35,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 3,6 2,9 3,6 2,9 3,4
Avkastning pa eget kapital, % 14,5 7.8 14,5 7.8 14,5 4,4
Antal anstéallda vid periodens utgéng 267 229 267 229 267 239

Jernhusen utvecklar, forvaltar och &ger ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepder och godsterminaler langs

den svenska jarnvagen. Jernhusen &gs av svenska staten och har 267 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbesténdet

uppgar till 250 fastigheter, med ett totalt marknadsvéarde pa 9,6 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Under &rets tredje kvartal fortsatte arbetet under parollen
attga fran ord till handling” Var expansion de senaste aren
- bade antal anstallda och antal projekt — har gett oss en
mycket bra grund att sta pa. Det finns ett stort engage-
mang hos alla inom bolaget, ndgot som marks tydligt i den
dagliga verksamheten.

Fastighetsintakterna for &rets forsta nio manader uppgick
till 845 (804) miljoner kronor. Rorelseresultatet minskade
till 343 (364) miljoner kronor. Minskningen var forvantad da
vi fortsatter att satsa pa nya affarer.

Nettouthyrningen uppgick till =22 (9) miljoner kronor och
beror till stor del pa att SJ flyttar sitt kontor fran Stockholms
Centralstation i borjan av 2013. Utflyttningen ger oss tillfalle
att under nésta ar utveckla ett &nnu battre erbjudande i
Stockholms mest centrala lage.

Folksam tilltradde den 3 juli som ny agare av kontorshuset
Kungsbrohuset i Stockholm. Till foljd av forsaljningen
minskade marknadsvardet pa Jernhusens fastighetsbestand
till 9,6 miljarder kronor. Tack vare forsaljningen har vi
amorterat rantebarande skulder och kan fortsatta att
investera i forbattrad infrastruktur med god l6nsamhet
framover.

Avgifter fastslagna for jarnvagsinfrastruktur
Transportstyrelsen har provat och slagit fast att de avgifter
Jernhusen tar ut for nyttjande av jarnvagsinfrastruktur

ar forenliga med jarnvagslagen. Beslutet ar principiellt
viktigt for oss eftersom det tydliggor villkoren pé jarnvags-
marknaden. Transportstyrelsens beslut har dock éverkla-
gats av motparten.

Fortsatt renovering och planering i Stockholm
Grundforstarkning och renovering av Stockholms Central-
station fortskrider. Under kvartalet blev det klart att Kollek-
tivtrafikens Hus, en ny samlingsplats for kollektivtrafikens
aktorer, flyttar in ett av vadra kommunikationsnara kontor pa
Centralstationen under 2014. Det kanns bra att kunna er-
bjuda en samlingsplats med basta lage for att ytterligare
forbattra samverkan i branschen

Detaljplanearbetet fortsatter infor byggnationen av nya
Station Stockholm City, mittemot Centralstationen. Under
tiden kommer rivning av befintlig byggnad att inledas. Sta-
tionen ska vara fardig i samband med att nya Citybanan for
pendeltaginvigs 2017 och det forutsatter byggstart i bor-
janav 2013.

o

Jernhusen

Spadtag for Stockholm Arsta Kombiterminal
Den 7 september tog infrastrukturminister Catharina
Elmsater-Svéard det forsta spadtaget vid Stockholm Arsta
Kombiterminal. Terminalen ska fa tva lageranlaggningar
for omlastning och korttidslagring av gods, vilket kommer
att minska behovet av lastbilstransporter i Stockholms-
omrédet. Tack vare nya kranar kommer effektiviteten vid
terminalen att 6ka.

Totalt kommer vi att investera drygt 400 miljoner kronor
i en toppmodern anlaggning som blir ett nav i Storstockholms
citylogistik. Arbetet berdknas vara slutfort 2014 och atten
av lageranlaggningarna redan ar uthyrd till ICA visar pa
platsens strategiska lage.

Investeringar i nya depaer
Okat antal tAg innebér tkad efterfrégan p& depéer for under-
hall och service. Vi fortsatter darfor att investera och under
kvartalet fardigstalldes den andra hallen vid Raus Depé
utanfor Helsingborg. Jernhusen forvarvade ocksé en stra-
tegiskt viktig depa i Gavle. Orten &r en knutpunkt for jarn-
vagstrafik och Jernhusen ager redan en depa pé orten.
Tidigare under aret koptes mark i Boxholm for att bygga en
underhéllsdepa for Ostgotatrafikens pendeltég. Byggarbetet
har inletts och depéan i Boxholm berédknas vara fardig under
tredje kvartalet 2013.

Ljus framtid for jarnvagen

| hdstens infrastrukturproposition ligger en stor satsning
pa jarnvag. Jernhusen glads at forslaget och ser stora
fordelar for hela branschen. Battre forutsattningar for
valfungerande person- och godstrafik pa jarnvag innebar
att transporter kan ske bade snabbare och pa mer hallbart
satt.Jernhusens affar gynnas ocksé nar flodena okar i
véra stationer, depéer och terminaler. Men vi hller sjalv-
klart 6gonen pa hur konjunkturen utvecklas och anpassar
oss efter férandringar. Persontrafik p& jarnvag liksom kom-
bitrafik har emellertid historiskt varit relativt okansliga for
konjunktursvangningar.

Slutligen vill jag lyfta fram att Jernhusens ansdkan for
"Minskade utslapp av vaxthusgaser genom fortatning av
stationsnéara lagen” har beviljats stod fran Delegationen
for hallbara stader. Genom att vi utnyttjar var mark intill
stationerna fortatas staderna, orord mark kan ld8mnas och
forutsattningarna for att resa kollektivt forbattras.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Finansmarknaden

Finansmarknaden fortsatter att praglas av de stora ut-
maningar flera eurolander star infor. Osékerheten forvantas
kvarsté den narmaste tiden.

Den globala skuldkrisen har medfort kreditatstramningar
och hardare kapitaltackningskrav for banker. Det har i sin
tur Okat intresset for alternativa finansieringslosningar pa
marknaden.

Under kvartalet har de ldnga marknadsrantorna varit
fortsatt volatila men pé historiskt l&ga nivaer. Riksbanken
sankte reporantan med 0,25 procentenheter till 1,25 procent
vid sitt senaste mote i september. Sankningen har fatt kort-
rantorna att sjunka ytterligare, vilket bidrar till lagre upp-
l&ningskostnader for Jernhusen.

Transportmarknaden — utveckling och férutsattningar
Under sensommaren och borjan av hosten har utspelen
kring budget- och infrastrukturpropositionerna varit tata.
Regeringen foreslar att 55 miljarder kronor satsas pé infra-
struktur for jarnvag utfordelat 6ver en langre period. En av
satsningarna ar bygget av Ostlanken, ndgot som forkortar
restiden mellan Stockholm och Linkoping avsevart. Vidare
laggs en stor del av pengarna pa extra underhall och &tgarder
pa befintligt system for att 6ka robustheten och tillforlitlig-
heten. | planerna ingéar aven utbyggnad av dubbelspar pa
delar av strackan Goteborg — Boras.

| september faststalldes tagplanen for 2013, T13. Antalet
tgoperatorer som anstkte om taglagen var cirka 45, vilket
ar ungefar detsamma som foregaende ar. Tagplanen borjar
gallaidecember 2012.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Under andra kvartalet 2012 6kade antalet resor marginellt

jamfort med samma period féregédende &r. Under samma

period 0kade aven reslangden matt i personkilometer nagot.
Méangden transporterat gods pa jarnvag i ton minskade

daremot under andra kvartalet 2012 jamfort med samma

period foregdende ar. Antalet tonkilometer minskade ocksa.

o)
e Jernhusen

Persontransporter med jarnvag i Sverige

Resor (milj) Resor (milj)
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Transporterad godsmangd med jarnvag i Sverige,
exklusive malmtransporter med malmbanan
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= Ton (tusen), rullande fyra kvartal Kalla: TRAFA

Fastighetsmarknaden
Under tredje kvartalet forblev priserna pa den svenska
fastighetsmarknaden stabila trots att skuldkrisen i euro-
omrédet alltsd inte har avtagit i intensitet. Moderna och
centralt belédgna fastigheter i Sverige ses som sakra till-
géngar och &r intressanta alternativ till exempelvis statso-
bligationer for investerare som soker trygga investeringar.
Flytten fran riskfyllda tillgangar till tillgdngar som upplevs
ha lagre risk har pressat ned direktavkastningen pa moderna
och centralt belagna fastigheter. Samtidigt ligger direkt-
avkastningen pa fastigheter i mindre centrala lagen stilla
eller har till och med stigit ndgot. Orsaken ar att forvary av
mindre centralt beldgna fastigheter i storre utstrackning
finansieras med lanat kapital medan forvarv av centralt
beldgna fastigheter finansieras med eget kapital.
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Omvdrld och trender, forts.

| avaktan pa bland annat nya kapitaltackningskrav kommer
bankerna formodligen att vara fortsatt restriktiva med
finansiering av fastighetsforvarv och detta kommer att
leda till press pa fastighetspriserna i mindre centrala la-
gen.

Direktavkastningskraven pé& underhéllsdepéer och gods-
terminaler beror till stor del pa fastighetens lage i forhallande
till jarnvagsnatet och dvrig infrastruktur. For stationer ar
antalet resenarer och besokare en viktig parameter efter-
som det paverkar hyresnivaerna for butiker, restauranger
och de kommunikationsnara kontoren. Direktavkastnings-
kraven pa jarnvagsfastigheter bedéms generellt vara mindre
volatila beroende pé forvantat langsiktigt 6kat resande och
okade transporter av gods pa jarnvag. For stationer ligger
direktavkastningskraven generellt i nivd med traditionella
kontorsfastigheter.

Fastighetstransaktioner i Sverige
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M Transaktionsvolym Kalla: Savills
Hyresmarknaden

Jernhusen har flera olika kategorier av hyresgaster. Pa
stationer och i stationsomraden finns framst butiker och
restauranger, men ocksa foretag eller organisationer som
vardesatter kontorslokaler i kommunikationsnara lagen.
Hyresgéaster i underhéllsdepéerna ar i huvudsak under-
hallsentreprendrer, men aven tagoperatorer. P& gods- och
kombiterminalerna ar det terminaloperatérer samt spedi-
torer som hyr lager- och logistikutrymmen i anslutning till
terminalen.

Detaljhandeln

Under sommaren och borjan av hosten fortsatte omsatt-
ningen i detaljhandeln att 6ka,om an i lagre takt an forvantat.
Till och med augusti i &r ligger detaljhandelns forsaljnings-
utveckling pé 2,8 procent, matt i lopande priser. Generellt
rader dock osékerhet om detaljhandelns utveckling. Enligt
Servicehandelsindex ligger omsattningstillvaxten inom
Jernhusens viktigaste segment (Café och Fast Food) pa
fortsatt relativt hoga nivaer, vilket gynnar Jernhusens affér.

O
Jernhusen

Kontor

Med anledning av att motsvarande cirka tio procent av
kontorslokalerna i Stockholm CBD forvantas bli tomma de
narmaste aren finns risk for sankta hyresnivéer i omréadet.
Intresset for moderna kontorslokaler i Stockholm CBD och
i kommunikationsnara lagen bedoms dock inte minska,
utan det ar framst aldre kontorslokaler som forvantas fa
svarare att finna nya hyresgaster.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De satsningar pa jarnvag som aviserats av regeringen
under hosten gor att forutsattningarna forbattras for hogre
kvalitet pa infrastrukturen. Darmed blir jarnvagen ett
attraktivare transportslag for sédval gods som méanniskor.

Jernhusen har arbetat intensivt med att omvandla gods-
terminalen i Helsingborg till en kombiterminal for trailer-
och containertrafik pé jarnvag. Nar kombiterminalen
dppnade den 15 oktober fanns kapacitet for 30 000 enheter
per ar. Helsingborg ar en viktig logistiknod for bland annat
livsmedelsbranschen och terminalens centrala lage ar
ocksé optimalt for citydistribution.

Under kvartalet har flera aktorer beslutat att kopa in nya
tég, dels for att ersatta delar av befintlig flotta, dels for att
utoka den. Det 0kade antalet fordon kommer med all sanno-
likhet att resultera i fler resenarer, fler tdgrorelser samt
okad efterfrdgan pd moderna och flexibla underhallsdepéer.
Den planerade underhéllsdepén i Hassleholm och den be-
slutade investeringen i Boxholm &r led i Jernhusens strategi
att bidra till 0kad underhallskapacitet inom jarnvagen.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK

Fastighetsrorelsen
Hyresintakter

Energi

Ovriga intakter

Summa fastighetsintékter
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 fére 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
Driftoéverskott
Rérelseresultat

Jul-sep
2012

190,6
17,8
57,5

265,8

-51,2
-21,2
-11,5
-2,3
-34,0
-120,2

145,7

-9,3
-1,6
0,3
135,0
-48,0
87,0

-67,7
71,7
-139,4

-52,4

253,2
200,8

200,8

200,6

0,2

50,1
4000 000

Jul-sep
2012
211,5
-108,4
1031
92,5

Jul-sep
2011

182,8
19,9
59,3

262,0

-40,7
-23,3
-87
4,4
-35,0
-1121

149,9

-10,2
0,8
0,0

140,5

-42,6

97,9

4,5
-172,5
-168,0

-70,1

18,4
-51,7

-517

-51,2
-0,5
-12,8
4000000

Jul-sep
2011
196,4
-96,4
100,0
85,2

Jan-sep Jan-sep Okt 2011- Helar
2012 2011 sep 2012 2011
597,0 564,9 801,4 769,3
75,6 77,7 100,4 102,5
172,6 160,9 233,6 221,9
845,1 8083,5 11353 1093,7

-168,5 -141,3 -218,7 -186,6
-108,8 -108,5 -138,6 -138,2
-36,3 -25,6 —-48,9 -38,2
-9,6 -11,8 -13,8 -16,0
-142,3 -111,4 -196,7 -165,8
-465,5 -398,6 -611,7 -544.8
379,6 404,9 523,6 548,9
-30,0 -32,5 -39,5 -42,0
-6,5 -10,4 -8,9 -12,8
0,3 2,3 -0,7 1,3
343,4 364,3 4745 495,4
-150,5 -112,0 -201,6 -163,1
192,9 252,3 272,9 332,83
188,9 23,8 286,4 121,3
-38,4 -190,7 72,4 -224,7
150,5 -166,9 214,0 -108,3
343,4 85,4 486,9 229,0
159,2 -21,3 126,5 -54,0
502,7 64,1 613,5 175,0
502,7 64,1 613,5 175,0
501,4 65,1 612,7 176,5
1,3 -1,0 0,8 -1,5
125,3 16,3 153,2 44
4000 000 4000000 4000000 4000000

Jan-sep Jan-sep | Okt2011- Helar
2012 2011 sep 2012 2011
789,0 743,9 1133,7 1088,5

-452,3 -388,1 -601,8 -537,5
336,7 355,8 531,9 551,0
300,5 305,9 4913 496,7
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Jernhusen

Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna under arets forsta nio manader upp-
gick till 845 (804) MSEK, en 6kning med fem procent jamfort
med samma period foéregéende &r. Okningen beror framst
pa nya eller fardigstéallda fastigheter och hogre intakter
frén kringtjanster, sdsom parkering samt reklam och event.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppegick till 809 (797) MSEK och den genomsnittliga ater-
stdende kontraktstiden var 3,1 (3,5) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2013 1118 248918 290 38
2014 409 97 698 128 17
2015 341 64 844 96 12
2016 141 64798 134 17
2017 38 10688 19 2
2018 23 11172 28 4
2019~ 25 47 666 77 10
Totalt 2095 545784 773 100

" Inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till =22 (9) MSEK och for
befintligt fastighetsbesténd till -8 (-2) MSEK. Det negativa
resultatet beror till stor del p& att SJ flyttar sitt kontor frén
Stockholms Centralstation under 2013.

Nettouthyrning Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2012 2011 2011
Befintligt fastighetsbestand
Nyuthyrning 17,9 9,0 16,3
Omforhandlingar 8,3 0,6 8,2
Avflyttning -34,2 -12,0 -15,5
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -8,0 -2,4 9,0
Utvecklingsfastigheter
Nyuthyrning 20,4 28,0 373
Avflyttning -34,0 -17,0 -22,0
Nettouthyrning i utvecklings-
fastigheter -13,6 11,0 15,3
Nettouthyrning totalt -21,6 8,6 24,3
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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M Nyforhandlingar Uppsagda for flytt

B Omforhandlingar = Nettouthyrning

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,2 (4,5) procent.
Den ytmassiga vakansgraden okade till 15,9 (15,4) procent.

Ekonomisk vakansgrad, kvartal

MSEK %
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M Hyresbortfall arsvarde, MSEK
M Ekonomisk vakansgrad, %

Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering,
infrastrukturférvaltning (sparanlaggningar), forvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och event uppgick till 173 (161) MSEK,
varav reklam och event uppgick till 19 (12) MSEK. Av Ovriga
intakter avser 104 (101) MSEK kontrakterade och 69 (60)
MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 466 (399) MSEK.
Okningen beror framst p& hogre drift- och underhallskost-
nader samt hogre kostnad for fastighetsadministration.
Den 6kade fastighetskostnaden ar ett led i satsningen pa nya
tjanster och investeringar samt verkstallande av affarer.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helar

2012 2011 2011

Lokalarea", kvm 660000 672000 671000
Overskottsgrad, % 44,9 50,4 50,2
Direktavkastning, % 6,2 6,6 6,6
Totalavkastning, % 9,6 8,5 8,1
Vakansgrad area?, % 15,9 15,4 14,8

Ekonomisk vakansgrad?, % 5,2 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

7 (10) MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhets-
utveckling och strategiarbete.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet minskade med sex procent till
343 (364) MSEK.

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

Jamférbart bestdnd

Rorelseresultatet for jamforbart bestand uppgick till 301
(306) MSEK. Det lagre resultatet beror framst pa okade
fastighetskostnader pé& grund av satsningar pa nya affarer.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =151 (-=112) MSEK, varav
-34 (-10) MSEK bestér av resultatandelar i intresseféretag.
Forandringen jamfort med foregdende ar beror framst pa
okade rantekostnader till foljd av hogre l&neskuld och hogre
ranta samt samre resultat fran intressebolagen.

Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,2 (3,1) procent.
Under perioden aktiverades rantekostnader direkt han-
forbara till stérre pagaende projekt med 18 (22) MSEK.
Malet &r att rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 g&nger. Rantetackningsgraden under perioden uppgick

till 2,9 (3,6) génger.
Réntetackningsgrad

Vid en 6gonblicklig
fgr forandring av mark-
nadsrantorna med
8

+ 1 procentenhet fran
och med den 30 sep-
tember 2012, antaget
allt annat lika, skulle
Jernhusens rantekost-
nad paverkas med

+ 13 MSEK under den
kommande 12-ména-
dersperioden. Om Jern-

6

2007 2008 2009 2010 20711jan-sep
2012

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

0O
Jernhusen

husen daremot haft en helt rorlig ranta skulle rantekost-
naden paverkas med + 46 MSEK.

Vardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick till 4 (0) MSEK,
vilket beror pé avyttringar samt justering av tidigare ars
genomforda avyttringar. Den orealiserade vardeforandringen
under perioden uppgick till 185 (24) MSEK, framst beroende
pa avyttringen av Kungsbrohuset.

Specifikation av vardeférandring

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2012 2011 2011
Realiserad vardeforandring 3,9 -0,3 -50,3
Driftnettoeffekt -49,3 - 182,4
Projektresultat 225,2 24,1 -38,8
Direktavkastningskrav 9,0 - 28,0
Orealiserad vardeforandring 184,9 241 171,6
Summa vardeférandringar 188,9 23,8 121,3

Vardeforandringar finansiella instrument

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till =38 (-191)
MSEK, vilket framst &r en féljd av den nedgang som har
skett i de ldnga marknadsréantorna sedan arsskiftet.

Skatt

Periodens skatt uppgick till 159 (-21) MSEK, vilket framst
beror pé avyttringen av Kungsbrohuset som skedde i bolags-
form. Av periodens skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt
och 159 (-21) MSEK uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2012 2011 2011
Resultat fore skatt 343,4 85,4 229,0
Skatt enligt gallande
skattesats, 26,3% -90,3 -22,5 -60,2
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 246,9 1,0 0,2

resultat fran andelar i intressebolag 0,1 0,3 0,1

ovriga skattemassiga justeringar -0,5 -0,2 5,9

justeringar hanforliga till

foregdende ar 3,1 - -
Summa 159,2 -21,3 -54,0

Effektiv skattesats, % negativ 249 23,6
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MSEK 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 9630,9 10 288,7 108291
Maskiner och inventarier 31,1 18,6 20,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 9662,0 103073 108491
Finansiella anlaggningstillgangar 457,0 559,8 495,4
Summa anléggningstillgangar 10 119,1 10867, 11 344,5
Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 220,2 174,3 2287
Likvida medel 8,5 5,4 10,0
Summa omséttningstillgdngar 2287 179,7 238,7
SUMMA TILLGANGAR 103478 11 046,9 11583,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4 493,3 3976.,6 4088,4
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 353,2 479,8 512,4
Rantebarande lAneskulder 5035,6 61451 6388,0
Ej rantebarande skulder - 10,1 -
Summa langfristiga skulder 5388,8 6635,0 6900,4
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 25,8 57,6 96,0
Ej rantebarande skulder 439,9 3777 498.,4
Summa kortfristiga skulder 465,7 435,2 594,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 347,8 11046,9 11583,2
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 7 489,4 8841,3 9152,2
MSEK Jan-sep 2012 Jan-sep 2011 Helér 2011
Eget kapital 1 januari 4088,4 4011,3 4011,3
Lamnad utdelning -100,0 -100,0 -100,0
Villkorat aktie&gartillskott fran minoriteten 2,2 1,4 21
Totalresultat for perioden 502,7 64,1 175,0
Eget kapital vid periodens utgang 4493,3 3976,6 4088,4
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 44847 3968,8 4080,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 30 september dgde Jernhusen 250 (256 vid ars-
skiftet) fastigheteri 77 (81 vid &rsskiftet) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till 660 000 (671 000
vid &rsskiftet) kvadratmeter. Andelen av vardet péa fastig-
heter belagna i Stockholmsomradet, Géteborg och Malmé
motsvarade 73 procent.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter minskade med
1198 MSEK till 9 631 MSEK per den 30 september 2012.
Forandringen forklaras av avyttringar och da framst Kungs-
brohuset om 2,1 miljarder kronor samt investeringar om
totalt 669 MSEK.

Forandring av marknadsvarden

Antal
Jan-sep Jan-sep Helar fastig.
MSEK 2012 2011 2011 2012
Marknadsvarde 1 januari 108291 9501,5 95015 256
Investeringar 669,0 722,9 1114,9
Forvarv 56,8 44,0 46,3 2
Frantraden -2108,9 -3,8 -5,2 -8"
Orealiserad vardeférandring 184,9 241 171,6

Marknadsvarde vid
periodens utgang
10 fastigheter har frantratts, varav 8 i sin helhet.

De fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvérde

Ml SUAB, 20%

I Euromaint Rail AB, 9%
Reitan Servicehandel
Sverige AB, 6%

Scandic Hotels AB, 5%
ISS Facility Services AB, 4%

M Ovriga hyresgaster, 56%

-

Hyresvérde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 47%:
\ B Butik och restaurang, 22%
Kontor, 15%
Ovriga utrymmen”, 10%
M Depaer, 43%
B Godsterminaler,3%
Stadsprojekt, 7%

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

9630,9 10288,7 10829, 250

Investeringar och férvdrv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 726 (767)
MSEK, varav forvarv uppgick till 57 (44) MSEK och varderings-
hojande underhall till 68 MSEK. P& Stockholms Central-
station fortsatter arbetet med den omfattande grundfor-
starkningen samt ombyggnaden/moderniseringen som
bland annat innebar att nya gangstrak och resenéarsytor
med butiker, restauranger och annan service skapas.

| direkt anslutning till Centralstationen ligger Citytermina-
len samt den planerade Station Stockholm City. Tillsammans
ska dessa bilda ett integrerat stationsomrade som méjlig-
gor effektiva och funktionella bytespunkter mellan tunnel-
bana, Citybanan (pendeltag), bussar och fjarrtag.

Jernhusen fortsatter att investera i underhéllsdepaer.
Genom att anpassa och modernisera depéderna efter nya
krav och tdgmodeller kar kapaciteten och logistiken under-
lattas for operatorerna. | Hagalund Depa i Solna star en ny
saneringshall fardig och en andra hall har uppforts i Raus
Depé utanfor Helsingborg.

[ juli forvarvade Jernhusen en strategiskt viktig underhélls-
depé i Gavle for gods- och motorvagnsunderhall. | nara
samarbete med marknadsaktorerna kommer Jernhusen
att utveckla sina tva depéer i Gavle for att erbjuda effektiva
losningar.

Investeringar och férvarv i fastigheter per affirsomrade

Beslutad Investering Aterstdende
investering, jan-sep, investering,
Affarsomrade MSEKY MSEK? MSEK"
Stationer 1751 303 263
Stadsprojekt - 59 -
Depéer 506 331 146
Godsterminaler - 33 -
Totalt 726

" Avser storre projekt.
2| beloppen ingar aven varderingshojande underhall om totalt 68 MSEK.

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
1000

800
600
400

200

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
T2 3 4 1 2 3 4 1 2 83 4 1 2 3

2009 2010 2011 2012
H |nvesteringar M Forvary
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar Avyttringar, kvartal

Under perioden frantraddes 10 (6) fastigheter, eller delar MSEK

av fastigheter, med ett underliggande fastighetsvarde om 2000

2121 (4) MSEK. Under perioden kontrakterades 10 (4) 500

fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med

ett underliggande fastighetsvarde om totalt 2 121 (3) 1000

MSEK. De fastigheter som frantratts eller kontrakterats till

forsaljning utgors dels av Kungsbrohuset i Stockholm, dels 500

av stations- och markfastigheter p& mindre orter. Kungs- k

brohuset salc:es .tlll Folksam medan”statlons— och m?rk— O P Ty T R e P

fastigheter pa mindre orter oftast kdps av lokala aktorer 1234123 412341234123
L . , 2008 2009 2010 2011 2012

som ar battre ldmpade att utveckla fastigheten och skapa - .
. N Avyttringar

nytt liv pé orten. = Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Avkastning pa eget kapital,

Finansiella anldggningstillgangar rullande 12 manader

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 457 (495 vid ars- o
skiftet) MSEK bestod 359 (364 vid arsskiftet) MSEK av 2;

rantebarande langfristiga fordringar. Stérre delen av posten 0
bestar av reversfordringar avseende uppférandet av
Arenastaden i Solna. 15
Eget kapital 10
Eget kapital uppgick till 4 493 (4 088 vid arsskiftet) MSEK. 5
Avkastning pd eget kapital ° 2007 2008 2009 2010 2011 jan-sep
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 14,5 (4,4 vid ars- o )
) B Avkastning pé eget kapital
skiftet) procent. - MaL>12%
Mélet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent over en konjunkturcykel. Den genom- Soliditet
snittliga avkastningen fran 2006 till periodens utgang %

uppgick till 10,3 procent. o0

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 43,4 (35,3 vid arsskiftet)
procent. Forbattringen sedan arsskiftet beror huvudsakligen
pa avyttringen av Kungsbrohuset. Malet ar att den lang-
siktiga soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Den genomsnittliga soliditeten fran 2006 till periodens ut-
gang uppgick till 38,0 procent. Beladningsgraden minskade

till 48,3 (56,2 vid &rsskiftet) procent av fastighetsvardet. M Soliditet, %
B M&L:35-45%

0
2007 2008 2009 2010 2011 jan-sep
2012

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 857 (730 vid Uppskjuten skatteskuld netto 2012-09-30

arsskiftet) MSEK. Fastigheternas redovisade varde éver- MSEK Underlag  Skatt 26,3%
stiger det skatteméssiga vardet med 2 522 (2 903 vid &rs- Fastigheter 25217 -663.2
skiftet) MSEK. For dvriga tillgangar och skulder understiger i at 2507 659
det reglogisadg vardet detskatteméssiga vardet med 32? Underskottsavdrag 8573 225.5
(240 vid arssklftaet) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick ., o kundfordringar 248 6.5
till 353 (512 vid arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell Ovrigt 458 120
skatt om 26,3 procent av nettot av ovanstaende poster. Enligt balansrakningen 13431 ~353.2

Regeringen har foreslagit en sankt bolagsskatt till 22
procent med verkan frédn 1 januari 2013.0m férslaget antas
medfor det for Jernhusen en skatteintéakt om ca 60 MSEK,
till foljd av omvardering av uppskjuten skatteskuld.
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Rantebarande skulder

| samband med frantradet av Kungsbrohuset den 3 juli
amorterade Jernhusen 2 100 MSEK av sin l[aneskuld och
|6ste det laneavtal om 500 MSEK som tecknades med
Handelsbanken tidigare i varas.

Rantebarande skulder uppgick den 30 september till
5061 (6 484 vid arsskiftet) MSEK, varav 251 MSEK bestod av
marknadsvardet av finansiella instrument. Fran arsskiftet
har nettolaneskulden minskat med 1 438 MSEK fran
6 089 MSEK till 4 651 MSEK. Minskningen av den rante-
barande l&neskulden och nettolaneskulden beror till storsta
del avamorteringen i samband med frantradet av Kungs-
brohuset i borjan av juli.

Finanspolicy Policy
Ranterisk
Genomsnittlig

rantebindningstid 12-72 méanader

Andel ranteforfall 0-1 &r 0-60 %
Andel ranteforfall 1-3 ar 10-40 %
Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30%
Andel ranteforfall 6-10 ar 0-55%

Refinansieringsrisk
narmaste 12 manaderna

Motpartsrisk

Bekraftade laneramar Gverstigande prognostiserat l&nebehov for de

Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt

O
Jernhusen

Per den 30 september var hela foretagscertifikatprogram-
met om 3 000 MSEK utestdende p& marknaden.Som en
konsekvens av minskningen av laneskulden har rantebind-
ningen i skuldportfoljen blivit langre. Den genomsnittliga
rantebindningstiden i skuldportfoljen per den 30 september
2012 uppgick till 62 (48 vid arsskiftet) manader.

Jernhusen hade vid periodens utgéng ranteswapkontrakt
om 4 300 (4 200 vid arsskiftet) MSEK. Marknadsvardet av
dessa samt elhandelskontrakt pa Nordpool uppgick till
-251 (=212 vid &rsskiftet) MSEK.

Utfall 2012-09-30

62 ménader
13%

20%

19%

48%
Uppfyllt

Uppfyllt

3 000 MSEK utestaende derivatkontrakt med en och samma motpart

Likviditetsrisk
genomsnittliga utbetalningar

Valutarisk

Likvida medel (inklusive outnyttjade laneramar) dverstigande 2 ménaders

Maximalt T MEUR i nettoexponering avseende sékerhetskraven hos Nordpool

Uppfyllt

Uppfyllt

samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och skulder i utlandsk valuta

Ranteforfallostruktur per 30 september 2012

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
-1ar 1793 2,8
1-3éar 906 3,4
3-6ar 812 3,8
6-10 &r 1300 3,7
Totalt 4811Y 3,3

' Marknadsvéardering av derivat om 251 MSEK ingar inte.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-sep Jan-sep Helar

2012 2011 2011
Belaningsgrad, % 48,3 56,6 56,2
Skuldséattningsgrad, ggr 1,0 1,5 1,5
Genomsnittlig ranta, % 3,2 3,1 3,2
Genomsnittlig rantebindningstid, méan 62 40 48

Finansieringskallor per 30 september 2012

Varav
MSEK L&neram utnyttjat Andel, %
Revolverande kreditfacilitet 6 500" 1800 38
Foretagscertifikatprogram 30007 2977 62
Checkrakningskredit 200 16 0
Ovriga l&n - 18 0
Totalt 6 700 48112 100

"' l&neramen om 6 500 MSEK fungerar 3 000 MSEK som en backupfacilitet
for foretagscertifikatprogammet, vilket innebar att kreditfaciliteten inte
kan utnyttjas for den delen som ar utestdende i foretagscertifikat.

2 Marknadsvéardering av derivat om 251 MSEK ingar inte.

Réntebarande skuld, netto

MSEK
7000

6000
5000
4000
3000
2000
1000

2007 2008 2009 2010 2011 jan-sep
2012
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Kassaflodesanalys — koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2011- Helar
MSEK 2012 2011 2012 2011 sep 2012 20M
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 135,0 140,5 343,4 364,3 4745 495,4
Avskrivningar 0,8 0,9 2,3 2,2 3,3 3,2
Finansnetto -33,9 -59,3 -140,5 -146,6 =143/ -149,2
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 101,9 82,1 205,2 219,9 334,7 349,4
Forandringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar -41,5 -12,4 -4,0 -4.4 -20,3 -20,7
Forandring av korta skulder 42,3 22,5 -34,3 -54,9 34,8 14,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 102,7 92,2 166,8 160,6 3491 342,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -192,3 -264,0 -669,0 7245 -1059,4 -1114,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter -53,6 -33,0 -56,8 44,0 -59,1 -46,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2074,9 -0,2 2120,5 3,5 2122,2 5,2
Forvarv/avyttring av inventarier -3,8 -0,6 -4.6 -1,8 7,2 -4,4
Investeringar i intressebolag - - - - -33,3 -33,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1825,2 -2978 1390,2 -766,8 963,3 -1193,7
Kassaflode fran den operativa verksamheten 19279 -205,6 1557,0 -606,2 1312,4 -850,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n -150,0 200,0 400,0 650,0 650,0 900,0
Amortering av skuld -1 800,0 - -1800,0 - -1800,0 -
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 5,7 8,8 -60,6 54,2 -62,1 52,7
Villkorat aktiedgartillskott fr&n minoriteten 1,3 - 2,2 1,4 2,9 21
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1943,0 208,8 -1558,4 605,6 -1309,2 854,8
Periodens kassafléde -15,1 3,2 -1,5 -0,6 3,1 4,0
Likvida medel vid periodens bérjan 23,6 2,2 10,0 6,0 5,4 6,0
Likvida medel vid periodens slut 8,5 5,4 8,5 5,4 8,5 10,0
Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
ringar av rorelsekapital uppgick till 205 (220) MSEK. Ned- -1 558 (606) MSEK, huvudsakligen beroende p& amorte-
géngen beror framst pd ett l&gre rorelseresultat. Det totala  ringar av l&n i samband med férsaljningen av Kungsbro-

kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till huset.
167 (161) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet frén investeringsverksamheten uppgick till
1390 (-767) MSEK och péverkades framst av avyttringar
av fastigheter med 2 121 (4) MSEK.
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Segmentsinformation

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

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

o Affarsomrade Stadsprojekt dger, utvecklar och forvaltar
storre stationsomraden over utvecklingsfaser.

Segmentsinformation per affirsomrade

I\n

Jernhusen

o Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhéll av person- och
godstag.

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

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt2011- Helér

MSEK 2012 2011 2012 2011 sep 2012 2011
Fastighetsintakter
Stationer 147,4 126,5 428,2 388,3 572,5 532,6
Stadsprojekt 17,3 45,4 103,7 118,0 142,2 156,5
Depéaer 95,8 81,7 290,0 269,3 392,6 3719
Godsterminaler 6,4 7.9 20,7 24,8 28,7 32,7
Gemensamma enheter -1,1 0,5 2,4 31 -0,7 -
Summa fastighetsintakter 265,8 262,0 8451 803,5 1135,3 1093,7
Rérelseresultat
Stationer 64,7 61,7 172,4 178,2 213,6 219,4
Stadsprojekt 9,9 40,0 73,6 92,1 107,0 125,5
Depéer 55,0 50,4 125,2 146,5 175 196,5
Godsterminaler 3,2 4,2 9,0 10,8 14,5 16,3
Gemensamma enheter 12,8 -6,3 -0,6 -227 18,4 -8,8
Central administration -9,3 -10,2 -30,0 -32,5 -39,5 -42,0
Strategisk utveckling -1,6 0,8 -6,5 -10,4 -8,9 -12,8
Resultat fran andelar i intressebolag 0,3 0,0 0,3 2,3 -0,7 1,3
Summa rérelseresultat 135,0 140,5 343,4 364,3 474,5 495,4
Tillgdngar per affirsomrade
MSEK Jan-sep 2012 Helar 2011
Stationer 5325,8 4936,4
Stadsprojekt 1286,6 31563,4
Depéaer 2683,5 2415,5
Godsterminaler 335,1 323,8
Ovriga tillgéngar 716,9 754,1
Summa tillgangar 10 347,8 11 583,2
Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 september 2012

Stationer Stadsprojekt Depéaer Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 95 34 104 17 250
Hyresvarde, MSEK 381 55 349 25 809
Marknadsvarde, MSEK 5326 1287 2683 335 9631
Lokalarea, kvm 147 000 32000 457 000 24000 660 000
Vakant lokalarea, kvm 19000 9000 74000 3000 105000
Aterstdende kontraktstid, &r 3,8 0,7 2,8 1,6 3,1
Ekonomisk vakansgrad, % 4 3.4 6,8 8,0 5,2
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2011- Helar
MSEK 2012 2011 2012 2011 sep 2012 2011
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 59,4 59,2 196,4 165,5 246,2 215,3
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -54,6 -48,6 -221,5 -166,4 -315,6 -308,5
Driftéverskott 4.8 10,6 -25/1 -0,9 -117,4 -93,2
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 910,9 -0,2 911,0 11 861,0 -48,9
Central administration —6,4 -9,6 -271 -33,3 -35,8 -42,0
Utvecklingskostnader -1,8 -4,2 -6,5 -13,7 -8,9 -16,1
Rorelseresultat 907,5 -3,4 852,3 -46,8 698,9 -200,2
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - - - -14, -2,2 -16,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 51,8 2,8 164,5 9,9 379,2 224.,6
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar 425,0 - 425,0 - 348,3 -76,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -40,6 -48,7 -143,2 -134,1 -247,2 -238,1
Erhéallna koncernbidrag 8,7 - 25,0 - 86,4 61,4
Lamnade koncernbidrag -41,8 - -116,8 - -276,9 -160,1
Summa finansiella poster 4031 -45,9 354,5 -138,3 2876 -205,2
Resultat efter finansiella poster 1310,6 —-49,3 1206,8 -185,1 986,5 -405,4
Resultat fore skatt 1310,6 -49,3 1206,8 -185,1 986,5 -405,4
Aktuell skatt - -12,9 - - - -
Uppskjuten skatt 6,5 -8,0 36,7 11,4 134,8 109,5
Periodens resultat 13171 -70,2 1243,5 -173,7 1121,3 -295,9
Resultat per aktie (SEK) 329,3 -17,6 310,9 43,4 280,3 74,0
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000 000 4000 000 4000000

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2011- Helar
MSEK 2012 2011 2012 2011 sep 2012 2011
Periodens resultat 13171 -70,2 1243,5 -173,7 1121,3 -295,9
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 13171 -70,2 1243,5 -173,7 1121,3 -295,9

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
central administration och utvecklingsverksamhet &t dotter-
bolagen. Omsattningen uppgick till 196 (165) MSEK och
resultatet efter finansiella poster var 1 207 (-185) MSEK.
Det hogre rorelseresultatet beror framst pa resultat fran
forsaljning av aktier i dotterbolag. Ovriga férvaltningskost-
nader uppgick till =222 (-166) MSEK. Kostnadsokningen ar
en effekt av 0kade satsningar pé nya tjanster och investe-
ringar samt verkstallande av affarer.
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Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 229,5 171,8 182,8
Maskiner och inventarier 10,8 11,4 11,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 240,3 183,2 194,5
Uppskjuten skattefordran 241,5 106,7 204,8
Ovriga finansiella tillgdngar 8579,8 9728,2 96981
Summa finansiella anlaggningstillgangar 8821,3 9834,9 9902,9
Summa anléggningstillgangar 9061,6 100181 100974
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 655,0 552,7 6891
Likvida medel 8,5 5,4 10,0
Summa omsaéttningstillgangar 663,5 568,1 6991
SUMMA TILLGANGAR 97251 10576,2 10796,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolaget eget kapital 2 348,3 13270 1204,9
Summa eget kapital 2348,3 13270 1204,9
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 63,0 - 63,0
Rantebarande laneskulder 4 865,8 6038,6 6 2541
Summa langfristiga skulder 4928,8 6038,6 6317,
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 15,5 54,9 87,8
Ej rantebarande skulder 2432,6 3155,7 3186,7
Summa kortfristiga skulder 2 4481 3210,6 3274,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97251 10576,2 10796,5
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 7 550,9 8770,6 8698,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsagande dotterbolagen. Vid
periodens utgdng fanns en checkrakningskredit som upp-
gick till 200 (200 vid arsskiftet) MSEK, varav 16 (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
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
utgéng.

Arsstamma
Jernhusens arsstamma 2013 kommer att hallas i Stock-
holm den 24 april 2013.

Organisation och medarbetare
Den 1 oktober tilltrade Micael Svensson som chef for
affarsomrade Godsterminaler och ingar darmed i Jernhusens
ledningsgrupp. Micael Svensson har sedan 2010 varit for-
séljnings- och marknadschef for affarsomrade Godstermina-
ler. Olle Huusko, tidigare affarsomradeschef, har p& egen
begéaran blivit chef for Affarsutveckling inom Godsterminaler.
Per den 30 september 2012 var antalet anstallda i moder-
bolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen, 267 (239 vid
&rsskiftet). 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 miljévanliga godstransporter.
Forutom att mota resenarernas behov ska aven en trivsam,
saker och levande miljo runt stationsbyggnaderna skapas.
| den dagliga verksamheten arbetar Jernhusen efter
faststallda miljomal och planer. Arbetet fokuseras pa om-
raden som ger stor miljonytta och som paverkar ekonomin
positivt. De viktigaste komponenterna i detta arbete ar
atgarder for att minska och effektivisera foretagets energi-
forbrukning, aterstélla fororenad mark, bygga bort asbest
och andra farliga amnen i befintliga fastigheter och att
genom miljokrav pa arkitekter, projektorer och underleveran-
torer minimera miljépaverkan vid nyuppférande.

Sasongsvariationer

Vintermanaderna, om det férekommer stark kyla och kraftiga
snofall, innebar okade kostnader for snordjning och forlangt
oppethallande pé vissa stationer for Jernhusen. Sasongs-
variationerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt
smé. Toppbelastningar pa stationer och stationsomraden
intraffar framst under l&nghelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med nirstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statliga bolag
och verk. Intékterna bestar av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestéar i huvudsak av elinkop. Se not 3, sidan
69 i arsredovisningen for 2011 for vidare information.

o
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Risker och osakerhetsfaktorer

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

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

Riktlinjerna for statligt 4gda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid OMX Nordic Exchange. Detta innebar bland
annat att Jernhusens koncernredovisning ska upprattas i
enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt de tolkningsuttalanden som ges ut av
International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sdsom de har godkants av EU-kommissionen for
tillampning inom EU. Vidare ska R&det for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tillampas.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen, samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
fran Radet for finansiell rapportering.

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

| ovrigt har samma redovisningsprinciper anvants vid
uppréattandet av denna rapport som i rsredovisningen for
2011 pé& sidorna 64—-67.
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Kalendarium

e Bokslutskommuniké 2012 6 februari 2013

o Arsredovisning 2012 mars 2013
e Delérsrapport jan—-mars 2013 24 april 2013
o Arsstamma 2013 i Stockholm 24 april 2013

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

Stockholm den 26 oktober 2012

Kerstin Gillsbro
Vd

I\n

Jernhusen

For vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, Vd

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

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

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

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

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Jernhusen AB (publ) per 30 september 2012 och den nio-
manadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att uppratta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad
pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

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

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en éversiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad
slutsats grundad pé en revision har.
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Slutsats

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

Stockholm den 26 oktober 2012

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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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)
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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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