?‘Q“Jernhusen

Bokslutskommuniké 2013

Viktiga hdndelser under aret

o Fastighetsintakterna uppgick till 1 104 (1 161) MSEK.
Minskningen beror pa forandringar i fastighetsbesténdet.
| jamforbart bestdnd har intékterna okat med knappt
fem procent, vilket beror pé& hogre intékter fran hyror och
tjanster i framfor allt stationer, men aven depéer.

o Rorelseresultatet uppgick till 397 (459) MSEK. | jamforbart
bestand forbattrades rorelseresultatet med tretton procent.

o Vardeférandringar uppgick till 400 (64) MSEK, varav varde-
forandringar pa fastigheter uppgick till 245 (121) MSEK.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 513 (564) MSEK.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 1 288 (1 060) MSEK.
e Fastighetsforsaljningar uppgick till 57 (2 114) MSEK.

o Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 11 327 MSEK,
en okning med 1 431 MSEK, vilket framst forklaras av
investeringar.

o Styrelsen foreslar en utdelning om 100 MSEK.

Viktiga handelser under kvartalet

o En dverenskommelse ndddes med SL om avyttring av
Alvsjodepan for pendeltag for 500 MSEK. Depén fran-
traddes den 23 januari 2014.

o Tilldelningsbeslut erholls avseende uppforande av SL:s
pendeltdgsdepa norr om Stockholm. Beslutet har dver-
klagats.

o Beslut fattades om att investera 200 MSEK i kontors-
byggnaden Glasvasen i Sodra Nyhamnen, Malmo.

o P& Malmo Kombiterminal inleddes arbetet med att
uppfora en ny logistikbyggnad. Investeringen uppgar till
100 MSEK.

Jamférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser heldret 2012. Fér balansrdkningsrelaterade poster avses den

31 december 2012.

Okt—dec Okt-dec Helar Helér
Jernhusen i sammandrag 2013 2012 2013 2012
Fastighetsintakter, MSEK 280 316 1104 1161
Rorelseresultat, MSEK 101 116 397 459
Finansiella poster, MSEK =37 =31 =147 -182
Resultat efter finansiella poster, MSEK 64 85 250 278
Vardeforandringar, MSEK 318 -87 400 64
Arets resultat, MSEK 304 61 513 564
Investeringar i fastigheter, MSEK 434 335 1288 1060
Fastighetsforsaljningar, MSEK 29 3 57 2114
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11327 9896 11327 9896
Soliditet, % 41,7 42,8 41,7 42,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,2 3,2 3,2
Avkastning péa eget kapital, % 10,8 131 10,8 131

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

den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 245 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 189 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 11,3 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Under det gdngna aret har intresset for jarnvagsbranschen
intensifierats — hos allmanhet, politiker och media. Tag-
resandet Okar stadigt och under 2014 kommer fler opera-
torer borja verka pa den svenska marknaden. Samtidigt
riktas omfattande kritik mot jarnvagen; bristande under-
héll av spar, installda tag och forseningar.

Jernhusens malsattning ar att 6ka det kollektiva resandet
och andelen gods som gar pa jarnvag. Det gor vi genom att
erbjuda andamalsenliga stationer, depder och godstermina-
ler. Tillsammans med vara kunder och resenarer utvecklar
vi standigt vara fastigheter och erbjudanden for att na
malsattningen. Det ar vart viktigaste bidrag till en hallbar
utveckling.

Investeringar som férbattrar svensk jarnvag

Under &ret har vi slutfort en rad projekt som forbattrar for
vara resenarer och hyresgéaster pa stationerna. Bland annat
har den omfattande grundférstarkningen och modernise-
ringen av Stockholms Centralstation avslutats. Nyinvigning
ager rum i februari 2014 och under dagarna tre kommer
besokare att kunna kanna historiens vingslag och lara sig
mer om stationen.

Vi har aven forbattrat flera av vara andra stationer. Bland
annat har en ny fjarrbussterminal invigts vid Malmo Central-
station, ndgot som underlattar byten mellan olika trafik-
slag. Den nya entrén mot Friends Arena vid Solna Station
har ocksa 6ppnats sé att fler kan komma med pendeltag.
Tillgangligheten har ocksa forbattrats under aret. Nu finns
ledstrak for resenarer med nedsatt syn pa nastan alla
stationer och tjansten stationsledsagning erbjuds pa
ytterligare 140 héllplatser dver hela landet. Vi ser konti-
nuerligt 6ver utbudet p& samtliga stationer s att resena-
rerna trivs och i allt hogre utstrackning kan utratta aren-
denisamband med att de inleder eller avslutar sin resa.

Totalt investerade vi 1,3 miljarder kronor under 2013 for
att utveckla vara fastigheter och marknadsvardet pa
bestandet uppgér nu till 11,3 miljarder kronor. Ett exempel
pé vad vi dstadkommit under &ret &r att grundlaggning och
genomforande av nya Station Stockholm City for pendeltag
inletts. Stockholm Arsta Kombiterminal star fardig i april
och Malmo Kombiterminal byggs nu om enligt samma
modell. Inom kort kommer dven uppforandet av kontors-
byggnaden Glasvasen bredvid Malmd Centralstation att
paborjas. Fler arbetsplatser och bostader nara stationerna
bidrar till att omrédena blir levande dygnet runt, blir sékrare
att vistas i och att fler far nara till kollektivtrafiken.

Starkt fokus pa tillférlitlighet och punktlighet

Det stora intresset for jarnvagen har mynnat ut i tva bransch-
utredningar under &ret. Riksrevisionen har utrett hur
punktligheten kan forbattras och regeringens utredare
Gunnar Alexandersson har lamnat sitt forsta delbetankande

Jernhusen

kring hur jarnvagsbranschen ar organiserad. Vi har tagit till
oss de synpunkter som riktats mot Jernhusen i bada ut-
redningarna och arbetar nu aktivt med detta.

For att komma tillratta med forseningar samarbetar fler-
talet jarnvagsaktorer i projektet Tillsammans for Tag i Tid.
Jernhusens viktigaste bidrag till 6kad punktlighet ar att
tillhandahalla optimala depéer sé att tdgen snabbt kan
vara tillbaka i trafik efter underhall. Vi utvecklar i samarbete
med vara kunder befintliga depéer sé att de ar anpassade
efter moderna tags behov och erbjuder kostnadseffektiva
tjanster som garanterar hogt kapacitetsutnyttjande. Vi bygger
ocksé nya depéer nér efterfrédgan finns och ett exempel pa
det &r Boxholms Depé som fardigstalldes under aret. Depan
ar ett efterlangtat tillskott som gor att OstgétaTrafikens
tdg numera kan underhéllas trafiknéara.

| slutet av aret fick vi tilldelningsbeslut efter att ha deltagit
i SL:s upphandling av en ny pendeltdgsdepa norr om
Stockholm. Vi &r mycket stolta dver det och att bli valda
i konkurrens med andra leverantorer visar att vi levererar
underhéllsdepaer till marknadsmassiga hyresnivéer.
Tilldelningsbeslutet har dverklagats.

Intdkterna okar i jamférbart bestand

Intakterna fran hyror och nya erbjudanden och tjanster pa
framfor allt stationer men aven depéer tkade under aret
ochijamforbart bestdnd blev 6kningen knappt fem procent.
Under aret har vi arbetat med att lara kédnna véra resenarer
och kunder béttre sé att vi kan anpassa vara erbjudanden
efter deras behoy, vilket redan har borjat ge effekt. Resan
mot ett mer kundnara Jernhusen har inletts och det kéanns
oerhort positivt.

Rorelseresultatet for helaret blev 397 miljoner kronor,
jamfort med 459 miljoner kronor &ret innan. Minskningen
beror pa att den hotellfastighet som &g pé platsen dar vi
nu later uppfora Station Stockholm City revs i borjan av
aret.Jamforelsen paverkas aven av att Kungsbrohuset
avyttrades sommaren 2012.

Tillsammans bygger vi varumarket Jarnvéagen

Infor 2014 ser jag fram emot att tillsammans med branschen
fortsatta att bygga varumarket Jarnvagen genom hog till-
forlitlighet och god service for resenarer och kunder. Atgéarder
som mynnar ut ur projektet Tillsammans for Tag i Tid kommer
vi att satta hogt pa prioriteringslistan framover.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

Den nationella planen for de kommande tolv arens trans-
portinfrastruktur har arbetats fram under aret och beslutas
av regeringen under varen 2014. Planen anger vilka atgarder
som kommer att vidtas for att komma ikapp jarnvagens
behov av underhall efter otillrackliga insatser under
manga ar. Det som foreslas ar framst extra underhall och
atgarder i befintligt system, men nya banor ska ocksa
anlaggas. Utmaningen for alla i branschen blir att finna
gemensamma losningar sé att beslutade banarbeten stor
trafiken sé lite som mojligt.

Flertalet branschaktérer arbetar ocksé tillsammans for
att forbattra fortroendet for jarnvagen. Det gemensamma
projektet Tillsammans for Tag i Tid, dar Jernhusen ar del-
aktig, syftar till att lAngsiktigt kunna erbjuda Europas
punktligaste jarnvag. Samarbetet fokuserar bade p& nod-
vandiga investeringar och underhall i banorna liksom pa
uppgradering av fordon, forskning och samordnad trafik-
ledning.

Under fjarde kvartalet har regeringens utredning kring jarn-
vagens organisation, under ledning av Gunnar Alexandersson,
lamnat sitt forsta betdnkande. Den forsta delen aterger
vad som hant i jarnvagsbranschen sedan avregleringen.
Direktiven for utredningens andra del vantas under februari
2014. 1 direktivet for fortsattningen anges vad den fortsatta
utredningen ska behandla samt hur l&ng tid utredningen
ska ta.

Riksrevisionen har under aret granskat de statliga tag-
aktdrerna ur ett punktlighetsperspektiv. Riksrevisionen
anser dels att investeringarna varit otillrackliga, dels att
styrning och planering kan effektiviseras for att minska
tégforseningarna.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

Enligt Trafikanalys 6kade transporterna pa jarnvag, bade
gods- och persontransporter, under tredje kvartalet 2013.
Antalet personresor tkade med drygt fyra procent, fran

46 till 48 miljoner resor. Matt i antal kilometer 0kade person-
resorna med nastan en procent. Fortsatt tillvaxt inom person-
trafiken pa den svenska jarnvagen medfor ckade floden pa
Jernhusens stationer och okad efterfragan pa depatjanster.
Den transporterade godsmangden, exklusive malm péa
Malmbanan, 6kade kraftigt under tredje kvartalet jamfort
med samma period foregdende ar.

Transportindikatorn visade en stark okning for kvartal
tre och steg fjorton enheter, frdn minus nio till plus fem.
Aterhamtningen i varldsekonomin och Europeiska central-
bankens insatser i eurozonen bidrog till att fortroendet
starktes bland foretagen. Att transportnaringen nu ser
ljusare pa framtiden ar bra for Jernhusens affar. Mot
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bakgrund av den svaga statistiken under 2012 ar framtids-
tron inom branschen extra valkommen.

Under fjarde kvartalet 2013 publicerade Trafikanalys
rapporten Bantrafik 2012. Rapporten, som sammanfattar
heléret 2012, visar att persontrafiken matt i antal resor
nadde en ny toppniva pa totalt 193 miljoner resor, vilket &r
en uppgang pa tre procent fran 2011. Det &r andra aret i
rad som en ny toppniva i resandet noteras. | statistiken
over antal resor dominerar de regionala resorna. Det var
ocksé dessa resor som 6kade mest under 2012, en dkning
med fyra procent, frén 166 till 173 miljoner regionala resor.

Tillvaxten i persontrafiken stodjer Jernhusens mél om
héallbara transporter, det vill sdga att n& en arlig 6kning om
sex procent i besoksantal pa vara stationer.

De senaste arens positiva utveckling av kombigodset
vande daremot under 2012 och mangden minskade med
fyra procent, jamfort med toppnoteringen fran 2011.
Kombigodset stod 2012 for 24 procent av det samlade
transportarbetet, vilket &r ndgot mindre &n under 2011
(26 procent).
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Omvarld och trender, forts.

Fastighetsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen pé den svenska fastighets-
marknaden uppgick enligt Newsec till 91 miljarder kronor
under 2013, jamfort med 107 miljarder kronor aret innan.
Under fjarde kvartalet uppgick transaktionsvolymen till

28 miljarder kronor, vilket &r lagre an under samma period
forra aret.

Antalet transaktioner har dock varit fler jamfort med
2012, vilket innebar att det genomsnittliga transaktions-
beloppet varit mindre. Det férklaras av &g omsattning pa
moderna och centralt beléagna fastigheter, samtidigt som
intresset 6kat for mer hogavkastande fastigheter utanfor
storstadsregionerna. Forandringen bedéms bero pé bland
annat 6kad riskvilja och battre tillgédng till finansiering.
Marknaden fortsatter att domineras av inhemska aktorer.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Direktavkastningskraven pa underhéllsdepéer och gods-
terminaler beror i hog utstrackning pé fastighetens lage i
forhallande till jarnvagsnéat och évrig infrastruktur. For
stationer ar antalet resenarer och besokare en viktig para-
meter, eftersom det paverkar hyresnivaerna for butiker,
restauranger och kommunikationsnara kontor.

Direktavkastningskraven pé jarnvagsfastigheter bedoms
vara mindre volatila &n pa marknaden generellt, beroende
pa forvantat l&ngsiktigt 0kat resande och 6kade transporter
av gods pa jarnvag. Jernhusen bedémer att direktavkast-
ningskraven for fastigheter med hog standard i centrala
lagen har sjunkit ndgot sedan arsskiftet, i dvrigt ar bedoém-
ningen att direktavkastningskraven ar oférandrade sedan
forra &rsskiftet.

Hyresmarknaden

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

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

Jernhusen

Detaljhandeln

Detaljhandelns omsattning 6kade med 3,6 procent under
november, vilket ar den starkaste manadsutvecklingen
hittills under 2013. Bade dagligvaruhandeln och séllan-
képsvaruhandeln levererade starka tillvaxttal. Den laga
rantan, som sanktes ytterligare i mitten av december,
bidrog tillsammans med ett hogt sparande till den positiva
utvecklingen.

Den heléarsprognos pé 2,0 procent som Handelns Utred-
ningsinstitut, HUI, lade i borjan av aret dverensstammer
val med tillvaxten till och med november och ligger pé 1,9
procent. De senaste ménadernas utveckling visar tecken
pa ett uppdamt konsumtionsbehov av sallanképsvaror,
vilket talar for att 2014 sannolikt kommer att bli ett battre
aran 2013.

Under tredje kvartalet 6kade servicehandelns omsattning
med 0,9 procent jamfort med samma period foregéende ar.
Forutsattningarna starktes darmed for en positiv forsalj-
ningsutveckling for helaret.

Delbranscherna Café och Fast Food 6kade under det
tredje kvartalet med 1,5 respektive 2,8 procent jamfort
med samma kvartal féregdende ar. Att de segment som till
stor del finns p& Jernhusens stationer vaxer ar positivt for
véra kunder, som ocksé 6kade sin omsattning pa vara
stationer under arets tredje kvartal jamfort med aret innan.
ForJernhusen innebar den positiva trenden 6kade intakter
tack vare delvis omsattningsbaserad hyra.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De fortsatta satsningarna och planerna pa jarnvag som
beslutats av riksdagen gor att forutsattningarna forbattras
ytterligare for battre kvalitet pa infrastrukturen. Darmed
blir jarnvagen ett attraktivare transportslag for saval gods
som manniskor. Det gynnar Jernhusens affar, och bolaget
anpassar och moderniserar befintliga depéer samt forvarvar
och uppfor nya nar efterfragan finns for att kunna mota det
6kade underhallsbehovet.

Finansmarknaden

Under fjarde kvartalet har stor uppmarksamhet dgnats at
centralbankernas penningpolitiska atgarder samt béarigheten
i den ekonomiska &terhamtningen ivarlden. Efter att en
viss &terhamtning skett av den amerikanska ekonomin
beslutade den amerikanska centralbanken vid sitt mote i
december att inleda en nedtrappning av sina obligationskop.
Det fick langrantorna att stiga samtidigt som skillnaden
mellan de korta och langa réantorna 6kade.

Efter en langre tid med &g inflation beslutade Riksbanken
vid sitt mote i december att sdnka reporantan, vilket fick
de svenska kortrantorna att sjunka. Riksbanken férvantas
behalla reporantan pa nuvarande niva den narmaste tiden,
vilket medfor att Jernhusens uppléningskostnader vantas
sjunka négot. De stigande l&nga marknadsrantorna har
bidragit till positiva vardeforandringar pa Jernhusens
finansiella instrument.
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Jernhusens hallbarhetsmal

Jernhusen stravar efter att bli ett hallbart foretag. Det sker
genom standig utveckling av fastigheter och erbjudanden
sé att de underléattar det kollektiva resandet och ¢kar an-
delen gods pé jarnvag. For att kunna bidra till hallbara
transporter med ett sa litet ekologiskt avtryck som méjligt
ar det viktigt att Jernhusens fastigheter i sig har lag miljo-
paverkan och att affarerna ar [angsiktigt [l6nsamma.

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

Hallbara transporter. Jernhusen ska bidra till ett 6kat
kollektivt resande och mer gods pa jarnvag. For att
sékerstalla att detta mal nés, foljs besokstillvaxten pa
stationerna.Jernhusens mal ar att den &rliga tillvaxten
ska vara sex procent dver en konjunkturcykel.

Hallbara fastigheter. Jernhusens fastigheter ska halla
hog kvalitet och bidra till en battre miljo. For att saker-
stalla att fastighetsbestandet ar hallbart ar malsatt-
ningen att Jernhusens befintliga byggnader ska nd minst
klassificeringsniva brons ar 2020.

Hallbara affarer. Jernhusens verksamhet ska vara lang-
siktigt lonsam, till nytta for kunder, resenarer och sam-
halle. For att sakerstalla att de affarer som genomfors ar
l&ngsiktigt lonsamma &r mélet att avkastningen pé eget
kapital ska vara 12 procent dver en konjunkturcykel.

Hdéllbara transporter

For att nd malet Hallbara transporter arbetar Jernhusen
kontinuerligt for att gora det enklare att resa kollektivt och
transportera gods med jarnvag.

Kollektivtrafiken blir mer attraktiv av trygga stations-
miljoer med tilltalande butiks- och servicekoncept.
Jernhusens stadsutvecklingsprojekt syftar till att gora
stationsomradena levande dygnet runt samtidigt som
narheten till stationen gor det sjalvklart for dem som bor
och arbetar i omradet att resa kollektivt.Jernhusens val-
fungerande natverk av underhallsdepéer gor att hela och
rena tag kan avgd i tid. Verksamheten inom godsterminaler
syftar till att forbattra forutsattningarna for godstransporter
pa jarnvag.

For att skapa battre forutsattningar for mer gods péa
jarnvag har tva logistikbyggnader uppforts pa Stockholm

Jernhusen

Arsta Kombiterminal under aret. Terminalen ar val lampad
for citylogisitik och har tack vare nya kranar hog effektivitet.
Under fjarde kvartalet inleddes aven uppforandet av en
logistikbyggnad p& Malmo Kombiterminal.

Under det fjarde kvartalet 6ppnades den nya entrén
mot Friends Arena vid Solna Station. Det gor att fler
manniskor snabbt och enkelt kan ta sig till den nya arenan
med pendeltag.

Hdllbara fastigheter

Jernhusen forbéattrar kontinuerligt sitt fastighetsbestand
for att nd malet hallbara fastigheter. Fastigheterna inven-
teras for att se vilka behov som finns och underhéllsplaner
tas fram. Darefter genomfors forbattringarna successivt
fram till 2020.

Ett exempel p& hur fastighetsbesténdet forbattras ar det
energieffektiviseringsprojekt som drivs pé stationerna.
Under flera &r har den normalérskorrigerade varmefor-
brukningen minskat med fem till sex procent arligen, tack
vare i forsta hand driftoptimering foljt av aterinvesteringar
i tekniska system och ombyggnation. Varmeforbrukningen
sanktes med en procent under 2013.

Under det fjarde kvartalet invigdes Boxholms Depa.
Etableringen av depén innebar att férorenad mark dar sparen
in till depan skulle laggas behovde saneras. Jernhusen har
genom saneringen medverkat till att forbattra narmiljon
kring depéan, vid sidan av att depan effektiviserar regionens
tdgunderhall.

Hdllbara afférer

Malet Hallbara affarer ska nas genom att fatta valgrundade
investeringsbeslut och genom att standigt forbattra den
dagliga affarsverksamheten.

Under det fjarde kvartalet 6ppnade Starbucks en enhet
pé Stockholms Centralstation. Enheten slog europeiskt
rekord for forsaljning under 6ppningsdagen, vilket visar att
Jernhusen fortsatter att attrahera attraktiva kunder med
sina strategiska lagen. Det bidrar till Jernhusens langsiktiga
lonsamhet.

| slutet av &ret blev Kungalangan pa Malmo Centralstation
fullt uthyrd. Kungalangan ar namnet pa den del av stationen
som tidigare rymde den kungliga vantsalen och som nu
byggts om. Under varen kommer nio hyresgaster att flytta in.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK
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Jamférbart fastighetsbestand
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Helar Helar
2013 2012
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Arets fastighetsintéakter uppgick till 1 104 (1 161) MSEK, en
minskning med fem procent. Minskningen beror pa forand-
ringar i fastighetsbestéandet da hotellfastigheten pa Vasa-
gatan i Stockholm revs i borjan av aret. Under 2012 avyttra-
des &ven Kungsbrohuset, vilket paverkar jamforelsen.
Okade hyror och intékter fran tjanster i framfor allt
stationer men aven depéer bidrog positivt. Hyresvardet
i fastighetsbesténdet per den 31 december uppgick till
820 (812) MSEK. Den genomsnittliga aterstdende kontrakts-
tidenvar 3,3 (2,9) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
MSEK
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5
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B Nyuthyrning Avflyttning

B Omforhandlingar = Nettouthyrning
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
MSEK Heldr2013  Helar 2012
Nyuthyrning 49,8 62,0
Avflyttning -5,4 -75,8
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 44.4 -13,8
Nettouthyrning totalt 56,3 0,7

Antal Objekts— Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal  area, kvm MSEK"  &rshyra, %
2014 890 168 682 217 27
2015 496 127524 138 18
2016 365 122 484 210 27
2017 164 51273 52 7
2018 54 23105 48 6
2019 17 3171 19 2
2020- 25 32614 105 13
Totalt 2011 528 853 790 100

" Inklusive framtida géllande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 56 (1) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 12 (15) MSEK. Nettouthyr-
ningen i utvecklingsfastigheter har paverkats positivt av
nyuthyrningar i framfor allt Boxholms Depé, Stockholm
Arsta Kombiterminal samt Malmé Kombiterminal.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

MSEK Helédr2013  Helar 2012
Nyuthyrning 33,9 32,9
Omforhandlingar 3,5 14,7
Avflyttning -25,4 -33,1
Nettouthyrning i befintligt

fastighetsbestand 12,0 14,5

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,2 (4,4) procent.
Den ytmaéssiga vakansgraden dkade till 18,5 (15,7) procent.
Okningen beror dels p& 6kade vakanser i Kirsebergs Dep4,
dels pé att den tidigare fullt uthyrda hotellfastigheten pa
Vasagatan i Stockholm nu har rivits och darmed inte ingér

i berakningsunderlaget.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster, vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning (sparanlaggningar), forvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och event, uppgick till 318 (305)
MSEK, varav reklam och event uppgick till 40 (31) MSEK.
Av Ovriga intakter avser 151 (146) MSEK kontrakterade och
167 (159) MSEK rorliga intéakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 641 (652) MSEK.
Minskningen beror framst pa lagre driftskostnader, vilket
paverkats av aterforing av osakra, tidigare nedskrivna,
hyresfordringar efter avgjord tvist i hovratten.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Helar 2013  Helar 2012
Lokalarea”, kvm 633 000 654 000
Overskottsgrad, % 42,0 43,8
Direktavkastning, % 5,1 5,9
Totalavkastning, % 7,8 7.3
Vakansgrad area?, % 18,5 15,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,2 4.4

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 33 (9)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhets-
utveckling, strategiarbete och projektadministration, dar
en stor del avser kostnader for framtagande av anbudet
pa SL:s planerade depa norr om Stockholm.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet minskade med 14 procent till 397 (459)
MSEK, framst till foljd av férandringar i fastighetsbestandet.
Kungsbrohuset avyttrades under 2012 och hotellfastigheten
pa Vasagatan i Stockholm revs i borjan av 2013 for att gora
plats &t Station Stockholm City.

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

| jamforbart bestand har intakterna 6kat och uppgick till

1 089 (1 041) MSEK. Okningen om knappt fem procent beror
pa hogre intakter fran hyror och tjanster i framfor allt stationer
men aven depder. Rorelseresultatet for jamforbart bestand
6kade med tretton procent och uppgick till 429 (378) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =147 (-182) MSEK, varav
-21 (-36) MSEK bestod av resultatandelar i intressebolag.
Forandringen jamfort med foregéende ar beror framst pa
en lagre l[Aneskuld, lagre rantenivaer samt ett forbéattrat
resultat fran intressebolagen.

Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,1 (3,2) procent.
Under aret aktiverades rantekostnader direkt hanforbara
till storre pagéende projekt med 31 (25) MSEK. Malet ar att
rantetéackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger. Rante-
tackningsgraden under aret uppgick till 3,2 (3,2) ganger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+ 1 procentenhet fran och med den 31 december, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+ 15 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
Om Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med + 57 MSEK.

Réntetéckningsgrad

ggr
10

8

6

2009 2010 2011 2012 2013

W Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr
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Kommentar till rapport éver totalresultat — koncernen, forts.

Vardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen under aret var 46 (3)
MSEK och beror p& avyttringar. Den orealiserade varde-
forandringen uppgick till 200 (119) MSEK, varav projekt-
resultat stod for 150 (75) MSEK. Projektresultatet har
paverkats positivt av dverenskommelsen om avyttring av
Alvsjodepan och negativt av 6kade investeringar i stations-
projekt. Driftnettoeffekten uppgick till =91 (31) MSEK.

Direktavkastningskravet pa ett antal centralt belagna
stationsfastigheter och strategiskt belagna depéfastigheter
har sankts, vilket medfort en orealiserad vardeforandring
om 141 MSEK.

For att kvalitetssakra den interna vardebedomningen har
en extern vardering gjorts av 24 fastigheter, motsvarande
76 procent av fastighetsbestandets marknadsvarde.
Awikelsen mellan den interna och den externa beddém-
ningen uppgar till tre procent eller 262 MSEK.

Specifikation av vardeférandring

MSEK Helar 2013  Helar 2012
Realiserad vardeforandring 45,8 2,9
Orealiserad vardeférandring 199,7 118,5
Driftnettoeffekt -90,9 31,4
Projektresultat 150,0 74,6
Direktavkastningskrav 140,5 12,5
Summa vérdeférandringar 245,4 121,3

Jernhusen

Véardefdrandringar finansiella instrument

De finansiella instrumenten hade under aret en positiv
vardeférandring om 155 (-57) MSEK. Det beror framst pa
den réanteuppgéng som skett i de ldnga rantorna.

Skatt

Arets skatt uppgick till =137 (222) MSEK, motsvarande en
skattesats om 21,1 procent. Av &rets skatt utgjorde 0 (0)
MSEK aktuell skatt och =137 (222) MSEK uppskjuten skatt.

Skattekostnad i koncernen

MSEK Heldr2013 Helar 2012
Resultat fore skatt 650,3 341,4
Skatt enligt gallande skattesats, 22% =143, -
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% - -89,8
Skatteeffekt av:

andrad skattesats - 55,3

bolagsforsaljning 3,0 2457

resultat fran andelar i intressebolag 0,6 0,0

ovriga skattemassiga justeringar 2,3 5,8

justeringar hanforliga till

foregédende ar - 53
Summa -137,2 222,3
Effektiv skattesats, % 21,1 negativ
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsaéttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande laneskulder
Ejrantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2013-12-31

11326,7
41,4
11 368,1

290,6
11658,7

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

4972,9

4378
5832,4
32,8
6303,0

46,8
596,8
643,6

11919,5

1650,0

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari

Lamnad utdelning

Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande
Forvarv fran innehav utan bestammande inflytande
Totalresultat for aret

Eget kapital 31 december

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2013-12-31

4554,8
-100,0
2,9

2,1
513,1
4972,9
4966,0

Jernhusen

2012-12-31

9896,4
337
9930,1

416,6
10346,7

293,3
8,2
301,5
10648,2

4 554,8

299,6
2779

5775

4990,0
525,9
5515,9
10648,2

7529,0

2012-12-31

4088,4
-100,0
2,7

563,7

4554,8
45484
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 december dgde Jernhusen 189 (245) fastigheter
i 60 (75) kommuner. Minskningen forklaras framst av att
45 pendeltagsstationer atergatt till staten.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 633 000
(654 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omrédet, Géteborg och Malmo motsvarade 75 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter uppgick till

11 327 MSEK per den 31 december. Forandringen forklaras
framst av investeringar om totalt 1 277 MSEK.

Forandring av marknadsvarden

Antal

fastigh.

MSEK Helar 2013 Helar 2012 2013
Marknadsvérde 1 januari 9896,4 108291 245
Investeringar 12773 1003,5 -
Forvarv 10,7 56,8 5

Fréantraden -57,3 -2111,4 -61"
Orealiserad vardeférandring 199,7 118,5 -
Marknadsvéarde 31 december 11 326,7 9896,4 189

67 fastigheter har frantratts, varav 61 i sin helhet.

Fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvérde

W SUAB,17%

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

M Ovriga hyresgéster, 60%

<

Hyresvérde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 49%
\ B Butik och restaurang, 25%
Kontor, 156%
Ovriga utrymmen”, 9%
M Depéer, 46%
B Godsterminaler,3%
Stadsprojekt, 2%

"1 6vriga utrymmen ingdr arrende, biljettautomat, bostad, garage, verkstad,
lager, personalutrymme, p-plats, plattform, reklamplats, sport- och fritids-
anlaggning, sparanlaggning, stationsverksamhet, teknikutrymme och
tomtratt.

Investeringar och férvarv i fastigheter per affairsomrade

Investeringar och férvdrv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 1 288
(1 060) MSEK, varav forvarv uppgick till 11 (57) MSEK och
varderingshéjande underhéll till 78 (94) MSEK.

Pa Stockholms Centralstation avslutades merparten av
moderniseringsarbetet och de kommersiella delarna vid
arsskiftet. Nyinvigning av Centralstationen ager rumii
februari 2014. Nasta projekt pa Stockholms Centralstation
blir modernisering och anpassning av kontoren.

Grundlaggning och genomfdrande av Station Stockholm
City inleddes under hosten efter att den tidigare hotell-
byggnaden rivits. Ovanfor stationsfunktionen kommer aven
ett hotell och bostéader att uppféras. Den nya pendeltags-
stationen tas i bruk nar Citybanan invigs 2017 och kopp-
lingen till T-Centralen, Stockholms Centralstation och City-
terminalen kommer att mojliggora effektiva byten mellan
pendeltdg, tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

Jernhusen fortséatter att investera i underhallsdepaer,
dels anpassas och moderniseras befintliga depéer, dels
forvarvas och byggs nya depéer nér efterfragan finns.
Boxholms Dep4, belagen stder om Linkoping, ar fardig och
har verlamnats till hyresgasten Arriva Ostgdtapendeln,
som ar trafikoperator 8t OstgotaTrafiken. | Sdvenads Depé
i Goteborg har ett nytt spar fardigstallts for att mojliggora
forflyttningar inom depdomradet. Spéaret effektiviserar
underhéllsarbetet for kunden Vasttrafik och frigor kapaci-
tet p& stambanan.

Arbetet med att bygga ut Stockholm Arsta Kombiterminal
till ett modernt logistikcenter avslutas i april. Tva logistik-
byggnader om totalt 15 000 kvm stér snart fardiga och

Investeringar och forvary, kvartal
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Affarsomréde Okt-dec 2013 Okt-dec 2012 Helar 2013 Helar 2012
Stationer 128,9 155,0 466,5 458,0
Stadsprojekt 87,5 50,0 144,6 109,0
Depéer 91,7 81,0 344,2 412,0
Godsterminaler 126,4 48,0 332,7 81,0
Totalt 434,5 334,0 1288,0 1060,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

forsta hyresgasten Kyl & Frysexpressen flyttade in vid ars-
skiftet. Avtal har aven tecknats med Carrier Transport, vil-
ket innebar att terminalen nu ar fullt uthyrd. Carrier Trans-
port tog 6ver som ny terminaloperator den 1 februari 2014.
Eninvestering om 100 MSEK gors for att uppfora en ny
logistikbyggnad pa Malmé Kombiterminal. Byggnaden ar
redan uthyrd till Mertz Transport, som aven ansvarar for

terminaldriften, och den berdknas vara fardig i oktober 2014.

Sé& snart bygglov beviljas kommer kontorsbyggnaden Glas-
vasen att uppforas i den nya stadsdelen Sodra Nyhamnen
i Malma. Glasvasen rymmer upp till 600 arbetsplatser med
butiker, restauranger och kafé pa bottenvéningen. Investe-
ringen uppgaér till 200 MSEK och inflyttning planeras till
hosten 2015.

Avyttringar

Under aret frantraddes 67 (15) fastigheter, eller delar av
fastigheter, med ett underliggande fastighetsvarde om 105
(2 114) MSEK. Under samma tid kontrakterades 63 (18)
fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett
underliggande fastighetsvarde om totalt 100 (2 086) MSEK.

Merparten av de avyttrade fastigheterna under aret
avser 45 pendeltdgstationer i Stockholmsomradet. Dessa
forvarvades i samband med bolagiseringen 2001 och har
enligt det ursprungliga avtalet nu atergétt till staten da
fastighetsbildning inte har kunnat genomforas. Atergéngen
paverkar arets resultat positivt da den tidigare erlagda
kopeskillingen &terbetalats. Stockholms Centralstation,
Station Stockholm City, Sodra Station, Flemingsberg
Station, nya Solna Station samt Sddertéalje Syd berdrs inte
och forblir i Jernhusens ago.

En 6verenskommelse naddes med SL om avyttring av
Alvsjodepan for 500 MSEK. Depan har uteslutande anvants
for underhall av SL:s pendeltdg och med anledning av det
speciella hyresupplagget bedomdes forsaljning vara basta
l6sningen. Jernhusen frantradde depan den 23 januari 2014.

De ovriga fastigheter som frantratts eller kontrakterats
till forsaljning utgors av stations- och markfastigheter
pé mindre orter. De saljs oftast till kommuner eller andra
lokala aktorer som ar battre lampade att forvalta och
utveckla fastigheten.
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Avyttringar, kvartal
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Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgangar om 291 (417) MSEK
bestod 259 (321) MSEK av rantebarande langfristiga ford-
ringar. Stérre delen av posten bestéar av reversfordringar
samt marknadsvarden av finansiella derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 973 (4 555) MSEK.

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 10,8 (13,1) procent.
Maélet &r att den langsiktiga avkastningen ska uppga till

minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-

snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden

uppgick till 8,5 procent.

Avkastning pa eget kapital,
rullande 12 méanader

%
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W Avkastning pa eget kapital
- Mal, > 12%
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,7 (42,8) procent. Malet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Belaningsgraden har under aret dkat till 49,6 (49,0) procent
av fastighetsvardet.

Soliditet
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W Mal, 35-45%

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 299 (935)
MSEK, varav underskott om 2 299 (919) MSEK ligger till
grund for berakning av uppskjuten skatt.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
massiga vardet med 4 451 (2 655) MSEK. For 6vriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 162 (374) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 438 (300) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstédende
poster.

Uppskjuten skatteskuld netto 2013-12-31

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -4451,0 -979,2
Derivat 1151 25,3
Underskottsavdrag 2299,3 505,8
Osékra kundfordringar 56,8 12,5
Ovrigt -10,3 -2,3
Enligt balansrakningen -1990,1 -437,8

20O
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Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick den 31 december till 5 879
(5 268) MSEK, varav 133 (270) MSEK bestod av marknads-
vardet av finansiella derivat. Av detta marknadsvarde var
4 MSEK kortfristigt. Under aret har nettolaneskulden okat
med 767 MSEK, fran 4 853 MSEK till 5 620 MSEK, vilket
framst beror pé de investeringar som genomforts.

Under aret har Jernhusen genomfort en planenlig refinan-
siering av i stort sett hela skuldportféljen. Det resulterade
bland annat i att ett MTN-program om 6 000 MSEK lanse-
rades och borsintroducerades. Per den 31 december var
obligationer om 1 800 MSEK utestédende pa marknaden.
Jernhusen har aven minskat den sakerstallda bankfinan-
sieringen sé att den vid arsskiftet uppgick till 15 procent av
fastighetsvardet. Istallet har Jernhusen skapat en mer
diversifierad och kapitalmarknadsinriktad finansierings-
struktur med langre genomsnittlig kapitalbindningstid. Vid
arets utgang var den genomsnittliga kapitalbindningen
i skuldportfoljen 2,7 ar.

Jernhusen har aven planenligt minskat den genomsnittliga
rantebindningstiden i skuldportféljen med 1,2 ar. Vid arets
utgdng uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden
till 3,6 (4,8) ar i portfoljen.

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

Ranteforfallostruktur per 31 december 2013

Belopp, MSEK

-1ar 1686
1-2ar 400
2-3ar 400
3-4ar 406
4-5ar 1148
5-ar 1706
Totalt 5746"

Effektiv ranta, %
2,2
3,7
3,4
3,0
31
3,6
31

' Marknadsvardering av derivat om 133 MSEK ingér inte.

Ovriga finansiella nyckeltal

Helar 2013 Helar 2012

Belaningsgrad, %
Skuldséattningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Réantebindningstid, ar
Kapitalbindningstid, &r

49,6
11 11
3,1 3,2
3,6
2,7 ub

49,0

4,8

" Kapitalbindningstid tillkom som matt i Jernhusens

nya finanspolicy 2013.

Réntebindning

MSEK
3000

2500
2000
1500
1000

500

0

Finanspolicy
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid

Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 manader

Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet

Ranterisk
Rantebindningstid

Réantebindningsforfall inom 12 ménader
Rantetackningsgrad

Motpartsrisk
Motpartsexponering

Valutarisk
Valutaexponering

Policy
Minst 2 ar
Minst 100%
Max 20%
1-5ar

Max 60%
Minst 2,0 ganger

@)

Finansieringskallor per 31 december 2013

MSEK L&neram
Sakerstéllda kreditfaciliteter 1650
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000
MTN-program 6 000
Foretagscertifikatprogram 3000
Checkrakningskredit 200
Ovriga l&n -
Totalt 13850

Jernhusen

Varav

utnyttjat  Andel, %
1000 18
1797 31
2889 51
43 -

18 0
5746" 100

' Marknadsvardering av derivat om 133 MSEK ingér inte.

Kapitalbindning

MSEK
3000

2500
39%

2000 34%

1500 23%

1000

500
4%

0%

0

Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt
maximalt 3 000 MSEK utestéende derivatkontrakt med en och

samma motpart.

Maximalt 1 MEUR nettoexponering avseende sékerhetskrav
hos Nordpool samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta.
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Utfall 2013-12-31
2,7 &r

105%

15%

3,6ar
29%
3,2 ganger

Uppfyllt

Uppfyllt



Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Okt—dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 1011 115,9 396,7 459,3
Avskrivningar 1,9 0,8 6,9 3,1
Betald ranta -42,0 -427 -160,5 -191,4
Erhallen ranta 7.4 2,5 15,2 10,7
Kassafléde fran den ldpande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital 68,4 76,6 258,3 2817
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av korta fordringar 9,9 -679 33,6 71,9
Forandring av korta skulder 156,2 160,6 67,8 132,9
Kassafléde fran den lopande verksamheten 234,6 169,3 359,7 3427
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter —434,4 -327,9 -12773 -10083,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - -10,7 -56,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 37,2 -6,2 86,7 21143
Avyttring av andelar i koncernbolag 7,0 - 11,3 -
Forvarv/avyttring av inventarier -9,8 -2,0 -6,3 -6,6
Avyttring av intressebolag - - 100,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -400,0 -336,2 -1096,3 10474
Kassaflode fran den operativa verksamheten -165,4 -166,9 -736,6 13901
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0,3 450,0 1796,9 831,2
Amortering av skuld - -300,0 -950,0 -2100,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -19,4 16,0 -21,0 -25,8
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande - 0,5 2,9 2,7
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20,1 166,5 728,8 -1391,9
Periodens kassaflode -185,5 -0,3 -7,8 -1,8
Likvida medel vid periodens borjan 185,9 8,5 8,2 10,0
Likvida medel vid periodens slut 0,4 8,2 0,4 8,2
Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
ringar av rorelsekapital uppgick till 258 (282) MSEK. 729 (-1 392) MSEK. Okningen av upptagna l&n &r kopplad
Minskningen beror framst pa ett lagre rorelseresultat. Det till de investeringar som genomforts under perioden, varav
totala kassaflodet fran den l6pande verksamheten upp- projektet pa& Stockholms Centralstation ar det enskilt

gick till 360 (343) MSEK. storsta.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-1096 (1 047) MSEK och péverkades av investeringar

i fastigheter med =1 277 (=1 004) MSEK.Jamforelsen
paverkas av att Kungsbrohuset avyttrades 2012.
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Segmentsinformation

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

Affarsomrade Stationer dger, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahéller tjanster och funktioner
relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade
MSEK

Fastighetsintakter

Stationer

Stadsprojekt

Depéer

Godsterminaler
Koncerngemensamma intékter
Summa fastighetsintékter
Rorelseresultat

Stationer

Stadsprojekt

Depéer

Godsterminaler
Koncerngemensamma kostnader
Central administration
Strategisk utveckling

Resultat fran andelar i intressebolag

Summa rérelseresultat

Jernhusen

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

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

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

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
2013 2012 2013 2012
169,8 153,9 622,8 582,1
7.7 16,9 31,7 120,6
93,0 129,8 412,2 419,8
8,7 14,1 36,7 34,8
0,3 0,9 0,4 3,3
279,5 315,5 1103,8 1160,6
74 61,8 254,3 234,2
1,2 11,7 10,7 85,3
54,8 63,3 200,3 188.,5
0,4 -0,3 8,9 8,7
-9,8 7.9 -10,9 -8,6
-10,6 -10,4 -36,3 -40,5
-8,5 -2,0 -32,8 -8,5
-0,5 -0,2 2,5 0,1
101,1 115,9 396,7 459,3

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer har under aret 6kat sina intakter
med sju procent. Okningen beror dels pd intakter frén nya
erbjudanden, dels pa 6kade hyresintakter tack vare omfor-
handlade avtal och béattre utfall pad de omséattningsbaserade
hyrorna an aret innan. Hogre intakter fran reklam och
event har ocksé paverkat positivt.

Affarsomrade Stadsprojekt avyttrade under 2012 Kungs-
brohuset och i borjan av 2013 revs hotellfastigheten pa
Vasagatan i Stockholm for att ge plats &t Station Stockholm
City. Dessa handelser har paverkat fastighetsintakter och
rorelseresultat negativt under det gdngna aret.

Affarsomrade Depder minskade sina intékter nagot under
heléret. Intaktsminskningen under det fjarde kvartalet for-
klaras framst av att ingen ersattning utgatt for nyttjandet
av Alvsjédepén och pendeltdgsstationerna under 2013.

| viss utstrackning motverkades detta av nya hyresintakter
fran depéerna i Raus och Boxholm.Jamforelsen paverkas
aven av en engangsersattning for depan i Olskroken som
erholls under det fjarde kvartalet 2012.

Affarsomrade Godsterminaler 6kade sina intakter under
heldret.Jamforelsen av intékter under det fjarde kvartalet
paverkas av en engdngshéndelse under kvartalet 2012.
Affarsomrédet har en stor del av sina intakter fran kombi-
gods, vilket inte ar lika konjunkturkansligt som ovrigt gods
pa jarnvag.
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Segmentsinformation, forts.

Tillgdngar per affirsomrade

MSEK 2013-12-31 2012-12-31
Stationer 5780,8 5535,2
Stadsprojekt 1486,5 13081
Depéer 3356,5 26715
Godsterminaler 702,9 381,6
Ovriga tillgangar 592,8 751,8
Summa tillgangar 11919,5 10648,2

Jernhusen

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 december 2013

Antal fastigheter
Hyresvarde, MSEK
Lokalarea, kvm

Vakant lokalarea, kvm

Aterst&ende kontraktstid, &r

Ekonomisk vakansgrad, %

Specifikation av marknadsvardesférandring per affirsomrade

MSEK

Marknadsvarde 2012-12-31

Driftnetto

Projektresultat

Direktavkastningskrav

Delsumma orealiserad vardeférandring
Investeringar

Forvarv

Frantraden

Marknadsvérde 2013-12-31

Stationer

5535,2
1.4
-298,6
81,1
-216,1
478,5
-16,7
5780,8

Stadsprojekt

1308,1
1,3
53,1
3,2
57,6
131,8
-11,0
1486,5

Stads-
projekt

30
17
19 000
19 000
1,3
9,6

Depéaer

26715
-80,4
392,5

56,2
368,3
335,7

10,7
-29,6

3356,5

Gods-
Depéer terminaler Totalt
60 17 189
379 22 820
462 000 24000 633000
122000 1000 159000
2,6 8,8 3,3
7,6 4,2 5,2
Godsterminaler Totalt
381,6 9896,4
-13,1 -122,9
3,0 1821
- 140,5
-10,1 199,7
331,4 12773
- 10,7
- -57,3
702,9 11326,7
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Okt—dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 51,1 68,7 203,2 2651
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -98,3 -123,0 -320,0 -344,5
Driftéverskott —-47,2 -54,3 -116,8 79,4
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 2,2 =47 2,2 906,3
Central administration -10,5 -18,4 -36,3 -40,5
Strategisk utveckling -8,5 -2,0 -32,8 -8,5
Rorelseresultat -64,0 74,4 -183,7 7779
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - 211 - 211
Ranteintakter och liknande resultatposter 56,4 62,4 166,0 226,9
Nedskrivning/aterforing av finansiella anlaggningstillgangar -4,5 - -4,5 425,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -58,9 74,7 -184,6 -2179
Summa finansiella poster -7,0 8,8 =231 4551
Resultat efter finansiella poster -71,0 -65,6 -206,8 1233,0
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag -43,9 41,2 26,8 66,2
Lamnade koncernbidrag -574.,4 -36,6 -1121,8 -163,4
Summa bokslutsdispositioner -618,3 4,6 -1095,0 -872
Resultat fore skatt -689,3 -61,0 -1301,9 1145,8
Uppskjuten skatt 151,0 -51/1 285,4 -14,4
Periodens resultat -538,3 -1121 -1016,5 11314
Resultat per aktie (SEK) -134,6 -28,0 -254/1 282,9
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000 000

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012
Arets resultat -538,3 =112 -1016,5 11314
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat -538,3 -1121 -1016,5 11314

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.
Omsattningen under aret uppgick till 203 (265) MSEK och 6vriga
forvaltningskostnader till =320 (-345) MSEK. Rorelseresultatet
uppgick till =184 (778) MSEK och jamforelsen paverkas av att
Kungsbrohuset avyttrades under 2012.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 88,6 231,8
Maskiner och inventarier 8,0 10,2
Summa materiella anlaggningstillgangar 96,6 242,0
Uppskjuten skattefordran 475,8 190,4
Ovriga finansiella tillgdngar 4756,7 8586,5
Summa finansiella anlaggningstillgangar 52325 8776,9
Summa anléggningstillgangar 5329,1 90189
Omsaéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3403,6 622,7
Likvida medel 0,4 8,3
Summa omséttningstillgangar 3404,0 631,0
SUMMA TILLGANGAR 8733, 9649,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolaget eget kapital 1119,7 2236,2
Summa eget kapital 1119,7 2236,2
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar - 63,0
Réantebarande l&neskulder 5685,4 -
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 5774,0 151,6
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 42,7 4980,2
Ej rantebarande skulder 1796,7 22819
Summa kortfristiga skulder 1839,4 72621
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 87331 9649,9
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1650,0 7 550,9

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsédgande dotterbolagen. Vid arets
utgang fanns en checkrakningskredit uppgaende till 200 (200)
MSEK, varav 43 (46) MSEK utnyttjades per den 31 december.
Investeringar i inventarier uppgick till 1 (1) MSEK.
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Ovrig information

Arsstimma 2014
Arsstamma iJernhusen AB (publ) kommer att hallas den
28 april 2014 pa Venue 81, Drottninggatan 81 i Stockholm.

Styrelsens forslag till utdelning
StyrelseniJernhusen AB (publ) foreslar arsstamman en
utdelning om 100 (100) MSEK, vilket motsvarar 39 procent
av resultatet efter finansiella poster.

Organisation och medarbetare

Mats Hubertsson tilltradde den 1 oktober som chef for
Bygg och Fastighetsutveckling och medlem av lednings-
gruppen. Mats kommer narmast frén en tjanst som
distriktschef pa Skanska. Mats ersatte Bjorn Boestad, som
ldamnade Jernhusen den 1 september.

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

Per den 31 december var 245 (265) personer anstéllda i
moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan
innebara 6kade kostnader for snordjning och forlangt oppet-
hallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sdsongsvaria-
tionerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt sma.
Toppbelastningar péa stationer och stationsomraden intraffar
framst under lAnghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstéende statliga
bolag och verk. Intakterna bestar av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestéar i huvudsak av elinkop. Se not 3,
sidan 66 i arsredovisningen for 2012 for vidare information.

Risker och osékerhetsfaktorer

Efter att Jernhusen genomfort den planerade refinansierings-
processen har kapitalbindningen i portfoljen forlangts till
knappt tre ar. Det har medfort att refinansieringsrisken
minskat for bolaget. | vrigt bedoms inga forandringar ha
skett avJernhusens risker och osékerhetsfaktorer sdsom
de beskrivs pa sidorna 18-20 i &rsredovisningen for 2012.

Redovisningsprinciper
Denna bokslutskommuniké for koncernen ar upprattad
enligt IAS 34 Delarsrapportering.

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid NASDAQ OMX Stockholm. Sedan 2013 har
Jernhusen aven obligationer noterade vid samma bdrs. Det
innebar bland annat att Jernhusens koncernredovisning
ska upprattas i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), utgivna av International

Jernhusen

Accounting Standards Board (IASB), samt de tolknings-
uttalanden som ges ut av IFRS Interpretations Committee,
s&som de har godkants av EU-kommissionen for tillampning
inom EU. Vidare ska Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampas.

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

Andrade redovisningsprinciper

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

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive lOptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 31 december var 18 (0) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 133 (270) MSEK. Derivat-
instrumenten har péverkat arets resultat med 155 (-57)
MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende kreditloften
och finansiella derivatavtal med de stora affarsbankerna
pa den svenska marknaden. Marknadsvardet av finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till =115
(-261) MSEK och redovisas brutto i rapport 6ver finansiell
stallning.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt virde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90.

Bokslutskommuniké 2013



Kalendarium

Arsredovisning 2013 mars 2014
Delarsrapport januari-mars 2014 28 april 2014
Arsstamma 2014 28 april 2014
Halvarsrapport 2014 18juli 2014

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

Stockholm den 5 februari 2014

Kerstin Gillsbro
Vd

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

Jernhusen

For vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

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

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

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