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Delarsrapport januari-mars 2011

Forsta kvartalet januari—mars 2011

Fastighetsintakterna uppgick till 279 (246) MSEK, en 6kning med 13 procent framst beroende pa intakter fran
fastigheter som fardigstallts under 2010.

Rorelseresultatet uppgick till 109 (93) MSEK, en 6kning med 18 procent framst beroende pa ett uttkat
fastighetsbestand.

Vardeforandringar uppgick till 43 (-36) MSEK, varav vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
41 (-37) MSEK.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 88 (43) MSEK.

Investeringar i fastigheter uppgick till 220 (450) MSEK, varav de stdrsta p& stationerna i Stockholm, Malmo och
Uppsala samt i Kungsbrohuset.

Fastighetsforsaljningar uppgick till 2 (600) MSEK.
Positiva besked angéende utvecklingen av Station Stockholm City och underhallsdepé i Ragéaker, Borlange.

Handelser efter periodens utgang

Beslut om férsaljning av aktierna i Rasta Holding AB.
Beslut om férandrad organisation inklusive ny affarsomrédesindelning fran den 1 maj 2011.

Jernhusen i sammandrag

Jan-mar Jan—-mar Apr2010- Helar

2011 2010 Mar 2011 2010

Fastighetsintakter, MSEK 279 246 1047 1014
Rorelseresultat, MSEK 109 93 459 442
Finansiella poster, MSEK -32 -19 =111 -99
Resultat efter finansiella poster, MSEK 77 73 347 344
Vardeforandringar, MSEK 43 -36 376 297
Periodens resultat, MSEK 88 43 535 490
Investeringar i fastigheter, MSEK 220 450 1171 1401
Fastighetsforsaljningar, MSEK 2 600 498 1061
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 9722 8797 9722 9501
Soliditet, % 38,4 38,2 38,4 38,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 5,1 3,9 5,1
Avkastning pa eget kapital, % 13,8 1,5 13,8 12,9
Antal anstéallda vid periodens utgéng 208 156 208 187

Jernhusen utvecklar, férvaltar och dger ett fastighetsbestdnd av stationer, stationsomrdden, underhéllsdepder och godsterminaler

lédngs den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 210 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Fastighetsbestdndet uppgdr till 256 fastigheter, med ett totalt marknadsvérde pd 9,7 miljarder kronor.
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Kommentar fran vd

Det ar gladjande att kunna konstatera att de fastigheter som fardigstalldes under 2010 ar fullt uthyrda och bidrar
till att verksamheten utvecklas positiv. Fastighetsintakterna for forsta kvartalet uppgick till 279 MSEK, vilket ar en
6kning med 13 procent jamfort med samma period férra aret. Nettouthyrningen uppgick till 0,3 (-1,0) MSEK i det
befintliga fastighetsbestandet och rorelseresultatet dkade med 18 procent till 109 MSEK jamfort med samma
period foregédende ar.

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter kade med 221 MSEK till 9 722 MSEK, vilket forklaras av
nettoinvesteringar om 220 MSEK. Vardeforandringar uppgick 43 MSEK och bestér framst av en positiv utveckling i
finansiella instrument.

Viktiga héndelser under férsta kvartalet

I mars gav stadsbyggnadsnamnden i Stockholm Jernhusen klartecken att fortsatta arbetet med att utveckla
Station Stockholm City som blir Citybanans nya pendeltagstation. Den nya byggnaden kommer att ha plats for de
butiker, restauranger och service som resenéarerna efterfragar samt hotell och eventuellt bostader pa taket. Under
varen fortsatter arbetet med husets utformning, volym och gestaltning samt sékerstéllande av de ekonomiska
forutsattningarna. Byggstart beraknas till borjan av 2013. Station Stockholm City placering mitt emot Stockholms
Centralstation innebér att vi f&r mojlighet att utveckla den totala stationsfunktionen och centralstationsomrédet.

Borlanges betydelse som nav for transporter och logistik 6kar och darmed efterfrdgan av en modern och effektiv
underhallsdepa. | mars godkande kommunfullméaktige i Borlange Jernhusens markférvary i Ragaker
industriomréde dar planen ar att bygga en lokdepé och anlaggning for daglig service for motorvagnar. Planering av
depan har paborjats och den forsta etappen beraknas sté klar 2013.

Inom Jernhusen har vi fattat beslut om att utveckla organisationen. Fran den 1 maj 2011 adderar vi ett nytt
affarsomréade, Stadsprojekt, som ska fokusera péa utveckling och genomforande av utvecklingsprojekten kring vara
storre stationer, framst i Stockholm, Goteborg och Malmao. Mélet ar att skapa en forbattrad infrastruktur samtidigt
som vi bidrar till att skapa attraktiva miljéer dar manniskor bor, arbetar och mots. Verksamheten har tidigare ingatt
i affarsomrade Projektfastigheter. Dessutom sl&s de tvd gemensamma enheterna Strategisk utveckling och
Hallbar utveckling samman till en gemensam enhet, Strategisk utveckling, som aven kommer att innefatta
verksamhetsutveckling. Strategisk utveckling kommer att fokusera pé att forstarka strukturkapitalet, vilket ar
viktigt nar bolaget vaxer.

Investeringar

I bdde Malmé och Stockholms Centralstationer fortsatter arbetet med de omfattande moderniseringarna och i
Uppsala pagéar arbetet med att upprusta och anpassa det gamla stationshuset. Hyresgastanpassningarna i
Kungsbrohuset ar nu inne i sitt slutskede och beraknas vara klara under aret. Dessutom fortsatter vi med
investeringar i trafiknara och moderna underhallsdepéer samt i utvecklingen av gods- och kombiterminaler dar
maélet ar att forbattra logistik, 6kad kapacitet och anpassning till en mer utvecklad tagflotta och effektiv hantering
av gods.

Forsaljningar

EndelidJernhusens strategi ar att 4ga markomréaden under utvecklingsfaser som sedan avyttras vid lamplig
tidpunkt. l april har vi darfor beslutat att sélja vart aktieinnehav i Rasta Holding AB, det bolag som utvecklar den
nya stadsdelen Arenastaden vid Solna station. Peab och Fabege forvarvar Jernhusens andel p& 25 procent i
bolaget.

Fortsatt utveckling

Vi har bra fart i verksamheten och méanga spannande affarer och projekt framfér oss under resten av 2011. Vi ar i
stark tillvaxt och rekryterar nya medarbetare kontinuerligt, vilket &r mycket positivt men det staller ocksé krav pa
verksamhetsutveckling och struktur. Darfor fortsatter vi arbetet med att ytterligare utveckla och effektivisera
Jernhusen sé att vart dvergripande och langsiktiga mal, att bidra till en férdubbling av bade kollektivtrafikresandet
och den mangd kombigods som transporteras via jarnvagsnatet fram till 2020, kan nés.

Kerstin Gillsbro
vd
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Omvarld och trender

Ny kollektivtrafiklag

I december 2010 antog riksdagen en ny kollektivtrafiklag, som trader i kraft den 1 januari 2012. | huvudsak innebar
den nya lagen att kollektivtrafikforetag fritt, och inom alla geografiska marknadssegment, far etablera
kollektivtrafik. Den nya lagen innebar att lokal- och regionalbusstrafiken kommer att avregleras, vilket innebar att
stationerna far storre betydelse. Detta i sin tur skapar nya mojligheter for Jernhusen. Tidigare har avreglering
omfattat fjarr- och expressbusstrafiken. Dynamiken pé kollektivtrafikmarknaden okar, vilket forvantas bidra till
storre utbud och dkat resande.

Resande och transporter av gods pa jarnvag
Okade strommar av resenarer och besdkare till stationerna samt 6kade transporter av gods pé jarnvag innebar

okad efterfrégan pa Jernhusens erbjudanden som exempelvis underhallskapacitet samt moderna gods- och
kombiterminaler.

Persontransporterna under 2010 &g p& ungefar samma niva som 2009. Godsvolymerna aterhamtade sig kraftigt
under 2010 och uppnadde i stort sett samma nivaer som innan konjunkturnedgangen. Jernhusen bedémer att den
arliga tillvaxttakten fram till 2020 kommer att ligga mellan fem till tio procent for bade resande och
kombitransporter av gods.

Transporterad godsméangd, exklusive malmtransporter med
malmbanan, och persontransporter med jarnvig i Sverige
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Fastighetsmarknad

Fastighetsmarknaden aterhamtade sig kraftigt under 2010 och den positiva trenden med ékade
transaktionsvolymer har fortsatt dven under inledningen av 2011.

Direktavkastningskraven péa underhallsdepéer och godsterminaler beror till stor del pa fastighetens lage i for-
hallande till jarnvagsnatet och 6vrig infrastruktur. For stationer ar antalet resenarer och bestkare en viktig para-
meter eftersom det paverkar hyresnivéerna for butiker, restauranger och de kommunikationsnara kontoren. For
stationer ligger direktavkastningskraven i niva med traditionella forvaltningsfastigheter. Direktavkastningskraven
pa jarnvagsfastigheter bedoms generellt vara mindre volatila beroende pé 6kat resande och tkade transporter av
gods pé jarnvag.

Fastighetstransaktioner i Sverige
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M Transaktionsvolym Killa: Savills

Direktavkastningskrav kontor:
Stockholm = Goteborg = Malmé
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Kontor

Hyresmarknaden har under inledningen av aret fortsatt att utvecklats positivt. Hyresnivaerna for moderna
kontorslokaler i kommunikationsnéara lagen fortsatter att 6ka i Stockholm, Géteborg och Malmo, da utbudet ar lagt.
Samtidigt ar det fa nyproducerade lokaler som kommer att fardigstallas inom de narmaste aren, vilket leder till
bedomningen att hyresnivaerna for kontorslokaler kommer att stiga aven fortsattningsvis.

Ekonomisk vakansgrad, kontor Hyra kontor, Central Business District
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Detaljhandeln

Jernhusens hyresgaster, utgors framst av servicehandel med dagligvaror som konfektyr, tidningar, pocketbocker
och fardigmat, har i likhet med marknaden gatt starkta ur konjunkturnedgdngen med bra tillvaxttal. Antalet
resenarer och besdkare som strémmar igenom stationen ar viktiga, eftersom de paverkar stabiliteten i
omsattningen hos hyresgasterna och darmed driftnettot i fastigheten.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

Som ett resultat av nya banstrackningar, ny tagflotta och ékade trafikfloden méarker Jernhusen en hogre
efterfrdgan pa trafiknara och moderna underhallsdepéer. Efterfragan forvantas dven 6ka dé den pagaende
avregleringen oppnar upp for fler och nya aktorer. Jernhusens hyresgaster ar i huvudsak trafikhuvudman,
tadgoperatérer och underhéallsentreprendrer. For gods- och kombiterminalerna utgors hyresgasterna av
terminaloperatorerna samt de speditérer som hyr lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.
Hyresintakterna ar kopplade till den mangd gods som hanteras.

Las mer om omvarld och trender pé sidorna 5-7 i &rsredovisning 2010.
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Rapport dver totalresultat — koncernen

O
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MSEK Jan-mar Jan-mar Apr 2009— Helar

2011 2010 mar 2010 2010
Fastighetsrérelsen
Hyresintakter 199,3 163,4 745,7 709,8
Energi 34,1 34,6 101,9 102,4
Ovriga intakter 45,5 47,9 199,1 201,5
Summa fastighetsintakter 278,8 245,9 1046,6 1013,7
Fastighetskostnader
Driftkostnader -52,7 -47,6 -202,7 -197,6
Energi -50,6 -54,2 -1411 -144,8
Underhall -7 -6,4 -30,7 -30,0
Fastighetsskatt -3,3 -3,8 -14,3 -14,8
Fastighetsadministration -37,8 -29,4 -137,4 -129,0
Summa fastighetskostnader -151,3 -141,4 -526,2 -516,2
Driftoverskott 127,5 104,5 520,4 497,5
Central administration =144 =-12,7 =472 -45,5
Utvecklingskostnader -3,6 -2,9 -13,1 -12,4
Resultat fran andelar i intressebolag -0,2 3,8 -1,5 2,5
Rorelseresultat 109,3 92,7 458,7 4421
Finansiella poster, inkl intressebolag -32,1 -19,4 -111,3 -98,6
Resultat efter finansiella poster 77,2 73,3 347,4 343,5
Vardeférandringar
Fastigheter 2,2 0,8 216,5 215,2
Finansiella instrument 40,6 -36,5 159,2 82,1
Summa vardeférandringar 42,9 -35,7 375,8 297,3
Resultat fore skatt 120,1 37,6 723,2 640,8
Skatt -31,9 5,3 -187,8 -150,6
Periodens resultat 88,2 42,9 535,4 490,2
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 88,2 42,9 535,4 490,2
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat 88,6 43,7 537,2 492,4
Minoritetens andel av periodens
resultat/totalresultat -0,5 -0,8 -1,9 -2,2
Resultat per aktie, SEK 221 10,9 134,3 123,1
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000 000 4000000 4000000
Jamforbart fastighetsbestan

g b d

MSEK Jan-mar Jan-mar Apr 2010- Helar

2011 2010 mar 2011 2010
Fastighetsintakter 278,7 268,8 1003,4 993,56
Fastighetskostnader -151.,4 -145,0 -505,8 -499,4
Driftoverskott 127,3 128,7 4977 4941
Rorelseresultat 109,4 108,1 439,7 438,4
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Kommentar till rapport éver totalresultat — koncernen

Hyresintéakter och energi

Intakterna uppgick till 199 (163) MSEK, en 6kning med 36 MSEK, vilket framst beror p4 att fastigheter som
fardigstallts under 2010 genererat intakter under forsta kvartalet 2011. Det ror sig framst om Kungsbrohuset och
Raus depé. Vidaredebiterad energi uppgick till 34 (35) MSEK. Hyresvéardet i fastighetsbestandet per den 31 mars
uppgick till 799 (720) MSEK och genomsnittlig &terstdende (6ptid i kontraktsportféljen var 3,6 (3,4) &r. Okningen av
hyresvardet och hyrestiden beror pé de nya fastigheterna.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick till =1 (8) MSEK och for befintligt fastighetsbestand till 0 (-1) MSEK

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,4 (5,4) procent. Minskningen beror pa de nybyggda fastigheterna
Kungsbrohuset och Raus dep4, vilka ar fullt uthyrda. Den ytméssiga vakansgraden minskade till 14,4 (14,6)
procent.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall Férfalloar Antalavtal  Objekts-  Arshyra,  Andelav
% MSEK area, kvm MSEK"  &rshyra, %
15 75
2012 1496 319894 316 41
12 60 2013 367 77918 93 12
9 45 2014 183 52126 75 10
2015 68 34 259 88 11
6 30
2016 38 17 525 50 7
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0 0 2018- 42 74021 136 18
2007 2008 2009 2010 Q12011 Totalt 2212 584 178 771 100
H Ekonomisk vakansgrad, % 7Inklusive framtida gallande avtal

Hyresbortfall arsvéarde, MSEK

P . . Nettouthyrning
Nettouthyming i befintligt fastighetsbestand

MSEK MSEK Jan—-mar
15 2011
12
g Befintligt fastighetsbestand
6
3 Nyuthyrning 3,9
0 Omférhandlingar” 0,1
-3
-6 Avflyttning -3,7
-9 Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 0,3
-12
-1 1 1 1 1 1 1 1 1
2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 K .
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Utvecklingsfastigheter
M Nyforhandlingar Uppsagda for flytt Nyuthyrning 8,0
Omférhandlingar = Nettouthyrning Avflyttning -9.3
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter -1,3
Nettouthyrning totalt -1,0

Under perioden har hyreskontrakt omforhandlats och forlangts till
ettvarde om 70 (69) MSEK.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal — koncernen

Jan-mar 2011 Jan-mar 2010 Helar 2010
Lokalarea", kvm 673000 697 000 669 000
Overskottsgrad, % 45,7 43,0 49,1
Direktavkastning, % 7.1 6,3 6,7
Totalavkastning, % 10,1 6,3 9,5
Vakansgrad area”, % 14,4 14,6 14,6
Ekonomisk vakansgradz>, % 4,4 5,4 4,9

VExklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter
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Ovriga intakter

| 6vriga intakter ingar intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infrastrukturférvaltning
(sparanlaggningar), forvaringsboxar, taxiangoring, reklam och myntautomater. Intakterna uppgick till 46 (48)
MSEK, varav 31 (32) MSEK avser kontrakterade intékter och 15 (16) MSEK avser rorliga intékter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 151 (141) MSEK. Okningen beror framst p& hogre driftkostnader for el, [6pande
fastighetsskotsel, pa grund av ett utdkat fastighetsbesténd, och infrastrukturforvaltning (sparanlaggningar).

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna inklusive fastighetsadministration uppgick till 52 (42) MSEK, en ¢kning med 10 MSEK
vilket beror pa tkade satsningar pa nya tjanster och affarer, som pa sikt ger nya intékter.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader omfattar kostnader for affarsutveckling som kan kopplas till kommande fastigheter, det vill
séga utvecklingsfastigheter. Utvecklingskostnaderna uppgick till 4 (3) MSEK. Kostnaderna avser ett antal projekt
for att oka kollektivt resande och godstransporter pa jarnvag.

Rorelseresultat
Rérelseresultatet okade med 18 procent till 109 (93) MSEK, framst till foljd av ett utokat fastighetsbestand. For
jamforbart fastighetsbestand okade rorelseresultatet med 1 procent.

Rorelseresultat, kvartal
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Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =32 (-19) MSEK. Forandringen jamfort med foregaende ar beror framst pa 6kade
rantekostnader till f6ljd av en hogre lAneskuld och hogre marknadsrantor. Den genomsnittliga rantan uppgick till
2,9 (2,4) procent. Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanforliga till storre pdgéende nyanlaggningar
med 9 (11) MSEK.

Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger. For kvartalet uppgick rantetackningsgraden till
3,9 (5,1) g&nger. Den hoga rantetackningsgraden beror pa de ldga marknadsréantorna som medfért en lag
finansieringskostnad. Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantan med =1 procentenhet fran och med den 31
mars 2011, antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med +19 MSEK under den kommande
12 ménadsperioden. Om Jernhusen daremot haft en helt rorlig ranta skulle rantekostnaden paverkas med +55
MSEK.

Réntetickningsgrad
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Vardefdorandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick till 0 (1) MSEK och den orealiserade vardeforandringen uppgick till 2 (0)
MSEK. Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven pa bolagets fastighetsbestand ar oférandrat sedan
arsskiftet.

Specifikation av vardeférandring

MSEK Jan-mar Jan-mar

2011 2010
Realiserad vardeférandring -0,2 0,8
Driftnettoeffekt - -
Foradlingsresultat 2,4 -
Direktavkastningskrav - -
Orealiserad vardeférandring 2,4 -
Summa vardeférandringar 2,2 0,8

Véardefoérandringar finansiella instrument
Den orealiserade vardeférandringen var positiv och uppgick till 41 (-37) MSEK till foljd av den ranteuppgang som
skett i de ldnga marknadsrantorna under kvartalet.

Skatt
Arets skatt uppgick till =32 (5) MSEK motsvarande en skattesats p& 26,6 procent. Av periodens skatt utgjorde 0 (0)
MSEK aktuell skatt och =32 (5) MSEK uppskjuten skatt.

Skatteberakning i koncernen

MSEK Jan-mar Jan-mar
2011 2010
Redovisat resultat fore skatt 1201 37,6
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% -31,6 -9,9
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning - 15,2
resultat fran andelar i intressebotag” -0,3 0,9
ovriga skattemassiga justeringar -0,1 -0,9
Summa -31,9 5,3

VResultat fran andelar i intressebolag redovisas efter skatt i resultatrakningen.
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Rapport over finansiell stallning — koncernen

MSEK 2011-03-31 2010-03-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 97224 87971 9501,5
Maskiner och inventarier 14,8 7.1 14,8
Summa materiella anlaggningstillgdngar 9737,2 8 804,2 9516,3
Finansiella anlaggningstillgdngar 700,1 574,1 667,4

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 209,2 188,4 217,7
Likvida medel 28,4 12,6 6,0
Summa omséttningstillgangar 237,6 201,0 223,7
SUMMA TILLGANGAR 10 674,9 9579,3 10 407,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4099,4 3661,3 4011,3

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 490,4 302,7 458,4
Rantebarande laneskulder 5530,0 5022,0 5346,0
Ejrantebarande skulder 5,0 - 2,0
Ovriga avsattningar - 0,5 -
Summa langfristiga skulder 6 025,4 5325,2 5806,4

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder - 126,5 0,7
Ejrantebarande skulder 550,1 466,3 589,0
Summa kortfristiga skulder 550,1 592,8 589,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10674,9 9579,3 10407,4

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 9165,9 8969,7 8769,2

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK Jan—-mar Jan—-mar Helar

2011 2010 2010
Eget kapital 1 januari 4011,3 3618,3 3618,3
Lamnad utdelning - - -100,0
Villkorat aktieagartillskott fran minoriteten - - 2,7
Totalresultat for perioden 88,2 42,9 490,1
Eget kapital vid periodens utgang 4099,4 3661,3 4011,3
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4092,2 3654,9 4008,6
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 mars dgde Jernhusen 256 (259 vid arsskiftet) fastigheter i 82 (83 vid arsskiftet) kommuner. Det totala
marknadsvardet uppgick till 9 722 (9 501 vid &rsskiftet) MSEK och hyresvéardet till 799 (765 vid arsskiftet) MSEK.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 673 000 (669 000 vid arsskiftet) kvm. Andelen av vardet pa fastigheter
belagna i Stockholmsomradet, Géteborg och Malmé motsvarade 78 procent.

Marknadsvdrde
Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade med 221 MSEK till 9 722 MSEK. Férandringen forklaras av
nettoinvesteringar om 220 MSEK, vardeforandringar om 2 MSEK samt fastighetsforsaljningar om 2 MSEK.

Férandring av marknadsvarden

2011, MSEK 2010, MSEK Antal fastigheter,2011
Marknadsvérde 1 januari 9501,5 8946,4 259
Investeringar 220,4 359,8
Forvarv - 90,1
Frantraden -1,7 -600,0 -3
Vardeforandringar 2,2 0,8
Marknadsvarde 31 mars 9722,4 8797,1 256

De fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvédrde

Reitan
Servicehandel
Sverige AB, 6%

Schibstedt Sverige, 5%
Scandic Hotels AB, 5%
Euromaint Rail AB, 9%
Ovriga hyresgéster, 57%

SJAB, 18% —+

Hyresvirde fordelat pa affirsomrade

Stationsomraden, 62%:

Butik och
restaurang, 26%
Kontor, 24,5%

Ovriga utrymmen®,11,5%
Godsterminaler, 3%

Underhélls-
depéer, 37%

LN Svriga utrymmen ingdr arrende, biljettautomat,

bostad, garage, verkstad, lager, personalutrymme,

p-plats, plattform, reklamplats, sport- och

fritidsanléggning, spéranléggning, stationsverk-

samhet, teknikutrymme och tomtratt.
Investeringar
Investeringar i fastigheter uppgick till 220 (450) MSEK. | Malmo pagar arbetet med ombyggnaden av den gamla
vantsalen som far en ny mix av restauranger och butiker. | Uppsala pdgar en upprustning och anpassning av det

gamla stationshuset.

P& Stockholms Centralstation fortsatter arbetet med den omfattande grundforstarkningen samt
ombyggnaden/moderniseringen som bland annat kommer att skapa nya gangstrék och resenéarsytor med butiker,
restauranger och annan service. | direkt anslutning till centralstationen ligger Cityterminalen samt den
intilliggande Station Stockholm City. Tillsammans ska dessa bilda ett integrerat stationsomrade som mojliggor
effektiva och funktionella bytespunkter mellan Citybanan (pendeltag), bussar och fjarrtag.

Jernhusen har fortsatt med flera investeringar dar malet ar forbattrad logistik, 0kad kapacitet och anpassning till
en mer utvecklad tagflotta bland annat i Hagalund, Stockholm, som anpassas till nya krav. Under 2011 fortsatter
aven arbetet med utvecklingen av gods- och kombiterminaler.

Investeringar i fastigheter

Projekt Bedémd Periodens Aterstdende Lokalarea, Beréknad
slutkostnad, MSEK  investering, MSEK investering, MSEK kvm " fardigstallande
Malmé Centralstation” 463 22 43 2000 dec-11
Uppsala Resecentrum 210 19 32 2 400 jun-11
Kungsbrohuset, Stockholm? 1050 31 114 26 400 mar-10
Stockholm Centralstation” 975 60 604 n/a jun-12
Underhallsdepéer 435 2 159 n/a n/a
Ovriga projekt 86
Totalt 220

"Lokalarea efter om- och nybyggnation.

? Glashall och parkeringshus i samband med Citytunnelprojektet samt utveckling och modernisering av Malmo Centralstation.
% Aterstar hyresgastanpassningar.

4 Grundforstarkning och utveckling av befintlig byggnad.
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Avyttringar

Under perioden frantraddes 4 (9) fastigheter, eller delar av fastigheter, med en kontrakterad képeskilling, om 2
(600) MSEK. Under perioden kontrakterades 2 (3) fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med en
kopeskilling om totalt 1 (2) MSEK. De fastigheter som frantratts eller kontrakterats till forsaljning utgors framst av
stations- och markfastigheter pd mindre orter. Stationsfastigheterna har inte langre kvar sin funktion som station
och avyttras darfor till lokala aktorer som ar battre lampade att ge fastigheten och orten nytt liv.

Avyttringar Investeringar och forvérv
MSEK MSEK
1400 1000
1200 800
1000
800 600
600 400
400
200 200
0
1234 1234 12834 1234 1 1234 1234 1234 1234 1
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011

M Investeringar = Forvarv
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvérde per kvartal

Finansiella anlaggningstillgangar
Rantebéarande langfristiga fordringar uppgick till 483 (449 vid arsskiftet) MSEK och ar framst hanforligt till Rasta
Holding AB, det bolag som utvecklar omradet kring Solna station och den nya stadsdelen Arenastaden i Solna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 099 (4 011 vid arsskiftet) MSEK.

Avkastning pé eget kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 13,8 (1,5) procent och paverkades framst av vardeforandringar pa
finansiella instrument. Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till minst 12 procent 6ver en
konjunkturcykel. Den genomsnittliga avkastningen fran 2005 till periodens utgang uppgick till 12,4 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 38,4 (38,2) procent. Méalet ar att den langsiktiga soliditeten ska uppga till mellan
35 och 45 procent. Den genomsnittliga soliditeten fran 2005 till periodens utgang uppgick till 36,6 procent.
Beladningsgraden minskade till 51,6 (53,3) procent av fastighetsvardet.

Soliditet Avkastning pa eget kapital
% %
60 25
20
40 5
. = BN
10
20
5
0 0
06 07 08 09 10 Q1M 06 07 08 09 10 Q111
B MA&l:35-45% = Avkastning p4 eget kapital
Mal, 12%

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 435 (433 vid arsskiftet) MSEK. Fastigheternas redovisade varde
overstiger det skattemassiga vardet med 2 279 (2 195 vid arsskiftet) MSEK. For ovriga tillgdngar och skulder
overstiger det skattemassiga vardet det redovisade vardet med 20 (18 vid arsskiftet) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 490 (458 vid arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell skatt om 26,3 procent av nettot av
ovanstéende poster.
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Rantebéarande skulder uppgick till 5 530 (5 347 vid arsskiftet) MSEK, varav 12 MSEK bestod av marknadsvardet av
finansiella instrument. Fran arsskiftet tkade nettoldneskulden med 136 MSEK fran 4 877 MSEK till 5 013 MSEK.

Per den 31 mars 2011 var 2 900 (3 000 vid arsskiftet) MSEK utestdende av foretagscertifikatprogrammet som

uppgar till 3 000 MSEK.

Jernhusen har fortsatt att behéalla en relativt lAng genomsnittlig rantebindningstid i skuldportfoljen och per den 31
mars 20711 uppgick rantebindningstiden till 43 (45 vid &rsskiftet) manader. Ranteswapkontrakt uppgick till 3 400
(3300 vid arsskiftet) MSEK. Marknadsvardet av dessa samt elhandelskontrakten pa Nordpool uppgick till

53 (-106) MSEK.

Finanspolicy

Policy

Utfall Q1 2011

Ranterisk

Genomsnittlig rantebindningstid

12-48 méanader

43 ménader

Andel ranteforfall 0-1 &r 30-60 % 33%
Andel ranteforfall 1-3 ar 10-40 % 17 %
Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30 % 22%
Andel ranteforfall 6-10 &r 0-35% 28%
Refinansieringsrisk Bekraftade ldneramar Overstigande prognostiserat lanebehov Uppfyllt
for de narmaste 12 manaderna
Motpartsrisk Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt Uppfyllt
maximalt 2 000 MSEK utest&ende derivatkontrakt med en och
samma motpart
Likviditetsrisk Likvida medel (inklusive outnyttjade l&neramar) overstigande 2 Uppfyllt
manaders genomsnittliga utbetalningar
Valutarisk Maximalt 1 MEUR i nettoexponering avseende sékerhetskraven Uppfyllt
hos Nordpool samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och
skulder iutlandsk valuta
Finansieringskallor Réntebérande skuld, netto
o . MSEK
MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, % 6000
Revolverande 5000
kreditfacilitet 6500" 2600 47
4000
Foretagscertifikatprogram 3000" 2900 53
Checkréakningskredit 200 0 0 3000
Ovriga lan - 18 0 2000
Totalt 6700 55187 100 1000
" L&neramen om 6 500 MSEK fungerar som en backupfacilitet for

foretagscertifikatprogrammet vilket innebar att kreditfaciliteten inte

kan utnyttjas for den delen som ar utestéende i foretagscertifikat
2 Marknadsvardering av derivat om 12 MSEK ingar inte.

Ranteforfallostruktur

06

07 08 09

10 Q111

Ovriga finansiella nyckeltal — koncernen

Jan-mar Jan-mar Helar
Belopp, MSEK Effektiv ranta, % 2011 2010 2010
1ar 2100 2,48 Belaningsgrad, % 51,6 53,3 51,3
1-34r 906 3.61 Skuldsattningsgrad, ger 12 13 12
3-64r 1120 3,30 Genomsnittlig ranta, % 2,9 2,4 2,5
6-104r 1400 8.39 Réntebindningstid, man 43 46 45
Totalt 5518" 3,06
""Marknadsvardering av derivat om 12 MSEK ingér inte.
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Kassaflodesanalys — koncernen
MSEK Jan-mar Jan-mar Apr2010- Helar
2011 2010 mar 2011 2010
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 109,3 92,7 458,7 4421
Avskrivningar 0,5 0,4 1,8 1,7
Finansnetto -38,8 -16,8 -118,0 -96,0
Betald inkomstskatt -8,2 -3,6 4,7 9,3
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére férandringar av
rérelsekapital 62,8 72,7 347,2 357,1
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar 25,8 -54,6 31,0 -49,4
Forandring av korta skulder -46,3 -49,5 67,4 64,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 42,3 -31,4 445,6 371,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -220,4 -359,8 -1156,6 -1296,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -90,1 -14,7 -104,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,8 599,7 462,7 1060,6
Forvarv/avyttring av inventarier -0,6 -0,3 -7,5 -7,2
Investeringar i intressebolag - - -99,3 -99,3
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - 6,5 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -219,2 156,0 -815,4 -446,7
Kassaflode fran den operativa verksamheten -176,9 124,6 -369,8 -74,8
Finansieringsverksamheten
Forandring av lan 200,0 -159,1 608,2 2491
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -0,7 35,9 -119,0 -82,4
Villkorat aktieagartillskott fr&n minoriteten - - 2,7 2,7
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 199,3 -123,2 391,9 69,4
Periodens kassaflode 22,4 1,2 22,1 -5,4
Likvida medel vid &rets borjan 6,0 11,4 6,0 11,4
Likvida medel vid periodens slut 28,4 12,6 28,1 6,0

Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till 63 (73) MSEK.

Nedgéngen beror pa tkade rantekostnader. Det totala kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till

42 (-31) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -219 (156) MSEK och paverkades positivt med 2 (600)

MSEK fran avyttrade fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Under perioden uppgick sjalvfinansieringsgrad till 20 procent, vilket ar hanforligt till den starka tillvaxtfas

Jernhusen befinner sigi. Kassaflodet fran finansverksamheten uppgick till 199 (-123) MSEK.

Delarsrapport januari - mars 2011
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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:

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

« Affarsomrade Depéer utvecklar, forvaltar och ager depéaer, anlaggningar och fastigheter for underhéll av person-
och godstag.

« Affarsomrade Godsterminaler bygger, utvecklar, forvaltar och dger gods- och kombiterminaler pa orter av central
betydelse i det svenska godsflodessystemet.

« Affarsomrade Projektfastigheter har som huvuduppgift att stotta de tre 6vriga affarsomréddena med kompetens
och resurser nar det galler de komplexa fastighetsprojekt som Jernhusen driver.

Fran den 1 februari 2010 ingér de tidigare affarsomradena Mindre stationer och SRAB i affarsomrade Stationer.
Siffrorna for 2010 ar justerade s& att de omfattar helar.

Externa och interna fastighetsintékter per segment

MSEK Externa Interna Totalt
Jan—-mar Jan—-mar Jan—-mar Jan-mar Jan-mar Jan-mar Helar
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2010
Stationer 154,8 134,1 21,4 20,5 176,2 154,7 632,3
Depéer 102,5 90,1 0,1 0,3 102,6 90,4 343,7
Godsterminaler 7,5 6,7 1,0 1,3 8,5 8,0 32,2
Projektfastigheter 14,0 15,1 0,0 0,0 14,0 15,1 97,1
Summa 278,8 245,9 22,5 22,1 301,3 268,1 1105,3
Koncernjusteringar -22,5 -221 -91,6
Summa fastighetsintakter 278,8 245,9 1013,7

Segmentsinformation per affarsomrade

MSEK Jan-mar  Jan-mar Apr 2010- Helar
2011 2010 mar 2011 2010

Fastighetsintakter

Stationer 176,2 155,56 653,0 632,3
Depder 102,6 90,4 355,9 343,7
Godsterminaler 8,5 7,0 33,7 32,2
Projektfastigheter 14,0 15,1 95,9 97,1
Koncernjusteringar -22,5 -22,1 -92,0 -91,6
Summa fastighetsintakter 278,8 245,9 1046,6 1013,7

Rorelseresultat

Stationer 70,9 56,6 253,9 239,6
Depéer 46,1 39,1 185,7 178,7
Godsterminaler 3,6 4,6 18,9 19,9
Projektfastigheter 9,6 6,6 67,6 64,6
Koncernjusteringar -2,9 -2,4 -5,4 -4,9
Central administration =144 =-12,7 47,2 -45,5
Utvecklingskostnader -3,6 -2,9 -13,1 -12,4
Resultat fran intressebolag -0,2 3,8 -1,5 2,5
Summa rérelseresultat 109,3 92,7 458,7 4421
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Stationer Depaer Godsterminaler  Projektfastigheter Totalt
Antal fastigheter 111 99 15 31 256
Hyresvarde, MSEK 442 286 20 51 799
Marknadsvarde, MSEK 6366 2299 246 812 9722
Lokalarea, kvm 177 297 439575 25 491 30479 672842
Aterst&ende kontraktstid, &r 3,5 3,0 2,2 7,9 3,6
Ekonomisk vakansgrad, % 4,1 4,9 5,4 4,7 4.4

Resultatrakning — moderbolaget

MSEK Jan—-mar Jan-mar Apr 2010 - Helar
2011 2010 mar 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 55,6 59,6 1911 195,1
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -52,6 -55,4 -199,8 -202,6
Driftéverskott 3,0 4,2 -8,7 -7,5
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - 59,4 -15,8 43,6
Central administration -12,5 -12,6 45,4 -45,5
Utvecklingskostnader -6,4 -2,9 -15,9 -12,4
Rérelseresultat -15,9 48,1 -85,8 -21,8
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3,6 3,1 181,0 180,5
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar - - 49,4 -49,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -40,4 -32,4 -162,2 -154,2
Summa finansiella poster -36,8 -29,3 -30,6 -23,1
Resultat efter finansiella poster -52,7 18,8 -116,4 -44.9
Resultat fore skatt -52,7 18,8 -116,4 -44,9
Aktuell skatt 18,7 16,0 50,6 52,9
Uppskjuten skatt 0,1 -5,8 -24.,4 -30,3
Periodens resultat -38,9 29,0 -90,2 -22,3
Resultat per aktie (SEK) -9,7 7.3 -22,6 -5,6
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000 4000000 4000000

Rapport over totalresultat — moderbolaget

MSEK Jan—-mar Jan—-mar Apr2010- Helar

2011 2010 mar 2011 2010
Periodens resultat -38,9 29,0 -90,2 -22,3
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -38,9 29,0 -90,2 -22,3

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB avser central administration och utvecklingsverksamhet at

dotterbolagen. Omséttningen for perioden uppgick till 56 (60) MSEK och resultatet efter finansiella poster var

-53 (19) MSEK.
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MSEK 2011-03-31 2010-03-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Pagdende nyanlaggningar 150,3 61,7 121,5
Maskiner och inventarier 12,0 5,7 12,0
Summa materiella anlaggningstillgdngar 162,3 67,4 133,5
Uppskjuten skattefordran 95,4 119,8 95,3
Ovriga finansiella tillgadngar 9814,8 9359,4 9391,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9910,2 9479,2 9 486,3
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 569,5 600,4 547,1
Likvida medel 28,4 12,6 6,0
Summa omséttningstillgangar 597,9 613,0 553,1
SUMMA TILLGANGAR 10670,4 10 159,6 10172,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Moderbolaget eget kapital 1600,3 1648,5 1600,8
Summa eget kapital 1600,3 1648,5 1600,8
Langfristiga skulder

Rantebarande laneskulder 5588,6 4988,6 5388,6
Summa langfristiga skulder 5588,6 4988,6 5388,6
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder - 118,6 0,7
Ejrantebarande skulder 3481,5 3403,9 3182,8
Summa kortfristiga skulder 3481,5 3522,5 3183,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10670,4 10 159,6 10172,9
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 8770,6 8 346,8 8 346,8

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsédgande dotterbolagen. Vid
periodens utgang fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200 (200 vid &rsskiftet) MSEK varav 0 (1 vid
arsskiftet) MSEK var utnyttjat. Investeringar i inventarier uppgick till 1 (8 vid &rsskiftet) MSEK.

Delarsrapport januari - mars 2011
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Ovrig information

H&andelser efter rakenskapsperiodens utgang

Beslut har fattats om att sélja aktierna i Rasta Holding AB. Jernhusen lamnar darmed projektet som utvecklar den
nya stadsdelen vid Solna station. Jernhusen kvarstar som delagare i Arenabolaget, det vill sdga det bolag som ager
Swedbank arena.

Arsstamma

Arsstamman i Jernhusen AB holls idag den 28 april. Utdelningen faststélldes till 100 MSEK for rakenskapsaret
2010, med utbetalningsdag den 4 maj. Omval gjordes av styrelseledamoterna Rolf Lydahl, Bosse Wallin, Bjorn
Ekstrom och Kia Orback Pettersson. Till nya styrelseledamoter valdes Rolf Torwald och Christel Wiman.

Organisation och medarbetare

Fran och med den 1 maj tar Jernhusens organisation nasta steg i utvecklingen. For att battre kunna tillvarata och
genomfora de stora projekten inom stationsomraden bildas ett nytt affarsomrade, Affarsomrade Stadsprojekt,
som far ansvar for att driva Jernhusens stora utvecklingsprojekt. Delar av Affarsomrade Projektfastigheters
verksamhet flyttas darmed till det nya affarsomrédet. For att f4 ett fa ett fortsatt driv och tillvara synergier slas
samtidigt de tvd gemensamma enheterna Strategisk utveckling och Hallbar utveckling samman till en gemensam
enhet, Strategisk utveckling. | denna enhet kommer aven verksamhetsutveckling att inga.

Affarsomrade Stadsprojekt kommer att ledas av Ann Wiberg, tidigare Chef Strategisk utveckling. Ann Wiberg
kommer &ven fortsattningsvis att ingd i ledningsgruppen. Strategisk utveckling kommer att ledas av Asa Dahl som
sedan 2008 innehaft en tjanst som affarsutvecklare p& nuvarande Strategisk Utveckling. Asa Dahl tar darmed plats
i Jernhusens ledningsgrupp.

Per den 31 mars 2011 var antalet anstéallda i Jernhusen 208 (152) Vid arsskiftet uppgick antalet anstallda till 187
personer. Okningen &r ett led i satsningen pé nya tjanster, affarer och investeringar.

Hallbar utveckling

Jernhusen vill bidra till en positiv och héllbar utveckling av stader och transporter. Verksamheten ska géra det
enklare att valja kollektivt resande och mer miljovanliga godstransporter. Forutom att mota resenarernas behov
ska aven en trivsam, saker och levande miljo runt stationsbyggnaderna skapas.

| det dagliga arbetet arbetar Jernhusen efter faststallda miljomél och planer. Arbetet ar fokuserat pd omraden som
ger stor miljonytta och som paverkar ekonomin positivt. De viktigaste komponenterna i detta arbete ar &tgarder for
att minska och effektivisera foretagets energiforbrukning, aterstalla fororenad mark, bygga bort asbest och andra
farliga amnen i befintliga fastigheter och att genom miljokrav pa arkitekter, projektorer och underleverantorer
minimera miljépaverkan vid nyuppforande. Databaser for materialval har inforts och anvands nu framgéngsrikt vid
ombyggnaden av Stockholms Centralstation.

Sasongsvariationer

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

Transaktioner med nérstaende
Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga bolag och verk. Intédkterna bestér av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestar i huvudsak av elinkop. Se not 3, sidan 71 i &rsredovisningen for 2010 for vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett av Jernhusens risker och osékerhetsfaktorer och dessa beskrivs pé sidorna 21-
23 i arsredovisningen for 2010. Bolagets finansierings- och likviditetssituation ar sékrad genom langsiktiga
finansieringsavtal.

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport for koncernen ar uppréattad enligt IAS 34 Delérsrapportering. Jernhusen har upprattat sin
koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i denna delérsrapport
innefattar tillampning av sédval IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder vilka har publicerats av IASBs
Standards Interpretation Committee (SIC) och International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC).
Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen, samt rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
fran Radet for finansiell rapportering.

Jernhusen redovisar frdn och med andra kvartalet 2010 resultat fran andelar i intressebolag som bedéms ingd i
den operativa verksamheten i rorelseresultatet och resultat fran andelar i intressebolag som bedoms vara
finansiella placeringar under finansiella poster. Tidigare har samtliga intressebolag redovisats under finansiella
poster. Resultat fran andelar i intressebolag redovisas efter skatt.
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Jamforelsetalen fran foregdende ar har andrats i enlighet med bolagets nya satt att redovisa resultat fran andelar i

intressebolag.

Darutdver anvander koncernen sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har beskrivits i &rsredovisningen for
2010 pé sidorna 66-69.

Rapporten har patecknats av verkstallande direktéren efter bemyndigande av styrelsen.

Stockholm den 28 april 2011.

Kerstin Gillsbro

vd

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

Kalendarium

*» Delérsrapport januari-juni 2011 20 juli 2011
» Delarsrapport januari—september 2011 24 oktober 2011
= Bokslutskommuniké 2011 9 februari 2012
= Arsredovisning 2011 mars 2012

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning och fastighetsforteckning finns tillgangliga pa Jernhusens
webbplats www.jernhusen.se.

Pressmeddelanden under forsta kvartalet

2011-038-30  Jernhusen publicerar &rsredovisning for 2010

2011-03-29  Kallelse till &rsstamma 2011 i Jernhusen AB

2011-03-25  Earth Hour 2011 - vi &r med! Ar du?

2011-03-18  Klartecken for utveckling av Station Stockholm City

2011-02-09  Fortsatta investeringar for 6kade transporter pé jarnvag (bokslutskommuniké)
2011-02-07  Nya visioner for stationsomradet i Sundsvall nar antalet resenarer dkar

2011-02-02  Jernhusen Media véljer Clear Channel pa alla stationer

2011-01-26  Jernhusen Media valjer Visual Art for digital reklam pa samtliga jarnvagsstationer
2011-01-14  Tryggare Centralstation med synliga poliser — kraftig minskning av incidenter under december
For vidare information, vénligen kontakta gédrna Adress

Kerstin Gillsbro, Vd Jernhusen AB (publ),

Telefon 070-621 26 29 Kungsbron 13, Box 520, 101 30 Stockholm
kerstin.gillsbro@jernhusen.se Tel: 08-410626 00

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

Org. nr. 556584-2027
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se
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Definitioner

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

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott i procent av
fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagaende arbeten.

Effektiv rénta
Den genomsnittliga framétriktade rantan inklusive tillagg
och avgifter.

Ekonomisk vakansgrad
Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala
hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

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

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt 6vriga intakter.

Genomsnittlig ranta

Periodens rantekostnader och ranteintakter, exklusive
forsaljning av intressebolag och resultat frén andelar i

intressebolag, i procent av genomsnittlig rantebarande
l&neskuld netto.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for
outhyrd lokalarea vid periodens utgéng. Vantsalsintakter
ar exkluderade.

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestdnd avses de fastigheter som
Jernhusen agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de frantradda fastigheterna ar
exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang.

I lokalarea ingér inte area for vantsal, arrende, tomtratt,
sparanlaggning etc.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyforhandlingar
och avflyttningar.

Réantebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for
rantebarande l&neskulder med hansyn till
ranteswapkontrakt och rantecapkontrakt.

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

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

Sidosystem

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

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

Skuldsattningsgrad
Réantebarande 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 tolvmanaders driftéverskott med tillagg for
realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter i procent av fastigheternas genomsnittliga
redovisade varde exklusive padgdende arbeten.

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

Véardefdérandringar av fastigheter, realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgors av
skillnaden mellan forsaljningspriset for en fastighet
med avdrag for forsaljningsomkostnader och bedomt
marknadsvarde vid foregdende kvartals utgang ckat
med kvartalets investeringar. Jernhusen redovisar
realisationsvinster/-forluster pé frantradesdagen.

Vardeférandringar av fastigheter, orealiserad
Den orealiserade vardeforandringen utgors av
fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvéardet vid foregédende
arsskifte, arets investeringar, férvarvade och
frantradda fastigheter samt realiserad
vardeférandring.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av hyresintakter.

Ovriga intékter

Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering,
infrastrukturforvaltning, forvaringsboxar, taxiangoring
och toaletter.
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