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Halvarsrapport januari — juni 2011

o Fastighetsintakterna uppgick till 542 (506) MSEK, en
6kning med 7 procent framst beroende pa intakter fran
fastigheter som fardigstallts under 2010.

o Rorelseresultatet uppgick till 224 (206) MSEK, en 6kning
med 8 procent.

o Vardeforandringar uppgick till 1 (-32) MSEK, varav varde-
forandringar pa finansiella instrument uppgick till -18
(-58) MSEK, till foljd av den nedgéng som skett i de langa
marknadsrantorna under andra kvartalet.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 116 (126)

c‘z‘(P"Jernhusen

o Fastighetsforsaljningar uppgick till 4 (634) MSEK.

o Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 9 988
MSEK, en 6kning med 487 MSEK sedan arsskiftet.

o Beslut om forvarv av kombiterminalen Hoglands-
terminalen i Nassjo.

o Aktierna i Rasta Holding AB (Arenastaden i Solna)
avyttrades i maj.

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

MSEK. utgang.
e Investeringar i fastigheter uppgick till 471 (798) MSEK,

varav de storsta genomférdes pé centralstationernai

Stockholm, Malmo och Uppsala samt i Kungsbrohuset.

Apr—jun Apr=jun Jan—jun Jan-jun  Jul2010- Helar

Jernhusen i sammandrag 2011 2010 2011 2010 jun 2011 2010
Fastighetsintakter, MSEK 263 259 542 506 1050 1014
Rorelseresultat, MSEK 115 (NN 224 206 460 442
Finansiella poster, MSEK -37 -1 -69 -31 -137 -99
Resultat efter finansiella poster, MSEK 77 100 155 175 324 344
Vardeférandringar, MSEK 42 4 1 -32 330 297
Periodens resultat, MSEK 36 81 116 126 480 490
Investeringar i fastigheter, MSEK 251 348 471 798 1074 1401
Fastighetsforséaljningar, MSEK 2 34 4 634 431 1061
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 9988 9136 9988 9136 9988 9501
Soliditet, % 374 37,0 374 37,0 374 385
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 5,8 3,6 5,8 3,6 5,1
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 4,2 12,5 4,2 12,5 12,9
Antal anstéllda vid periodens utgéng 213 164 213 164 213 187

Jernhusen utvecklar, forvaltar och ager ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen.Jernhusen &gs av svenska staten och har 213 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet
uppgar till 266 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde pa 10 miljarder kronor.
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Kommentar fran vd

Jernhusens verksamhet och rorelseresultat fortsatter att
utvecklas val.

Fastighetsintakterna for de forsta sex manaderna upp-
gick till 542 MSEK, en 6kning med 7 procent jamfort med
samma period foregdende ar. Viktiga orsaker till detta ar
bland annat att Kungsbrohuset som fardigstalldes i maj
2010 och Raus depéa som togs i drift i november 2010 &r
fullt uthyrda. Nettouthyrningen i det befintliga fastighets-
bestandet uppgick till 1 (1) MSEK.

Rorelseresultat uppgick till 224 MSEK, en forbattring
med 8 procent.

Vardeférandringarna uppgick till totalt 1 MSEK, varav
vardeforandringar i finansiella instrument star for -18
MSEK till foljd av den nedgang som skett i de langa mark-
nadsrantorna under andra kvartalet.

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade med
487 MSEK frdn 9 501 MSEK vid arsskiftet till 9 988 MSEK
den 30 juni, framst beroende pé investeringar.

Viktiga hdndelser andra kvartalet
Satsningen pa tkad trygghet och sakerhet pa vara stationer
fortséatter och vi har nu stationsvardar i sex av vara stationer.
Det senaste tillskottet ar Vasteras och ytterligare nagra
stationer planeras f& vardar innan arsskiftet. Vi har fatt
positiv respons som visar att vardarna, tillsammans med
kameradvervakningen pa stationerna, uppskattas av rese-
narerna. Ett annat trygghetshdjande projekt har inletts i
samarbete med Hjart-Lungfonden. Tillsammans kommer
vi att placera ut 60 hjartstartare pé stationer 6ver landet,
och de forsta finns nu pé stationer dar vi har stationsvéardar.
| Borlange har vi flera intressanta projekt. Borlange ar en
vaxande knutpunkt for godstransporter och tillsammans
med kommunen satsar vi p& en ny kombiterminal och
logistikpark. Satsningen kommer mojliggdra nya flexibla
logistik- och transportlosningar for regionens foretag, skapa
nya arbetstillfallen och minska miljo- och klimatpaverkan.
Parallellt med detta pagér forberedelser for en ombyggnad
av stationen och stationsomradet och for en ny underhalls-
depé i Ragaker utanfor Borlange.

Investeringar och férvarv

Under andra kvartalet har investeringar i pagédende och nya
projekt fortsatt. De storsta ar ombyggnaden och moderni-
seringen av centralstationerna i Stockholm och Malmé samt
Uppsala Resecentrum. Projektet Stockholms Centralstation
ariettintensivt skede. Det komplexa arbetet med nedre

I\n

Jernhusen

hallen i stationsbyggnaden har lett till en viss forskjutning
och projektet planeras vara avslutat varen 2013. P4 Malmo
Centralstation arbetar vi for att fardigstalla den gamla
vantsalen, som far en ny mix av restauranger och butiker.

| Uppsala pagéar slutfasen i upprustningen av det gamla
stationshuset och i Kungsbrohuset i centrala Stockholm
fardigstalls hyresgastanpassningar.

| ské&neregionen utokas tagtrafiken med fler tag. For att
mote denna tillvaxt bygger vi ut etapp tva av underhélls-
depén i Raus utanfor Helsingborg. Vi satsar ocksé pé var
underhéllsdepad i Tillberga utanfor Vasteras, dar vi ska
bygga om, modernisera och samtidigt skapa ny kapacitet.
Ny ar ocksa var "Gor det sjalvhall”i Hagalund, 6ppen dyg-
net runt, dar tdgoperatorer och underhéllsentreprenorer
kan boka tid via Internet.

Som ett led i var strategi att utveckla, forvalta och aga
strategiskt placerade kombiterminaler, har vi tecknat en
dverenskommelse om att forvarva kombiterminalen Hog-
landsterminalen i Nassjo fran Nassjo Kommun och opera-
toren Transab.

Framtidsutsikter

Tillvaxttakten i jarnvagssektorn forvantas fortsatta och
darmed beddmer vi att vakanserna sjunker och hyres-
intakterna okar for véra lokaler.

Avregleringen av den svenska jarnvagstrafiken fortsatter.
For att processen ska lyckas kravs nu b&dde samarbete
mellan branschens aktorer och snabbare politiska beslut,
sé att aktorerna vagar géra nodvandiga investeringar. Nar
det galler Jernhusen som foretag kan jag konstatera att vi
steg for steg etablerar en tydligare och starkare roll i trans-
portbranschen. Detta har varit tydligt i mina kontakter med
beslutsfattare och branschféretradare, inte minst i sam-
band med den nyligen genomforda Almedalsveckan. Vara
seminarier var mycket valbesokta och vi fick flera tillfallen
till intressanta moten.

Nu fortséatter vi arbetet med att utveckla vara samarbeten,
den inre effektiviteten och styrningen av de projekt vi genom-
for. Vart uppdrag ar tydligt — vi ska bidra till att fordubbla
bade kollektivtrafikresandet och volymen kombigods i det
svenska jarnvagsnatet fram till 2020.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och férutsattningar
Forandringar i forutsattningarna pa den avreglerade trans-
portsektorn paverkar var verksamhet. Under det senaste
halvaret har forslag for att fullfolja jarnvagens avreglering
tagits fram. Fram till nu har tilltrade till jarnvagen statt i fokus.
Nu vantar atgarder som syftar till att tilldelningen av kapa-
citet ska ske p& andra grunder an samhallsekonomisk nytta.

En ny kollektivtrafiklag kommer fran arsskiftet att inne-
bara stora forandringar da kollektivtrafikforetag fritt, och
inom alla geografiska marknadssegment, far etablera buss-
trafik, vilket innebar att stationerna far stérre betydelse.

Storningar och kansligheten i det svenska jarnvagsnatet
var fortsatt pataglig under de inledande ménaderna.
Trafikverket har utrett hur kapacitet och driftsakerhet pa
stamnatet ska kunna 6kas. Utredningen visar att narmare
40 miljarder kronor saknas for att malet om en val funge-
rande och utbyggd transportinfrastruktur ska uppnés.
Vidare har Trafikverket bestamt att banavgifterna ska
hojas samt att kvalitets- och forseningsavgifter infors runt
arsskiftet.

Resande och transporter av gods pa jarnvag

Okade strémmar av resenérer och besokare till stationerna
samt fler transporter av gods pa jarnvag innebar storre
efterfragan paJernhusens erbjudanden som till exempel
battre utbud av servicehandel, underhéllskapacitet samt
moderna gods- och kombiterminaler.

Antalet resenarer fortsatte att utvecklas stabilt under
forsta kvartalet 2011, i linje med 2010. Gods- och kombi-
volymerna, som patagligt minskade under lagkonjunkturen,
aterhamtade sig kraftigt under 2010 och utvecklingen
under forsta kvartalet 2011 visar pa en fortsatt positiv
utveckling.

Jernhusen bedomer att den arliga tillvaxttakten fram till
2020 kommer att ligga pa mellan fem till tio procent for
bade for personresor och kombitransporter av gods.

Transporterad godsméngd, exklusive malmtransporter med
malmbanan, och persontransporter med jarnvag i Sverige
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Fastighetsmarknad
Fastighetsmarknaden dterhamtade sig kraftigt under
2010 och den positiva trenden med 6kade transaktions-
volymer fortsatte &ven under forsta halvaret av 2011. Ut-
markande for arets transaktioner &r att en ovanligt stor
andel handelsfastigheter bytt dgare.
Direktavkastningskraven pé& underhallsdepéaer och gods-
terminaler beror till stor del pé fastighetens lage i forhal-
lande till jarnvagsnatet och évrig infrastruktur. For stationer
ar antalet resenéarer och besokare en viktig parameter efter-
som det paverkar hyresnivaerna for butiker, restauranger
och de kommunikationsnara kontoren. For stationer ligger
direktavkastningskraven i nivd med traditionella forvaltnings-
fastigheter. Direktavkastningskraven pa jarnvagsfastigheter
bedoms generellt vara mindre volatila beroende pé okat
resande och ¢kade transporter av gods pa jarnvag.

Fastighetstransaktioner i Sverige
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Hyresmarknaden

Kontor

Hyresmarknaden har under inledningen av aret fortsatt att
utvecklats positivt for moderna kontorslokaler i kommuni-
kationsnara lagen. F& nyproducerade lokaler i centrala lagen
kommer att fardigstéallas inom de narmaste aren, vilket
talar for fortsatt htga hyresnivaer for moderna kontors-
lokaler i kommunikationsnara lagen.

Vakansgrad, kontor
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Omviarld och trender, forts.

Hyra kontor, Central Business District
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Detaljhandeln
Antalet resenarer och bestkare som strommar igenom
stationen ar viktiga, eftersom de péverkar stabiliteten i hyres-

gasternas omsattning och darmed hyresnivan i fastigheten.

Under forsta halvaret utvecklades konsumtionen av detalj-
handelsvaror svagt. Trots detta vantas konsumtionen att
stiga de kommande kvartalen mot bakgrund av ett fortsatt
stark konsumentfortroende.

Jernhusens hyresgaster, utgors framst av servicehandel
med dagligvaror som konfektyr, tidningar, pocketbdcker
och fardigmat, gick starkta ur konjunkturnedgéngen med
bratillvaxttal. Hyresgasterna ar mindre konjunkturkansliga
an exempelvis butiker och restauranger i gallerior och kop-
centrum.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Som ett resultat av nya banstrackningar, ny tagflotta och
okade trafikfloden marker Jernhusen en hogre efterfragan
pa trafikndra och moderna underhallsdepaer. Efterfragan
forvantas aven oka da den padgéende avregleringen 6ppnar
upp for fler och nya aktorer. Jernhusens hyresgaster ar i
huvudsak trafikhnuvudman, tdgoperatérer och underhalls-
entreprendrer.

For gods- och kombiterminalerna utgors hyresgasterna
av terminaloperatorerna samt de speditorer som hyr lager-
och logistikutrymmen i anslutning till terminalen. Hyres-
intakterna ar kopplade till den méangd gods som hanteras.
Jernhusen jobbar aktivt med att utveckla vara terminaler
for att 6ka flodena av gods pé jarnvag.

o
Jernhusen
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Rapport over totalresultat — koncernen

Apr—jun Apr—jun Jan—jun Jan-jun Jul2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 Jun 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 182,8 184,0 382,1 348,8 7431 709,8
Energi 23,7 23,4 57,8 58,0 102,2 102,4
Ovriga intakter 56,1 51,7 101,6 99,6 203,5 201,5
Summa fastighetsintékter 262,6 2591 541,5 506,4 1048,8 1013,7
Fastighetskostnader
Driftkostnader -46,1 -47] -100,6 -94,9 -198,2 -197,6
Energi -34,6 -31,8 -85,2 -85,8 -144,2 -144.,8
Underhall -9,8 -6,7 -16,9 -13,2 -33,7 -30,0
Fastighetsskatt -41 -3,8 -7.4 -7.6 -14,6 -14,8
Fastighetsadministration -39,9 -38,3 -76,4 -671 -138,3 -129,0
Summa fastighetskostnader -134,5 -1277 -286,5 -268,6 -529,0 -516,2
Driftoverskott 1281 131,4 255,0 237,8 519,8 4975
Central administration -9,6 -18,8 -22,2 -31,5 -41,3 -45,5
Utvecklingskostnader -6,3 -3,2 -11,2 -6,1 -175 -12,4
Resultat fran andelar i intressebolag 2,5 1,8 2,3 5,6 -0,8 2,5
Roérelseresultat 114,7 111,2 223,9 205,8 460,2 4421
Finansiella poster, inkl intressebolag -37,3 -11,2 -69,4 -30,6 -137,4 -98,6
Resultat efter finansiella poster 77,4 100,0 154,5 175,2 322,8 343,5
Vardeférandringar
Fastigheter 171 24,9 19,3 25,7 208,8 215,2
Finansiella instrument -58,8 -21,2 -18,2 -577 121,6 82,1
Summa vardeférandringar -41,7 3,7 11 -32,0 330,4 2973
Resultat fore skatt 35,7 103,7 155,6 143,2 653,2 640,8
Skatt -7,8 -22,5 -39,7 -177 -172,6 -150,6
Periodens resultat 27,9 81,2 115,9 125,56 480,6 490,2
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 27,9 81,2 115,9 125,5 480,6 490,2
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat 27,9 82,7 116,4 1271 4817 492.4
Minoritetens andel av periodens resultat/totalresultat 0,0 -1,5 -0,5 -1,6 -1 -2,2
Resultat per aktie, SEK 7,0 20,7 291 31,8 120,4 1231
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000000 4000000
Jamforbart fastighetsbestand

Apr=jun Apr=jun Jan—jun Jan-jun Jul 2010~ Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 Jun 2011 2010
Fastighetsintakter 179,0 183,3 541,1 536,2 998,4 993,56
Fastighetskostnader -95,8 -83,8 -284,4 -271,2 -513,0 -499,4
Driftoéverskott 83,3 99,5 256,3 264,9 485,56 4941
Roérelseresultat 75,6 84,6 225,2 233,0 430,6 438,4
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Hyresintdkter och energi

Intakterna uppgick till 382 (349) MSEK, en 6kning med 7
procent framst beroende pé intékter fran fastigheter som
fardigstallts under 2010. Det ror sig framst om Kungsbro-
huset och Raus depa. Vidaredebiterad energi uppgick till
58 (568) MSEK.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 juni upp-
gick till 777 (744) MSEK och genomsnittlig terstdende
l6ptid i kontraktsportféljen var 3,5 (3,5) &r. Okningen av
hyresvardet och hyrestiden beror pa de nya fastigheterna.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar Antalavtal  area, kvm MSEK"  &rshyra, %
2012 1318 282522 268 35
2013 383 81667 94 12
2014 298 71 440 101 13
2015 98 42761 97 13
2016 56 19820 67 9
2017 15 8109 9 1
2018~ 40 73932 125 17
Totalt 2208 580 250 761 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick totalt till 4 (19) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 1 (1) MSEK.

Nettouthyrning Jan-jun  Jan-jun Helar
MSEK 2011 2010 2010
Befintligt fastighetsbestand

Nyuthyrning 13,8 6,5 23,3
Omférhandlingar” 0,0 1,5 3,1
Avflyttning -131 -6,8 -15,5
Nettouthyrning i befintligt fastig-

hetsbestand 0,7 1,2 10,9
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 18,3 211 25,6
Avflyttning -14,6 -3,8 75
Nettouthyrning i utvecklings-

fastigheter 3,7 173 18,1
Nettouthyrning totalt 4,4 18,5 29,0

'Under perioden har hyreskontrakt omforhandlats och forlangts till ett
varde om 87 (89) MSEK.

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,5 (5,1) procent.
Minskningen beror pé de nybyggda fastigheterna Kungsbro-
huset och Raus dep4, vilka ar fullt uthyrda. Den ytmassiga
vakansgraden tkade till 14,8 (14,7) procent.

Ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Ovriga intékter

Intakter fran kringtjanster sdsom véntsal, parkering, infra-
strukturforvaltning (sparanléaggningar), forvaringsboxar,
taxiangdring, reklam och myntautomater uppgick till

102 (100) MSEK. Av dessa avser 61 (65) MSEK kontrakte-
rade intakter och 41 (35) MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 287 (269) MSEK.
Okningen beror framst pé& hogre driftkostnader for el,
lopande fastighetsskotsel, beroende pé fastigheter som
fardigstallts under 2010 och infrastrukturforvaltning
(sparanlaggningar).

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan—jun  Jan-jun Helar

2011 2010 2010

Lokalarea?, kvm 671 000 686 000 669 000
Overskottsgrad, % 47,5 47,0 49,1
Direktavkastning, % 6,5 7,0 6,7
Totalavkastning, % 9,1 5,2 9,5
Vakansgrad area?, % 14,8 14.7 14,6
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,5 5,1 4,9

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

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna inklusive fastighetsadminis-
tration uppgick till 99 (99) MSEK.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnaderna uppgick till 11 (6) MSEK. Kostna-
derna avser ett antal projekt for att 6ka kollektivt resande
och godstransporter pa jarnvag, som péa sikt ger nya intékter.

Rérelseresultat
Rorelseresultatet okade med 8 procent till 224 (206) MSEK,
framst till foljd av fastigheter som fardigstallts under 2010.

Rorelseresultat, kvartal
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Rorelseresultatet uppgick till 225 (233) MSEK. Minskningen
om 8 MSEK beror framst pé& hogre utvecklingskostnader
samt lagre resultat fran andelar i intressebolag.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -69 (-31) MSEK. Forsamringen
beror framst pa tkade kostnader till foljd av en hogre lane-
skuld och hégre marknadsrantor samt ett lagre resultat frén
andelar i intresseforetag. Den genomsnittliga rantan uppgick
till 3,0 (2,5) procent. Under perioden aktiverades rante-
kostnader direkt hanforliga till storre pdgdende nyanlagg-
ningar med 15 (23) MSEK.

Réntetickningsgrad
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Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst

2,0 ganger. For perioden uppgick rantetackningsgraden till
3,6 (5,8) ganger. Vid en 6gonblicklig forandring av marknads-
rantan med +1 procentenhet frdn och med den 30 juni 2011,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med +18 MSEK under den kommande 12 ménads-
perioden. Om Jernhusen daremot haft en helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med +58 MSEK.

Vardeférandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick till 0 (-1) MSEK
och den orealiserade vardeforandringen uppgick till 20 (26)
MSEK. Jernhusen bedémer att direktavkastningskraven pa
bolagets fastighetsbestand ar oférandrat sedan arsskiftet.

Specifikation av vardeforandring

Jan-jun  Jan-jun Helar
MSEK 2011 2010 2010
Realiserad vardeférandring -0,2 -0,6 -24,9
Driftnettoeffekt N - 46,7
Foradlingsresultat 19,5 26,3 16,2
Direktavkastningskrav - - 177,2
Orealiserad vardeféréandring 19,5 26,3 240,
Summa vardeférandringar 19,3 25,7 215,2

Véardeforandringar finansiella instrument

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till =18 (-58)
MSEK till foljd av den rantenedgéng som skett i de langa
marknadsrantorna under andra kvartalet beroende pé den
globala oron.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =40 (-18) MSEK motsvarande en
skattesats pé 25,5 procent. Av periodens skatt utgjorde 0 (0)
MSEK aktuell skatt och =40 (-18) MSEK uppskjuten skatt.

Skatteberdkning i koncernen

Jan-jun  Jan-jun Helar

MSEK 2011 2010 2010
Redovisat resultat fore skatt 155,6 143,2 640,8
Skatt enligt géllande skattesats,
26,3% -40,9 -377 -168,5
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 1,0 15,6 32,5

resultat fran andelar i

intressebolag” 0,4 3,5 -0,3

ovriga skattemassiga

justeringar -0,2 - -13,9

justeringar hanforliga till fore-

géende ars resultat - 0,9 -0,4
Summa skatt -39,7 -17,7 -150,6

"Resultat fran andelar i intressebolag redovisas efter skatt i resultat-
rakningen.
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MSEK 2011-06-30 2010-06-30 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 9988,4 9136,0 9501,5
Maskiner och inventarier 16,1 13,1 14,8
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 004,5 9149/ 9516,3
Finansiella anldggningstillgdngar 5874 583,9 6674
Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 171,9 116,6 2177
Likvida medel 2,2 12,0 6,0
Summa omsattningstillgangar 1741 128,6 2237
SUMMA TILLGANGAR 10766,0 9861,6 10 407,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4028,3 3644,9 4011,3
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 4981 3257 458,4
Réantebarande ldneskulder 5792,7 5446,0 5346,0
Ejrantebarande skulder 10,1 - 2,0
Ovriga avsattningar - 0,5 -
Summa langfristiga skulder 6300,9 5772,2 5806,4
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 48,0 4,7 0,7
Ej rantebarande skulder 388,8 439,8 589,0
Summa kortfristiga skulder 436,9 4445 589,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10766,0 9861,6 10 407,4
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 9164,3 8978,2 8769,2
MSEK Jan—jun 2011 Jan-jun 2010 Helar 2010
Eget kapital 1 januari 4011,3 3618,3 3618,3
Lamnad utdelning -100,0 -100,0 -100,0
Villkorat aktieagartillskott fran minoriteten 11 1,0 2,7
Totalresultat for perioden 115,9 125,5 490,2
Eget kapital vid periodens utgéng 4028,3 3644,9 4011,3
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4019,8 3638,3 4003,6

Halvarsrapport Januari - Juni 2011



10
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Forvaltningsfastigheter

Per den 30 juni agde Jernhusen 256 (259 vid arsskiftet)
fastigheter i 82 (83 vid arsskiftet) kommuner. Det totala
marknadsvardet uppgick till 9 988 (9 501 vid arsskiftet)
MSEK och hyresvardet till 777 (765 vid arsskiftet) MSEK.
Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 671 000

(669 000 vid arsskiftet) kvm. Andelen av vardet pé fastigheter
belagna i Stockholmsomradet, Goteborg och Malmé mot-
svarade 78 procent.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter dkade med
487 MSEK frdn 9 501 MSEK vid arsskiftet till 9 988 MSEK
per den 30 juni 2011. Férandringen forklaras framst av
investeringar om 460 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Jan—jun Jan-jun Helar Antal
MSEK 2011 2010 2010 fastig.2011
Marknadsvarde 1 jan 9501,5 8946,4 8946,4 259
Investeringar 460,3 798,2 1400,8
Forvarv 11,0 - - 1
Frantraden -3,7 -634,2 -1060,9 -4"
Vardeforandringar 19,3 25,7 215,2
Marknadsvarde 30 juni  9988,4 9136,0 9501,5 256

" Sex fastigheter har frantratts, varav fyra i sin helhet.

Investeringar och férvdrv
Forvarv och investeringar i fastigheter uppgick till 471
(798) MSEK.

Pa Stockholms Centralstation fortsatter arbetet med
den omfattande grundforstarkningen samt ombyggnaden/
moderniseringen som bland annat kommer att skapa nya
gangstrak 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 stations-
omrade som mojliggor effektiva och funktionella bytes-
punkter mellan Citybanan (pendeltag), bussar och fjarrtag,

| Malmo Centralstation pagéar arbetet med ombyggnaden
av den gamla vantsalen som far en ny mix av restauranger
och butiker. | Uppsala pdgér en upprustning och anpass-

Investeringar i fastigheter

De fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvarde

M SUAB,19%

M Euromaint Rail AB, 9%
Reitan Servicehandel
Sverige AB, 6%
Schibsted Sverige, 5%
Scandic Hotels AB, 5%

M Ovriga hyresgéster, 56%

il

Hyresvérde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 43%:

B Butik och restaurang, 19%
Kontor, 15%
Ovriga utrymmen, 9%

M Depaer,36%

B Godsterminaler, 3%
Stadsprojekt, 18%

—

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

ning av det gamla stationshuset. | Kungsbrohuset i centrala
Stockholm fortsatter vi med att slutfora hyresgastanpass-
ningarna.

Jernhusen fortsatte med flera investeringar dar malet &ar
forbattrad logistik, 6kad kapacitet och anpassning till nya
krav samt en mer utvecklad tagflotta genom att underhalls-
depéerna byggs om och moderniseras. Exempel p& detta ar
bland annat i Hagalund, Stockholm och i Raus depa utanfor
Helsingborg som kompletteras med ytterligare en hall, vilken
beraknas sté fardig under andra halvaret 2012. Beslut har
ocksé tagits om att bygga om, modernisera och skapa ny
kapacitet i Tillberga, Vasteras.

Under perioden fortsatte aven arbetet med utvecklingen
av gods- och kombiterminaler.

Bedomd Investering Aterstaende Lokalarea, Beraknad
Projekt slutkostnad, MSEK jan-jun, MSEK investering, MSEK kvm? fardigstallande
Malmé Centralstation? 463 52 13 2000 dec-11
Uppsala Resecentrum 210 48 3 2 400 jun-11
Kungsbrohuset, Stockholm?® 1050 40 100 26 400 mar -10
Stockholm Centralstation® 975 110 554 n/a jun-13
Underhéllsdepéer 435 8 153 n/a n/a
Ovriga projekt 202
Totalt 460

" Lokalarea efter om- och nybyggnation.
2 Glashall och parkeringshus i samband med Citytunnelprojektet samt
utveckling och modernisering av Malmo Centralstation.

9 Aterstar hyresgastanpassningar.
4 Grundforstarkning och utveckling av befintlig byggnad.
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 6 (11) fastigheter, eller delar av
fastigheter, med en kontrakterad kopeskilling, om 4 (634)
MSEK. Under perioden kontrakterades 4 (8) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med en kopeskilling om
totalt 3 (468) MSEK.

De fastigheter som frantratts eller kontrakterats till for-
séljning utgors framst av stations- och markfastigheter pa
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.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 587 (667 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 394 (449 vid arsskiftet) MSEK av
rantebarande langfristiga fordringar. Storre delen av posten
bestar av reversfordringar avseende uppférandet av den
nya Arenastaden i Solna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 028 (4 011 vid &rsskiftet) MSEK.

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 12,5 (12,9 vid ars-
skiftet) procent och péverkades framst av vardeférandringar
pa finansiella instrument.

Malet ar att den ldngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genomsnitt-
liga avkastningen fran 2005 till periodens utgang uppgick
till 12,4 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 37,4 (38,5 vid &rsskiftet)

procent. Malet 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.
Belaningsgraden okade till 54,5 (51,3 vid arsskiftet) pro-

cent av fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 509 (433 vid
arsskiftet) MSEK. Fastigheternas redovisade varde dverstiger
det skattemassiga vardet med 2 442 (2 195 vid arsskiftet)
MSEK. For 6vriga tillgangar och skulder understiger det
skattemassiga vardet det redovisade vardet med 39 (18 vid
arsskiftet) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 498
(458 vid arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell skatt
om 26,3 procent av nettot av ovanstéende poster.

> Jernhusen

Investeringar och forvarv
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Réntebarande skulder
Réantebarande skulder uppgick till 5 841 (5 347 vid &rsskiftet)
MSEK, varav 27 MSEK bestod av marknadsvardet av finan-
siella instrument. Fran arsskiftet har nettolaneskulden 6kat
med 565 MSEK fran 4 877 MSEK till 5 442 MSEK.

Per den 30 juni 2011 var hela foretagscertifikatprogram-
met om 3 000 MSEK utestdende pd marknaden.

Under perioden fortsatte Jernhusen att behalla en rela-
tivt ldng genomsnittlig rantebindningstid i skuldportféljen

Finanspolicy Policy
Ranterisk

Genomsnittlig

rantebindningstid 12-48 ménader

O
Jernhusen

och per den 30 juni 2011 uppgick rantebindningstiden till
44 (45 vid arsskiftet) manader.

Jernhusen hade vid periodens utgéng ranteswapkontrakt
om 3 600 (3 300 vid arsskiftet) MSEK. Marknadsvardet av
dessa samt elhandelskontrakten pa Nordpool uppgick till
-6 (12 vid arsskiftet) MSEK.

Utfall Q2 2011

44 ménader

Andel ranteforfall 0-1 &r
Andel ranteforfall 1-3 ar
Andel ranteforfall 3-6 ar
Andel ranteforfall 6-10 ar
Refinansieringsrisk

Motpartsrisk

Likviditetsrisk

Valutarisk

Ranteforfallostruktur per den 30 juni 2011

30-60 % 37 %
10-40 % 16 %
10-30 % 17 %
0-35% 30 %
Bekréaftade laneramar 6verstigande prognostiserat ldnebehov for de narmaste Uppfyllt
12 ménaderna
Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
2 000 MSEK utestaende derivatkontrakt med en och samma motpart
Likvida medel (inklusive outnyttjade ldneramar) dverstigande 2 mé&naders Uppfyllt
genomsnittliga utbetalningar
Maximalt T MEUR i nettoexponering avseende sakerhetskraven hos Nordpool Uppfyllt
samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och skulder i utlandsk valuta

Finansieringskallor per 30 juni 2011

Varav

Belopp, MSEK Effektiv ranta, % MSEK L&neram utnyttjat Andel, %
-14ér 2396 2,46 Revolverande kreditfacilitet 6 500" 2750 47
1-3ar 906 3,70 Foretagscertifikatprogram 30007 3000 52
3-6ar 912 3,42 Checkrakningskredit 200 46 1
6-10&r 1600 3,56 Ovriga l&n - 18 0
Totalt 5814" 311 Totalt 6 700 58142 100

" Marknadsvardering av derivat om 27 MSEK ingér inte.

" Laneramen om 6 500 MSEK fungerar som en backupfacilitet for fore-
tagscertifikatprogrammet vilket innebar att kreditfaciliteten inte kan
utnyttjas for den delen som ar utestende i foretagscertifikat

2 Marknadsvardering av derivat om 27 MSEK ingar inte.

Ovriga finansiella Jan-jun Jan-jun

nyckeltal 2011 2010 Helar 2010
Beléningsgrad, % 54,5 54,7 51,3
Skuldséattningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,2
Genomsnittlig ranta, % 3,0 2,5 2,5
Réntebindningstid, man 44 44 45

Rantebarande skuld, netto

MSEK
6000

5000
4000
3000
2000

1000

06 07 08 09 WOJa%jun
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Apr—jun Apr—jun Jan—jun Jan-jun Jul2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 jun 2011 2010
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 114,7 111,2 223,9 205,8 460,2 4421
Avskrivningar 0,8 0,5 1,3 0,9 21 1,7
Finansnetto -48,5 -24,0 -87,3 -40,8 -142,5 -96,0
Betald inkomstskatt -9,0 -3,0 -17,2 -6,6 -1,3 9,3
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore for-
andringar av rorelsekapital 58,0 84,7 120,7 159,3 318.,5 3571
Forandringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar -0,7 776 25,1 22,8 -471 -49,4
Forandring av korta skulder -31,2 -20,9 -77.4 -72,3 591 64,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 26,1 141,4 68,4 109,8 330,5 371,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter —240,0 -348,3 -460,4 -798,2 -968,2 -1296,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -11,0 - -11,0 - -115,8 -104,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,8 34,6 3,6 634,3 429,9 1060,6
Forvarv/avyttring av inventarier -0,6 -6,6 -1,2 -6,9 -1,5 7,2
Investeringar i intressebolag - -0,7 N -0,7 -99,3 -99,3
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - -6,5 - - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -249,8 -3275 —-469,0 -171,5 7449 —446,7
Kassaflode fran den operativa verksamheten -223,7 -186,1 -400,6 -61,7 -414,4 -74.8
Finansieringsverksamheten
Forandring av lan 250,0 400,7 450,0 241,6 4575 2491
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 46,1 -116,2 45,4 -80,3 43,3 -82,4
Villkorat aktiedgartillskott fr&n minoriteten 1,4 1,0 1,4 1,0 2,7 2,7
Utbetald utdelning -100,0 -100,0 -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 197,5 185,5 396,8 62,3 403,5 69,4
Periodens kassafléde -26,2 -0,6 -3,8 0,6 -10,9 -5,4
Likvida medel vid periodens borjan 28,4 12,6 6,0 11,4 6,0 1,4
Likvida medel vid periodens slut 2,2 12,0 2,2 12,0 -4,9 6,0
Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Under perioden uppgick sjalvfinansieringsgrad till 15 procent,
ringar av rorelsekapital uppgick till 121 (159) MSEK. vilket &r hanforligt till den starka tillvaxtfas Jernhusen
Nedgéngen beror pa dkade rantekostnader. Det totala befinner sigi. Kassaflodet frn finansverksamheten uppgick

kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till till 401 (62) MSEK.
68 (110) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—-469 (-172) MSEK och paverkades positivt med 4 (634)
MSEK fran avyttrade fastigheter.

Halvarsrapport Januari - Juni 2011



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 fem segment:

Affarsomrade Stationer utvecklar, forvaltar och ager sta-
tioner samt tillhandahaller stationstjanster.
Affarsomrade Depaer utvecklar, forvaltar och ager depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhall av person-
och godstég.

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

Externa och interna fastighetsintékter per affirsomrade

o)

Jernhusen

Affarsomrade Stadsprojekt fokuserar pa att utveckla och
genomfora utvecklingsprojekt vid Jernhusens storre sta-
tionsomraden.

Affarsomrade Projektfastigheter har som huvuduppgift
att stotta de ovriga affarsomréadena med kompetens och
resurser nar det galler de komplexa fastighetsprojekt
som Jernhusen driver.

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

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

Externa Interna Totalt
Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2010
Stationer 270,8 2821 35,7 39,4 306,4 321,56 653,1
Depéer 186,9 175,2 0,5 0,6 187,4 175,8 358,1
Godsterminaler 14,1 13,6 2,1 2,6 16,1 16,2 32,2
Stadsprojekt 69,8 31,9 3,9 11 73,6 33,0 61,9
Projektfastigheter - 3,6 - - - 3,6 -
Summa 541,5 506,4 42,1 437 583,6 550,2 1105,3
Koncernjusteringar -42/1 -43,7 -91,6
Summa fastighetsintékter 541,5 506,4 1013,7
Segmentsinformation per affirsomrade
Apr=jun Apr—jun Jan—jun Jan-jun Jul 2010~ Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 jun 2011 2010
Fastighetsintékter
Stationer 130,2 166,0 306,4 321,5 638,0 653,1
Depéer 84,8 85,4 187,4 175,8 369,7 358,1
Godsterminaler 7,6 9,2 16,1 16,2 32,1 32,2
Stadsprojekt 59,6 21,5 73,6 33,0 102,6 61,9
Projektfastigheter - - - 3,6 -3,6 -
Koncernjusteringar -19,6 -21,4 -421 -43,7 -89,9 -91,6
Summa fastighetsintékter 262,6 2591 541,5 506,4 048,8 10137
Rérelseresultat
Stationer 40,3 61,7 11,2 118,3 2451 2521
Depéer 44,7 481 90,8 87,2 196,8 1931
Godsterminaler 2,9 8,6 6,5 13,2 13,1 19,9
Stadsprojekt 44,4 17,0 54,0 23,6 67,9 37,5
Projektfastigheter -3,2 - -3,2 - -3,2 -
Koncernjusteringar -1,0 -0,4 -4,3 -4,5 0,2 -4,9
Central administration -9,6 -18,8 -22,2 -31,5 -41,3 -45,5
Utvecklingskostnader -6,3 -3,2 -11,2 -6,1 -175 -12,4
Resultat fran intressebolag 2,5 -1,8 2,3 5,6 -0,8 2,5
Summa rorelseresultat 114,7 111,2 223,9 205,8 460,2 4421
Fastighetsuppgifter per affirsomraden per den 30 juni 2011
Stationer Depéaer Godsterminaler Stadsprojekt Totalt
Antal fastigheter 108 99 15 34 256
Hyresvarde, MSEK 337 282 20 138 777
Marknadsvéarde, MSEK 4549 2359 255 2825 9988
Lokalarea, kvm 151200 437 169 24277 58518 671164
Aterstdende kontraktstid, &r 2,5 3,0 2,3 75 3,5
Ekonomisk vakansgrad, % 4,0 5,6 5,4 3.4 4,5
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Apr—jun Apr—jun Jan—jun Jan—-jun  Jul 2010 - Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 jun 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 50,6 44.4 106,2 104,0 1973 1951
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader -65,2 -43,2 -117,8 -98,6 -221,8 -202,6
Driftoverskott -14,6 1,2 -11,6 5,4 -24,5 75
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 1,3 51 1,3 64,5 -19,6 43,6
Central administration -11,2 -18,4 -23,7 -26,0 -43,2 -45,5
Utvecklingskostnader -3, -3,2 -9,5 -6,1 -15,8 -12,4
Rorelseresultat -27,6 -10,3 -43,5 37,8 -103,1 -21,8
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag =141 - =141 - =141 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 3,5 2,9 71 6,0 181,6 180,5
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar - - - - -49,4 -49,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -45,0 -32,8 -85,3 -65,2 -174,3 -154,2
Summa finansiella poster -55,6 -29,9 -92,3 -59,2 -56,2 =231
Resultat efter finansiella poster -83,2 -40,2 -135,8 -21,4 -159,3 -44.9
Resultat fére skatt -83,2 -40,2 -135,8 -21,4 -1569,3 -44.9
Aktuell skatt -0,9 20,8 12,9 36,8 29,0 52,9
Uppskjuten skatt 19,3 -7,5 19,4 -13,3 2,4 -30,3
Periodens resultat -64,8 -26,9 -103,5 21 -127.9 -22,3
Resultat per aktie (SEK) -16,2 -6,7 -25,9 0,5 -32,0 -5,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000 4000000 4000 000

Apr=jun Apr—jun Jan—jun Jan-jun Jul 2010~ Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 jun 2011 2010
Periodens resultat -64,8 -26,9 -103,5 2] -127.9 -22,3
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -64,8 -26,9 -103,5 2] -1279 -22,3

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB avser central

administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.
Omséattningen for perioden uppgick till 106 (104) MSEK och
resultatet efter finansiella poster var —136 (-21) MSEK.
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MSEK 2011-06-30 2010-06-30 2010-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Pagéaende nyanlaggningar 156,6 100,4 121,5
Maskiner och inventarier 11,8 11,8 12,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 168,4 112,2 133,5
Uppskjuten skattefordran 114,6 112,38 95,3
Ovriga finansiella tillgdngar 9728,2 9355,0 9391,0
Summa finansiella anlédggningstillgangar 9842,8 94673 9486,3
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 608,5 6151 5471
Likvida medel 2,2 12,0 6,0
Summa omséttningstillgdngar 610,7 6271 553,1
SUMMA TILLGANGAR 10621,9 10 206,6 10172,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Moderbolaget eget kapital 1433,2 1580,0 1600,8
Summa eget kapital 1433,2 1580,0 1600,8
Langfristiga skulder

Réantebarande laneskulder 5838,6 5388,6 5388,6
Summa langfristiga skulder 5838,6 5388,6 5388,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 46,1 2,8 0,7
Ej rantebarande skulder 3304,0 3235,2 3182,8
Summa kortfristiga skulder 3350,1 3238,0 3183,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10621,9 10 206,6 10172,9
POSTER INOM LINJEN

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

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar péa de fastighetsagande dotterbolagen. Vid perio-
dens utgang fanns en checkrakningskredit som uppgick
till 200 (200 vid arsskiftet) MSEK varav 46 (1 vid &rsskiftet)
MSEK var utnyttjat. Investeringar i inventarier uppgick till

1 (8 vid &rsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Handelser efter rakenskapsperiodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
utgang.

Organisation och medarbetare

Jernhusen fortsatter att vaxa och utvecklas. For att battre
kunna tillvarata och genomfora de stora utvecklingsprojekten
inom stationsomraden har ett nytt affarsomrade bildats,
Affarsomréde Stadsprojekt. For att f& ett fortsatt driv och till-
vara synergier har samtidigt de tvd gemensamma enheterna
Strategisk utveckling och Hallbar utveckling slagits samman
tillen gemensam enhet. | denna enhet ingér dven verksam-
hetsutveckling. Den nya organisationen galler fran den

1 maj 2011.

Per den 30 juni 2011 var antalet anstallda i Jernhusen
213 (164).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 hallbar utveckling av
stader och transporter. Verksamheten ska gora det enklare
att valja kollektivt resande och mer miljovanliga godstran-
sporter. Forutom att mota resenarernas behov ska aven en
trivsam, saker och levande miljo runt stationsbyggnaderna
skapas.

Jernhusen arbetar efter faststallda miljomaél och planer.
Arbetet ar fokuserat pd omréden som ger stor miljonytta och
som péverkar ekonomin positivt. De viktigaste komponenterna
i detta arbete ar &tgarder for att minska och effektivisera
foretagets energiforbrukning, aterstélla fororenad mark, bygga
bort asbest och andra farliga amnen i befintliga fastigheter.
Andra &tgarder ar att minimera miljopaverkan vid nyupp-
forande genom att stalla miljokrav pa arkitekter, projektorer
och underleverantorer.

Sasongsvariationer

Vinterménaderna, da det forekommer stark kyla och kraftiga
snofall, innebar en kostnadsokning for Jernhusen, framst for-
orsakad av insatser for snérojning och 6kat 6ppethéllande

pa vissa stationer. Sasongsvariationerna ar sett ur ett storre
perspektiv dock relativt smé. Toppbelastningar pa stationer
och stationsomraden intraffar framst under langhelger, da

resandet ar som storst.

o
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Transaktioner med narstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statliga bolag
och verk. Intakterna bestar av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestar i huvudsak av elinkdp. Se not 3, sidan
71 i&rsredovisningen for 2010 for vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker och
osékerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 21-23

i arsredovisningen for 2010. Bolagets finansierings- och
likviditetssituation ar sékrad genom l&ngsiktiga finansie-
ringsavtal.

Redovisningsprinciper

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid OMX Nordic Exchange. Detta innebar bland
annat att Jernhusens koncernredovisning ska upprattasi
enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt de tolkningsuttalanden som ges ut av Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sésom 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.

Samma redovisningsprinciper har anvants vid upprattan-
det avdenna rapport som i arsredovisningen for 2010 pa
sidorna 66-69.
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Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
att halvarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moder- som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.
bolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat
Stockholm den 20 juli 2011
Rolf Lydahl
Ordférande
Bjorn Ekstrom Kia Orback Pettersson Bosse Wallin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christel Wiman Rolf Torwald Kerstin Glllsbro
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor
Thomas Franzon
Arbetstagarrepresentant
Halvdrsrapporten har inte varit féremdl for granskning av bolagets revisorer.
Pressmeddelanden 1 april =30 juni 2011 Kalendarium
2011-04-01 Storre forstéelse for jarnvagsbranschens Delarsrapport jan—-sept 2011 24 okt 2011
komplexitet och behov Bokslutskommuniké 2011 9 feb 2012
2011-04-01 Jernhusens planering for depéabygge vid Arsredovisning 2011 mars 2012
Régaker i Borlange nu igdng Arsstamma 2012 april 2012
2011-04-12 Modern kombiterminal star modell pa
Logistik & Transport 2011 Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning och
2011-04-13 Utdelning av varuprover mest populart pa fastighetsforteckning finns tillgangliga pa Jernhusens webb-
jarnvagsstationer plats jernhusen.se.
2011-04-28 Positivt forsta kvartal

2011-04-28
2011-04-29
2011-05-03
2011-05-06

2011-05-17
2011-05-25
2011-06-09

2011-06-16
2011-06-17

2011-06-21
2011-06-30

Jernhusens &rsstamma 2011

Arets Resenarsvan 2011 For vidare information,
Ny kombiterminal och logistikpark i Borlange vinligen kontakta
Cityvardar skapar trygghet och 6kad service i Kerstin Gillsbro. Vd

vasteras . _ Telefon 070-621 26 29
Jernhusen saljer sin andel i Rasta Holding AB S .
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Jernhusen koper Hoglandsterminalen i Nassjo

Hjartstartare pa Jonkopings station ska
radda liv

Nytt forsok med SMS-18s pa stationen i Orebro
Effektivare tagtrafik i Sk&ne nar Raus depa
byggs ut

Jernhusen finns i Almedalen den 5 juli

Klart for byggstart pé stationen i Borlange

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520,

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

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

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

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

Effektiv ranta
Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tillagg
och avgifter.

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

Fastighetsadministration
Avser personal-, IT- och 6vriga kostnader direkt hanforliga
till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt dvriga intékter.

Genomsnittlig rénta

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

Hyresvérde

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

Jamférbart bestand

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

Lokalarea

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

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgéng for
rantebarande lAneskulder med hansyn till ranteswap-
kontrakt och rantecapkontrakt.

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

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

Sidosystem

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

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

Skuldséttningsgrad
Réntebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang.

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

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftoverskott med tillagg for realise-
rade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter i
procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde
exklusive padgdende arbeten.

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

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

Vardeforandringar av fastigheter, realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden
mellan forsaljningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljningsomkostnader och bedomt marknadsvéarde vid
foregdende kvartals utgédng 6kat med kvartalets investe-
ringar.Jernhusen redovisar realisationsvinster/-forluster
pa frantradesdagen.

Vardeférandringar av fastigheter, orealiserad

Den orealiserade vardefoérandringen utgors av fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgdng minskat med mark-
nadsvardet vid féregdende arsskifte, arets investeringar,
forvarvade och frantradda fastigheter samt realiserad varde-
forandring.

Overskottsgrad

Driftoverskott i procent av hyresintakter.

Ovriga intakter

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