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Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 332 (311) MSEK.

Okningen beror p& hogre hyresintékter, huvudsakligen
fran Stationer, samt pa hogre intakter fran infrastruktur-

forvaltning.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med tva procent och uppgick till 130 (127) MSEK. | jamfor-
bart bestand férsamrades rorelseresultatet fore varde-

forandringar med tre procent.

e Rorelseresultatet uppgick till 201 (399) MSEK. Minsk-
ningen beror framst pa vardeférandringar pa fastigheter

om 68 (273) MSEK.

e Finansiella poster uppgick till =23 (-29) MSEK.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 45 (244) MSEK.
o Investeringar i fastigheter uppgick till 180 (333) MSEK.
o Fastighetsforsaljningar uppgick till 122 (27) MSEK.

o Marknadsvérdet pé fastigheterna 6kade med 126 MSEK
till 14 543 (14 417) MSEK. Forandringen forklaras av
investeringar och vardeforandringar.

Viktiga handelser efter periodens utgang

o Arsstamman faststallde styrelsens forslag till utdelning
om 500 MSEK. Utbetalning planeras ske den 10 maj.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-mars 2015. Fér balansrakningsrelaterade
poster avses den 31 december 2015. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar.

Jan-mar Jan-mar Apr 2015- Helar
Jernhusen i sammandrag 2016 2015 mar 2016 2015
Fastighetsintakter, MSEK 332 311 1294 1273
Rorelseresultat fore vardeférandringar, MSEK 130 127 566 562
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 68 273 747 953
Rorelseresultat, MSEK 201 399 1327 1525
Finansiella poster, MSEK -23 -29 —285 -292
Vardeforandringar derivat, MSEK =120 -56 10 74
Skatt, MSEK -13 -69 -267 -3283
Periodens resultat, MSEK 45 244 785 984
Investeringar i fastigheter, MSEK 180 333 1279 1432
Fastighetsférsaljningar, MSEK 122 27 227 132
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 14 543 12743 14 543 14417
Soliditet, % 41,0 41,6 41,0 411
Rantetackningsgrad, ggr 5,8 4,8 5,8 6,1
Avkastning pa eget kapital, % 13,4 9,6 13,4 17,2

Jernhusen ager, utvecklar och forvaltar ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen.Jernhusen ags av svenska staten och har cirka 200 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.
Fastighetsbestandet uppgar till 174 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 14,5 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens starka utveckling under 2015 har fortsatt
under de forsta ménaderna 2016. Vi ser mycket positivt
handa i var lopande forvaltning, samt stora projekt som
avslutas och nya som tar form. Stockholm Continental har
nu i det narmaste slutforts, och hotelldelen 6ppnade den
1 april. Kontoren pa Stockholms Centralstation ar fardig-
renoverade och sé gott som fullt uthyrda. Hyresgasten
No18 med inriktningen kontorshotell pdborjade sin for-
hyrning i mars 2016.

Jernhusens goda finansiella utveckling fortsatter med
hogre intakter och periodens rorelseresultat fore varde-
forandringar 6kade med tva procent till 130 (127) miljoner
kronor.

Goda marknadsférutséattningar
Under forsta kvartalet presenterade Trafikanalys statistik
for heléret 2015. Tagresandet har 6kat kraftigt under de
senaste aren, och fortsatte under 2015 att vaxa med drygt
tvé procent till den nya rekordnivan 212 miljoner resor.
Detta okar efterfrdgan pé vara stationstjanster, kommuni-
kationsnara kontor och p& utrymme i vara depéaer for
tdgunderhall. Det 6kade tdgresandet bekraftas av besoks-
tillvaxten pa Jernhusens stationer som var positiv under
2015, och fortsatte att vaxa under forsta kvartalet 2016
med 3,6 procent jamfort med samma period foregéende ar.
Okningen sker bade i storstadsomréadena och i dvriga landet.
Godsvolymerna minskade dock enligt Trafikanalys under
2015, efter nagra ars uppgéng. Bidragande orsaker till att
volymerna inte 0kat ar troligen omfattande infrastruktur-
arbeten i norra Europa och i Géteborgs hamn. Jernhusen
ser trots detta ett 6kat intresse for kombigods pa vara ter-
minaler. Tagoperatoren Kombiverkehr har i januari borjat
kdra mellan Herne i Tyskland och Malmd Kombiterminal,
vilket ar ett fint exempel p& denna efterfragan.
Fastighetsmarknaden star fortsatt stark enligt marknads-
statistik. Under arets forsta kvartal skedde nagot farre
transaktioner &n samma period foregédende ar, men tillen
hogre sammanlagd transaktionsvolym.

Fortsatta investeringar

I mars lamnade Jernhusen in en ansdkan om planbesked
till Stockholms stad for utveckling av omréadet runt Stock-
holms Centralstation. En ny, kompletterande station ovan-
pa spéren planeras genom en 6verdackning av en storre
del avomrédet mellan Vattugatan i séder och Kungsbron

i norr. Utvecklingen kan starta nar Citybanan 6ppnar 2017.
Da uppstar ett tidsfonster som gor det mojligt att bygga
over spéren nar det under nagra ar blir farre tag pa ban-
garden. En ny station kan st klar tidigast 2022.

’\n

Jernhusen

| Malmé fortsatter vi utvecklingen av omradet runt Malmo
Centralstation. Stadsbyggnadsnamnden beslutade den
29 mars att inleda detaljplanarbetet for resten av den nya
stadsdelen Sodra Nyhamnen. Stadsdelen stracker sig
langs med bangérden och denna sista etapp omfattar cirka
75000 kvm bruttoarea och ska ge majlighet till en bland-
ning av bostader, kontor och handel. Ambitionen ar att
underlatta for fler manniskor att gora miljdsmarta val och
resa hallbart.

| Uppsala fortskrider genomforandet av kontorsbyggnaden
Eldaren intill Uppsala Centralstation, dar inflyttning av
hyresgasten Landstinget i Uppsala lan planeras till hosten
2016.For lokalerna i bottenvaningen pagar uthyrnings-
arbete med inriktningen restaurangverksamhet.

Kunderna i fokus

Under forsta kvartalet har resultatet av var senaste kund-
undersokning blivit klart. P4 totalen ar den 6vergripande
kundnojdheten ofdrandrad, men det finns variationer inom
verksamheten som innebar att ndgra delar 6kar och andra
minskar i kundndjdhet. Vi kommer att arbeta vidare med
analysen for att se vilka forandringar och forbattringar som
ska vidtas for att den 6vergripande kundndjdheten ska oka.

Konst pa byggplank blev bidrag till Réda Korset

I borjan av aret genomforde Jernhusen en auktion till
forman for Réda Korsets flyktingverksamhet. Det som
auktionerades ut var 31 stycken vepor som har suttit pa
byggplanken runt projektet Stockholm Continental mitt-
emot Centralstationen. Veporna ar reproduktioner fran
Nationalmuseums samlingar och del av konstutstallningen
"Det offentliga rummet”, ett samarbete mellan Jernhusen
och Nationalmuseum. Totalt gav auktionen 37 245 kronor
till Roda Korset. Utstallningen kommer att resa vidare

i Jernhusens fastighetsbestdnd under aret, da den trycks
upp i mindre format for utstallning pa Norrkopings Central-
station under sommaren.

Sammanfattningsvis har inledningen av &ret varit positiv.
Vi ser fram emot fortsattningen av det for bade oss och
Sverige viktiga projektet med utvecklingen av omradet runt
Stockholms Centralstation. De positiva trenderna i var om-
varld starker verksamheten ytterligare.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

Under forsta kvartalet har Trafikverkets inriktningsplane-
ring infor arbetet med nationell plan for transportinfrastruk-
turen 2018-2029 redovisats och remisshanterats. | det
arbetet har det kommit fram ett tydligt 6nskemal fran
transportbranschen om att fa en fungerande och robust
infrastruktur.Jernhusen lamnade ett remissyttrande kring
inriktningsplaneringen och lyfte fram vikten av ett funge-
rande jarnvagsnat ur saval hallbarhets- som utvecklings-
perspektiv.

Sverigeférhandlingen presenterade den 1 februari forslag
till strackning av de nya stambanorna. Utifran detta fort-
satter Jernhusen sitt arbete med utveckling av stationer,
depéer med mera i anslutning till de nya stambanorna.
Vidare har Jernhusen ldmnat ett remissyttrande dver det
finansieringsforslag som Sverigeforhandlingen lamnade
i januari.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Resandet med tag fortsatte att 6ka under fjarde kvartalet
2015, och jamfort med samma kvartal 2014 gjordes tva
procent fler personresor. Utfallet for helaret blev 212 miljo-
ner resor, vilket ar 2,5 procent fler jamfort med 2014. Den
positiva utvecklingen innebar 6kade affarsmojligheter for
Jernhusen. Ett 0kat resande pé jarnvag skapar storre
behov av lokaler for effektivt fordonsunderhall och val-
fungerande och trygga stationsmiljoer.

Den transporterade godsméangden, exklusive malm pé
malmbanan, fortsatte att minska under fjarde kvartalet
2015.Jamfort med samma kvartal 2014 minskade den
transporterade godsmangden med nastan fyra procent.
For kombigodstrafiken finns annu ingen offentlig statistik
for 2015.

Transportindikatorn, en &terkommande temperatur-
matare pa nulaget och framtidstron inom transportnaringen,
rasar till minus sju for det fjarde kvartalet 2015. Det inne-
bar att andelen optimistiska foretag ar mindre an andelen
pessimistiska foretag. Detta ar den lagsta nivan sedan
2013 och beror sannolikt pd omsattningsutvecklingen
bade i det egna foretaget och for branschen totalt. En viktig
forklaring ar de pagéende avtalsforhandlingarna och den
politiska riktningen.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har fortsatt att utvecklas
starkt under inledningen av 2016. Antalet transaktioner
under forsta kvartalet har varit farre an under samma period
forra aret. Den totala transaktionsvolymen uppgick dock
enligt Newsec till 25 miljarder kronor under forsta kvartalet,
jamfort med 23 miljarder kronor under samma period forra
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aret. Fortsatt laga rantor, en god tillgang pa finansiering,
oroliga bérser och en lagavkastande obligationsmarknad
bidrar alla till det stora och ih&llande intresset for den
svenska fastighetsmarknaden. Att Riksbanken i februari
2016 valde att sanka styrrantan ytterligare till =0,5 procent
samt tron om att det ldga rantelaget och den goda tillgéngen
pa kapital férvantas halla i sig férvantas ge ett starkt stod
till fastighetsmarknaden under séval 2016 som 2017.
Jernhusen bedémer att direktavkastningskraven pa
bolagets fastigheter ar oforandrade under forsta kvartalet.

Hyresmarknaden

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

Hyresgéaster i underhéllsdepéer ar framst underhalls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. Pa gods- och
kombiterminaler hyr terminaloperatorer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.
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Omvarld och trender, forts.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym

MDSEK
150

125
100
75
50

25

2012 2013 2014 20156  Kv1
2016

Kélla: Newsec

Service- och detaljhandeln
Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att den totala forsaljningsutvecklingen inom
servicehandeln 0kade med 3,7 procent under fjarde kvar-
talet 2015. Kedjornas forsaljningstillvaxt var starkare an
de enskilda handlarnas. Servicehandelns helarsutveckling
landade till slut pa 2,0 procent for heléret. Delbranscherna
Café och Fast Food vaxte med 3,1 respektive 3,0 procent-
enheter i omsattning. Enligt undersokningen dkade aven
servicehandlarnas framtidstro.

For Jernhusen ar tillvaxten inom café- och fast foodseg-
menten positiv, d& det utbudet &terfinns pa stationerna.

Kontor

| takt med befolkningsdkningen jamte en vaxande tjanste-
sektor i Stockholm, Géteborg och Malmé bedoms efterfrégan
pa moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationslagen vara hog. Efterfragan pa effektiva
kontorslokaler i Stockholm och Goteborg ar fortsatt stor
vilket drivit upp hyrorna till nya rekordnivder medan Malmo
uppvisar oférandrade hyresnivaer jamfort med samma
period foregéende ar.

Stockholm och Malmo har under senaste aret haft ofor-
andrade eller ndgot sjunkande vakanser, medan Goteborg
har visat upp 6kande vakanser. Nyproduktionen av kontor
i Stockholm och Malmo véantas under aret 6ka medan
nyproduktionen i Géteborg bedéms svagare an foregdende
ar vilket stods av vakansutvecklingen.

Jernhusen beddmer att hyresniverna i de centrala
delarna av storstadsregionerna kommer vara svagt stigande
under 2016.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De fortsatta satsningarna pa jarnvag, vilka beslutats av
riksdagen och som finns i den nationella transportplanen for
2014-2025, baddar for battre kvalitet pa infrastrukturen.
Darmed forbattras forutsattningarna for battre och stabilare
punktlighet och palitlighet. Jarnvagen blir darmed ett attrak-
tivare transportslag for sval gods som resenarer.

@)
Jernhusen

Nya kommersiella jarnvagsoperatorer och vaxande upp-
handlad trafik gor att efterfrdgan pa depékapacitet okar,
samtidigt som det sker en effektivisering av fordonsunder-
hallet. Anpassningen av aldre verkstader for att hantera
moderna tag och forandrat underhall samt nya underhalls-
depéer ger affarsmojligheter bade for Jernhusen och
andra aktorer. Framforallt kommunagda bolag har borjat
ge sigin pa marknaden for underhallsdepéer.

Med val fungerande kombiterminaler blir det ndrmare
for godstransportorerna att lasta mellan jarnvag och andra
trafikslag. Dock ar det &n sé lange en begransad marknad
och med for ménga, korta tag anvands onddigt mycket
kapacitet pa det redan héart belastade jarnvagsnatet.

Finansmarknaden
De finansiella marknaderna har under forsta kvartalet
praglats av finansiell oro i Kina, oljeprisfall, flyktingkrisen,
Brittiskt EU-medlemskap och oro for amerikansk ekonomi
pa agendan. Detta sammantaget ledde, under arets forsta
méanad, till fallande bdrser och rantor varlden over. Sedan
dess har borser och rantor stabiliserats ndgot och bade EU
och Sverige visar, trots oroligheterna, pa god tillvaxt.
Svensk ekonomi gar pa hogvarv och BNP vaxte med 4,1
procent under 2015. Det &r en bred uppgang med tillvaxt
i de flesta sektorer dar hushallens konsumtion ar draglok
sedan lange. Aven 2016 véntas Sverige uppvisa en hog till-
véxttakt i ekonomin och inflationen véantas stiga i langsam
takt de narmaste aren. Riksbanken sankte i februari repo-
rantan till -0,5 procent och fortsatter med sina obligations-
kop for att stimulera ekonomin. Obligationskopen vantas
pagé under hela 2016 for att sedan klinga av. Den forsta
hojningen av reporantan vantas forst under 2017.
Fortsatt [ga kortrantor har inneburit [dga upplénings-
kostnader i Jernhusens laneportfolj men nedgéngen
i svenska langrantor under kvartalet har gett negativa
vardeforandringar i Jernhusens derivatportfol].
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Jernhusens hallbarhetsmal

o
Jernhusen

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att bidra till att fler reser kollektivt och mer gods transporteras
pa jarnvag. Vara tre hallbarhetsmal utgor grunden i styrningen av Jernhusen och avspeglar hur vi bidrar till en héllbar

utveckling av samhallet.

Hallbarhetsmal
Mal
Hallbara transporter

Jernhusen ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods péa jarnvag.

Hallbara fastigheter

Jernhusens fastigheter ska hélla hog kvalitet
och bidra till en battre miljo.

Méatetal

For att sékerstalla att malet nds mats
besokstillvaxten pa stationerna.

Arlig besokstillvaxt pé stationerna ska
vara 6 procent éver en konjunkturcykel.

For att sékerstalla att malet nds mats
befintliga byggnaders miljostatus.

Alla fastigheter i befintligt bestand ska
ha natt motsvarande klassificeringsniva
brons enligt Miljobyggnad ar 2020.

Utfall 2016-03-31

Antalet besokare pa& Jernhusens stationer
okade med 3,6 procent under forsta kvartalet
2016 jamfort med samma period 2015. For
heléret 2015 tkade antalet bestkare med

1,7 procent.

Under forsta kvartalet nadde inga fler bygg-
nader kraven motsvarande Miljobyggnads
niva brons. Totalt har 14 byggnader klarat
malet. Fyra byggnader inventerades under
perioden och atgarder sker kontinuerligt.

Hallbara afféarer
Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenaren och
samhallet.

For att sékerstalla att malet nds mats
avkastningen pé eget kapital.
Avkastningen pé eget kapital ska vara

Totalt har 98 byggnader inventerats.

Avkastning pa eget kapital uppgick till
13,4 (17,2) procent. Genomsnittlig avkastning
for de senaste fem aren ar 12,4 procent.

12 procent éver en konjunkturcykel.

Hdéllbara transporter

Jernhusen utvecklar stationsomraden sa att fler far néara
till kollektivtrafik. | mars lamnade Jernhusen in en ansokan
om planbesked till Stockholms stad for utveckling av
omradet runt Stockholms Centralstation, med maélet att
forbattra bade bytespunktsfunktionen och stadsmiljon.
Tanken ar att utveckla den befintliga stationen for att méta
framtidens behov av ett héllbart resande.

| Malmo fortsatter vi utvecklingen runt Malmo Central-
station efter Stadsbyggnadsnamndens beslut om att
inleda detaljplanarbetet for resten av Sédra Nyhamnen.
Stadsdelen stracker sig langs med bangéarden och denna
sista etapp omfattar cirka 75 000 kvm bruttoarea och ska
ge mojlighet till en blandning av bostader, kontor och
handel. Ambitionen ar att underlatta for fler manniskor att
gora miljosmarta val och resa héllbart.

Enannan deli malet hallbara transporter ar att f& mer
gods pa jarnvag. Tagoperatéren Kombiverkehr har i januari
borjat kora mellan Herne i Tyskland och Malmé Kombi-
terminal. Arsvolymen ar cirka 18 000 enheter.

Hallbara fastigheter

Arbete p&gar inom affarsomréadena Godsterminaler och
Depéaer med hur vi kan klassificera byggnader och fastig-
heter som inte passar in i ramen av redan befintliga sys-
tem. | det arbetet ingar dven det forsta steget att inventera
fastigheter, dar Depé&er har inventerat en fastighet under
forsta kvartalet. For Godsterminaler diskuteras hur kombi-

terminaler ska kunna miljoklassas pé ett smart och hall-
bart satt.

Kontinuerliga aktiviteter pagéar for att fortsatta minska
energiforbrukningen, och det ger effekt. 2016 har borjat
bra med energieffektiviseringar pé sex procent (normalérs-
korrigerat) for bade affarsomrade Stationer och Depéer.
Bland pagéende aktiviteter kan namnas energiinventeringar,
optimering, forbattring av styrsystem med mera.

Under forsta kvartalet har vi lamnat in eller vantar pa
svar gallande miljécertifieringar for tre av vara nyprodu-
cerade fastigheter. Eldaren (Uppsala) och Stockholm
Continental vantar svar gallande miljocertifieringen Miljo-
byggnad, dar Sweden Green Building Council granskar
dokumentationen, medan Glasvasen (Malmo) vantar svar
fran BRE i England gallande sin BREEAM-certifiering. For
Glasvasen pagar aven ett arbete med certifieringen Green
Building.

Hallbara afférer

Nojda kunder ar en viktig del av en héallbar affar. Under
forsta kvartalet har resultatet av Jernhusens senaste kund-
undersokning blivit klart. P& totalen &r den 6vergripande
kundnojdheten ofdrandrad, men det finns variationer inom
verksamheten som innebar att ndgra delar 6kar och andra
minskar i kundndéjdhet. Analys pagér for att se vilka for-
andringar och forbattringar som ska vidtas for att den
overgripande kundndjdheten ska oka.
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Jan—-mar Jan-mar Apr 2015- Helar
MSEK 2016 2015 mar 2016 2015
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 206,5 192,9 802,3 788,7
Energi 33,1 33,6 1071 107,6
Ovriga intakter 92,7 84,5 384,7 376,5
Summa fastighetsintékter 332,3 311,0 12941 1272,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader -78,8 -61,5 -291,5 -274,2
Energi —44.7 -47,6 -127,0 -129,9
Underhall -9,7 -14,6 -49,0 -53,9
Fastighetsskatt -2,5 -2,0 -5,5 -5,0
Fastighetsadministration -47,2 -47.8 -192,7 -193,3
Summa fastighetskostnader -182,9 -173,5 -665,7 -656,3
Driftéverskott 149,4 1375 628,4 616,5
Central administration -10,9 -10,4 -42,4 -41,9
Strategisk utveckling -8,1 -0,4 -20,3 -12,6
Rérelseresultat foére vardeférandringar 130,4 126,6 565,7 561,9
Resultat fran andelar i intressebolag och
joint venture 2,4 -1,3 14,0 10,3
Vardeforandring fastigheter 67,8 273,4 7471 952,7
Roérelseresultat 200,6 398,7 1326,8 15249
Resultat fran andelar i intressebolag - -3,2 -195,7 -198,9
Finansiella poster -22,6 -26,1 -89,2 -92,7
Vardeforandring derivat -119,9 -56,1 10,0 73,8
Resultat fére skatt 58,1 313,3 1051,9 13071
Skatt -12,9 -69,0 —-266,9 -323,0
Periodens resultat 45,3 2443 785,0 9841
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 45,3 2443 785,0 9841
Periodens resultat/totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 451 2442 695,1 894,3
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,2 01 89,9 89,8
Resultat per aktie, SEK 11,3 61,1 173,8 223,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000,0 4000000 4000 000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Jan-mar Jan-mar Apr 2015- Helar
MSEK 2016 2015 mar 2016 2015
Fastighetsintakter 332,3 317,6 1284,5 1269,8
Fastighetskostnader -182,9 -171,9 -660,8 -649,8
Driftoverskott 149,4 1457 623,7 620,0
Rorelseresultat fore vardeforandringar 130,4 134,8 554,0 558,4
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintdkter
Fastighetsintakterna uppgick till 332 (311) MSEK, en 6kning
med sju procent jamfort med féregdende &r. Okningen beror
pa hogre hyresintakter, huvudsakligen fran Stationer, samt
pa hogre intékter fran infrastrukturforvaltning, det vill saga
anvandning av jarnvagsspar pa godsterminaler och depéer.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars upp-
gick till 934 (924) MSEK och den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden var 3,5 (3,4) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal  Objekts—  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2017 1330 254 886 470 51
2018 343 118 415 150 16
2019 185 52 959 75 8
2022 29 21083 60 7
2021 19 5578 14 2
2022 5 8838 22 2
2023~ 38 51042 127 14
Totalt 1949 512 801 918 100

"nklusive framtida gallande avtal.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

<

W SUAB,16%

M Euromaint Rail AB, 9%
Reitan Convenience Sweden AB, 6%
Scandinavian Service Partner AB, 4%
Vésttrafik AB, 2%

M Ovriga hyresgéster, 63%

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till =11 (-1) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till -10 (-1) MSEK. De stérsta
uthyrningarna hittills under aret ar tva butikslokaler pa
Goteborgs Centralstation, en butik pé Stockholms Central-
station samt en restauranglokal i Glasvasen i Malma.
Utfallet paverkas negativt bland annat av tva uppsagningar
inom affarsomrade Depéer i Tilloerga och Gavle.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-mar Jan-mar Helar
MSEK 2016 2015 2015
Nyuthyrning 5,8 3,6 23,9
Omférhandlingar 1,8 1,0 7.5
Avflyttning -177 -53 -29/1
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand -10,1 -0,7 2,3

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK
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-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
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1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1
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B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Jan—-mar Jan-mar Helar
MSEK 2016 2015 2015
Nyuthyrning 0,5 0,0 37,6
Avflyttning -0,9 -0,2 -8,8
Nettouthyrning
i utvecklingsfastigheter -0,4 -0,2 28,8
Nettouthyrning totalt -10,5 -0,9 311
Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
MSEK %
50 10
40 8
30 6
20 4
10 2
0 0

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1

2013 2014 2015 2016

W Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
B Ekonomisk vakansgrad, %

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,4 (4,8) procent.
Den ytmassiga vakansgraden var 19,4 (20,1) procent.
Minskningen beror framst pa uthyrningar i bland annat
Hagalund och Tillberga samt avyttring av fastigheter med
vakanta ytor.

Delarsrapport januari-mars 2016 o



Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 93 (85) MSEK, en 6kning med
tio procent, vilket bland annat beror pa hogre intakter fran
infrastrukturforvaltningen. Av évriga intékter avser 55 (48)
MSEK kontrakterade och 38 (37) MSEK rorliga intakter.

Ovriga intékter

Jan-mar Jan-mar Apr2015- Helar
MSEK 2016 2015 mar 2016 2015
Stationsavgifter 25,4 21,5 105,4 101,5
Infrastrukturférvaltning 25,1 21,9 87,5 84,3
Reklamintakter 14,4 12,2 62,1 59,9
Forvaringsboxar 3,6 3,6 19,1 191
Parkering 11,9 12,7 52,3 53,1
Ovrigt? 12,3 12,6 58,3 58,6
Summa 92,7 84,5 384,7 376,5

" Bland annat tjansteintakter och taxiangoringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 183 (174) MSEK, vilket
framst beror pa att driftkostnaderna har 6kat till foljd av
nedskrivningar av osadkra kundfordringar samt 6kade kost-
nader for satsningar inom reklam och event.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-mar Jan-mar Helar

2016 2015 2015

Lokalarea”, kvm 618000 638000 630000
Overskottsgrad, % 45,0 44,2 48,4
Direktavkastning, % 5,4 54 4.8
Totalavkastning, % 11,9 10,1 13,2
Vakansgrad area?, % 19,4 20,1 18,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,4 4,8 41

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for
verksamhetsutveckling, strategiarbete och projekt-
administration och uppgick till -8 (0) MSEK. Okningen
beror pa hogre kostnader for projektadministration.

Rérelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeférandringar 6kade med tvé pro-
cent till 130 (127) MSEK. Okningen beror framst p& hogre
hyresintékter och hogre intakter fran infrastrukturférvalt-
ningen och stationsavgifter.

Jdmférbart bestdnd

| jamforbart bestand har intakterna ¢kat och uppgick till
332 (318) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar

i jamforbart bestdnd minskade med tre procent och uppgick
till 130 (135) MSEK. De storsta forandringarna i jamforbart
bestand ar 6kade intakter fran centralstationerna i Géteborg
och Malmé samt fran infrastrukturférvaltning, lagre kost-
nader for underhall men 6kade kostnader for satsningar
inom reklam och event samt projektadministration.

@)
Jernhusen

Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal

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

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringen under kvartalet uppgick till 68 (273)
MSEK, motsvarande 0,5 procent av fastigheternas mark-
nadsvarde.

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 68 (273)
MSEK, varav driftnettoeffekten stod for 9 (-1) MSEK och
projektresultat for 60 (-27) MSEK. Inga vardeforandringar
beroende pa férandringar i direktavkastningskrav (301
MSEK) har skett under forsta kvartalet.

Den positiva driftnettoeffekten forklaras framst av hogre
hyresnivéer vid omforhandling pé de storre stationerna
i Stockholm, Goteborg och Malmo. Det positiva projekt-
resultatet forklaras av god framdrift och minskade risker
i projektverksamheten samt positiva vardeforandringar
i samband med forsaljningar.

Den realiserade vardeférandringen under aret uppgick
till 0 (0) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portfoljen
bedoms till 6,2 (6,4) procent. Forandringen beror pa sankta
avkastningskrav under foregédende ar till foljd av den
hoga efterfragan pa centralt beldgna fastigheter samt att
Jernhusens nyinvesteringar framst avser fastigheter med
lagre direktavkastningskrav.

Specifikation av vardeférandring

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2016 2015 2015
Realiserad vardeférandring -0,4 01 4,5
Orealiserad vardeforandring 68,3 273,3 948,2
Driftnettoeffekt 8,7 -0,6 -68,9
Projektresultat 59,6 -27.0 369,71
Direktavkastningskrav - 300,9 6479
Summa vardeférandringar 67,8 273,4 952,7
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =23 (-29) MSEK. Skillnaden
jamfort med samma period foregédende ar beror framfor
allt pa battre resultat fran intressebolag samt lagre rante-
kostnader.

Den genomsnittliga rantan under perioden uppgick till
1,7 (2,0) procent och den effektiva framatriktade rantan
per den 31 mars uppgick till 1,7 (1,8) procent.

Under arets tre forsta manader aktiverades rantekost-
nader direkt hanférbara till storre pdgéende projekt med
11 (7) MSEK. Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga
till minst 2,0 gadnger och hittills under aret uppgéar den till
5,8 (4,8) ganger.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet frdn och med den 31 mars, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péverkas med
+/- 23 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
Om Jernhusen daremot hade haft helt rorlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med +/- 71 MSEK.

Réntetackningsgrad

e8r
6

5

4

2012 2013 2014 2015 Kv1

2016

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal, > 2 ggr

Jernhusen

Vardeférandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden
negativom —-120 (-56) MSEK, vilket framst beror pa den
rantenedgang som skett under aret.

Skatt

Skatten uppgick till -13 (-69) MSEK. Av arets skatt utgjorde
0 (0) MSEK aktuell skatt och =13 (-69) MSEK uppskjuten
skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2016 2015 2015
Resultat fore skatt 58,1 313,3 13071
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -12,8 -68,9 -2876
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 3,9 8,8 11,9

resultat fran andelar

i intressebolag -0,5 -0,3 -44,3

ovriga skattemassiga

justeringar -3,5 -8,6 -3,0
Summa -12,9 -69,0 -323,0
Effektiv skattesats, % 22,2 22,0 24,7

Delarsrapport januari-mars 2016 e



Ne

Jernhusen

Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK 2016-03-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14 542,9
Maskiner och inventarier 30,4
Summa materiella anlaggningstillgadngar 14 573,3
Andelar i intressebolag och joint venture 46,2
Rantebarande fordran 16,7
Summa anlaggningstillgangar 14 636,2

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 204,2
Réantebarande fordran 81,2
Likvida medel 223,6
Summa omsaéttningstillgangar 509,0
SUMMA TILLGANGAR 15 145,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6 203,0
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 738,3
Rantebarande l&neskulder 7513,8
Ej rantebarande skulder 150,0
Summa langfristiga skulder 84021

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1,4
Ej rantebarande skulder 538,7
Summa kortfristiga skulder 540,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 145,2

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK 2016-03-31

Eget kapital 1 januari 6 157,7
Lamnad utdelning -

Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande -

Totalresultat for perioden 45,3
Eget kapital 31 december 6 203,0
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 6049,9

2015-03-31

12742,9
36,6
12779,5

32,2
180,6
129923

250,3
0,0
250,3

13 242,6

5506,3

472,3
66216
56,2
71501

50,3
535,8
586,1

13 242,6

1000,0

2015-03-31

5262,0

244,3
5506,3
5498,0

2015-12-31

14 416,8
32,0
14 448,8

43,8
16,1
14508,7

181,4
81,2
202,2
464,8
14973,6

61577

725,5
7394,3
150,0
8269,8

0,2
545,9
546,1

14973,6

1000,0

2015-12-31

5262,0
-113,0
247
9841
61577
6004,7
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 mars dgde Jernhusen 174 (182) fastigheter
i 52 (55) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 618 000
(638 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Géteborg och Malmé motsvarade 78 procent av
marknadsvardet.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter har under
forsta kvartalet 2016 okat med 126 MSEK och uppgick per
den 31 mars till 14 543 MSEK. Forandringen forklaras

av investeringar och forvarv om 180 MSEK, orealiserade
vardeforandringar om 68 MSEK samt avyttringar om

122 MSEK.

Forandring av marknadsvarden

Antal

Jan—-mar Jan-mar Helar fastigh.

MSEK 2016 2015 2015 2016
Marknadsvérde 1 januari 14 416,8 12164,2 12164,2 179
Investeringar 180,0 301,6  1401,2 -

Forvarv - 31,0 31,0 -

Fréantraden -122,2 -273 -1278 -5
Orealiserad vardeforandring 68,3 2734 948,2 -

Marknadsvarde vid 14542,9 127429 14416,8 174

periodens slut

5 hela fastigheter har frantratts under kvartalet.

Investeringar och forvérv i fastigheter per affarsomrade

MSEK Jan—-mar 2016

Stationer 84,2
Stadsprojekt 75,7
Depéaer 20,1
Godsterminaler 0,2
Totalt 180,2

Jan-mar 2015

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick till

180 (333) MSEK, varav forvarv uppgick till 0 (31) MSEK och
vardehojande underhall till 18 (24) MSEK.

Ombyggnationen av kontoren pé Stockholms Central-
station har pagatt under foregéende ar och fardigstéalldes
under forsta kvartalet. Merparten av de investeringar,
exklusive forvarv, om 84 MSEK som gjorts inom affars-
omrade Stationer under kvartalet ar hanforbara till dessa
kontor samt till kontorshuset Eldaren i Uppsala.

Det storsta pagéende projektet inom affarsomrade
Stadsprojekt har under en langre tid varit Stockholm
Continental. Hotelldelen fardigstalldes under forsta kvar-
talet och invigdes 1 april. Den nya pendeltédgsstationen
tas i bruk nar Citybanan invigs 2017 och kopplingen till
T-Centralen, Stockholms Centralstation och Cityterminalen
kommer att mojliggtra effektiva byten mellan pendeltag,
tunnelbana, fjarrtdg och bussar.

| den nya stadsdelen Sédra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation har aven kontorsbyggnaden Glasvasen
fardigstallts under kvartalet, kontorshyresgasterna flyttat
in och handelsytorna ar nu fullt uthyrda. Totalt har affars-
omrade Stadsprojekt investerat 76 MSEK under forsta
kvartalet.

Investeringar och forvérv, kvartal
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Apr 2015-mar 2016 Helar 2015

110,5 392,2 418,5
165,7 614,3 704,3
54,6 260,6 2951
2,1 11,8 13,7
332,9 1278,9 1431,6
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar
Under kvartalet frantraddes 5 (4) hela eller delar av fastig-
heter med ett underliggande fastighetsvarde om 122 (27)
MSEK. Under samma tid kontrakterades 2 (1) fastigheter,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 22 (1) MSEK.

De storsta frantradena under kvartalet var forsaljningen

av en fastighet i Stockholm samt en godsterminal i Skovde.

Ovriga fastigheter som fréntrétts eller kontrakterats till
forsaljning utgors framst av mindre stations- och mark-
fastigheter. De séljs oftast till kommuner eller andra lokala
aktorer som ar battre lampade att forvalta och utveckla
fastigheten.

Avyttringar, kvartal
MSEK
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B Avyttringar

= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Réantebédrande fordringar

Rantebéarande fordringar uppgick den 31 mars till 98 (97)
MSEK, varav 17 (16) MSEK bestod av marknadsvéardet pa
finansiella derivat. Av rantebarande fordringar var 81 (81)
MSEK kortfristigt. Rantebarande fordringar bestar till
storsta del av reversfordran samt marknadsvarden av
derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 6 203 (6 158) MSEK, varav innehav
utan bestammande inflytande uppgick till 153 (163) MSEK.

O
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 13,4 (17,2) procent.
Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 12,4 procent. For den senaste tioarsperioden
uppgick den genomsnittliga avkastningen till 10,9 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader
%
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2016

W Avkastning pé eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,0 (41,1) procent. Malet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Belaningsgraden har under aret minskat till 49,5 (51,2)
procent av fastighetsvardet. Den genomsnittliga soliditeten
for den senaste femarsperioden uppgick till 41,6 procent.
For den senaste tioarsperioden uppgick den genomsnittliga
soliditeten till 40,2 procent.

Soliditet
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M Soliditet
B Mal, 35-45%
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 383 (2 378)
MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
maéassiga vardet med 6 134 (5 946) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 395 (270) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 738 (726) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réntebarande skulder

Rantebarande skulder uppgick den 31 mars till 7 515

(7 394) MSEK, varav 400 (279) MSEK bestod av marknads-
vardet pa finansiella derivat. Ay marknadsvardet var 1 (0)
MSEK kortfristigt. Under aret har nettoldneskulden okat
med 99 MSEK, fran 7 095 MSEK till 7 194 MSEK, framfor
allt beroende pé lagre marknadsvéarde pé finansiella
derivat.

Per den 31 mars var obligationer om nominellt 3 400
MSEK utestdende pd marknaden samt hela foretags-
certifikatprogrammet om 3 000 MSEK. Vid periodens
utgdng var den genomsnittliga kapitalbindningen
i skuldportféljen 2,6 (2,8) &r och den genomsnittliga
rantebindningstiden 3,8 (4,0) ar.

Réantebérande skuld, netto
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Uppskjuten skatteskuld netto per 31 mars 2016

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -6 133,5 -1349,4
Derivat 383,0 84,3
Underskottsavdrag 23827 524,2
Osékra kundfordringar 34,4 7,6
Ovrigt -22,5 -4,9
Enligt balansrékningen -3355,9 -738,3

Ranteforfallostruktur per 31 mars 2016

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
-1ar 2657 0,2
1-2 ar - -
2-3ar 955 1,9
3-4ar 100 3,5
4-5ar 504 1,9
5-ar 2900 3,0
Totalt 7 115" 1,7

" Marknadsvardering av derivat om 400 MSEK ingar inte.

Finansieringskallor per 31 mars 2016

Varav
MSEK Laneram utnyttjat  Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000 700 10
Icke sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
MTN-program 6 000 3399 48
Foretagscertifikatprogram 3000 3000 42
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n - 16 0
Totalt 13200 7 115" 100

" Marknadsvardering av derivat om 400 MSEK ingér inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

?‘Q“Jernhusen

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-mar Jan-mar Helér
2016 2015 2015
Belaningsgrad, % 49,5 50,9 51,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,2 1,2
Genomsnittlig ranta, % 1,7 2,2 1,8
Réntebindningstid, ar 3,8 4,3 4,0
Kapitalbindningstid, &r 2,6 2,3 2,8
Réntebindning Kapitalbindning
MSEK MSEK
3000 7% 41% 3000
1 35%
2500 2500 %
2000 2000 25%
1500 1500
1000 13% 1000
500 2% 500
1%
0 0
0-1 1-2 2-3 3-4 45 5- Ar
Finanspolicy Policy Utfall 2016-03-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,64ar
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader Minst 100% 118%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 7%
Ranterisk
Rantebindningstid 1-5ar 3,84ar
Rantebindningsférfall inom 12 méanader Max 60% 37%
Rantetackningsgrad Minst 2,0 ganger 5,8 ganger

Motpartsrisk
Motpartsexponering

Valutarisk
Valutaexponering

Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

Samtliga l&n dverstigande 5 MEUR samt alla inkép och férsaljningar Uppfyllt
Overstigande 2 MEUR ska kurssékras mot svenska kronor.
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Kassaflodesanalys — koncernen

Jan—-mar Jan-mar Apr 2015- Helar
MSEK 2016 2015 mar 2016 2015
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 130,4 126,6 565,7 561,9
Avskrivningar 2,9 2,0 12,2 11,3
Betald rénta -28,3 -31,9 -130,1 -133,7
Erhallen ranta 0,1 0,6 0,8 1,3
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 105,1 97,3 448,7 440,9
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -22,7 12,9 -24,0 11,6
Forandring av kortfristiga skulder 0,5 39,3 4,9 43,7
Kassafldde fran den l6pande verksamheten 82,9 149,5 429,6 496,2
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -180,1 -301,9 -1278,8 -1400,6
Forvarv av forvaltningsfastigheter - -31,0 - -31,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 119,3 8,9 232,4 122,0
Avyttring av andelar i koncernbolag - 24,3 - 243
Forvarv/avyttring av inventarier -0,9 -0,7 =71 -6,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -61,7 -300,4 -1053,5 -1292,2
Kassaflode fran den operativa verksamheten 21,2 -150,9 -623,9 -796,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 0,2 1,6 904,3 905,7
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - 99,9 80,0 179,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder - 48,5 -48,5 -
Aktieagartillskott fran innehav utan
bestammande inflytande - - 24,6 24,6
Utbetald utdelning - - -113,0 -113,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 0,2 149,9 847.4 9972
Periodens kassaflode 21,4 -0,9 223,5 201,3
Likvida medel vid periodens borjan 202,2 0,9 0,0 0,9
Likvida medel vid periodens slut 223,6 0,0 223,5 202,2
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

ringar av rorelsekapital uppgick till 105 (97) MSEK. Okningen 0 (150) MSEK.
beror framst p& hogre rorelseresultat fore vardeférand-

ringar samt lagre betald ranta. Det totala kassaflodet fran

den l6pande verksamheten uppgick till 83 (150) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-62 (-300) MSEK. Okningen beror framst pé avyttringar av
fastigheter om 119 (9) MSEK samt pa lagre investeringar.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat

pa den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen

styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

o Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahaller tjanster och funktioner

relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

MSEK

Fastighetsintakter
Stationer

Stadsprojekt

Depéer
Godsterminaler
Koncerninterna intakter

Summa fastighetsintékter

Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer

Stadsprojekt

Depaer

Godsterminaler

Koncerngemensamt

Central administration

Strategisk utveckling

Summa rérelseresultat fore vardeférandringar

Vardeférandringar fastigheter
Stationer

Stadsprojekt

Depéaer

Godsterminaler

Summa vardeférandringar fastigheter

Rérelseresultat
Stationer ?
Stadsprojekt
Depéer
Godsterminaler
Koncerngemensamt

Summa rorelseresultat

" Projektadministrationen &r férdelad pa respektive affarsomréde.

2 Inklusive resultat fran intressebolag.

o

Jernhusen

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

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

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

Jan—-mar
2016

160,8
14,8
137,6
19,4
-0,3
332,3

55,9
2,5
72,5
12,4
6,1
-10,9
-8,1
130,4

50,6
32,8
-15,6
0,1
67,8

108,9
35,3
56,9
12,5

-13,0

200,6

Jan-mar
2015

150,0
12,5
128,8
20,3
-0,5
311,0

59,5
3,7
61,3
11,0
1,9
-10,4
-0,4
126,6

2457
7.3
12,1
8,3
2738,4

303,8
11,0
73,3
19,2
-8,6

398,7

Apr 2015-
mar 2016

654,9
59,3
500,7
80,2
-1,0
1294,

255,6
28,1
2777
49,9
5,6
—42,4
-8,8
565,7

195,2
521,7
35,2
=51
7471

465,0
549,9
313,0
45,0
-46,3
1326,8

Helar
2015

6441
57,0
491,9
81,1
-1,3
2728

-

259,2
29,3
266,5
48,5
1.4
-41,9
=11
561,9

390,3
496,2
62,9
3,1
9527

659,9
525,6
329,4
51,7
-41,9
15249
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Segmentsinformation, forts.

o
Jernhusen

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer minskade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfort med samma period féregdende
ar. Minskningen beror framst pa lagre driftnetto fran trafik-
affaren och media samt hogre kostnader for projekt-
administration.

Affarsomrade Stadsprojekt minskade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfért med samma period foregdende
ar.Minskningen beror framst pa hogre kostnader for
projektadministration.

Affarsomrade Depaer 6kade rorelseresultat fore varde-
forandringar jamfort med samma period féregédende ér.
Okningen beror framst p& hogre intdkter fr&n nya investe-
ringar samt fran infrastrukturforvaltning och lagre kostnader
for reparationer och underhall.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2016

Stationer
Antal fastigheter 69
Hyresvarde, MSEK 401
Lokalarea, kvm 140000
Vakant lokalarea, kvm 15000
Aterstaende kontraktstid, &r 4.2
Ekonomisk vakansgrad, % 2,4

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvarde 2015-12-31 69176
Driftnetto 24,6
Projektresultat 26,1
Direktavkastningskrav -
Delsumma orealiserad vardeférandring 50,6
Investeringar 84,1
Forvarv -
Frantraden -6,8
Byte av fastigheter mellan affarsomraden -310,0
Marknadsvéarde 2016-03-31 6735,6

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 43%
B Butik och restaurang, 25%
Kontor, 11%
Ovriga utrymmen, 7%
M Depser, 49%
M Godsterminaler, 6%
Stadsprojekt, 2%

Affarsomrade Godsterminaler 6kade rorelseresultat fore
vardeforandringar jamfort med samma period foregdende
ar. Okningen beror framst pé lagre kostnader for
fastighetsadministration.

Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
31 58 16 174

21 460 52 934

19 000 425000 35000 618 000
7000 96 000 1000 120000

5,6 2,2 7,8 3,5

5,0 6,3 2,5 4,4
Stadsprojekt Depéer  Godsterminaler Totalt
3132,9 3435,9 930,4 14 416,8

-0,4 -15,6 0,2 8,7

33,5 - - 59,6

33,1 -15,6 0,2 68,3

75,6 20,1 0,2 180,0

70,4 0,0 -45,1 -122,2

310,7 -0,7 - -
3481,9 34397 885,8 14 542,9
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Jan—-mar Jan-mar Apr 2015- Helar
MSEK 2016 2015 mar 2016 2015
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 49,1 48,9 196,7 196,5
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -47,5 -48,7 -243,3 -244.5
Driftéverskott 1,6 0,2 —-46,6 -48,0
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - - 54,5 54,5
Central administration -10,9 -10,4 -42.,4 -41,9
Strategisk utveckling -8,1 -0,4 -20,3 -12,6
Rorelseresultat -17,4 -10,6 -54,8 -48,0
Finansiella poster
Utdelning fran dotterbolag - - 700,0 700,0
Ranteintakter och liknande resultatposter 5,2 8,2 184,4 1874
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar - - —260,0 -260,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -33,3 -33,9 -131,0 -131,6
Summa finansiella poster -28,1 -25,7 493,4 495.,8
Resultat efter finansiella poster -45,4 -36,3 438,7 4478
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - 169,8 169,8
Lamnade koncernbidrag - - -16,4 -16,4
Summa bokslutsdispositioner - - 153,4 153,4
Resultat fore skatt -45,4 -36,3 592,0 6011
Uppskjuten skatt 9,9 7.8 -21,8 -23,9
Periodens resultat -35,5 -28,5 570,2 577,2
Resultat per aktie (SEK) -8,9 71 142,6 144,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000

Jan—-mar Jan-mar Apr 2015- Helar
MSEK 2016 2015 mar 2016 2015
Periodens resultat -35,5 -28,5 570,2 5772
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -35,5 -28,5 570,2 5772

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsattningen uppgick till 49 (49) MSEK och évriga forvaltnings-
kostnader uppgick till =47 (-49) MSEK. Rorelseresultatet minskade
till =17 (=11) MSEK, vilket framst beror pa tkade kostnader for
projektadministration.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 89,8 66,0 72,0
Maskiner och inventarier 3,7 5,2 4,3
Summa materiella anlaggningstillgadngar 93,5 71,2 76,3
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 496,6 518,5 486,7
Rantebarande fordringar 1000,0 1000,0 1000,0
Ovriga finansiella tillgdngar 1930,3 1906,9 1849,0
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 3426,9 34254 33357
Summa anléggningstillgangar 3520,4 3496,6 3412,0
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 6 736,1 5188,2 6 686,6
Rantebarande fordringar 81,2 1611 81,2
Likvida medel 223,6 - 202,2
Summa omsaéttningstillgangar 7 040,9 5349,3 6970,0
SUMMA TILLGANGAR 10561,3 8845,9 10382,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 1351,2 8941 1386,7
Summa eget kapital 1351,2 8941 1386,7
Langfristiga skulder
Réntebarande laneskulder 7 099,4 6195,0 7 099,2
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 7 188,0 6 283,6 71878
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 2022, 1668,2 18075
Summa kortfristiga skulder 2022, 1668,2 18075
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10561,3 8845,9 10382,0
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0 1000,0 1000,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsagande dotterbolagen. Den

31 mars fanns en checkrakningskredit uppgéende till

200 (200) MSEK, varav inget utnyttjades.
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Ovrig information

Arsstimma 2016

Arsstdmma iJernhusen AB (publ) 4gde rum den 26 april

i Stockholm. Stamman beslutade bland annat att fastsla
den av styrelsen foreslagna utdelningen om 500 MSEK.
Styrelsen bedomer att utdelningen utgor kapital som inte
behdvs i verksamheten, med hansyn tagen till finansiella
maél och strategiska hallbarhetsmal. Utbetalning planeras
ske den 10 maj.

| enlighet med dgarens forslag beslutade stdmman aven
att till styrelseledamoter for tiden intill nasta &rsstamma
utse Kristina Ekengren (omval), Jakob Grinbaum (omval),
Anders Kupsu (omval), Kerstin Lindberg Goransson (omval),
Ingegerd Simonsson (omval) och Christel Wiman (omval).
Kjell Hasslert omvaldes till styrelseordforande.

Stamman beslot att faststalla resultatrakningen for
2015 och balansrakningen per 2015 samt koncernresultat-
rakningen for 2015 och koncernbalansrakningen per 2015.
Styrelsens ledaméter och vd beviljades ansvarsfrinet for
rakenskapsaret 2015.

Stdmman beslutade vidare att faststalla foreslagna
arvoden for styrelsen samt de riktlinjer for ersattning och
andra anstallningsvillkor for ledande befattningshavare
som styrelsen foreslagit.

Protokoll fran arsstamman finns pa webbplatsen
jernhusen.se.

Organisation och medarbetare

I januari 2016 anstalldes Lotta Fogde som Chef Kommuni-
kation och hallbarhet, efter att ha varit interim kommunika-
tionschef och medlem i ledningsgruppen sedan juni 2015.

Henrik Fontin fortsatter som tillféorordnad Chef HR och
medlem i ledningsgruppen. Rekrytering av ny Chef HR ar
klar, Maria Dillner Sjolin tilltrader i augusti 2016.

Micael Svensson, Chef Affarsomrade Godsterminaler
tilltradde den 1 mars 2016 som VD for Stockholms Terminal
AB, ett bolag som Jernhusen ager till halften. Denna tjanst
kommer han att inneha parallellt med sin nuvarande
tjanst.

Per den 31 mars var 194 (201 vid arsskiftet) personer
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vinterménaderna kan
innebéra 6kade kostnader for snordjning och forlangt dppet-
hallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sasongsvaria-
tionerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt sma.
Toppbelastningar pé stationer och stationsomraden intraffar
framst under lAnghelger, d& resandet ar som storst.

Transaktioner med néarstaende
Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga
bolag och affarsdrivande verk. Intédkterna bestar i huvudsak

’\n

Jernhusen

av uthyrning av lokaler och kostnaderna bestéar i huvudsak
av elinkop. Se not 3, sidan 65 i arsredovisningen for 2015,
for vidare information.

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pé sidorna
12-13 i arsredovisningen for 2015.

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

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for fore-
tag noterade vid NASDAQ Stockholm.Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebar att
Jernhusens koncernredovisning har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
IFRS i denna delarsrapport innefattar tillampning av saval
IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder, vilka har
publicerats av IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de
har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, fran Radet for finansiell rapportering.

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

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
sésom de har beskrivits i arsredovisning 2015 med undan-
tag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och
forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
frdn och med den 1 januari 2016.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestéar framst av marknadsvardet pa
derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finan-
siella skulder bestar till storsta del av rantebarande &n,
foretagscertifikat, obligationer, vilka upptagits framst for
att finansiera koncernens fastigheter, samt marknadsvardet
pé derivatinstrument. Jernhusen bedémer att det inte
finns nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive l6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
véarde faststalls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
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Ovrig information, forts.

Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt
varde per den 31 mars var 17 (16) MSEK och for derivat-
instrument med negativt varde 400 (279) MSEK. Derivat-
instrumenten har paverkat periodens resultat med —-120
(-56) MSEK i form av orealiserade vardeforandringar.
Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende finansiella
derivatavtal med de stora affarsbankerna pa den svenska
marknaden. Marknadsvardet pa finansiella instrument

0O n
Jernhusen

som omfattas av ISDA-avtal uppgér netto till -383
(-263) MSEK och redovisas brutto i rapport éver finansiell
stallning.

Ovriga tillgéngar som vdrderas till verkligt vérde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsnivéa 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2015, for mer information.

Kalendarium
e Halvarsrapport 13juli 2016
21 oktober 2016

2 februari 2017

e Delérsrapport januari-september
* Bokslutskommuniké 2016

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighets-
forteckning samt pressmeddelanden finns tillgéngliga pa
Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 27 april 2016

Kerstin Gillsbro
Vd

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

Foér vidare information, véanligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

Telefon 08-410 626 00
kerstin.gillsbro@jernhusen.se

Anders Back, ekonomidirektor/vice vd
Telefon 08-410 626 00
anders.back@jernhusen.se

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

101 30 Stockholm
Telefon 08-410626 00
Org. nr. 556584-2027
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna bokslutskommuniké dr sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Informationen l[dmnades for offentliggérande den 27 april 2016 kl 8.00.
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