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e Fastighetsintakterna uppgick till 1 094 (1 014) MSEK, en
6kning med atta procent framst beroende pé intakter
fran fastigheter som fardigstallts under 2010.

o Rorelseresultatet uppgick till 495 (442) MSEK, en 6kning
med tolv procent.

o Vardeforandringar uppgick till =103 (297) MSEK, varav
vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
-225(82) MSEK, till foljd av den nedgéng som skett i de
l&nga marknadsrantorna under tredje kvartalet.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 175 (490) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 1 161 (1 401) MSEK,
varav de enskilt storsta genomfordes pé centralstationerna
i Stockholm, Uppsala och Malmé samt i Kungsbrohuset.

e Fastighetsforsaljningar uppgick till 5 (1 086) MSEK.

o Marknadsvéardet pa fastigheterna uppgick till 10 829
MSEK, en okning med 1 328 MSEK, vilket framst forklaras
av investeringar.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 100 MSEK

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

Okt—dec Okt-dec Helar Helar
Jernhusen i sammandrag 2011 2010 2011 2010
Fastighetsintékter, MSEK 290 269 1094 1014
Rérelseresultat, MSEK 131 101 495 442
Finansiella poster, MSEK -51 -43 -163 -99
Resultat efter finansiella poster, MSEK 80 58 332 344
Vardeforandringar, MSEK 64 268 -103 297
Periodens resultat, MSEK 111 238 175 490
Investeringar i fastigheter, MSEK 394 366 1161 1401
Fastighetsforsaljningar, MSEK 2 450 5 1086
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10829 9501 10829 9501
Soliditet, % 35,0 38,6 35,0 38,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 5,1 3,4 51
Avkastning pa eget kapital, % 4,4 12,9 4,4 12,9
Antal anstéallda vid periodens utgéng 239 187 239 187

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

den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 239 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbesténdet
uppgar till 256 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde pa 10,8 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Det kanns bra att kunna konstatera att Jernhusens ut-
veckling fortsatte pa ett positivt satt under det fjarde kvar-
talet, och att vi darmed n&dde vart resultatmal. Fastig-
hetsintakterna for helaret uppgick till 1 094 MSEK, vilket
ar en 6kning med atta procent. Rorelseresultatet tkade
med tolv procent till 495 MSEK jamfort med 442 MSEK for
foregédende ar och forklaras av hogre intakter fran fastigheter
som fardigstallts under 2010, sdsom Kungsbrohuset och
depé Raus i Helsingborg.

Viktiga stationsprojekt i mal

Den 12 december invigdes Uppsala resecentrum, det vill
séga hela stationsomradet som utvecklats av Jernhusen,
Trafikverket och Uppsala kommun i samverkan. Den nya
stationen, som Jernhusen uppfért, har redan varit igng
sedan april 2010 och fungerar bra. Den gamla stations-
byggnaden har ocksé fatt nytt livunder 2011 tack vare en
popular restaurang och nya kontorslokaler.

Under aret har &ven moderniseringen av Malmé Central-
station gatti mal, och i oktober fick stationen ta emot den
internationella designutmarkelsen Brunel Award for sin
lyckade utformning.

| Stockholm fortsatter den stora ombyggnationen av
Centralstationen i hog takt och under slutet av aret 6ppnade
flera nya enheter, daribland Designtorget, Barista och Gateau.
Moderniseringsarbetet fortsatter under 2012 och 2013.

Ett steg ndrmare Station Stockholm City

Infor samrédsprocessen for ny detaljplan gallande fastig-
heten Orgelpipan 6, dar Jernhusen bland annat planerar
for en ny stationsentré klar till Citybanans 6ppnande 2017,
genomfordes i november ett uppskattat informationsmote
dit berérda bjods in.

Okad kapacitet och avisning
Med de senaste tuffa vintrarna i farskt minne har stort fokus
lagts pé& forberedelser for att klara avisning i Jernhusens
depéer, bland annat i de nya depéerna i Raus och Norrkoping.
En nyutvecklad luftavisningsanlaggning, som bade ar
energisnal och kraftigt minskar avisningstiden, har fardig-
stallts i Hagalund.

| Tillberga utanfor Vasteras har en undergolvssvarv instal-
lerats, vilket 6kar kapaciteten for hjulsvarvning av alla typer
av jarnvagsfordon, ndgot som efterfradgas av marknaden.
Swedtrac har kontrakterats som operator av svarven.

o

Jernhusen

Rorelser inom godsmarknaden
| december beslutade sig norska CargoNet, som verkat i ett
antal avJernhusens terminaler, for att med relativt kort
varsel lamna den svenska marknaden. Detta har skapat en
osakerhet betraffande volymerna i nartid, men Jernhusen
och resten av aktérerna p& marknaden har agerat snabbt
for att hitta andra mojligheter och tror pa en &terhamtning.
SCT Transport har tecknat avtal om att hyra 2 000 kvadrat-
meter pa Jernhusens kombiterminal i Jonkoping fréan den
1 januari 2012. Detta innebar att terminalen 6ppnas igen
efter att varit stangd ett halvar.

Ytterliggare kompetens i bolaget

Tillvaxt och utveckling i verksamheten har skapat behov av
manga rekryteringar, s ocksé under arets sista manader.
Under aret hade sammanlagt 71 personer rekryterats till
Jernhusen, som vid arsskiftet hade totalt 239 anstallda.
Ny kompetens och erfarenhet har tillforts inom alla delar
av bolaget.

Framtidsutsikter

B&de den svenska och den internationella ekonomin bromsar
in, vilket medfort en nedrevidering av Sveriges ekonomiska
tillvaxtprognos. Erfarenheten visar dock att Jernhusen klarar
konjunkturnedgéngar bra och att effekterna pa vara intakter
ar sma.

Under 2012 fortsatter vi arbetet med att steg for steg
utveckla véra erbjudanden inom alla fyra verksamhets-
omréaden; stationer, stadsprojekt, depder och godsterminaler.
Allt for att underlatta vardagen for kunder och resenarer
samt bidra till en effektivare infrastruktur och ett mer hall-
bart samhalle.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Finansmarknaden

Det har varit ytterligare ett turbulent ar pa den finansiella
marknaden med skuldkriserna i Europa och USA som
storsta orsak. Aret inleddes med b&de stigande korta- och
l&nga marknadsrantor vilket foranledde en nagot dyrare
finansieringskostnad for Jernhusen. Under sommaren
blossade den amerikanska och europeiska skuldkrisen
upp pé allvar med kraftiga rantefall i de ldnga marknads-
rantorna och okat riskpéslag i de korta marknadsrantorna
som foljd. Den globala skuldkrisen har aven bidragit till
kreditatstramningar och hardare kapitaltackningskrav pa
l&nemarknaden vilket har 6kat prissattningen pa ny finan-
siering till foretag. Jernhusen har tack vare det sexariga
l&neavtal som tecknades i december 2007 inte behovt
refinansiera négra l&nevolymer under aret och har darmed
undgétt prisuppgangen pa lanemarknaden.

Transportmarknaden — utveckling och férutsattningar
Utvecklingen pé transportmarknaden ar fortsatt positiv.
Trafikverkets kapacitetsutredning har i forsta fasen utforts
i ndra samarbete med branschen vilket ocksa tydliggjordes
nar utredningen rapporterades under hosten. | budgetpro-
positionen tilldelas Trafikverket ett 6kat anslag under 2012
och 2013 om ytterligare 3,6 miljarder kronor for drift och
underhall av jarnvag.

En ny kollektivtrafiklag fran arsskiftet kommer innebara
stora forandringar da kollektivtrafikforetag fritt, och inom
alla geografiska marknadssegment, far etablera busstrafik,
vilket innebar att stationerna far storre betydelse.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Ju fler resenarer och ju mer gods som transporteras pa
jarnvag desto storre blir efterfrdgan pa Jernhusens
erbjudanden. Exempel ar battre utbud av servicehandel,
underhallskapacitet samt moderna gods- och kombi-
terminaler.

Antalet resenarer fortsatte att utvecklas positivt under
2011.

Volymtillvaxten i godstrafiken pa jarnvag har inneburit
att nya aktorer sokt sig till marknaden samt en storre ef-
terfrdgan pa Jernhusens erbjudanden. Detta har tillsam-
mans okat behovet av moderna gods- och kombitermina-
ler. Fler persontag och 6kad volymtillvéaxt i godstrafiken
okar behovet av effektiva underhallstjanster och darmed
aven tillgdngen av underhallsdepéer. Ett av de aldsta fore-
tagen pa den avreglerade godsmarknaden, CargoNet, avi-
serade dock i slutet pa aret sitt uttrade fran den svenska
marknaden.

Flera nya aktorer har dock visat intresse att ta Over de
volymer som CargoNet transporterat.

I\n

Jernhusen

Transporterad godsméngd, exklusive malmtransporter med
malmbanan, och persontransporter med jarnvag i Sverige
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Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden har varit stabil men ndgot avtagande
under sista halvaret. En skillnad fran 2010 ar att transaktio-
ner av handelsfastigheter har 0kat, medan antalet bostads-
affarer har minskat markant. Moderna fastigheter i bra
lagen har en fortsatt stark efterfrdgan medan intresset for
samre objekt har blivit alltmer svalare.
Direktavkastningskraven p& underhéllsdepéer och gods-
terminaler beror till stor del pé fastighetens lage i forhéallan-
de till jarnvagsnatet och ovrig infrastruktur. For stationer ar
antalet resendrer och bestkare en viktig parameter efter-
som det péverkar hyresnivéerna for butiker, restauranger
och de kommunikationsnéara kontoren. Direktavkastnings-
kraven pé jarnvagsfastigheter bedoms generellt vara
mindre volatila beroende pa l[&ngsiktigt tkat resande och
6kade transporter av gods pa jarnvag. For stationer ligger
direktavkastningskraven i nivda med traditionella kontors-
fastigheter.
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Omvdrld och trender, forts.

Fastighetstransaktioner i Sverige

GSEK

160

140

120

100
80
60
40
20

R

= N W A~ O OO N

o

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

B Transaktionsvolym

Direktavkastningskrav kontor: Kalla: Savills

= Stockholm = Géteborg = Malmd

Hyresmarknaden

Jernhusen har flera olika kategorier av hyresgaster. Pa
stationer och i stationsomraden finns framst butiker och
restauranger, men ocksa foretag eller organisationer som
vill ha kontorslokaler i kommunikationsnara lagen. Hyres-
gaster i underhallsdepéderna ar i huvudsak underhalls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. P4 gods- och
kombiterminalerna ar det terminaloperatérer samt
speditdrer som hyr lager- och logistikutrymmen i anslut-
ning till terminalen.

Detaljhandeln

Jernhusens hyresgaster, som utgors framst av service-
handel med dagligvaror som konfektyr, tidningar, pocket-
bocker och fardigmat, gick starkta ur konjunkturnedgangen
med bra tillvaxttal. Tack vare antalet resenarer och besckare
som strommar igenom stationena okar stabiliteten i hyres-
gasternas omsattning och darmed hyresnivan i fastigheterna.

Hyra kontor, Central Business District
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Kontor

Hyresmarknaden ar fortsatt god och stabil for moderna
kontorslokaler i kommunikationsnara lagen. Fa nyproduce-
rade lokaler i centrala lagen i de storre staderna kommer
att fardigstallas inom de narmaste aren, vilket talar for
fortsatt hoga hyresniver for moderna kontorslokaler i
kommunikationsnéara lagen.

O
e Jernhusen

Vakansgrad, kontor
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Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Som ett resultat av nya banstrackningar, ny tagflotta och
6kade trafikfloden marker Jernhusen en hogre efterfragan
pa trafiknara och moderna underhallsdepaer. Efterfragan
forvantas aven 6ka da den pagaende avregleringen 6ppnar
upp for fler och nya aktorer. Fram till 2020 beréknas 6kningen
av antalet motorvagnstéag uppga till cirka 300 stycken i
Sverige. Tagflottan, med totalt cirka 700 tag, fornyas och
moderniseras samtidigt i stor omfattning.

For gods- och kombiterminalerna ar hyresintakterna
kopplade till den méangd gods som hanteras. Jernhusen
jobbar aktivt med att utveckla terminalerna for att oka
flodena av gods pa jarnvag.
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Jernhusen

Rapport over totalresultat — koncernen

Okt—dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 204,4 191,0 769,3 709,8
Energi 24,8 24,7 102,5 102,4
Ovriga intakter 61,0 53,0 221,9 201,5
Summa fastighetsintékter 290,2 268,7 1093,7 1013,7
Fastighetskostnader
Driftkostnader —-45,2 -58,3 -186,6 -197,6
Energi -29,8 -375 -138,2 -1448
Underhall -12,6 -11,0 -38,2 -30,0
Fastighetsskatt -4,2 -3,8 -16,0 -14,8
Fastighetsadministration -b4,4 -40,7 -165,8 -129,0
Summa fastighetskostnader -146,2 -151,3 -544.8 -516,2
Driftoverskott 144,0 1174 548,9 4975
Central administration -9,5 -9,8 -42,0 -45,5
Utvecklingskostnader -2,4 -3,6 -12,8 -12,4
Resultat fran andelar i intressebolag -1,0 -3 1,3 2,5
Rérelseresultat 1311 100,9 495,4 4421
Finansiella poster, inkl intressebolag -51,1 =429 -163,1 -98,6
Resultat efter finansiella poster 80,0 58,0 332,3 343,5
Vardeférandringar
Fastigheter 97,5 1297 121,3 215,2
Finansiella instrument -34,0 138,0 -224,7 82,1
Summa vardeférandringar 63,5 2677 -103,3 2973
Resultat fore skatt 143,5 325,7 229,0 640,8
Skatt -32,7 -87,9 -54,0 -160,6
Periodens resultat 110,8 2378 175,0 490,2
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 110,8 2378 175,0 490,2
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat 111,3 238,2 176,5 492.4
Minoritetens andel av periodens resultat/totalresultat -0,5 -0,4 -1,5 -2,2
Resultat per aktie, SEK 27,8 59,6 441 1231
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Okt—dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010
Fastighetsintakter 285,3 296,7 1088,5 1086,8
Fastighetskostnader -139,0 -147,0 -537,5 -518,0
Driftoverskott 146,1 149,7 551,0 568,8
Rorelseresultat 132,4 133,0 496,7 513,2
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat —

Fastighetsintakter

Fastighetsintakterna uppgick till 1 094 (1 014) MSEK, en
6kning med 8 procent, vilket beror pa intékter fran fastigheter
som fardigstallts under 2010, sdsom Kungsbrohuset och
depa Raus i Helsingborg.

Hyresvardet i fastighetsbesténdet per den 31 december
uppgick till 811 (765) MSEK och den genomsnittliga &ter-
stéende kontraktstiden var 4,1 (3,4) &r. Okningen i bade
hyresvardet och hyrestiden beror pé de nya fastigheterna.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2012 1037 216393 211 26
2013 514 95383 95 12
2014 360 89101 115 14
2015 193 50213 100 13
2016 72 48939 100 13
2017 19 8735 9 1
2018- 42 80272 172 21
Totalt 2237 589 035 802 100

" Inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick totalt till 24 (29) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 9 (11) MSEK.

Nettouthyrning Helar Helar
MSEK 2011 2010
Befintligt fastighetsbestand

Nyuthyrning 16,3 23,3
Omférhandlingar” 8,2 31
Avflyttning -15,5 -15,5
Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand 9,0 10,9
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 37,3 23,0
Avflyttning -22,0 -4,9
Nettouthyrning i utvecklings-

fastigheter 15,3 18,1
Nettouthyrning totalt 24,3 29,0

'Under perioden har hyreskontrakt omforhandlats och forlangts till ett
varde om 168 (180) MSEK.

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Jernhusen

koncernen

Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,3 (4,9) procent.
Minskningen beror till storsta del pa ett 6kat hyresvarde i
fastigheterna Kungsbrohuset, Malmé Centralstation och
Stockholm Centralstation. Den ytmassiga vakansgraden
okade till 14,8 (14,6) procent.

Ekonomisk vakansgrad, kvartal
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Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering,
infrastrukturforvaltning (sp&ranlaggningar), férvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och myntautomater uppgick till 222
(202) MSEK. Av dessa avser 134 (127) MSEK kontrakterade
och 88 (75) MSEK rorliga intéakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 545 (516) MSEK, varav
kostnaderna for fastighetsadministration var 166 (129)
MSEK. Okningen &r ett led i satsning pé nya tjénster, affarer
och investeringar. Kostnader for snorojning och energi har
varit lagre under 2011,

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnaderna uppgick till 12 (12) MSEK. Kost-
naderna avser bland annat verksamhetsutveckling och
strategiarbete.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Helar Helar

2011 2010
Lokalarea”, kvm 671000 669000
Overskottsgrad, % 50,2 491
Direktavkastning, % 6,6 6,7
Totalavkastning, % 8,1 9,5
Vakansgrad area?, % 14,8 14,6

Ekonomisk vakansgrad?, % 4,3 4,9

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

Rorelseresultat
Rorelseresultatet 6kade med 12 procent till 495 (442) MSEK.

Rorelseresultat, kvartal
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Jamférbart bestand

Rorelseresultatet for jamforbart bestdnd uppgick till 497
(513) MSEK. Det lagre resultatet beror framst pa tkade
administrationskostnader p& grund av satsning pa nya
tjanster, affarer och investeringar.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -163 (-99) MSEK. Férandring-
en jamfort med foregdende ar beror framst pa dkade rante-
kostnader till foljd av en hogre laneskuld och en hogre ranta.
Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,2 (2,5) procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt han-
forda till storre padgéende projekt med 29 (38) MSEK.

Malet &r att rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger. Rantetackningsgraden uppgick till 3,4 (5,1)
génger.Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsréntorna
med * 1 procentenhet frdn och med den 31 december 2011,
antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad péa-
verkas med + 21 MSEK under den kommande 12-méanaders-
perioden.Om Jernhusen daremot haft en helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med + 62 MSEK.

Réntetickningsgrad
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Vardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick till =50 (-25)
MSEK, vilket beror pé justering av tidigare ars genomférda
avyttringar. Den orealiserade vardeforandringen uppgick
till 172 (240) MSEK. Driftnettoeffekten uppgick till 182 (47)
varav forbattrade driftnetton i framst storre stationer och
parkeringsytor var 470 (145) MSEK, vilket framst motver-
kas av Okade utgifter om 200 MSEK for grundforstarkning-
en i Stockholm Centralstation. Projektresultatet uppgick till
-39 (16) MSEK, vilket framst beror pé dtagandet i samband
med ombyggnaden av Solna station. Direktavkastnings-
kraven bedoms vara oférandrade sedan arsskiftet 2010, for-
utom for Géteborg Centralstation, vilket paverkar vardet
med 28 MSEK. For att kvalitetssakra den interna varde-
ringen har en extern vardering gjorts av ett externt varde-
ringsbolag, motsvarande 82 procent av vardet. Den externa
varderingen uppgick till 8 609 MSEK medan den interna
varderingen uppgick till 8 892, en avvikelse pa 283 MSEK
eller 3 procent.

Specifikation av vardeforandring

Helar Helar
MSEK 2011 2010
Realiserad vardeférandring -50,3 -24,9
Driftnettoeffekt 182,4 46,7
Projektresultat -38,8 16,2
Direktavkastningskrav 28,0 177,2
Orealiserad vardeféréndring 171,6 2401
Summa vardeférandringar 121,3 215,2

Véardeforandringar finansiella instrument

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till =225 (82)
MSEK, framst till foljd av den nedgang som skett i de lAnga
marknadsrantorna under aret beroende pé den fortsatta
globala oron.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =54 (-151) MSEK motsvarande
en skattesats pé 23,6 procent. Av periodens skatt utgjorde
0 (0) MSEK aktuell skatt och =54 (-151) MSEK uppskjuten
skatt.

Skatteberakning i koncernen

Helar Helér
MSEK 2011 2010
Redovisat resultat fore skatt 229,0 640,8
Skatt enligt gallande skattesats, 26,3% -60,2 -168,5
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 0,2 417
resultat frén andelar i intressebolag” 0,1 -0,3
ovriga skattemassiga justeringar 5,9 -23,1
justeringar hanforliga till foregdende ars
resultat - -0,4
Summa skatt -54,0 -150,6

' Se redovisningsprinciper pé sid 16 for redovisningsmassig hantering av
intressebolag.
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Réantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2011-12-31

1,4

10 8291
18,7
108478

589,2

228,8
10,0
238,8
116772

4088,4

512,2
6388,0
22,6
6922,8

96,0
570,0
666,0

116772

9152,2

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari
Lamnad utdelning

Villkorat aktiedgartillskott frdn minoriteten

Totalresultat for perioden

Eget kapital vid periodens utgang

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Helar 2011

4011,3
-100,0
2,1
175,0
4088,4
4080,0

Jernhusen

2010-12-31

95015
14,8
9516,3

667,4

2177
6,0
2237

10 407,4

4011,3

458,4
5346,0
2,0
5806,4

0,7
589,0
589,7

104074

8769,2

Helar 2010

3618,3
-100,0
2,7
490,2
4011,3
4003,6
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Jernhusen

Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 31 december dgde Jernhusen 256 (259) fastigheter
i 81 (83) kommuner. Den uthyrningsbara lokalarean upp-
gick till 671 000 (669 000) kvm. Andelen av vardet pa fastig-
heter belagna i Stockholmsomradet, Géteborg och Malmé
motsvarade 78 procent.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade med
1328 MSEK till 10 829 MSEK per den 31 december 2011.
Forandringen forklaras framst av investeringar och forvarv
om totalt 1 161 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal
Helar Helar fastig.
MSEK 2011 2010 2011
Marknadsvérde 1 jan 9501,5 8946,4 259
Investeringar 1114,9 1296,0
Forvarv 46,3 104,8 2
Fréantraden -5,2 -1085,9 -5
Orealiserade vardeforandringar 171,6 2401
Marknadsvéarde 31 dec 108291 9501,5 256

" Sju fastigheter har frantratts, varav fem i sin helhet.

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 1 161
(1401) MSEK, varav forvarv uppgick till 46 (105) MSEK och
varderingshojande underhall till 88 (98) 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 lig-
ger Cityterminalen samt den planerade Station Stockholm
City. Tillsammans ska dessa bilda ett integrerat stations-
omrade som mojliggor effektiva och funktionella bytes-
punkter mellan Citybanan (pendeltag), bussar och fjarrtag.

Pa Malmo Centralstation invigdes Centralhallen, den
gamla vantsalen som byggts om och fatt en ny mix av butiker
och restauranger. Merparten av hyresgasterna har flyttat
in.

Investeringar och foérvéarv i fastigheter

De fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvérde

W SJAB,187%

I Euromaint Rail AB, 8,5%
Reitan Servicehandel
Sverige AB, 5,7%
Schibsted Sverige, 5,1%
Scandic Hotels AB, 4,8%

M Ovriga hyresgaster, 57,2%

-

Hyresvirde fordelat pa affirsomrade

Stationer, 46%:
B Butik och restaurang, 19%
Kontor, 15%
Ovriga utrymmen”, 12%
M Depéer,34%
M Godsterminaler, 2%
Stadsprojekt, 18%

~

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

I Uppsala blev renoveringen av det gamla stationshuset
klartiaugusti.Jernhusen fortsatte med flera investeringar
dar malet ar forbattrad logistik, 6kad kapacitet och an-
passning till nya krav samt en mer utvecklad tagflotta ge-
nom att underhéallsdepéerna byggs om och moderniseras.
N&gra exempel &r den andra hallen i Raus Depé utanfor
Helsingborg och i Hagalund Depa dar en ny saneringshall
haller pa att uppforas.

| Tillberga Depé utanfor Vasteras pagar tva storre byggna-
tioner som bada beréknas vara klara under vintern 2011/
2012.0m- och tillbyggnad sker av den befintliga vagnhallen
for att mojliggora underhall av langre motorvagnsfordon
och en ny anlaggning uppfors som kommer bland annat
att bestad av en hjulsvarv och en avisningsfunktion.

Under aret fortsatte aven arbetet med utvecklingen av
gods- och kombiterminaler, bland annat slutférdes for-
varvet av Hoglandsterminalen i Nassjo som tilltraddes den
1 september.

Beddmd slut- Investering Aterstaende Lokalarea, Beraknad
Projekt kostnad, MSEK Jan-dec, MSEK investering, MSEK kvm? fardigstallande
Malmé Centralstation? 470 74 - 2000 Fardigstallt
Uppsala Resecentrum 230 73 1 2 400 Fardigstallt
Kungsbrohuset, Stockholm 1045 74 - 26 400 Fardigstallt
Stockholm Centralstation® 975 286 360 n/a jun -12
Underhallsdepaer 506 113 119 n/a n/a
Ovriga projekt 541
Totalt 1161

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

9 Grundférstarkning och utveckling av ombyggnad/modernisering
av byggnad.
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under aret frantraddes 7 (24) fastigheter, eller delar av
fastigheter, med en kontrakterad képeskilling om 5 (1 086)
MSEK. Under &ret kontrakterades 6 (19) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med en kdpeskilling om
totalt 31 (463) 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 589 (667) MSEK
bestod 364 (449) MSEK av rantebarande l&ngfristiga ford-
ringar. Stoérre delen av posten bestar av reversfordringar
avseende uppforandet av Swedbank Arena i Solna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 088 (4 011) MSEK.

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 4,4 (12,9) procent
och férandringen mot foregéende ar beror framst pa varde-
forandringar pa finansiella instrument.

Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genomsnitt-
liga avkastningen fran 2006 till &rets utgdng uppgick till
10,4 procent.

Soliditet
Jernhusens soliditet uppgick till 35,0 (38,5) procent. Mélet
ar att den langsiktiga soliditeten ska uppgé till mellan 35
och 45 procent. Den genomsnittliga soliditeten fran 2006 till
arets utgang uppgick till 38,0 procent.

Beléningsgraden 6kade till 56,2 (51,3) procent av fastig-
hetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 688 (433)
MSEK. Fastigheternas redovisade varde overstiger det
skattemassiga vardet med 2 876 (2 195) MSEK. For dvriga
tillgdngar och skulder understiger det redovisade vardet
det skattemassiga vardet med 240 (18) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 512 (4568) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 26,3 procent av nettot av ovanstéende
poster.

2O
Jernhusen

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
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1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2009 2010 2011

B Investeringar M Forvary
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Avyttringar, kvartal

MSEK
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B Avyttringar
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Avkastning pa eget kapital, Soliditet
rullande 12 manader
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W Avkastning pé eget kapital
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Rantebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 6 484 (5 347) MSEK, va-
rav 213 MSEK bestod av marknadsvardet av finansiella in-
strument. Frén arsskiftet har nettoldneskulden dkat med
1212 MSEK frén 4 877 MSEK till 6 089 MSEK. Okningen av
den rantebarande l[neskulden och nettoldneskulden beror
till storsta del av nyupptagna l&n for att finansiera nyinves-
teringar. Per den 31 december var hela foretagscertifikat-
programmet om 3 000 MSEK utestdende p& marknaden.
Finanspolicy Policy
Ranterisk

Genomsnittlig

rantebindningstid 12-72 manader

Andel ranteforfall0-1ar  0-60 %
Andel ranteforfall 1-3ar ~ 10-40 %
Andel ranteforfall3-6 &r  10-30 %
Andel ranteforfall6-10ar 0-55%

O
Jernhusen

Under perioden fortsatte Jernhusen att behalla en relativt
l&ng genomsnittlig rantebindningstid i skuldportféljen och
per den 31 december 2011 uppgick rantebindningstiden
till 48 (45) manader.

Jernhusen hade vid periodens utgang ranteswapkon-
trakt om 4 200 (3 300) MSEK. Marknadsvardet av dessa
samt elhandelskontrakt pa Nordpool uppgick till =212 (12)
MSEK.

Utfall per 31 december 2011

48 ménader
32%
16 %
16 %
36 %

Refinansieringsrisk

Motpartsrisk

Bekraftade l&neramar overstigande prognostiserat [dnebehov for de
nérmaste 12 ménaderna

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

Uppfyllt

Uppfyllt

Likviditetsrisk
genomsnittliga utbetalningar

Valutarisk

Likvida medel (inklusive outnyttjade laneramar) dverstigande 2 ménaders

Maximalt T MEUR i nettoexponering avseende sékerhetskraven hos Nordpool

Uppfyllt

Uppfyllt

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

Ranteforfallostruktur per den 31 december 2011

Finansieringskallor per 31 december 2011

Belopp, MSEK Effektivranta, % MSEK L&neram utn\y/’?tgz\; Andel, %
-1ar 2959 3,0 Revolverande kreditfacilitet 6 500" 3200 51
1-3ar 906 3,56 Foretagscertifikatprogram 30007 2 965 47
3-6ar 906 3,4 Checkrakningskredit 200 88 1
6-10&r 1500 3,5 Ovriga l&n - 18 1
Totalt 62717 3,2 Totalt 6700 6271? 100

" Marknadsvardering av derivat om 212 MSEK ingar inte.

Ovriga finansiella nyckeltal Helar Helar

2011 2010
Belaningsgrad, % 56,2 51,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,2
Genomsnittlig ranta, % 3,2 2,5
Genomsnittlig rantebindningstid, man 48 45

Réntebarande skuld, netto

MSEK
6000

5000
4000
3000
2000

1000

06 07 08 09 10 11

' Laneramen om 6 500 MSEK fungerar som en backupfacilitet for foretags-
certifikatprogrammet vilket innebar att kreditfaciliteten inte kan utnyttjas
for den delen som &r utestdende i foretagscertifikat.

2 Marknadsvardering av derivat om 212 MSEK ingér inte.
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Okt—dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 131,1 100,9 495,4 4421
Avskrivningar 1,0 0,4 3,2 1,7
Finansnetto -2,6 -30/1 -149,2 -96,0
Betald inkomstskatt -4,0 19,5 -25,2 9,3
Kassafléde fran den lopande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 125,5 90,7 324,2 3571
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar -12,3 -90,5 4,5 -49,4
Forandring av korta skulder 69,1 170,2 14,2 38,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 182,3 170,4 342,9 346,6
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - - -1,5 -
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -391,9 -357,9 -1114,9 -1296,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2,3 -8,7 46,3 -104,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,7 4501 5,2 1085,9
Forvarv/avyttring av inventarier =11 0,5 -2,9 7,2
Investeringar i intressebolag -33,3 44,6 -33,3 -99,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -426,9 39,4 -1193,7 -421,4
Kassaflode fran den operativa verksamheten -244.,6 209,8 -850,8 -74,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 250,0 557,2 900,0 1000,0
Amortering av skuld - -698,9 - -750,9
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -1,5 -75,8 52,7 -82,4
Villkorat aktiedgartillskott fran minoriteten 0,7 1,2 2,1 2,7
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 249,2 -216,3 854,8 69,4
Periodens kassafléde 4.6 -6,5 4,0 -5,4
Likvida medel vid periodens borjan 5,4 12,5 6,0 11,4
Likvida medel vid periodens slut 10,0 6,0 10,0 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 29 procent,
ringar av rorelsekapital uppgick till 324 (357) MSEK. vilket ar hanforligt till den starka investeringstakt Jernhusen
Nedgéngen beror framst p& 6kade rantekostnader. befinner sig i. Kassaflodet fran finansverksamheten upp-

Forandringen av rorelsekapitalet beror framst pa lagre gick till 855 (69) MSEK.
investeringstakt jamfort med motsvarande period fore-

gaende ar. Det totala kassaflodet fran den [6pande verk-

samheten uppgick till 343 (347) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-1 194 (-421) MSEK och paverkades med -1 115

(-1 296) MSEK frén investeringar i fastigheter.
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Jernhusen
Segmentsinformation

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

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 . _ . o o
p& koncernnivé. Koncernen styrs och rapporteras enligt Fran den 1 maj 2011 ingar fastigheter som tidigare ingick
foljande fyra segment: i affarsomrade Projektfastigheter i affarsomrade Stads-

projekt. Siffrorna for 2011 ar justerade sé att de omfattar
hela perioden. Jamforelsetalen for 2010 ar justerade efter

Affarsomrade Stationer utvecklar, forvaltar och ager
gallande affarsomraden.

stationer samt tillhandahaller stationstjanster.
Affarsomrade Stadsprojekt fokuserar pa att utveckla
och genomfora utvecklingsprojekt vid Jernhusens storre
stationsomraden.

Affarsomrade Depaer utvecklar, forvaltar och dger depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhall av person-
och godstéag.

Segmentsinformation per affirsomrade

Okt—dec Okt-dec Heléar Helar

MSEK 2011 2010 2011 2010
Fastighetsintakter
Stationer 1671 169,4 6231 653,0
Stadsprojekt 41,8 13,9 156,5 62,0
Depéaer 99,9 101,6 371,9 3581
Godsterminaler 5,7 8,0 32,7 32,2
Koncernjusteringar -24,3 -24,2 -90,5 -91,6
Summa fastighetsintékter 290,2 268,7 1093,7 10187
Rérelseresultat
Stationer 53,3 43,5 223,4 239,6
Stadsprojekt 33,3 20,9 120,3 50,2
Depéaer 59,2 56,2 197,9 1931
Godsterminaler 4,5 0,9 15,9 19,9
Koncernjusteringar -6,3 -3,9 -8,6 -5/
Central administration -9,5 -9,8 -42,0 -45,5
Utvecklingskostnader -2,4 -3,6 -12,8 -12,4
Resultat fran intressebolag -1,0 -3 1,3 2,5
Summa rorelseresultat 1311 100,9 495,4 4421
Fastighetsuppgifter per affirsomraden per den 31 december 2011

Stationer Stadsprojekt Depéaer Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 107 34 99 16 256
Hyresvarde, MSEK 356 142 293 20 811
Marknadsvarde, MSEK 5021 3080 2411 316 10829
Lokalarea, kvm 152719 57 851 436 564 24277 671407
Vakant lokalarea, kvm 20527 11320 63 624 3801 99 272
Aterstdende kontraktstid, &r 3,9 7.0 3,1 1,9 41
Ekonomisk vakansgrad, % 3,8 2,6 5,6 10,9 4,3
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Okt—dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 49,8 60,4 215,3 1951
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader =142, -68,4 -308,5 -202,6
Driftoverskott -92,3 -8,0 -93,2 -7.5
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag -50,0 -27,5 -48,9 43,6
Central administration -8,7 -9,8 -42,0 -45,5
Utvecklingskostnader -2,4 -3,6 -16,1 -12,4
Rorelseresultat -153,4 -48,9 -200,2 -21,8
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag -2,2 - -16,3 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 214,7 171,4 224,6 180,5
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar -76,7 -49,4 -76,7 -49,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -104,1 -53,9 -238,1 -154,2
Erhallna koncernbidrag 61,4 2077 61,4 2077
Lamnade koncernbidrag -133,4 -6,5 -133,4 -6,5
Summa finansiella poster -40,3 269,3 -178,5 178,
Resultat efter finansiella poster -193,7 220,4 -378,7 156,3
Resultat fore skatt -193,7 220,4 -378,7 156,3
Aktuell skatt 0,0 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt 91,1 -0,4 102,5 -30,3
Periodens resultat -102,6 220,0 -276,2 126,0
Resultat per aktie (SEK) -25,7 55,0 -69,1 31,5
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000000

Okt—-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010
Periodens resultat -102,6 220,0 -276,2 126,0
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -102,6 220,0 -276,2 126,0

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
central administration och utvecklingsverksamhet at dotter-
bolagen.Omsattningen uppgick till 215 (195) MSEK och
resultatet efter finansiella poster var -379 (156) MSEK.
Det lagre resultatet beror framst p& okade forvaltnings-
och rantekostnader.
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MSEK 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Pagédende nyanlaggningar 182,8 121,5
Maskiner och inventarier 11,7 12,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 194,5 133,56
Uppskjuten skattefordran 197,8 95,3
Ovriga finansiella tillgdngar 9698,1 9391,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9895,9 9486,3
Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 689,1 547,
Likvida medel 10,0 6,0
Summa omsattningstillgangar 699,1 553,1
SUMMA TILLGANGAR 10789,5 10172,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Moderbolaget eget kapital 1224,6 1600,8
Summa eget kapital 1224,6 1600,8
Langfristiga skulder

Réntebarande ldneskulder 6 254,1 5388,6
Summa langfristiga skulder 6 254,1 5388,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 87,8 0,7
Ej rantebarande skulder 3223,0 3182,8
Summa kortfristiga skulder 3310,8 3183,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10789,5 10172,9
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 8698,0 8346,8

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsédgande dotterbolagen. Vid arets
utgang fanns en checkréakningskredit som uppgick till 200
(200) MSEK varav 88 (1) MSEK var utnyttjat. Investeringar i
inventarier uppgick till 3 (8) MSEK.
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Ovrig information

Handelser efter arets utgang
Inga vasentliga handelser har skett efter arets utgang.

Féreslagen utdelning
Styrelsen iJernhusen AB (publ) foreslar drsstamman en
utdelning om 100 (100) MSEK.

Arsstimma

Arsstamman i Jernhusen AB (publ) kommer att 4ga rum
den 25 april 2012 p& Norra Latin, Drottninggatan 71B, i
Stockholm och ar 6ppen for allmanheten.

Organisation och medarbetare
Jernhusen fortsatter att vaxa och utvecklas. Under aret har
ett antal omorganisationer genomforts. For att battre kunna
tillvarata och genomfora de stora utvecklingsprojekten inom
stationsomréaden bildades ett nytt affarsomrade, Affars-
omréade Stadsprojekt. For att fa ett fortsatt driv och ta tillvara
synergier slogs samtidigt de tvé enheterna Strategisk ut-
veckling och Héllbar utveckling samman till en gemensam
enhet. | denna enhet ingér dven verksamhetsutveckling och
IT. Dessutom har en ny stab bildats, Bygg & Fastighetsut-
veckling tidigare Affarsomréde Projektfastigheter, som pa
uppdrag av affarsomradena bygger och utvecklar fastigheter.

Under sommaren genomfordes Jernhusens nya medarbe-
tarundersokning, Engagerad Medarbetar Index (EMI) som
91 procent av medarbetarna besvarade. Manga bra och
arliga kommentarer samt forslag pa forbattringar lamnades,
vilket visar pé ett stort engagemang.

Per den 31 december 2011 var antalet anstallda i Jern-
husen 239 (187). Okningen ar 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 miljévanliga godstransporter.
Forutom att mota resenarernas behov ska aven en trivsam,
saker och levande miljo runt stationsbyggnaderna skapas.
| det dagliga arbetet arbetar Jernhusen efter faststallda
miljomal och planer. Arbetet ar fokuserat p& omraden som
ger stor miljonytta och som paverkar ekonomin positivt. De
viktigaste komponenterna i detta arbete ar atgarder for att
minska och effektivisera foretagets energiforbrukning, ater-
stalla fororenad mark, bygga bort asbest och andra farliga
amnen i befintliga fastigheter och att genom miljokrav pa
arkitekter, projektdrer och underleverantérer minimera
miljopaverkan vid nyuppférande.

Sasongsvariationer

Vinterméanaderna, da det forekommer stark kyla och kraftiga
snofall, innebar en kostnadsokning for Jernhusen, framst
fororsakad av insatser for snoérojning och dkat oppethéallande
pa vissa stationer. Sasongsvariationerna ar sett ur ett storre
perspektiv dock relativt smé. Toppbelastningar pa stationer
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och stationsomraden intraffar framst under ldnghelger, d&
resandet ar som storst.

Transaktioner med narstaende

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

Risker och osédkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker och
osakerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 21-23 i ars-
redovisningen for 2010. Bolagets finansierings- och likvidi-
tetssituation ar sakrad genom langsiktiga finansieringsavtal.

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

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid OMX Nordic Exchange. Detta innebar bland
annat att Jernhusens koncernredovisning ska upprattas i
enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt de tolkningsuttalanden som ges ut av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sésom de har godkants av EU-kommissionen for
tillampning inom EU. Vidare ska Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner tillampas.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen, samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
frdn Radet for finansiell rapportering. | september uppdate-
rades rekommendationen avseende redovisning av koncern-
bidrag. Forandringen innebar att koncernbidrag inte langre
ska redovisas direkt i eget kapital. Erhallna koncernbidrag
ska redovisas som en intakt och ldmnade koncernbidrag
ska redovisas som en investering i andelar i koncernbolag.
Avseende lamnade koncernbidrag har R&det for finansiell
rapportering infort ett frivilligt undantag som innebar att
aven lamnade koncernbidrag kan redovisas i resultatrak-
ningen.Jernhusen AB (publ) har valt att redovisa bade
erhallna och lamnade koncernbidrag i resultatrakningen.
2010 &rs siffror har omréknats med hansyn till detta.

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

| 6vrigt har samma redovisningsprinciper anvants vid
uppréattandet av denna rapport som i rsredovisningen for
2010 pé sidorna 66-69.
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Kalendarium

o Arsredovisning 2011 mars 2012

e Delarsrapport jan—mars 2012 25 april 2012

o Arsstamma 2012 i Stockholm 25 april 2012

e Halvarsrapport 2012 23 juli 2012

e Delérsrapport jan—sep 2012 26 oktober 2012

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning,
fastighetsforteckning samt pressmeddelanden finns till-
gangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 7 februari 2012

Kerstin Gillsbro
Vd

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

I\n

Jernhusen

For vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, Vd

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

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520,

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

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

Belaningsgrad
Rantebéarande nettoldneskuld i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

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

Effektiv ranta
Den genomsnittliga framatriktade rantan inklusive tillagg
och avgifter.

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

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

Fastighetsintékter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Genomsnittlig rénta

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

GSEK
Gigakronor, det vill sdga miljarder kronor.

Hyresvérde

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

Jamforbart 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 omférhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang
for rantebarande ldneskulder med hansyn till ranteswap-
kontrakt och rantecapkontrakt.
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Rantebdrande laneskuld netto
Rantebarande skulder minus rantebarande fordringar och
likvida medel.

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

Sidosystem

Sidosystemet bestar av stationer, 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
Rantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang.

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

Totalavkastning

Rullande tolvméanaders driftoverskott med tillagg for reali-
serade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter i
procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde
exklusive pdgéende arbeten.

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

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

Vardeférandringar av fastigheter, realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgors av skillnaden
mellan forsaljningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljningsomkostnader och bedémt marknadsvéarde vid
foregédende kvartals utgdng tkat med kvartalets investe-
ringar.Jernhusen redovisar realisationsvinster/-forluster
pa frantradesdagen.

Vardeforandringar av fastigheter, orealiserad

Den orealiserade vardefoérandringen utgors av fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgdng minskat med marknads-
vardet vid foregaende arsskifte, drets investeringar, forvarvade
och frantradda fastigheter samt realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftéverskott i procent av fastighetsintakter.

Ovriga intakter
Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning, forvaringsboxar, taxiangdring och toaletter.
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