Delarsrapport
Januari—september 2011

Delarsrapport januari—september 2011

e Fastighetsintakterna uppgick till 804 (745) MSEK, en
6kning med sju procent framst beroende pé intakter fran
fastigheter som fardigstallts under 2010.

o Rorelseresultatet uppgick till 364 (341) MSEK, en 6kning
med sju procent.

e Vardeférandringar uppgick till =167 (30) MSEK, varav
vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
-191 (-56) MSEK, till f6ljd av den nedgang som skett i de
l&nga marknadsrantorna under tredje kvartalet.

o Periodens resultat efter skatt uppgick till 64 (253) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 767 (1 034) MSEK,
varav de enskilt storsta genomfordes pé centralstationerna
i Stockholm, Uppsala och Malmé samt i Kungsbrohuset.

e Fastighetsfdrsaljningar uppgick till 4 (636) MSEK.

?‘Q“Jernhusen

o Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 10 289
MSEK, en 6kning med 788 MSEK sedan arsskiftet, vilket
forklaras av investeringar.

e Kombiterminalen Hoglandsterminalen i Nassjo tilltraddes
den 1 september.

e Centralhallen i Malmo invigdes i september och
Malmo Centralstation uppméarksammades med inter-
nationellt pris.

e Beslutijuliom investering i avisningsanlaggning i Haga-
lund Depa.

e Beslutijuliom investeringiny svarv- och
avisningsanlaggning i Tillberga Depa.

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

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep | Okt 2010- Helar
Jernhusen i sammandrag 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Fastighetsintakter, MSEK 262 239 804 745 1072 1014
Rorelseresultat, MSEK 141 136 364 341 465 442
Finansiella poster, MSEK -43 -25 -112 -56 -1565 -99
Resultat efter finansiella poster, MSEK 98 111 252 286 310 344
Vardeforandringar, MSEK -168 62 -167 30 100 297
Periodens resultat, MSEK -52 127 64 253 302 490
Investeringar i fastigheter, MSEK 296 236 767 1034 1134 1401
Fastighetsforséaljningar, MSEK - 2 4 636 421 1061
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10289 9430 10289 9430 10289 9501
Soliditet, % 36,0 37,0 36,0 37,0 36,0 38,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 57 3,6 57 3,6 5,1
Avkastning pa eget kapital, % 7.8 5,4 7.8 5,4 7.8 12,9
Antal anstéllda vid periodens utgéng 229 183 229 183 229 187

Jernhusen utvecklar, forvaltar och ager ett fastighetsbestand av stationer, stationsomraden, underhallsdepder och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 229 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestandet
uppgar till 257 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde pa 10,3 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Transportmarknaden pé jarnvag och darmed Jernhusen
fortsatter att utvecklas positivt.

Rorelseresultat uppgick till 364 MSEK, en forbattring
med sju procent framst beroende pa Kungsbrohuset som
fardigstalldes i maj 2010 och Raus Depa som togs i drift
i november 2010.

Viktiga hdndelser tredje kvartalet
| september 60ppnades Centralhallen pad Malmo Central-
station. Ett stort utbud av butiker och restauranger bildar en
ny métesplats for hela stadsomradet. Varje dag passerar
drygt 52 000 resenérer och besdkare genom stationen.
Malmo Centralstation har uppmarksamats for sin arkitektur
och belénats med den internationella designutmarkelsen
Brunel Award.

Satsningen péa 6kad trygghet och sakerhet fortsatter.
Nu finns vardar pa atta stationer, med Nassjo som senaste
tillskott. Vi arbetar vidare med kamerainstallationer, hjart-
startare och 6kad samverkan med kommunledningar
och lokala polismyndigheter eftersom tryggare stationer
ger fler besokare och resenarer. Trygga stationer lockar
ocksa attraktiva hyresgéster. Ett exempel ar Jonkoping
Centralstation dar kaffekedjan Espresso House valt att
etablera sig.

Investeringar och férvarv

Moderniseringen av Stockholms Centralstation, Jernhusens
storsta projekt, gar vidare. Arbetet pagér 24 timmar om
dygnet och innebar en enorm logistisk utmaning da verk-
samheten ska fungera fér de 250 000 personer som dagli-
gen passerar genom stationen. Vi vet att det stundtals ar
obekvamt for resenarer och bestkare, liksom for vara hy-
resgaster.

Jernhusen stravar efter ett effektivt natverk av gods-
terminaler. Den 1 september tilltrade vi Hoglandsterminalen
i Nassjo. Terminalen ligger strategiskt i anslutning till
Sodra stambanan.

Viarbetar dven med att skapa forutsattningar for att
hélla tdg och vagnar hela och rena. Ett led i detta ar den
saneringshall som uppfors i Hagalund Depé. Har kan skade-
och klottersanering utforas pa ett milj6- och arbetsmiljo-
sakert satt. Invigning beraknas ske vintern 2011/2012. Ett
annat exempel &r vara satsningar i Tillberga Depa dar vinu
fortsatter med att bygga en ny anlaggning som bland annat
kommer att besta av en hjulsvarv och avisningsfunktion.

I\n

Jernhusen

Framtidsutsikter

Bade den svenska och den internationella ekonomin bromsar.
Det skapar osdkerhet, men erfarenheten visar att Jernhusen
klarar konjunkturnedgéngar bra och att effekterna pa vara
intakter ar sma. For fastighetsbranschen generellt finns
det risk for minskad efterfragan av lokaler, men for oss ar
risken lagre, d& vara fastigheter ar kopplade till transport-
marknaden.

Tillvaxten i jarnvagssektorn fortsatter i takt med avregle-
ringen. Trafikverkets kapacitetsutredning och den méang-
miljardinvestering som aviserats i budgetpropositionen ar
positiva faktorer. Ett val fungerande huvudsystem skapar
forutsattningar for investeringar i sidosystemen och dar-
med en mer effektiv infrastruktur. Det &r ocksé positivt att
Trafikverket starker sin organisation och att spelreglerna
for den avreglerade jarnvagsmarknaden har fortydligats.

Vihar under sommaren genomfort en omfattande med-
arbetarundersokning, Engagerad Medarbetar Index, EMI.
Deltagandet var hogt och visar att vdra medarbetare har
ett starkt engagemang.

Som ett led i arbetet for att skapa en tydlig och effektiv
organisation omvandlas nu bland annat affarsomrade
Projektfastigheter till en stodjande gemensam enhet,

Bygg & Fastighetsutveckling.

Ett annat viktigt omréde ar vara relationer till omvarlden.
Vi har starkt var position i transportbranschen. Det fram-
kom tydligt i samband med Kommundagen — Samverkan
for ett tillgangligt Sverige — som vi arrangerade i september,
déa éver 100 deltagare fran stora och sméa kommuner till-
sammans med oss diskuterade transportfragor och stads-
utveckling.

Vitanker fortsatta att synas och driva samarbetet mellan
transportbransch och fastighetsbransch. Det ar dar var
verksamhet och affar finns. Med samlad kraft och smidiga
processer kan vi alla bidra till malet att fordubbla
kollektivtrafikresandet och volymen kombigods i det
svenska jarnvagsnatet fram till 2020.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och forutsattningar
Utvecklingen pé transportmarknaden ar fortsatt positiv.
Trafikverkets kapacitetsutredning har i forsta fasen utforts
i nara samarbete med branschen vilket ocksé 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 kommer frén &rsskiftet att inne-
bara stora forandringar da kollektivtrafikforetag fritt, och
inom alla geografiska marknadssegment, far etablera buss-
trafik, vilket innebar att stationerna far stérre betydelse.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

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
andra kvartalet 2011.

Under perioden januari till september 2011 har Jernhusens
terminaler haft en tillvaxt med 8 procent i antal hanterade
enheter, jamfort med samma period féregédende &r. For
de storre terminalerna var 6kningen upp mot 10 procent.
Antalet terminaler har 6kat de senaste aren, vilket gor att
fler aktorer konkurrerar om samma volymer. Ett exempel
ar Malardalen dar Jernhusens kombiterminal i Vasterés
konkurrerar med kombiterminalerna i Eskilstuna och
Katrineholm.

Transporterad godsméngd, exklusive malmtransporter med
malmbanan, och persontransporter med jarnvag i Sverige
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Jernhusen

Fastighetsmarknad
Fastighetsmarknaden aterhamtade sig kraftigt under
2010 och den positiva trenden med 6kade transaktions-
volymer har fortsatt. Utméarkande for &rets transaktioner
ar att en ovanligt stor andel handelsfastigheter bytt dgare.

For stationer ar antalet resenarer och besokare en viktig
parameter eftersom det paverkar hyresnivaerna for butiker,
restauranger och de kommunikationsnéara kontoren.
Direktavkastningskraven ligger i niva med traditionella for-
valtningsfastigheter.

Direktavkastningskraven pé underhéllsdepéer och gods-
terminaler beror till stor del p& fastighetens lage i forhallande
till jarnvagsnatet och ovrig infrastruktur.

Fastighetstransaktioner i Sverige
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Hyresmarknaden

Kontor

Hyresmarknaden har under arets forsta nio manader fort-
satt att utvecklats positivt for moderna kontorslokaler i
kommunikationsnara lagen. F& nyproducerade lokaler i
centrala lagen kommer att fardigstallas inom de narmaste
aren, vilket talar for fortsatt stigande hyresnivaer for mo-
derna kontorslokaler i kommunikationsnéara lagen.

Vakansgrad, kontor
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Omviarld och trender, forts.

Hyra kontor, Central Business District
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Detaljhandeln
Under sensommaren och hosten utvecklades konsumtionen
av detaljhandelsvaror svagt.

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

Antalet resenarer och besokare som passerar genom
stationen ar viktiga, eftersom de paverkar hyresgasternas
omséttning och darmed hyresnivan i fastigheten.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Som ett resultat av nya banstrackningar, ny tagflotta och
okade trafikfloden marker Jernhusen en hogre efterfragan
pa trafikndra och moderna underhéallsdepéer. Efterfragan
forvantas aven 6ka da den pagéende avregleringen 6ppnar
upp for fler och nya aktoérer.Jernhusens hyresgaster ar

i huvudsak trafikhuvudman, tdgoperatorer och under-
hallsentreprencrer.

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

o
Jernhusen
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Jernhusen

Rapport over totalresultat — koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 182,8 170,5 564,9 518,8 755,9 709,8
Energi 19,9 19,5 777 777 102,4 102,4
Ovriga intakter 59,3 48,9 160,9 148,7 213,7 201,56
Summa fastighetsintakter 262,0 238,9 803,5 745,2 1072,0 10137
Fastighetskostnader
Driftkostnader -40,7 -39,6 -141,3 -139,4 -199,6 -197,6
Energi -23,3 -21,2 -108,5 -107,2 -146,0 -144.,8
Underhall -8,7 -5,9 -25,6 -19,0 -36,6 -30,0
Fastighetsskatt —4,4 -3,4 -11,8 -11,0 -15,6 -14,8
Fastighetsadministration -35,0 -21,1 -111,4 -88,3 -15621 -129,0
Summa fastighetskostnader -112,1 -91/1 -398,6 -364,9 -549,9 -516,2
Driftoverskott 149,9 1478 404,9 380,3 522, 4975
Central administration -10,2 -9,4 -32,5 -35,7 -42,3 -45,5
Utvecklingskostnader 0,8 -2,7 -10,4 -8,8 -14,0 -12,4
Resultat fran andelar i intressebolag 0,0 0,0 2,3 5,6 -0,8 2,5
Rorelseresultat 140,5 1357 364,3 3414 465,0 4421
Finansiella poster, inkl intressebolag -42.6 -25,0 -112,0 -55,6 -155,0 -98,6
Resultat efter finansiella poster 97,9 110,7 252,3 285,8 310,0 343,5
Vardeférandringar
Fastigheter 4,5 59,7 23,8 85,4 153,6 215,2
Finansiella instrument -172,5 1,8 -190,7 -55,9 -52,7 82,1
Summa vardeférandringar -168,0 61,5 -166,9 29,5 100,9 297,3
Resultat fore skatt -70,1 172,2 85,4 315,3 410,9 640,8
Skatt 18,4 -45,0 -21,3 -62,7 -109,2 -150,6
Periodens resultat -51,7 1272 64,1 252,6 301,7 490,2
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -51,7 1272 64,1 252,6 301,7 490,2
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat -51,2 1274 65,1 2544 3031 492,4
Minoritetens andel av periodens resultat/totalresultat -0,5 -0,2 -1,0 -1,8 -1,4 -2,2
Resultat per aktie, SEK -12,8 31,9 16,3 63,6 75,8 1231
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000 000 4000000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Fastighetsintakter 262,0 253,9 803,5 790, 1006,9 993,56
Fastighetskostnader -112,1 -99,9 -398,6 -3711 -526,9 -499,4
Driftoverskott 149,9 154,2 404,9 4191 479,9 4941
Rorelseresultat 140,5 147,2 364,3 380,2 4225 438,4
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 804 (745) MSEK, en 6kning
med sju procent framst beroende pa intakter fran Kungs-
brohuset och Raus Depé som fardigstallts under 2010.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 september
uppgick till 797 (747) MSEK och den genomsnittliga &tersta-
ende bptiden i kontraktsportfoljen var 3,5 (3,6) &r. Okningen
av hyresvardet och hyrestiden beror pa de nya fastigheterna.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Objekts-  Arshyra, Andel av
Forfalloar Antal avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2012 1140 253220 253 33
2013 500 90020 100 13
2014 328 74686 105 13
2015 134 54999 108 14
2016 54 19299 67 9
2017 17 8180 10 1
2018- 39 73962 135 17
Totalt 2212 574 366 778 100

"Inklusive framtida géllande avtal.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick totalt till 9 (18) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till -2 (-1) MSEK.

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

Nyuthyrning 9,0 9,5 23,3
Omférhandlingar” 0,6 2,7 31
Avflyttning -12,0 -12,9 -15,5
Nettouthyrning i befintligt

fastighetsbestand -2,4 -0,7 10,9
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 28,0 22,0 25,6
Avflyttning -17,0 -2,9 -7,5
Nettouthyrning i utvecklings-

fastigheter 11,0 191 18,1
Nettouthyrning totalt 8,6 18,4 29,0

"'Under perioden har hyreskontrakt omforhandlats och forlangts till ett
varde om 131 (139) MSEK.

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,5 (5,3) procent.
Minskningen beror till storsta del pé ett 6kat hyresvarde i
fastigheterna Kungsbrohuset och Malmo Centralstation. Den
ytmaéssiga vakansgraden minskade till 15,4 (15,5) procent.

Ekonomisk vakansgrad, kvartal
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B Ekonomisk vakansgrad, %

Ovriga intdkter

Intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infra-
strukturforvaltning (sparanléaggningar), forvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och myntautomater uppgick till 161
(149) MSEK. Av dessa avser 101 (92) MSEK kontrakterade
intakter och 60 (57) MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 399 (365) MSEK, varav

kostnader for fastighetsadministration var 111 (88) MSEK.
Okningen &r ett led i satsningen p& nya tjénster, affarer och
investeringar.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnaderna uppgick till 10 (9) MSEK. Kostna-
derna avser ett antal projekt for att 6ka kollektivt resande
och godstransporter pa jarnvag, som pa sikt ger nya intakter.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-sep Jan-sep Helér

2011 2010 2010

Lokalarea”, kvm 672000 687000 669000
Overskottsgrad, % 50,4 51,3 491
Direktavkastning, % 6,6 7] 6,7
Totalavkastning, % 8,5 6,1 9,5
Vakansgrad area?, % 15,4 15,5 14,6
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,5 5,3 4,9

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

Rorelseresultat
Rorelseresultatet 6kade med sju procent till 364 (341) MSEK.

Rorelseresultat, kvartal
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Jdmférbart bestdnd

Rorelseresultatet for jamforbart bestdnd uppgick till 364
(380) MSEK. Minskningen forklaras av satsningen pa nya
tjanster, affarer och investeringar.

Finansiella poster

2011 har varit ett oroligt &r pa finansmarknaden med den
finansiella krisen i Europa och USA. Trenden fran slutet pa
foregdende &r med relativt kraftiga ranteuppgéngar i bade
de korta och ld&nga marknadsrantorna holl dock i sig aven
under forsta kvartalet i ar, vilket resulterade i att Jernhusen
fick en ndgot hogre genomsnittlig uppléningsranta. Under
arets andra kvartal och framfor allt efter sommaren, har de
l&nga marknadsrantorna fallit ner till rekordlaga nivaer till
foljd av krisen i Europa och USA. Riksbanken har pé grund av
detta reviderat sin rantebana och har avvaktat med ytter-
ligare rantehojningar, vilket har lett till att aven de korta
marknadsrantorna har legat stabila sedan forsommaren.
De uteblivna rantehdjningarna fran Riksbanken har bidragit
tillen ndgot lagre upplaningskostnad for Jernhusen under
tredje kvartalet.

Finansiella poster uppgick till
-112 (-56) MSEK. Forandringen
fgr beror framst p& okade kostna-

der till foljd av en hogre lane-
skuld och hogre marknadsran-
6 tor samt ett lagre resultat fran
andelariintresseforetag.

Den genomsnittliga rantan
2 uppgick till 3,1 (2,6) procent.

Under perioden aktiverades
06 0708 09 10Jan=sep rantekostnader direkt hanforliga
till storre pagéende nyanlagg-
ningar med 22 (30) MSEK.

Réntetéackningsgrad

8

W Rantetackningsgrad, ggr
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Y®)
Jernhusen

Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst

2,0 ganger. For perioden uppgick rantetackningsgraden till
3,6 (5,7) génger. Vid en 6gonblicklig forandring av marknads-
rantan med +1 procentenhet fran och med den 30 september
2011, antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med +15 MSEK under den kommande 12-méanads-
perioden. Om Jernhusen daremot haft en helt rorlig ranta
skulle rantekostnaden paverkas med +60 MSEK.

Véardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeforandringen uppgick till 0 (-6) MSEK
och den orealiserade vardeforandringen uppgick till 24 (91)
MSEK. Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven pa
bolagets fastighetsbestand ar oforandrade sedan arsskiftet.

Specifikation av vardeférandring

Jan-sep Jan-sep Helar
MSEK 2011 2010 2010
Realiserad vardeférandring -0,3 -5,5 -24.9
Driftnettoeffekt - 1,3 46,7
Foradlingsresultat 24,1 26,0 16,2
Direktavkastningskrav - 63,6 177,2
Orealiserad vardeforandring 241 90,9 2401
Summa vérdeférandringar 23,8 85,4 215,2

Vardeférandringar finansiella instrument

Den orealiserade vardeférandringen uppgick till =191 (-56)
MSEK till foljd av den nedgéng som skett i de ldnga mark-
nadsrantorna under tredje kvartalet beroende pé den fort-
satta globala oron.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =21 (-63) MSEK motsvarande en
skattesats pé 25,0 procent. Av periodens skatt utgjorde 0 (0)
MSEK aktuell skatt och -21 (-63) MSEK uppskjuten skatt.

Skatteberékning i koncernen

Jan-sep Jan-sep Helar

MSEK 2011 2010 2010
Redovisat resultat fore skatt 85,4 315,3 640,8
Skatt enligt gallande skattesats,
26,3% -22,5 -82,9 -168,5
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 1,0 17,4 32,5

resultat fran andelar i

intressebolag” 0,3 3,6 -0,3

ovriga skattemaéssiga

justeringar -0,2 -0,3 -13,9

justeringar hanforliga till fore-

gaende ars resultat - -0,4 -0,4
Summa skatt -21,3 -62,7 -150,6

"Resultat fran andelar i intressebolag redovisas efter skatt i resultat-
rakningen.
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Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgdngar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande l&neskulder
Ej rantebarande skulder
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2011-09-30

1,5

10 288,7
171
10 305,8

559,8

174,3
5,4
179,7

11 046,9

3976,6

479,8
6 145,1
10,1

6635,0

57,6
3777
435,2
11 046,9

8841,3

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari

Lamnad utdelning

Villkorat aktieagartillskott fran minoriteten
Totalresultat for perioden

Eget kapital vid periodens utgang

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Jan-sep 2011

4011,3
-100,0
14

64,1
3976,6
3968,8

2010-09-30 2010-12-31
9430,0 9501,5
13,4 14,8

9 443,4 9516,3
635,8 667,4
108,7 2177
12,4 6,0
1211 2237
10200,3 104074
37724 4011,3
370,8 458,4
5508,2 5346,0
- 2,0

0,5 -
5969,5 5806,4
773 0,7
3811 589,0
458,4 589,7
10 200,3 104074
8975,8 8769,2

Jan-sep 2010

3618,3
-100,0
1,5
252,6
37724
3765,6

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 30 september dgde Jernhusen 257 (259 vid ars-
skiftet) fastigheter i 82 (83 vid arsskiftet) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till 672 000 (669 000 vid
arsskiftet) kvm. Andelen av vardet pa fastigheter belagna

i Stockholmsomradet, Goteborg och Malmo motsvarade
78 procent.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter dkade med
788 MSEK fran 9 501 MSEK vid arsskiftet till 10 289 MSEK
per den 30 september 2011. Forandringen forklaras framst
av investeringar och forvarv om totalt 767 MSEK.

Forandring av marknadsvarden

Antal
Jan-sep Jan-sep Helar fastig.
MSEK 2011 2010 2010 2011
Marknadsvarde 1 jan 9501,5 8946,4 8946,4 259
Investeringar 722,9 1034,2 1400,8
Forvarv 44,0 - - 2
Frantraden -3,5 -6359 -1060,9 -4
Vardeforandringar 23,8 85,4 215,2
Marknadsvarde 30 sep 10288,7 9430, 9501,5 257

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

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 767

(1 034) MSEK, varav mark och markanlaggningar uppgick
till 44 MSEK.

Pa Stockholms Centralstation fortsatter arbetet med
den omfattande grundforstarkningen samt ombyggnaden/
moderniseringen som bland annat kommer att skapa nya
géngstrak och resenarsytor med butiker, restauranger och
annan service. | direkt anslutning till centralstationen ligger
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.

P& Malmo Centralstation invigdes Centralhallen, den gamla
vantsalen som byggts om och fatt en ny mix av butiker och

Investeringar i fastigheter

De fem storsta hyresgéasterna totalt, hyresvarde

B SJAB,19%

I Euromaint Rail AB, 8%
Reitan Servicehandel
Sverige AB, 6%
Schibsted Sverige, 5%
Scandic Hotels AB, 5%

M Ovriga hyresgaster,57%

-

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 46%:
B Butik och restaurang, 19%
Kontor, 15%
Ovriga utrymmen”, 12%
B Depéer,34%
M Godsterminaler, 3%
Stadsprojekt, 17%

~

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

restauranger. Merparten av hyresgasterna har flyttatin.
| Uppsala blev renoveringen av det gamla stationshuset
klartiaugusti och i Kungsbrohuset i centrala Stockholm
fortsatter hyresgastanpassningarna.

Jernhusen fortsatte med flera investeringar dar malet &ar
forbattrad logistik, 6kad kapacitet och anpassning till nya
krav samt en mer utvecklad tagflotta genom att under-
hallsdepaerna byggs om och moderniseras. Nagra exempel
ar den andra hallen i Raus Depé utanfor Helsingborg och
i Hagalund Depa dar en ny saneringshall haller pa att upp-
foras. Invigning beraknas ske vintern 2011/2012.

| Tillberga Depéa utanfor Vasteras pagér tva storre bygg-
nationer som bada beraknas vara klara under vintern
2011/2012.0m- och tillbyggnad sker av den befintliga

Bedomd slut- Investering Aterstaende Lokalarea, Beraknad
Projekt kostnad, MSEK Jan-sep, MSEK investering, MSEK kvm?" fardigstallande
Malmé Centralstation? 470 67 3 2000 dec-11
Uppsala Resecentrum 230 74 0 2 400 Fardigstallt
Kungsbrohuset, Stockholm? 1045 54 86 26 400 Fardigstallt
Stockholm Centralstation® 975 180 466 n/a jun-13
Underhallsdepaer 506 58 174 n/a n/a
Ovriga projekt och vérdehdjande underhéill 334
Totalt 767

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

9 Aterstdr hyresgastanpassningar.
4 Grundférstarkning och utveckling av ombyggnad/modernisering av
byggnad.

Delarsrapport Januari-september 20711 e



Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

vagnhallen for att mojliggora underhéll av langre motor-
vagnsfordon och en ny anlaggning uppfors som kommer
bland annat att besté av en hjulsvarv och en avisnings-
funktion.

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

Avyttringar

Under perioden frantraddes 6 (17) fastigheter, eller delar av
fastigheter, med en kontrakterad képeskilling om 4 (636)
MSEK. Under perioden kontrakterades 4 (14) fastigheter, eller
delar av fastigheter, for forsaljning med en kdpeskilling om
totalt 3 (476) MSEK.

De fastigheter som frantratts eller kontrakterats till for-
saljning 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 anlaggningstillgangar om 560 (667 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 370 (449 vid arsskiftet) MSEK av rante-
barande l&ngfristiga fordringar framst avseende uppforandet
av den nya Arenastaden i Solna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 3977 (4 011 vid arsskiftet) MSEK.

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 7,8 (12,9 vid ars-
skiftet) procent och péverkades framst av vardeférandringar
pa finansiella instrument.

Malet ar att den langsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genomsnitt-
liga avkastningen fran 2005 till periodens utgang uppgick
till 12,2 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 36,0 (38,5 vid arsskiftet)

procent. Mélet &ar att den l&ngsiktiga soliditeten ska uppgé

till mellan 35 och 45 procent. Den genomsnittliga soliditeten

fran 2005 till periodens utgéng uppgick till 36,6 procent.
Belaningsgraden okade till 56,6 (51,3 vid arsskiftet) procent

av fastighetsvardet.

2O
Jernhusen

Investeringar och forvary, kvartal

MSEK
1000

800
600
400

200

1
2009 2010 2011
H Investeringar M Forvary
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Avyttringar, kvartal

MSEK
600

500
400
300
200

100

2009 2010 2011
 Avyttringar
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Avkastning pa eget kapital, Soliditet
rullande 12 manader
% %
25 60
20
15
10
5

06 07 08 09 10 Okt10-
sep 11

06 07 08 09 10 S1e1p

W Avkastning pa eget kapital
- Mal,>12%

M Soliditet, %
W M3l:35-45%

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 479 (433 vid
arsskiftet) MSEK. Fastigheternas redovisade varde ver-
stiger det skatteméssiga vardet med 2 515 (2 195 vid ars-
skiftet) MSEK. For dvriga tillgadngar och skulder understiger
det redovisade vardet det skatteméassiga vardet med 211
(18 vid arsskiftet) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 480 (458 vid arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 26,3 procent av nettot av ovanstaende poster.
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Rantebarande skulder
Réantebarande skulder uppgick till 6 203 (5 347 vid arsskiftet)
MSEK, varav 180 MSEK bestod av marknadsvardet av finan-

siella instrument. Fran arsskiftet har nettoléneskulden

okat med 949 MSEK fran 4 877 MSEK till 5 825 MSEK.
Per den 30 september 2011 var hela foretagscertifikat-

programmet om 3 000 MSEK utestéende p& marknaden.
Under perioden fortsatte Jernhusen att behélla en rela-

Finanspolicy
Ranterisk

Genomsnittlig
rantebindningstid

Policy

12-48 manader

Andel ranteforfall 0-1ar  30-60 %
Andel ranteforfall 1-3ar ~ 10-40 %
Andel ranteforfall3-6 &r  10-30 %
Andel ranteforfall6-10ar 0-35%

Refinansieringsrisk

Motpartsrisk

Likviditetsrisk

Valutarisk

O
Jernhusen

tivt lAng genomsnittlig rantebindningstid i skuldportféljen
och per den 30 september 2011 uppgick rantebindningstiden
till 40 (45 vid arsskiftet) manader.

Jernhusen hade vid periodens utgéng ranteswapkontrakt
om 3 600 (3 300 vid arsskiftet) MSEK. Marknadsvardet av
dessa samt elhandelskontrakt pa Nordpool uppgick till
-178 (12 vid arsskiftet) MSEK.

Utfall per 30 september 2011

40 ménader
39 %
18 %
16 %
27 %

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

Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt
2 000 MSEK utestaende derivatkontrakt med en och samma motpart

Uppfyllt

Uppfyllt

Likvida medel (inklusive outnyttjade laneramar) dverstigande 2 ménaders

genomsnittliga utbetalningar

Maximalt T MEUR i nettoexponering avseende sékerhetskraven hos Nordpool

Uppfyllt

Uppfyllt

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

Réantefdrfallostruktur per den 30 september 2011

-14ar
1-3ar
3-64ar
6-10ar
Totalt

Finansieringskallor per 30 september 2011

Belopp, MSEK Effektiv ranta, % MSEK Laneram utn\;‘?tzz\; Andel, %
2611 2,8 Revolverande kreditfacilitet 6500V 2950 49

1006 3,7 Foretagscertifikatprogram 3000" 3000 50

906 3,5 Checkrakningskredit 200 55 1

1500 3,6 Ovriga l&n - 18 0

6 023" 3,3 Totalt 6700 6023? 100

" Marknadsvardering av derivat om 180 MSEK ingar inte.

Ovriga finansiella
nyckeltal

Belaningsgrad, %
Skuldséattningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig rante-
bindningstid, man

Rantebarande skuld, netto

MSEK
6000

5000
4000
3000
2000

1000

06 07 08 09 10 S]e]p

Jan-sep Jan-sep Helar
2011 2010 2010
56,6 55,3 51,3

1,5 1,4 1,2
3,1 2,5 2,5
40 46 45

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

2 Marknadsvardering av derivat om 180 MSEK ingér inte.
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 140,5 135,7 364,3 3414 465,0 4421
Avskrivningar 0,9 0,4 2,2 1,3 2,6 1,7
Finansnetto -59,3 -25,2 -146,6 -65,9 -176,7 -96,0
Betald inkomstskatt -4,0 -3,6 -21,2 -10,2 -17 9,3
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 78,1 107,3 198,7 266,6 289,2 3571
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar -8,4 18,2 16,8 411 -73,7 -49,4
Forandring av korta skulder 22,5 -59,2 -54,9 -131,7 140,9 64,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 92,2 66,3 160,6 1761 356,4 371,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -1,5 - -1,5 - -
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -262,5 -139,9 -723,0 -938,1 -1080,9 -1296,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -33,0 -96,1 -44,0 -96,1 -52,7 -104,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter -0,2 1,5 3,5 635,8 438,3 1060,6
Forvarv/avyttring av inventarier -0,6 -0,8 -1,8 =77 -1,3 7,2
Investeringar i intressebolag - - - - - -99,3
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - -54,0 - 54,7 44,6 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -297,8 -289,3 -766,8 -460,8 -752,7 -448,7
Kassaflode fran den operativa verksamheten -205,6 -223,0 -606,2 -284,7 -396,3 74,8
Finansieringsverksamheten
Foérandring av l&n 200,0 149,2 650,0 390,8 508,3 2491
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 8,8 73,7 54,2 -6,6 -21,6 -82,4
Villkorat aktiedgartillskott fran minoriteten - 0,5 1,4 1,5 0,2 2,7
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 208,8 2234 605,6 285,7 386,9 69,4
Periodens kassaflode 3,2 0,4 -0,6 1,0 -9,4 -5,4
Likvida medel vid periodens borjan 2,2 12,0 6,0 11,4 14,8 11,4
Likvida medel vid periodens slut 5,4 12,4 5,4 12,4 5,4 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 21 procent,
ringar av rorelsekapital uppgick till 199 (267) MSEK. vilket ar hanforligt till den starka investeringstakt Jernhusen
Nedgangen beror framst pa dkade rantekostnader. befinner sig i. Kassaflodet fran finansverksamheten upp-

Forandringen av rorelsekapitalet beror framst pa lagre gick till 606 (286) MSEK.
investeringstakt jamfort med motsvarande period fore-

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

samheten uppgick till 161 (176) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—767 (-461) MSEK och paverkades positivt med 4 (636)
MSEK fran avyttrade fastigheter.
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Identifieringen av rapporterbara segment gérs baserat pa Affarsomrade Godsterminaler bygger, utvecklar, forvaltar
deninterna rapporteringen. Styrelsen anvander framst och ager gods- och kombiterminaler pa orter av central
rorelseresultatet per segment for resultatanalys. Finansiella betydelse i det svenska godsflédessystemet.
kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt hanteras Affarsomrade Projektfastigheter har som huvuduppgift
p& koncernnivé. Koncernen styrs och rapporteras enligt att stétta de 6vriga affarsomrédena med kompetens och
foljande fem segment: resurser nar det galler de komplexa fastighetsprojekt
som Jernhusen driver.
Affarsomrade Stationer utvecklar, forvaltar och ager sta-
tioner samt tillhandahaller stationstjanster. Frédnden 1 maj 2011 ingér fastigheter som tidigare ingick
Afféarsomrdde Stadsprojekt fokuserar pé att utvecklaoch i affarsomrade Projektfastigheter i affarsomrade Stads-
genomfora utvecklingsprojekt vid Jernhusens stérre sta- projekt. Siffrorna fér 20711 &r justerade s att de omfattar
tionsomraden. hela perioden.
Affarsomrade Depéer utvecklar, forvaltar och ager depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhall av person-
och godstag.
Segmentsinformation per affirsomrade
Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Fastighetsintakter
Stationer 149,6 162,1 456,0 483,6 625,5 653,1
Stadsprojekt 41,1 11,5 114,7 481 128,5 61,9
Depéaer 84,6 80,7 272,0 256,5 373,6 358,1
Godsterminaler 10,9 8,0 27,0 24,2 35,0 32,2
Projektfastigheter - - - - - -
Koncernjusteringar -24,2 -23,4 -66,2 -67,2 -90,6 -91,6
Summa fastighetsintakter 262,0 238,9 803,5 745,2 1072,0 1013,7
Rérelseresultat
Stationer 58,9 778 170, 196,1 2261 2521
Stadsprojekt 36,2 57 87,0 29,3 95,2 37,5
Depéaer 47,9 49,7 138,7 136,9 194,9 1931
Godsterminaler 4,9 5,8 11,4 19,0 12,3 19,9
Projektfastigheter - - - - - -
Koncernjusteringar 2,0 8,8 -2,3 -1 -6,5 -4,9
Central administration -10,2 -9,4 -32,5 -35,7 -42.3 -45,5
Utvecklingskostnader 0,8 =27 -10,4 -8,8 -14,0 -12,4
Resultat fran intressebolag 0,0 0,0 2,3 5,6 -0,8 2,5
Summa rorelseresultat 140,5 135,7 364,3 3414 465,0 4421
Fastighetsuppgifter per affirsomraden per den 30 september 2011
Stationer Stadsprojekt Depaer Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 108 34 99 16 257
Hyresvarde, MSEK 350 139 288 20 797
Marknadsvéarde, MSEK 4687 2 855 2 453 293 10 289
Lokalarea, kvm 152009 58514 437 608 24277 672 407
Aterstdende kontraktstid, r 2,5 7,3 2,8 2,1 3,4
Ekonomisk vakansgrad, % 4,0 3,3 5,8 5.4 4,5
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Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 59,2 30,.8 165,5 134,8 225,8 1951
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader —-48,6 -35,6 -166,4 -134,2 -234,8 -202,6
Driftoverskott 10,6 -4.,8 -0,9 0,6 -9,0 -7.5
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag -0,2 6,6 11 711 -26,4 43,6
Central administration -9,6 -9,7 -33,3 -35,7 -43,1 -45,5
Utvecklingskostnader -4,2 =27 -13,7 -8,8 -17.3 -12,4
Rérelseresultat -3,4 -10,6 -46,8 27,2 -95,8 -21,8
Finansiella poster
Resultat fran forséljning av aktier i intressebolag - - -14,1 - =14, -
Ranteintakter och liknande resultatposter 2,8 3,1 9,9 9,1 181,3 180,5
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar - - - - 49,4 49,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -48,7 -35,1 -134,1 -100,3 -188,0 -154,2
Summa finansiella poster -45,9 -32,0 -138,3 -91,2 -70,2 =231
Resultat efter finansiella poster -49,3 -42,6 -185,1 -64,0 -166,0 -44.9
Resultat fore skatt -49,3 -42.,6 -185,1 -64,0 -166,0 -44.9
Aktuell skatt -12,9 27,9 - 64,7 -11,8 52,9
Uppskjuten skatt -8,0 -16,6 11,4 -29,9 11,0 -30,3
Periodens resultat -70,2 -31,3 -173,7 -29,2 -166,8 -22,3
Resultat per aktie (SEK) -17,6 -7.8 -43,4 -73 -417 -5,6
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000000 4000000 4000 000

Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep Okt 2010- Helar
MSEK 2011 2010 2011 2010 sep 2011 2010
Periodens resultat -70,2 -31,3 -173,7 -29,2 -166,8 -22,3
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -70,2 -31,3 -173,7 -29,2 -166,8 -22,3

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB avser central
administration och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen.
Omséattningen for perioden uppgick till 166 (135) MSEK och
resultatet efter finansiella poster var —-185 (-64) MSEK.
Det lagre resultatet beror framst pa 6kade rantekostnader
men aven pa farre forsaljningar av aktier i dotterbolag.
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MSEK 2011-09-30 2010-09-30 2010-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Pagédende nyanlaggningar 171,8 123,6 121,5
Maskiner och inventarier 11,4 12,2 12,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 183,2 135,8 133,5
Uppskjuten skattefordran 106,7 95,7 95,3
Ovriga finansiella tillgdngar 9728,2 94078 9391,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9834,9 95083,5 9486,3
Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 552,7 712,5 5471
Likvida medel 5,4 12,4 6,0
Summa omsattningstillgangar 558,1 724,9 5531
SUMMA TILLGANGAR 10576,2 10364,2 10172,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital

Moderbolaget eget kapital 13270 1626,8 1600,8
Summa eget kapital 1327,0 1626,8 1600,8
Langfristiga skulder

Réntebarande ldneskulder 6 038,6 5538,6 5388,6
Summa langfristiga skulder 6 038,6 5538,6 5388,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 54,9 76,5 0,7
Ej rantebarande skulder 3155,7 3122,3 3182,8
Summa kortfristiga skulder 3210,6 3198,8 3183,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10576,2 10 364,2 10172,9
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 8770,6 8346,8 8346,8

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt
fordringar pé de fastighetsdgande dotterbolagen. Vid
periodens utgang fanns en checkrakningskredit som upp-
gick till 200 (200 vid arsskiftet) MSEK varav 55 (1 vid ars-
skiftet) MSEK var utnyttjat. Investeringar i inventarier upp-
gick till 2 (8 vid arsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Organisation och medarbetare

Jernhusen fortsatter att vaxa och utvecklas. En ny organi-
sation infordes den 1 maj 2011. For att battre kunna tillva-
rata och genomfora de stora utvecklingsprojekten inom
stationsomréaden bildades ett nytt affarsomréade,
Affarsomréde Stadsprojekt. For att f& ett fortsatt driv och
ta tillvara synergier slogs samtidigt de tva enheterna
Strategisk utveckling och Hallbar utveckling samman till
en gemensam enhet. | denna enhet ingér aven verksam-
hetsutveckling. Under hosten fortsatter arbetet med att
skapa en tydlig och effektiv organisation i syfte att nd annu
battre affarskraft och samordningsvinster. Ett led i detta ar
att Affarsomréade Projektfastighet ombildas den 1 novem-
ber till en gemensam stodjande enhet, Bygg & Fastighets-
utveckling.

Under sommaren genomfoérdes Jernhusens nya med-
arbetarundersokning, 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. Ett arbete av dialog
och workshops med medarbetarna sker under hosten.

Per den 30 september 2011 var antalet anstallda i
Jernhusen 229 (183). Vid arsskiftet uppgick antalet
anstéallda till 187 personer. Okningen &r ett led i satsningen
pé nya tjanster, affarer och investeringar.

Hallbar utveckling
Jernhusen vill bidra till en positiv och hallbar utveckling
av stader och transporter. Verksamheten ska gora det
enklare att valja kollektivt resande och mer miljovanliga
godstransporter. Forutom att mota resenérernas behov
ska aven en trivsam, saker och levande miljo runt stations-
byggnaderna skapas.

| det dagliga arbetet arbetar Jernhusen efter faststallda
miljomal och planer. Arbetet ar fokuserat pd omraden
som ger stor miljonytta och som péverkar ekonomin positivt.
De viktigaste komponenterna i detta arbete ar atgarder for
att minska och effektivisera foretagets energiforbrukning,
aterstalla fororenad mark, bygga bort asbest och andra
farliga amnen i befintliga fastigheter och att genom miljo-
krav péa arkitekter, projektorer och underleverantorer mini-
mera miljopaverkan vid nyuppforande.

Sésongsvariationer

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

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

resandet ar som storst.

o
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Transaktioner med narstaende

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

Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osakerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 21-23
i arsredovisningen for 2010. Bolagets finansierings- och
likviditetssituation ar sékrad genom l&ngsiktiga finansie-
ringsavtal.

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 Interna-
tional Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
s&som de har godkants av EU-kommissionen for tillampning
inom EU. Vidare ska Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampas.

Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen, samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
frdn Radet for finansiell rapportering.

Samma redovisningsprinciper har anvants vid upp-
rattandet avdenna rapport som i rsredovisningen for
2010 pé sidorna 66-69.
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Pressmeddelanden 1 juli-30 september 2011

2011-07-06 Valkommen till informationsmote om bygge
i Tillberga Depa

2011-07-06 Almedalen —Jernhusen vill ha beslut fran
politiker for att kunna fortsatta investera

2011-07-20 Jernhusens rorelseresultat utvecklas val

2011-08-17 Resenarer deltar i levande spelplan pa
Centralstationen

2011-08-29 Starbucks 6ppnar pé tva av Sveriges storsta
t&gstationer i samarbete med SSP

2011-09-28 Hijartstartare p& Stockholms stationer ska
radda liv

Kalendarium

e Bokslutskommuniké 2011 8 februari 2012

o Arsredovisning 2011 mars 2012

e Delérsrapport jan—-mars 2012 25 april 2012

o Arsstamma 2012 i Stockholm 25 april 2012

e Halvarsrapport 2012 23juli 2012

e Delérsrapport jan—sep 2012 26 oktober 2012

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

Stockholm 24 oktober 2011

Kerstin Gillsbro
Vd

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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Jernhusen

Revisors rapport 6ver 6versiktlig granskning av finansiell delars-
information i sammandrag (delarsrapport) upprattad i enlighet

med IAS 34 och 9 Kap arsredovisningslagen. (1995:1554)

Till styrelsen iJernhusen AB (publ)
org nr 556584-2027

Inledning

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for
Jernhusen AB per 30 september 2011 och den niomana-
dersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for att upp-
ratta och presentera denna delérsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var 6ver-
siktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var versiktliga granskning i enlighet med
Standard fér dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell del&rsinformation utford av fore-
tagets valda revisor. En oversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfrégor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningséatgarder. En dversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing, ISA, och god revisionssed i
dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sédan sékerhet att vi blir medvetena om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en
dversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att del&rsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rs-
redovisningslagen.

Stockholm den 24 oktober 2011

Ernst & Young AB
Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Definitioner

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

Belaningsgrad
Réntebarande nettoléneskuld i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

Rullande tolvmanaders driftverskott i procent av fastig-
heternas genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagaende arbeten.

Effektiv ranta
Den genomsnittliga framatriktade réantan 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.

Fastighetsintakter
Hyresintakter och energi samt ovriga intakter.

Genomsnittlig rénta

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

GSEK
Gigakronor, det vill saga miljarder kronor.

Hyresvarde

Kontrakterade hyror plus bedémd marknadshyra for
outhyrd lokalarea vid periodens utgang. 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 utgang. | lokalarea
ingér inte area for vantsal, arrende, tomtratt, sparanlagg-
ning etc.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyforhandlingar
och avflyttningar.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang f
or rantebarande laneskulder med hansyn till ranteswap-
kontrakt och rantecapkontrakt.

o)

Jernhusen

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

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

Sidosystem

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

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

Skuldséttningsgrad
Réantebarande nettolaneskuld dividerat med eget kapital
vid periodens utgang.

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

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott med tillagg for reali-
serade och orealiserade vardeférandringar péa fastigheter i
procent av fastigheternas genomsnittliga redovisade varde
exklusive pagéende arbeten.

Utvecklingsfastigheter
Fastigheter med storre padgéende 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 marknadsvarde vid
foregdende kvartals utgéng 6kat med kvartalets investe-
ringar.Jernhusen redovisar realisationsvinster/-forluster
pa frantradesdagen.

Véardeférandringar av fastigheter, orealiserad

Den orealiserade vardeforandringen utgors av fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang minskat med marknads-
véardet vid foregdende arsskifte, arets investeringar, forvarvade
och frAntradda fastigheter samt realiserad vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av fastighetsintakter.

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