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o Fastighetsintakterna uppgick till 294 (279) MSEK, en
6kning med sex procent framst beroende pa hogre intak-
ter frén kringtjanster.

o Rorelseresultatet uppgick till 104 (109) MSEK, en minsk-
ning med fyra procent, till foljd av 6kade satsningar pa
nya affarer.

o Vardeforandringar uppgick till 71 (43) MSEK, varav var-
deférandringar pé finansiella instrument uppgick till 79
(41) MSEK.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 94 (88) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 223 (220) MSEK,
varav den enskilt storsta genomférdes pa Stockholm
Centralstation.

o Fastighetsforsaljningar uppgick till 2 (2) MSEK.

o Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 11 042
MSEK, en 6kning med 213 MSEK, vilket forklaras av in-
vesteringar.

Handelser efter periodens utgang

o Nytt kreditavtal med Handelsbanken om 500 MSEK
tecknades den 12 april. Avtalet ar en revolverande kre-
ditfacilitet som stracker sig till arsskiftet 2012/2013.

Jan-mar Jan-mar Apr 2011- Helar
Jernhusen i sammandrag 2012 2011 mar 2012 2011
Fastighetsintakter, MSEK 294 279 1109 1094
Rorelseresultat, MSEK 104 109 490 495
Finansiella poster, MSEK -48 -32 -179 -163
Resultat efter finansiella poster, MSEK 56 77 311 332
Vardeforandringar, MSEK 71 43 -75 -1083
Periodens resultat, MSEK 94 38 181 175
Investeringar i fastigheter, MSEK 223 220 1164 1161
Fastighetsforsaljningar, MSEK 2 2 6 5
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 11 042 9722 11042 10829
Soliditet, % 35,5 38,4 35,5 35,3
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,9 2,5 3,4
Avkastning pa eget kapital, % 4,4 13,9 4,4 4.4
Antal anstallda vid periodens utgang 253 208 253 239

Jernhusen utvecklar, forvaltar och ager ett fastighetsbestand av stationer, stationsomréden, underhallsdepaer och godsterminaler langs
den svenska jarnvagen. Jernhusen &gs av svenska staten och har 253 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbesténdet
uppgér till 255 fastigheter, med ett totalt marknadsvéarde pa 11 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusens utveckling under inledningen av aret var fort-
satt god. Intdkterna okade till 294 MSEK, en 6kning med
sex procent. Rorelseresultatet for perioden minskade na-
got pa grund av hogre drift- och administrationskostnader
till foljd av 6kade satsningar pa nya affarer. Nettouthyr-
ningen uppgick till 13 (-1) MSEK.

Viktiga hdndelser under férsta kvartalet
Moderniseringen av Stockholms Centralstation gér vidare
och vért storsta projekt ar nu inne i ett mycket intensivt
skede. Det ar ett komplext arbete som pagar dygnet runt
samtidigt som stationen ska fungera for de 250 000 perso-
ner som dagligen passerar har. Var storsta hyresgast ar SJ
som har sitt huvudkontor om cirka 8 500 kvm har. Hyres-
kontraktet forlangdes nyligen och loper ytterligare 3 &r fran
1 januari 2012.

| Tillberga Depé utanfor Vasteras ar den nya hjulsvarven
igdng och i mars manad besoktes anlaggningen av infra-
strukturminister Catharina Elmsater Svard. | var storsta
underhéllsdepéa i Hagalund pagéar ett antal om- och till-
byggnader. Som ett led i detta fardigstalldes en hall for
skade- och klottersanering.

Under perioden har Jernhusen och Ostgotatrafiken un-
dertecknat ett byggkoncessionsavtal for lokalisering av en
depé i Ostergétland.

Férsaljningar och investeringar

EndeliJernhusens strategi ar att utveckla mark och fast-
igheter som sedan avyttras vid lamplig tidpunkt for att ge-
nerera varden som kan investeras i nya projekt. Forsaljning
pagar av kontorsfastigheten Kungsbrohuset i centrala
Stockholm, vilket bland annat ska mojliggora fortsatt ut-
veckling av omradet runt Stockholms Centralstation. Arbe-
tet med att planera nya Station Stockholm City for Cityba-
nans pendeltdg pagéar intensivt och under 2012 vantas
viktiga beslut fran staden for att vi ska bli fardiga till City-
banans 6ppnande 2017.

Ny kreditfacilitet

Jernhusen har tecknat en revolverande kreditfacilitet om
500 miljoner kronor med Handelsbanken. Kreditfaciliteten
[6per till &rsskiftet och ar en tillaggsfinansiering som gor
det majligt for Jernhusen att fortsatta investera i pagéaen-
de och kommande projekt. Férutom redan namnda projekt
i Stockholm ar utvecklingen av Sédra Nyhamnen i Malma,
utbyggnaden av Raus Depd samt dkad effektivitet i befint-
liga underhallsdepaer och kombiterminaler ytterligare pri-
oriterade satsningar.

o

Jernhusen

Starkare marknadsposition

For tredje areti rad har tvd omvarldsmatningar kring Jern-
husen genomforts. Den ena bygger pé intervjuer med fore-
tradare for transportsektorn, den andra pa en webbunder-
sokning bland resenarerna. Vart mal ar att bade kédnnedom
och attityd ska utvecklas positivt i dessa grupper, i syfte
att bidra till 6kande floden i tranportsbranschen. Bagge
méatningarna gav positivt utfall for 2011, och inte minst har
kannedomen om Jernhusen okat kraftigt i transportsek-
torn.

Kapacitetsutredningen

Den kapacitetsutredning som regeringen bestallt av Tra-
fikverket, har lamnat sin andra delrapport. Slutsatsen ar
bland annat att nya investeringar kommer behovas for att
utveckla transportsystemet men framfor allt att infra-
strukturen méste anvandas och underhallas pé ett mer ef-
fektivt och hallbart satt. Regeringen ska fatta beslut om
utredningens atgardsforslag i den kommande infrastruk-
turpropositionen.Jernhusen valkomnar att behovet av
Okade investeringar lyfts fram och har lamnat ett remiss-
svar till utredningen.

Framtidsutsikter

Vihar god fart i verksamheten och méanga intressanta af-
farsmojligheter och projekt framfor oss under 201 2. Till-
vaxten fortsatter i bolaget och vi ar nu drygt 250 personer
som tillsammans utvecklar verksamheten och arbetar mot
malet att bidra till 6kade floden pé jarnvagen av bade resor
och godstransporter.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Finansmarknaden

Pa grund av den avtagande oron i omvarlden och positiva
signaler fr&n framférallt USA har &ven de svenska langran-
torna stigit under arets forsta kvartal. Dock kvarstar
méanga orosmoln i framforallt Europa vilket bidrar till att
osakerheten pa rantemarknaden vantas vara fortsatt hog
den narmaste tiden. Riksbanken fortsatte att sénka repo-
rantan i februari vilket har resulterat i en sjunkande kort-
ranta under kvartalet. Detta har bidragit till en ndgot lagre
upplaningskostnad for Jernhusen. Riksbanken signalerade
samtidigt att sankningen i februari var den sista i denna
sankningscykel vilket resulterade i att de lAmnade repo-
rantan oférandrad pé 1,5 procent vid motet i april. Den glo-
bala skuldkrisen har bidragit till kreditatstramningar och
hardare kapitalteckningskrav for banker vilket har 6kat
prissattningen pa ny finansiering till foretag.

Transportmarknaden — utveckling och férutsattningar
Trafikverkets andra delrapport i kapacitetsutredningen for
transportsystemets behov av kapacitetshojande atgarder
- forslag till losningar fram till 2025 och utblick mot &r
2050 har remitterats. Utredningen beskriver ett transport-
system i stort behov av atgarder for att tillgodose den
prognostiserade trafikutvecklingen for saval gods- som
persontrafik. Utredningen foreslar fem paket, tre med
satsningar pa storstadsregionerna och ett vardera for
gods- och persontrafik. Utdver detta foresléas 6kad an-
vandning av ekonomiska och administrativa styrmedel for
att effektivisera och optimera nyttjandet av den gemen-
samma infrastrukturen. Utredningen ska redovisas for re-
geringen den 30 april och forvantas ligga till grund for hos-
tens planerade infrastrukturproposition. Utredningen och
slutligen infrastrukturpropositionens innehall styr vilka
satsningar som ska genomforas i infrastrukturen for att
Oka robusthet och kapacitet i jarnvagsnatet. Om det ska-
pas battre forutsattningar att bedriva effektiv tagtrafik och
tdgunderhall 6kar ockséa ldnsamheten for Jernhusen.

Sedan arsskiftet har dialogen mellan branschens repre-
sentanter intensifierats for att ta fram en gemensam vag-
ledning for tilltrade och prissattning av bytespunkter. Vag-
ledningen presenterades for marknaden i samband med
TUR-massan (Nordens storsta fackmassa for rese- och tu-
ristnaringen) i Géteborg i slutet av mars. Nu fortsatter ar-
betet med att ta fram en vagledning for tilltrade och pris-
sattning av underhallsdepéer.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Antalet resenarer péa jarnvag fortsatte att utvecklas svagt
positivt under slutet av 2011.Ju fler resenarer och ju mer
gods som transporteras pa jarnvag desto storre blir efter-

I\n

Jernhusen

frdgan pa Jernhusens erbjudanden. Exempel ar battre ut-
bud av servicehandel, underhallskapacitet samt moderna
gods- och kombiterminaler. Det sker dock férandring bland
marknadens aktorer. Under slutet av 2011 framkom upp-
gifter om att DSB Vast som kor Vasttag pé uppdrag av
Véasttrafik, Hallandstrafiken och Jonkopings Lanstrafik har
en besvarlig ekonomisk situation. Till foljd av det kommer
DSB Vast att efter forhandling att ldmna uppdraget i fortid
den 30 april. | en upphandling vann SJ och kommer dar-
med att ansvara for trafiken under tre ar. Samtidigt startar
en ny upphandling for tagtrafiken i Vastsverige som ska
vara klar nar avtalet med SJ gér ut.

Transporterad godsmangd, exklusive malmtransporter med
malmbanan, och persontransporter med jarnvag i Sverige
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= Tonkilometer (rullande over fyra kvartal)
= Personkilometer (rullande 6ver fyra kvartal)

Kélla: TRAFA
Fastighetsmarknaden
Den svenska fastighetsmarknaden har 6verlag varit stabil
under inledningen av aret trots skuldkrisen som intensifie-
rades under andra halvan av 2011. Storst har efterfragan
varit pd moderna fastigheter i bra lagen med stabila kas-
safloden, dar marknaden har dominerats av nationella in-
vesterare med starka balansrakningar. D& bankerna har
blivit mer avvaktande kommer tillgdngen pé kapital bli av-
gorande for den fortsatta utvecklingen.
Direktavkastningskraven pé& underhallsdepéer och gods-
terminaler beror till stor del pa fastighetens lage i forhal-
lande till jarnvagsnatet och dvrig infrastruktur. For statio-
ner ar antalet resenarer och besokare en viktig parameter
eftersom det paverkar hyresnivéerna for butiker, restau-
ranger och de kommunikationsnara kontoren. Direktav-
kastningskraven pé jarnvagsfastigheter har varit stabila
tack vare langsiktigt 0kat resande och tkade transporter
av gods pa jarnvag. For stationer ligger direktavkastnings-
kraven i nivd med traditionella kontorsfastigheter.
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Omvdrld och trender, forts.

Fastighetstransaktioner i Sverige
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Direktavkastningskrav kontor: Kalla: Savills

== Stockholm = Géteborg = Malmé

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 underhallsdepderna ar i huvudsak underhallsen-
treprenorer, men aven tagoperatorer. P& gods- och kombi-
terminalerna ar det terminaloperatorer samt speditorer
som hyr lager- och logistikutrymmen i anslutning till termi-
nalen.

Detaljhandeln

Jernhusens hyresgaster, som utgors framst av servicehan-
del som konfektyr, tidningar, pocketbdcker och fardigmat,
har klarat konjunkturnedgéngen bra. Tack vare antalet re-
senarer och besokare som strommar igenom stationerna
Okar stabiliteten i hyresgasternas 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 kommunikationsnéra lagen. F& nyprodu-
cerade lokaler i centrala lagen i de storre staderna kommer
att fardigstallas inom de narmaste aren, vilket talar for
fortsatt hdga hyresnivaer.

Vakansgrad, kontor
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Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
Som ett resultat av ny tagflotta och okade trafikfloden
maérker Jernhusen en hogre efterfrdgan pa trafiknéara och
moderna underhéallsdepéer. Efterfragan forvantas aven
6ka da den pagéende avregleringen 6ppnar upp for fler och
nya aktorer. For gods- och kombiterminalerna ar hyresin-
takterna kopplade till den mangd gods som hanteras.
Jernhusen jobbar aktivt med att utveckla terminalerna for
att oka flodena av gods pa jarnvag.
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Rapport over totalresultat — koncernen

MSEK’

Fastighetsrorelsen
Hyresintakter

Energi

Ovriga intakter

Summa fastighetsintékter
Fastighetskostnader
Driftkostnader

Energi

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Summa fastighetskostnader
Driftéverskott

Central administration
Strategisk utveckling
Resultat fran andelar i intressebolag

Rorelseresultat

Finansiella poster, inkl intressebolag
Resultat efter finansiella poster
Vardeférandringar

Fastigheter

Finansiella instrument

Summa vardeférandringar
Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat
Periodens totalresultat

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat

Minoritetens andel av periodens resultat/totalresultat
Resultat per aktie, SEK
Genomsnittligt antal aktier

Jamférbart fastighetsbestand

MSEK
Fastighetsintakter
Fastighetskostnader
Driftoverskott

Rorelseresultat

Jan—-mar
2012

206,5
32,4
55,5

294,3

-60,9
-51,5
-10,8
-3,6
-51,1
-178,0

116,4

-9,8
-2,3
0,0
104,3
-48,0
56,3

-8,0
78,8
70,8

1271

-32,9
94,2

94,2

95,3
-1,1
23,8
4000 000

Jan—-mar
2012
294,2
-177,8
116,4
104,4

Jan-mar
2011

199,3
34,1
45,5
278.,8

2,2
40,6
42,9

1201

-31,9
88,2

88,2

88,6
-0,5
22,1
4000000

Jan—-mar
2011
283,6
-152,8
130,7
112,8

o

Apr 2011- Helar
mar 2012 2011
776,5 769,3
100,9 102,5
231,8 221,9
1109,2 1093,7
-194,8 -186,6
-139,1 -138,2
-42,0 -38,2
-16,4 -16,0
=179 -165,8
-571,4 -544.,8
5378 548,9
-374 -42,0
-11,56 -12,8

1,5 1,3

490.4 4954
-179,0 -163,1
3114 332,3
1111 121,3
-186,5 =224,7
75,4 -1083,3
236,0 229,0
-55,0 -54,0
180,9 175,0
180,9 175,0
1831 176,5
=21 -1,5

45,8 441
4000000 4000000
Apr2011- Helar
mar 2012 2011
10991 1088,5
-562,5 -537,5
536,6 551,0
488,3 496,7
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 294 (279) MSEK, en
dkning med sex procent. Okningen beror framst p8 hogre
ovriga intakter.

Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars upp-
gick till 859 (799) MSEK och den genomsnittliga &terstéen-
de kontraktstiden var 4,0 (3,6) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Antal Objekts-  Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2013 1461 295024 304 36
2014 346 87 306 114 14
2015 206 62 366 132 16
2016 76 50063 118 14
2017 25 8983 13 2
2018 12 7285 1 1
2019~ 29 66114 145 17
Totalt 2155 577 141 837 100

" inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 13 (-1) MSEK och for
befintligt fastighetsbestand till 9 (0) MSEK.

Helar

Nettouthyrning Jan-mar Jan-mar

MSEK 2012 2011 2011
Befintligt fastighetsbestand

Nyuthyrning 8,0 3,9 16,3
Omférhandlingar” 4,9 01 8,2
Avflyttning -4,3 -3,7 -15,5
Nettouthyrning i befintligt

fastighetsbestand 8,6 0,3 9,0
Utvecklingsfastigheter

Nyuthyrning 10,1 8,0 373
Avflyttning -6,0 -9,3 -22,0
Nettouthyrning i utvecklings-

fastigheter 41 -1,3 15,3
Nettouthyrning totalt 12,8 -1,0 24,3

"'Under perioden har hyreskontrakt omforhandlats och férlangts till ett
varde om 138 (70) MSEK.

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
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Vakansgrad

Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,7 (4,4) pro-
cent. Okningen beror till storsta delen pé en forhojd va-
kanshyra efter en investering i Tillberga vagnverkstad. Den
ytmassiga vakansgraden okade till 15,6 (14,4) procent.

Ekonomisk vakansgrad, kvartal
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B Ekonomisk vakansgrad, %

Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, in-
frastrukturférvaltning (sparanlaggningar), forvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och event uppgick till 56 (46) MSEK
varav reklam och event uppgick till 6 (4) MSEK . Av dessa
avser 35 (31) MSEK kontrakterade och 21 (15) MSEK rorli-
ga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 178 (151) MSEK, varav
kostnaderna for fastighetsadministration var 51 (38)
MSEK. Okningen beror framst pa hégre drift- och under-
hallskostnader samt hogre kostnad for fastighetsadminis-
tration. Den 6kade kostnaden for fastighetsadministration
ar ett led i satsning pé nya tjanster, affarer och investering-
ar.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan—-mar Jan-mar Helar
2012 2011 2011

Lokalarea”, kvm 677000 673000 671000
Overskottsgrad, % 39,5 457 50,2
Direktavkastning, % 6,3 7, 6,6
Totalavkastning, % 7,6 10,1 8,1
Vakansgrad area?, % 15,6 14,4 14,8
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,7 4.4 4.3

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

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 2 (4)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhetsut-
veckling och strategiarbete.

Rorelseresultat, kvartal
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= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Rorelseresultat
Rorelseresultatet minskade med 4 procent till 104 (109)
MSEK.

Jdmférbart bestand

Rorelseresultatet for jamforbart bestdnd uppgick till 104
(113) MSEK. Det lagre resultatet beror framst p& 6kade ad-
ministrationskostnader pa grund av satsning pé nya tjans-
ter, affarer och investeringar.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -48 (-32) MSEK. Férand-
ringen jamfort med foregdende ar beror framst pa 6kade
rantekostnader till foljd av en hogre [aneskuld och en ho-
gre ranta. Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,3 (2,9)
procent. Under perioden aktiverades rantekostnader di-
rekt hanforda till storre pagaende projekt med 6 (9) MSEK.
Malet ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0
génger. Rantetackningsgraden uppgick till 2,5 (3,9) ganger.
Vid en 6gonblicklig for-
andring av marknadsran-
oar tornamed * 1 procenten-
10 het fr&n och med den 31
mars 2012, antaget allt
annat lika, skulle Jernhu-
6 sens réantekostnad paver-
kas med £ 24 MSEK under
den kommande 12-ména-
2 dersperioden. Om Jernhu-
sen daremot haft en helt
rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med
+ 64 MSEK.

Réntetéackningsgrad
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Vardeforandringar fastigheter

Den realiserade vardeférandringen uppgick till 3 (0) MSEK,
vilket beror pé justering av tidigare ars genomférda avytt-
ringar. Den orealiserade vardeforandringen under perioden
uppgick till =11 (2) MSEK.

Specifikation av vardeférandring

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2012 2011 2011
Realiserad vardeférandring 2,5 -0,2 -50,3
Driftnettoeffekt 5,4 - 182,4
Projektresultat -15,9 - -38,8
Direktavkastningskrav - - 28,0
Orealiserad vardeforandring -10,5 2,4 171,86
Summa vardeférandringar -8,0 2,2 121,3

Vardeforandringar finansiella instrument

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 79 (41)
MSEK, vilket framst &ar en féljd av den uppgéng som har
skett i de ldnga marknadsrantorna sedan arsskiftet.

Skatt

Periodens skatt uppgick till =33 (-32) MSEK motsvarande
en skattesats pé 25,9 procent. Av periodens skatt utgjorde
0 (0) MSEK aktuell skatt och =33 (-32) MSEK uppskjuten
skatt.

Skatteberdkning i koncernen

Jan—-mar Jan-mar Helar
MSEK 2012 2011 2011
Redovisat resultat fore skatt 1271 1201 229,0
Skatt enligt géllande skattesats, 26,3%  -33,4 -31,6 -60,2
Skatteeffekt av:
bolagsforsaljning 0,3 - -0,8
forsaljning intressebolag - - 1,0
resultat fran andelar i intressebolag” - -0,3 0,1
ovriga skattemassiga justeringar 0,2 -0,1 5,9
Summa skatt -32,9 -31,9 -54,0

' Se redovisningsprinciper pé sid 16 for redovisningsmassig hantering av
intressebolag.
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MSEK 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 11041,8 9722,4 108291
Maskiner och inventarier 25,3 14,8 20,0
Summa materiella anlaggningstillgangar 110671 97372 108491
Finansiella anlaggningstillgangar 492,9 695,1 495,4
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 214,6 209,2 2287
Likvida medel 11,4 28,4 10,0
Summa omsaéttningstillgangar 226,0 2376 238,7
SUMMA TILLGANGAR 11786,0 10669,9 11583,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4183,0 4099,4 4088,4
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 545,4 490,4 512,4
Rantebarande laneskulder 6 584,4 5530,0 6388,0
Summa langfristiga skulder 7129,8 6020,4 6900,4
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 66,2 - 96,0
Ej rantebarande skulder 406,9 550,1 498,4
Summa kortfristiga skulder 4731 550,1 594,4
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11786,0 10669,9 11583,2
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 8728,3 9165,9 91562,2
MSEK 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31
Eget kapital 1 januari 4088,4 4011,3 40113
Lamnad utdelning - - -100,0
Villkorat aktiedgartillskott frdn minoriteten 0,4 - 2,1
Totalresultat for perioden 94,2 88,2 175,0
Eget kapital vid periodens utgéng 4183,0 4099,4 4088,4
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4175,3 4092,3 4080,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 31 mars dgde Jernhusen 255 (256 vid arsskiftet)
fastigheteri 81 (81 vid arsskiftet) kommuner. Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgick till 677 000 (671 000 vid ars-
skiftet) kvm. Andelen av vardet pa fastigheter beléagnai
Stockholmsomradet, Goteborg och Malmo motsvarade 78
procent.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter ckade med
213 MSEK till 11 042 MSEK per den 31 mars 2012.
Forandringen forklaras av investeringar om totalt 223
MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal
Jan—-mar Jan-mar Helar  fastig.
MSEK 2012 2011 2011 2011
Marknadsvérde 1 jan 108291 9501,5 95015 256
Investeringar 222,9 220,4 11149
Forvarv 0,2 - 46,3 -
Frantraden -2,5 -1,7 -5,2 =10
Vardeforandringar -8,0 2,2 171,6
Marknadsvéarde 31 mar 11041,8 97224 108291 255

" Avser fastighetsbildning.
De fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvérde

M SUAB19%

M Euromaint Rail AB, 8%
Schibsted Sverige, 6%
Reitan Servicehandel
Sverige AB, 5%

Scandic Hotels AB, 5%

M Ovriga hyresgaster, 57%

<

Hyresvérde férdelat pa affirsomrade

\

Stationer, 48%:
B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 15%
Ovriga utrymmen”, 9%
M Depéer, 36%
B Godsterminaler,3%
Stadsprojekt, 13%

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

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 223 (220)
MSEK, varav férvarv uppgick till 0 (0) MSEK och varde-
ringshojande underhall till 28 (7) MSEK. Pa Stockholms
Centralstation fortsatter arbetet med den omfattande
grundforstarkningen samt ombyggnaden/moderniseringen
som bland annat kommer att skapa nya gangstrak och re-
senarsytor med butiker, restauranger och annan service. |
direkt anslutning till centralstationen ligger Cityterminalen

samt den planerade Station Stockholm City. Tillsammans
ska dessa bilda ett integrerat stationsomrade som majlig-
gor effektiva och funktionella bytespunkter mellan Cityba-
nan (pendeltag), bussar och fjarrtag.

Jernhusen fortsatte med flera investeringar dar mélet ar
forbattrad logistik, 6kad kapacitet och anpassning till nya
krav samt en mer utvecklad tagflotta genom att under-
hallsdepderna byggs om och moderniseras.

Nagra exempel &r den andra hallen i Raus Depa utanfor
Helsingborg som héller pé att uppféras och i Hagalund
Depéa dar en ny saneringshall stér fardig. | Tillberga Depé
utanfor Vasteras har tva storre byggnationer slutforts. Om-
och tillbyggnad av den befintliga vagnhallen har gjorts for
att mojliggéra underhall av langre motorvagnsfordon och
en ny anlaggning har uppforts som bland annat bestéar av
en hjulsvarv och en avisningsfunktion.

Investeringar och férvarv i fastigheter per affirsomrade

Beslutad Investering Aterstaende

investering, Jan—-mar, investering,

Affarsomrade MSEK" MSEK? MSEK ™"

Stationer 1751 72 491

Stadsprojekt - 18 -

Depéer 506 125 209

Godsterminaler - 8 -
Totalt 223

" Avser storre projekt.
2| beloppen ingér aven varderingshojande underhall om totalt 28 MSEK.

Investeringar och forvarv, kvartal

MSEK
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2009 2010 2011 2012
B Investeringar M Forvarv
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 1 (4) fastigheter, eller delar av-
fastigheter, med en kontrakterad kopeskilling om 2 (2)
MSEK. Under perioden kontrakterades 2 (2) fastigheter, el-
lerdelar av fastigheter, for forsaljning med en kopeskilling
om totalt 10 (1) MSEK. De fastigheter som frantratts eller
kontrakterats till forsaljning utgors framst av stations- och
markfastigheter pa mindre orter. Fastigheterna avyttras till
lokala aktorer som ar battre lAmpade att ge fastigheten
och orten nytt liv.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 493 (495 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 367 (364 vid arsskiftet) MSEK av ran-
tebarande l&ngfristiga fordringar. Storre delen av posten
bestér av reversfordringar avseende uppférandet av Natio-
nalarenan (Friends Arena) i Solna.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 183 (4 088 vid &rsskiftet) MSEK.

Avkastning pd eget kapital
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 4,4 (4,4 vid ars-
skiftet) procent.

Malet ar att den langsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genomsnitt-
liga avkastningen fran 2006 till &rets utgdng uppgick till
10,1 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 35,5 (35,3 vid arsskiftet)

procent. Méalet ar att den l&ngsiktiga soliditeten ska uppgéa

till mellan 35 och 45 procent. Den genomsnittliga soliditeten

fran 2006 till arets utgadng uppgick till 37,9 procent.
Beléningsgraden dkade till 56,5 (56,2 vid arsskiftet) procent

av fastighetsvardet.

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 780 (714 vid
arsskiftet) MSEK. Fastigheternas redovisade varde 6ver-
stiger det skattemassiga vardet med 3 020 (2 903 vid ars-
skiftet) MSEK. For 6vriga tillgdngar och skulder understiger
det redovisade vardet det skatteméassiga vardet med 167
(240 vid arsskiftet) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick
till 545 (512 vid arsskiftet) MSEK och redovisas till nominell
skatt om 26,3 procent av nettot av ovanstaende poster.

Y®)
Jernhusen

Avyttringar, kvartal
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Kommentar till rapport éver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Réntebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 6 651 (6 484 vid &rsskif-
tet) MSEK, varav 151 MSEK bestod av marknadsvardet av
finansiella instrument. Fran arsskiftet har nettolaneskul-
den 6kat med 147 MSEK fran 6 089 MSEK till 6 236 MSEK.
Okningen av den réntebarande l&neskulden och nettol&ne-
skulden beror till storsta del av nyupptagna l&n for att fi-
nansiera nyinvesteringar. Per den 31 mars var hela fore-
tagscertifikatprogrammet om 3 000 MSEK utestdende pa
Finanspolicy Policy
Ranterisk

Genomsnittlig

rantebindningstid 12-72 ménader

O
Jernhusen

marknaden. Under perioden fortsatte Jernhusen att be-
halla en relativt lAng genomsnittlig rantebindningstid i
skuldportfoljen och per den 31 mars 2012 uppgick rante-
bindningstiden till 48 (48 vid arsskiftet) manader. Jernhu-
sen hade vid periodens utgng ranteswapkontrakt om

4 400 (4 200 vid arsskiftet) MSEK. Marknadsvardet av
dessa samt elhandelskontrakt pa Nordpool uppgick till
-134 (=212 vid arsskiftet) MSEK.

UtfallQ1 2012

48 manader

Andel ranteforfall 0-1 ar 0-60 % 32%
Andel ranteforfall 1-3 ar 10-40 % 17 %
Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30% 15%
Andel ranteforfall 6-10 ar 0-55% 36 %
Refinansieringsrisk Bekraftade ldneramar Gverstigande prognostiserat l&nebehov for de Uppfyllt
narmaste 12 ménaderna
Motpartsrisk Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt
3 000 MSEK utestaende derivatkontrakt med en och samma motpart
Likviditetsrisk Likvida medel (inklusive outnyttjade laneramar) dverstigande 2 ménaders Uppfyllt
genomsnittliga utbetalningar
Valutarisk Maximalt 1 MEUR i nettoexponering avseende sékerhetskraven hos Nordpool Uppfyllt
samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och skulder i utlandsk valuta
Ranteforfallostruktur per den 31 mars 2012 Finansieringskallor per 31 mars 2012 Varay
Belopp, MSEK Effektivranta, % MSEK L&neram utnyttjat Andel, %
-1ar 3087 2,7 Revolverande kreditfacilitet 6 500" 3450 53
1-3ar 1006 3,6 Foretagscertifikatprogram 30007 2971 46
3-6ar 906 3,6 Checkrakningskredit 200 60 1
6-10&r 1500 3,5 Ovriga l&n - 18 0
Totalt 6 499" 3,1 Totalt 6700 6 499? 100

" Marknadsvardering av derivat om =151 MSEK ingar inte.

Jan—-mar Jan-mar Helar
2012 2011 2011

Ovriga finansiella nyckeltal

Belaningsgrad, % 56,5 51,6 56,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,2 1,5
Genomsnittlig ranta, % 3,3 2,9 3,2
Genomsnittlig rantebindningstid, méan 48 43 48

Rantebarande skuld, netto

MSEK
7000

6000
5000
4000
3000
2000
1000

06 07 08 09 10 11 12
ack mar

' 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 =151 MSEK ingar inte.
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Jan—-mar Jan-mar Apr2011- Helar
MSEK 2012 20M mar 2012 2011
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 104,3 109,3 490,4 495,4
Avskrivningar 0,7 0,5 3.4 3,2
Finansnetto -33,7 -38.,8 =144 -149,2
Betald inkomstskatt -13,6 -8,2 -30,6 -25,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 57,7 62,8 3191 324,2
Foréndringar av rorelsekapital
Forandring av korta fordringar 14,0 25,8 -7,3 4,5
Forandring av korta skulder -71,2 -46,3 -10,7 14,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 0,5 42,3 3011 3429
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -222,9 -220,4 -1117,4 -1114,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter -0,2 - -46,5 -46,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2,5 1,8 5,9 5,2
Forvarv/avyttring av inventarier -0,4 -0,6 -4,2 —4,4
Investeringar i intressebolag - - -33,3 -33,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -221,0 -219,2 -1195,5 -1198,7
Kassaflode fran den operativa verksamheten -220,5 -176,9 -894,4 -850,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 250,0 200,0 950,0 900,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder -28,6 -0,7 24,8 52,7
Villkorat aktiedgartillskott fr&n minoriteten 0,5 - 2,6 21
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 221,9 199,3 8774 854,8
Periodens kassafléde 1,4 22,4 -17,0 4,0
Likvida medel vid periodens bérjan 10,0 6,0 28,4 6,0
Likvida medel vid periodens slut 11,4 28,4 11,4 10,0
Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Under perioden uppgick sjalvfinansieringsgrad till 0 (19)
ringar av rorelsekapital uppgick till 58 (63) MSEK. procent, vilket &r hanforligt till den starka investeringstakt
Nedgéngen beror framst p& 6kade rantekostnader. Det to- Jernhusen befinner sig i. Kassaflodet fran finansierings-

tala kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick verksamheten uppgick till 222 (193) MSEK.
till 1 (42) MSEK.

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-221(-219) MSEK och péverkades med —223

(-220) MSEK fran investeringar i fastigheter.
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Jernhusen
Segmentsinformation

Affarsomréde Godsterminaler dger, utvecklar och forval-

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa
tar gods- och kombiterminaler pé orter av central bety-

den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet per segment for resultatanalys. Finan- delse i det svenska godsflodessystemet.
siella kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt

hanteras p& koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras [ randen 1 maj 2011 ingér fastigheter som tidigare ingick
enligt foljande fyra segment: i affarsomrade Projektfastigheter i affarsomréde Stads-

projekt. Siffrorna for 2011 ar justerade sé att de omfattar

Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar sta-  hela perioden.

tioner samt tillhandahéller stationstjanster.
Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
storre stationsomraden éver utvecklingsfaser.
Affarsomrade Depaer ager, utvecklar och forvaltar depéer,
anlaggningar och fastigheter for underhall av person-
och godstéag.

Segmentsinformation per affirsomrade

Jan—-mar Jan-mar Apr 2011~ Helar

MSEK 2012 2011 mar 2012 2011
Fastighetsintakter
Stationer 160,5 150,9 632,7 6231
Stadsprojekt 441 38,6 162,0 156,5
Depéer 105,1 102,8 374,2 371,9
Godsterminaler 8,0 9,0 31,7 32,7
Koncernjusteringar -23,4 -22,5 -91,4 -90,5
Summa fastighetsintékter 2943 278,8 1109,2 1093,7
Rérelseresultat
Stationer 49,6 50,1 2229 223,4
Stadsprojekt 31,4 30,4 121,3 120,3
Depéer 37,0 457 189,2 1979
Godsterminaler 3,0 4,2 14,7 15,9
Koncernjusteringar -4,6 -2,9 -10,3 -8,6
Central administration -9,8 14,4 -37,4 -42,0
Utvecklingskostnader -2,3 -3,6 -11,5 -12,8
Resultat fran intressebolag 0,0 -0,2 1,5 1,3
Summa rorelseresultat 104,3 109,3 490,4 4954
Fastighetsuppgifter per affirsomraden per den 31 mars 2012

Stationer Stadsprojekt Depéer Godsterminaler Totalt
Antal fastigheter 101 36 102 17 256
Hyresvarde, MSEK 372 150 313 24 859
Marknadsvarde, MSEK 5033 3184 2 497 328 11042
Lokalarea, kvm 147 000 60 000 446 000 24000 677 000
Vakant lokalarea, kvm 18 000 11 000 73000 4000 106 000
Aterstdende kontraktstid, &r 41 6,8 2,9 1,8 4,0
Ekonomisk vakansgrad, % 3,1 2,1 77 11,6 4,7
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Jan—-mar Jan-mar Apr2011- Helar
MSEK 2012 2011 mar 2012 2011
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 71,3 55,6 231,0 215,3
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -91,0 -52,6 -346,9 -308,56
Driftéverskott -19,6 3,0 -115,8 -93,2
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 0,0 - -48,9 -48,9
Central administration -9,8 -12,5 -39,3 -42,0
Utvecklingskostnader -2,3 -6,4 -12,0 -16,1
Rorelseresultat -31,7 -15,9 -216,0 -200,2
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - - -16,3 -16,3
Ranteintakter och liknande resultatposter 52,7 3,6 273,7 2246
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgangar - - -76,7 -76,7
Rantekostnader och liknande resultatposter -51,8 -40,4 -249,5 -238/1
Erhéallna koncernbidrag 9,9 59,9 11,4 61,4
Lamnade koncernbidrag -42,3 ~77 -194,7 -160,1
Summa finansiella poster -31,5 15,4 -252,1 -205,2
Resultat efter finansiella poster -63,2 -0,5 -468,1 -405,4
Resultat fore skatt -63,2 -0,5 -468,1 -405,4
Uppskjuten skatt 16,5 0,1 125,9 109,5
Periodens resultat -46,6 -0,4 -342,1 -265,9
Resultat per aktie (SEK) -11,7 -0/ -85,5 74,0
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000

Jan—-mar Jan-mar Apr 2011- Helar
MSEK 2012 2011 mar 2012 2011
Periodens resultat -46,6 -0,4 -3421 -265,9
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -46,6 -0,4 -342/1 -265,9

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser
central administration och utvecklingsverksamhet at dotter-
bolagen. Omsattningen uppgick till 71 (56) MSEK och
resultatet efter finansiella poster var —63 (-1) MSEK.

Det lagre rorelseresultatet beror framst pa tkade forvalt-
nings- och rantekostnader.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 202,7 150,3 182,8
Maskiner och inventarier 11,4 12,0 11,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 2141 162,3 194,5
Uppskjuten skattefordran 221,3 95,4 204,8
Ovriga finansiella tillgdngar 9280,3 9814,8 96981
Summa finansiella anlaggningstillgangar 9501,7 9910,2 9902,9
Summa anléggningstillgangar 9715,8 10072,5 100974
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 4977 569,5 6891
Likvida medel 11 28,4 10,0
Summa omsaéttningstillgangar 508,7 5979 6991
SUMMA TILLGANGAR 10 224,5 10670,4 10796,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget Kapital
Moderbolaget eget kapital 1158,3 1600,3 1204,9
Summa eget kapital 1158,3 1600,3 1204,9
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 63,0 - 63,0
Rantebarande laneskulder 6509,5 5588,6 6 2541
Summa langfristiga skulder 6572,5 5588,6 6317,
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 60,5 - 87,8
Ej rantebarande skulder 2 433,3 34815 3186,7
Summa kortfristiga skulder 2 4937 3481,5 3274,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 224,5 10670,4 10796,5
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 8698,0 8770,6 8698,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestéar i huvudsak av aktier och andelar samt

fordringar pa de fastighetsagande dotterbolagen. Vid arets
utgang fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200

(200 vid arsskiftet) MSEK varav 60 (88 vid arsskiftet) MSEK
var utnyttjat. Investeringar i inventarier uppgick till 0 (3 vid

arsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Handelser efter periodens utgang

Jernhusen tecknade den 12 april ett nytt kreditavtal med
Handelsbanken om 500 MSEK. Avtalet ar en revolverande
kreditfacilitet som stracker sig till rsskiftet 2012/2013.

Arsstaimma

Arsstamman i Jernhusen AB holls den 25 april. Utdelning-
en faststalldes till 100 MSEK for rakenskapsaret

2011, med utbetalningsdag den 7 maj. Omval gjordes av
styrelseledamoterna Rolf Lydahl, Bosse Wallin, Christel
Wiman och Kia Orback Pettersson. Till nya styrelseledamo-
ter valdes Kjell Hasslert och Ingegerd Simonsson. Revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB valdes som revisor, for en
period om ett ar, med auktoriserade revisorn Magnus Fred-
mer som huvudansvarig.

Organisation och medarbetare

Per den 31 mars 2012 var antalet anstallda i moderbolaget
Jernhusen AB (publ), tillika koncernen, 253 (239 vid ars-
skiftet). Okningen ar ett led i satsningen pé nya tjanster
och investeringar samt verkstallande av affarer.

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

| det dagliga arbetet arbetar Jernhusen efter faststallda
miljomal och planer. Arbetet ar fokuserat pd omraden som
ger stor miljonytta och som paverkar ekonomin positivt. De
viktigaste komponenterna i detta arbete &r atgarder for att
minska och effektivisera foretagets energiférbrukning,
aterstélla fororenad mark, bygga bort asbest och andra
farliga @&mnen i befintliga fastigheter och att genom milj6-
krav pa arkitekter, projektérer och underleverantorer mini-
mera miljopaverkan vid nyuppforande.

Sasongsvariationer

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

Transaktioner med néarstaende

Jernhusen har transaktioner med narstdende statliga bolag
och verk. Intékterna bestar av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestéar i huvudsak av elinkdp. Se not 3, sidan
69 i arsredovisningen for 2011 for vidare information.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osékerhetsfaktorer och dessa beskrivs pa sidorna 18-
20 i arsredovisningen for 2011. Bolagets finansierings- och
likviditetssituation ar sakrad genom langsiktiga finansie-
ringsavtal.

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

Riktlinjerna for statligt 4gda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for fore-
tag noterade vid OMX Nordic Exchange. Detta innebar
bland annat att Jernhusens koncernredovisning ska upp-
rattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt de tolkningsuttalanden som
ges ut av International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sdsom de har godkants av EU-kommis-
sionen for tillampning inom EU. Vidare ska Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletteran-
de redovisningsregler for koncerner tilldmpas.

Moderbolaget tillampar &rsredovisningslagen, samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
fran Radet for finansiell rapportering. | september 2011
uppdaterades rekommendationen avseende redovisning
av koncernbidrag. Forandringen innebar att koncernbidrag
inte langre ska redovisas direkt i eget kapital. Erhéllna
koncernbidrag ska redovisas som en intakt och lamnade
koncernbidrag ska redovisas som en investering i andelar i
koncernbolag. Avseende lamnade koncernbidrag har Ra-
det for finansiell rapportering infort ett frivilligt undantag
som innebar att dven lamnade koncernbidrag kan redovi-
sas i resultatrakningen.Jernhusen AB (publ) har valt att
redovisa bade erhéllna och lamnade koncernbidrag i resul-
tatrakningen. 2011 &rs siffror har omraknats med hansyn
till detta.

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

| ovrigt har samma redovisningsprinciper anvants vid
uppréattandet av denna rapport som i rsredovisningen for
2011 pé& sidorna 64—-67.
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Kalendarium

e Halvarsrapport januari-juni 2012 23 juli 2012

e Delarsrapport januari-september 2012 26 oktober 2012
® Bokslutskommuniké 2012 6 februari 2013

o Arsredovisning 2012 mars 2013
Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning,
fastighetsforteckning samt pressmeddelanden finns till-
gangliga pa Jernhusens webbplats jernhusen.se.

Stockholm den 25 april 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.

Fastighetsintakter
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 omforhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang
for rantebarande ldneskulder med hansyn till ranteswap-
kontrakt och rantecapkontrakt.

o)
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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 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 vardeférandringen utgors av skillnaden
mellan forsaljningspriset for en fastighet med avdrag for
forsaljningsomkostnader och bedémt marknadsvéarde vid
foregdende 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, taxiangoring och toaletter.
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