Bokslutskommuniké 2010

Fjarde kvartalet oktober—december 2010

Fastighetsintakterna uppgick till 269 (228) MSEK.
Rorelseresultatet uppgick till 101 (90) MSEK.
Vardeforandringar uppgick till 268 (-145) MSEK.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 238 (-54) MSEK.
Investeringar i fastigheter uppgick till 366 (1 399) MSEK.
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Jernhusen

Kerstin Gillsbro eftertradde Per Berggren som vd i Jernhusen den 1 november 2010.

Flera fardigstallda projekt under fjarde kvartalet.
Det miljosmarta Kungsbrohuset ar fullt uthyrt.

Helaret januari—-december 2010

Fastighetsintakterna uppgick till 1 014 (868) MSEK.
Rorelseresultatet uppgick till 442 (393) MSEK.
Vardeférandringar uppgick till 297 (-290) MSEK.

Arets resultat efter skatt uppgick till 490 (43) MSEK.
Investeringar i fastigheter uppgick till 1 401 (2 129) MSEK.

Styrelsen foreslar en utdelning om 100 (100) MSEK.

Jernhusen i sammandrag

Okt-dec 2010 Okt—dec 2009 Helér 2010 Helar 2009
Fastighetsintakter, MSEK 269 228 1014 868
Roérelseresultat, MSEK 101 90 4472 393
Finansiella poster, MSEK -43 -19 -99 -b5
Resultat efter finansiella poster, MSEK 58 71 344 338
Vardeforandringar, MSEK 268 =145 297 -290
Periodens resultat, MSEK 238 =54 490 43
Investeringar i fastigheter, MSEK 366 1399 1401 2129
Fastighetsférsaljningar, MSEK 425 18 1061 73
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 9501 8946
Soliditet, % 38,5 37,2
Rantetackningsgrad, ggr 5,1 8,5
Avkastning pa eget kapital, % 12,9 1,3
Antal anstallda 187 150

Jernhusen utvecklar, férvaltar och dger ett fastighetsbestdnd av stationer, underhdllsdepder och godsterminaler ldngs den svenska

jarnvégen. Jernhusen dgs av svenska staten och har ca 190 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm. Fastighetsbestdndet

uppgdr till 259 fastigheter, med ett totalt marknadsvdrde pd 9,5 miljarder kronor.
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Kommentar fran vd

Utvecklingen for Jernhusen var fortsatt positiv under det fjarde kvartalet och verksamheten utvecklas i linje med
plan. Fastighetsintakterna for heléret 2010 uppgick till 1 014 MSEK, vilket &r en 6kning med 17 procent.
Rorelseresultatet okade med 12 procent till 442 MSEK jamfort med 393 MSEK for foregaende &r och forklaras av
fastighetsforvarv och nyinvesteringar. Vadersituationen i bérjan av &ret och under november och december innebar
kostnadsokningar for Jernhusen, framst for snorojning och utokat oppethallande av stationer.

Nettouthyrningen for 2010 uppgick till 29 (118) MSEK. Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade med 555
MSEK, vilket forklaras av nettoinvestering om 340 MSEK samt vardeférandringar om 215 MSEK.
Vardeforandringen i finansiella instrument var positiv, beroende péa forandrade marknadsrantor.

Invigningar under fjarde kvartalet
Flera storre projekt slutférdes eller nddde avgérande milstolpar under det fjarde kvartalet.

Den 1 november fardigstalldes tillbyggnaden av Malmo Centralstation dar den nya Glashallen erbjuder ett utdkat
serviceutbud av butiker och restauranger och férbindelse till den nyéppnade Citytunneln. P& Stockholms
Centralstation fortsatte arbetet med grundforstarkningen och ombyggnaden/moderniseringen av gangstrak och
resenarsytor. Under december togs nya rulltrappor i drift.

| oktober 6ppnades den nya underhallsdepan, Raus Depa, utanfor Helsingborg. | Norrképing byggde Jernhusen péa
kort tid en provisorisk depé for att tillmétesgé OstgotaTrafikens utdkade behov av underhéllskapacitet.

Ytterligare satsningar pa underhallsdepaer och atgarder fér vinterunderhall

Utanfor Helsingborg har arbetet i Raus Depa hall 2 pabdrjats och kommer att fortsatta under hela 2011. |
Hassleholm, som identifierats som en viktig placering for ny depékapacitet, gav kommunstyrelsens arbetsutskott i
november klartecken for upprattandet av en detaljplan for det aktuella omradet. Beslutet mojliggor uppférandet av
en ny underhallsdepa och samréadsméten har borjat planeras.

For att forstarka mojligheterna till vinterunderhall av tag projekteras nya avisningsanlaggningar i bland annat
Linkoping och Hassleholm. Samtidigt gor Jernhusen, i samarbete med tagoperatorerna, betydande investeringar i
befintliga underhéallsdepaer som Fjallbo i Vastra Gotaland och Hagalund i Stockholm, dar kapaciteten nu utokas. |
Hagalund kommer aven en ny saneringshall att invigas under forsta kvartalet 2011.

Tillsammans skapar utvecklingen av depéderna forutsattningar for ett kostnadseffektivt underhall, vilket ar en
forutsattning for att kollektivtrafiken och godstransporter pa jarnvag ska utvecklas positivt.

Fortsatt satsning pa gods- och kombiterminaler
Marknadens behov av moderna gods- och kombiterminaler med stodjande infrastruktur vaxer, vilket ar i linje med
Jernhusens satsningar.

Fastighetsforsaljningar

Flera storre avyttringar gjordes under aret. Under forsta kvartalet frantraddes tomtratten till Word Trade Center i
Stockholm till Alecta. Jernhusen kvarstar som agare till Cityterminalen. Under fjarde kvartalet frantraddes de bada
kontorsfastigheterna i anslutning till stationen i Sundbyberg till AMF Pensionsfdérsakring.

Fortsatt utveckling 2011

Under 2011 fortsatter vi arbetet med att ytterligare utveckla och effektivisera Jernhusen. Drivkraften ar att véra
satsningar ska bidra till en férdubbling av bade kollektivresandet och den mangd kombigods som transporteras via
jarnvagsnatet fram till 2020.

Kerstin Gillsbro

Vd Jernhusen
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Omvarld och trender

Resande och transporter av gods pa jarnvag

Utvecklingen for resande och godtransporter pa jarnvag ar direkt avgorande fér Jernhusens verksamhet och
tillvaxt. Okade strommar av resenérer och besdkare till stationerna samt 6kade transporter av gods pa jarnvag
innebar 6kad efterfrdgan pa Jernhusens erbjudanden.

Ett 6kat antal resenéarer och en fortsatt volymtillvaxt i godstrafiken pa jarnvag innebér ett 6kat behov av
underhallstjanster samt moderna gods- och kombiterminaler.

Resandestrémmarna och volymen godstransporter pa jarnvag minskade under arets forsta manader, delvis som
en foljd av trafikstorningar. Resandet, framst inom regional- och pendeltrafik, hade dock en kontinuerligt stark
tillvaxt under aret.

Under 2010 borjade godsvolymerna &terhamta sig och redan i manadsskiftet augusti/september nddde de samma
nivaer som innan konjunkturnedgéangen.

Transporterad godsméngd och persontransporter i Sverige
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Fastighetsmarknad

Aterhamtningen pé& fastighetsmarknaden efter konjunkturnedgdngen gick snabbare &n férvantat. Redan vid
halvarsskiftet 2010 hade transaktionsvolymen nétt 2009 ars totala volym och flera stora forsaljningar kunde
avslutas under arets sista kvartal. Det ar tydligt att det finns ett uppdamt kopbehov, speciellt nar det galler fastig-
heter i bra kommunikationslagen, med effektivt nyttjande av moderna ytor. Direktavkastningskraven bedéms ha
sjunkit pé hogkvalitativa fastigheter i storstadsregionerna.

Direktavkastningskraven p& underhéllsdepaer och godsterminaler beror till stor del pa fastighetens lage i for-
hallande till jarnvagsnatet och ovrig infrastruktur. For stationer ar antalet resenarer och besékare en viktig para-
meter eftersom det paverkar stabiliteten i driftnettot fran butiker, restauranger och de kommunikationsnéara
kontoren. For stationer ligger direktavkastningskraven i niva med traditionella forvaltningsfastigheter. Direktav-
kastningskraven pa jarnvagsfastigheter bedéms generellt vara mindre volatila beroende pa 6kat resande och
transporter av gods pé jarnvag vilket darmed ger en stabilitet i vardet.

Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven pa bolagets fastighetsbestand sjonk under 2010 och da framst pa
de vardemassigt storsta fastigheterna i storstadsregionerna som ocksa vager tyngst i den totala fastighetsport-
foljen.
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Fastighetstransaktioner i Sverige
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Hyresmarknaden

Jernhusens hyresgdster

Jernhusen har flera olika typer av hyresgéaster. P& stationer och stationsomréden finns framst butiker och
restauranger, men ocksa foretag eller organisationer som vill ha kontorslokaler i centrala lagen. For underhalls-
depéer ar det i huvudsak underhallsentreprendrer, men aven tagoperatorer som utgor hyresgasterna, och for gods-
och kombiterminalerna ar det terminaloperatérerna, samt de speditorer som hyr lager- och logistikutrymmen i
anslutning till terminalen.

Kontor

Okad sysselsattning paverkade hyresmarknaden positivt. | Stockholm, Géteborg, Malmaé och tillvaxtregionerna
okade hyrorna pa kontor samtidigt som vakanserna borjade minska i slutet av aret. Under de narmaste aren
kommer f& nyproducerade lokaler att fardigstallas, vilket leder till bedomningen att hyror fér kontorslokaler &ven
fortsattningsvis kommer att stiga.

Vakansgrad kontor CBD Hyra kontor CBD
Ekonomisk vakans, % SEK/kvm
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Servicehandel

Detaljhandeln som helhet klarade konjunkturnedgéngen val. Jernhusens hyresgéaster inom handelsnéaringen
utgors framst av servicehandel med dagligvaror som konfektyr, tidningar, pocketbdcker och fardigmat. Dessa varor
och tjanster har i lagkonjunktur battre motstandskraft an 6vrig detaljhandel, som i stérre utstrackning har en
inriktning pa sallankopsvaror. Antalet resenarer och bestkare som strommar igenom stationen ar viktiga, eftersom
de paverkar stabiliteten i omsattningen hos hyresgéasterna och darmed driftnettot i fastigheten.

Underhdllsdepder och gods- och kombiterminaler

Nar det galler underhallsdepéer finns det, baserat pa nya banstrackningar och ¢kade trafikfléden, en starkt
efterfrdgan pa de trafiknara och moderna underhéllsdepéderna i Jernhusens erbjudande. Efterfragan kommer
ocksé sannolikt att 6ka d& avregleringen éppnar mojligheter for fler aktorer. For gods- och kombiterminalerna ar
hyresintakterna kopplade till den mangd gods som hanteras.
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Rapport over totalresultat — koncernen

o
Jernhusen

MSEK Okt-dec Okt-dec Helér Helar
2010 2009 2010 2009
Fastighetsrérelsen
Hyresintakter 191,0 157,68 709,8 583,7
Energi 24,7 22,8 102,4 96.8
Ovriga intakter 53,0 47,4 201,5 187,1
Summa fastighetsintakter 268,7 227,8 1013,7 867,6
Fastighetskostnader
Driftkostnader -58,3 -40,9 -197,6 -146,0
Energi -37,5 -36,1 -144.,8 -132,3
Underhall -11,0 -8.3 -30,0 -29.6
Fastighetsskatt -3,8 -3,9 -14,8 -8,5
Fastighetsadministration 40,7 -32,0 -129,0 -97.8
Summa fastighetskostnader -151,3 -121,2 -516,2 -414,2
Driftéverskott 17,4 106,6 497,5 453,4
Central administration -9,8 -8.9 -45,5 -39.5
Utvecklingskostnader -3,6 -8,0 -12,4 -21,2
Resultat frdn andelariintressebolag -3,1 0,3 2,5 0,6
Rorelseresultat 100,9 90,0 4421 393,3
Finansiella poster, inkl intressebolag -42,9 -18,5 -98,5 -55,1
Resultat efter finansiella poster 58,0 71,5 343,6 338,2
Vardeférandringar
Fastigheter 129,7 -1563,4 2151 -295,9
Finansiella instrument 138,0 8,7 82,1 5,5
Summa vardefdrandringar 267,7 -144,7 297,2 -290,4
Resultat fore skatt 325,7 -73,2 640,8 47,8
Skatt -87,9 19,1 -150,6 4,4
Periodens resultat 237,8 —54,1 490,2 43,4
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 237,8 —54,1 490,2 43,4
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat 238,2 -52,2 4924 45,2
Minoritetens andel av periodens
resultat/totalresultat -0,4 -1,9 -2,2 -1,8
Resultat per aktie, SEK 59,6 -13,1 123,1 11,3
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000 4000000 4000000
Jamforbart fastighetsbestan
g b d
MSEK Okt—dec Okt-dec Helar Helar
2010 2009 2010 2009
Fastighetsintakter 265,8 262,5 993,5 959,2
Fastighetskostnader -145,2 -139,4 -499,4 -440,1
Roérelseresultat 103,9 106,0 438,4 458,3
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Kommentar till rapport éver totalresultat — koncernen

Hyresintékter och energi

I hyresintakter ingar bashyra och index. Intékterna uppgick till 710 (584) MSEK, en 6kning med 126 MSEK, vilket
framst beror pé& att fastigheter som forvarvades i slutet av 2009, genererat intékter fullt ut under 2010. Aven
nybyggda Kungsbrohuset borjade generera intakter under aret. Vidaredebiterad energi uppgick till 102 (97) MSEK.
Hyresvardet i fastighetsbestdndet per den 31 december uppgick till 765 (705) MSEK och genomsnittlig aterstdende
l6ptid i kontraktsportféljen var 3,4 (2,9) &r. Okningen av hyresvardet och hyrestiden beror pa férvarvade fastigheter
samt nya, l&nga och stora hyresavtal i Kungsbrohuset.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen uppgick till 29 (118) MSEK och for befintligt fastighetsbestand till 11 (-9) MSEK

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,9 (5,2) procent. Den ytméssiga vakansgraden 6kade till 14,6 (13,5)
procent.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Hyresvakansgrad

% MSEK Forfalloar Antal avtal Objektsarea Arshyra, Andel av
A 0,
15 75 kvm MSEK1)  &rshyra, %
2011 1020 192754 194,65 26

12 60
2012 588 156 046 141,0 19
9 45 2013 345 60048 84,4 12
2014 125 50161 69,2 9

6 30
2015 60 30653 80,8 11
3 15 2016 34 16 388 46,4 6
0 0 2017~ 56 79423 123,0 17
2007 2008 2009 2010 Totalt 2228 585473 738,9 100

M Hyresvakansgrad, % TInklusive framtida gallande avtal

Hyresbortfall &rsvarde, MSEK

Nettouthyrning

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand

MSEK MSEK Helar 2010 Helar 2009
15 Befintligt fastighetsbestand
12
9 Nyuthyrning 23,3 121
6 Omférhandlingar” 3.1 -2.3
3
0 Avflyttning -15,5 -18,5
-3 Nettouthyrning i befintligt
-6 fastighetsbestand 10,9 -8,7
-9
-12
_ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 Utvecklingsfastigheter
2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 ;
Q1 Q2 QB Q4 Q1 Q2 QB Q4 Nyuthyrning 23,0 140,4
M Nyférhandlingar Uppsagda for flytt Avflyttning -4.9 -14.0
Omfdrhandlingar = Nettouthyrning Nettouthyrning i
utvecklingsfastigheter 18,1 126,4
Nettouthyrning totalt 29,0 117,7

TUnder aret har hyreskontrakt omforhandlats och forlangts till ett
varde om 180 (128) MSEK.
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Ovriga intikter

| 6vriga intakter ingar intakter fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, infrastrukturforvaltning
(spéranlaggningar), férvaringsboxar, taxiangoring, reklam, myntautomater samt en forsékringserséattning. Ovriga
intakter ingédr inte i fastigheternas hyresvéarde. Intéakterna uppgick till 202 (187) MSEK, varav 127 (118) MSEK avser
kontrakterade intakter och 75 (69) MSEK avser rorliga intakter.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 516 (414) MSEK. Okningen beror framst p& hogre driftkostnader for el, varme
och snéréjning pa grund av den kalla och snérika vintern samt forvarvade fastigheter.

Administrationskostnader
Administrationskostnaderna inkl fastighetsadministration uppgick till 175 (137) MSEK, en 6kning med 38 MSEK
vilket beror pa 6kade satsningar pa nya tjanster och affarer samt framtagen ny grafisk identitet.

Utvecklingskostnader

Utvecklingskostnader omfattar kostnader for affarsutveckling som inte direkt kan kopplas till dagens fastighets-
besténd. Utvecklingskostnaderna uppgick till 12 (21) MSEK. Kostnaderna avser ett antal projekt for att 6ka
kollektivt resande och godstransporterna pa jarnvag.

Rérelseresultat

Rorelseresultatet 0kade med 12 procent framst till foljd av utdkat bestdnd och trots den kalla och snérika vintern.
For jamférbart bestdnd minskade rérelseresultatet med 6 procent framst pa grund av den kalla och snérika
vintern.

Rorelseresultat, kvartal

MSEK
140

105

70

35

Finansiella poster

De korta rantorna har sedan halvarsskiftet bérjat vanda uppét i takt med Riksbankens rantehdjningar. De ldnga
rantorna foll stadigt under arets atta forsta manader till historiskt laga nivéer, men har sedan i hostas ater vant
upp for att avsluta aret pd samma nivéer som 2010 inleddes med. Jernhusen fortsatte under 2010 att utnyttja de
l&ga rantorna for att bibehalla en lang genomsnittlig rantebindningstid i skuldportféljen. Detta for att skapa ett
stabilt finansnetto under de ndrmaste investeringstata aren.

Finansiella poster uppgick till =99 (-55) MSEK. Forandringen jamfort med foregaende &r beror till storsta del pa
okade rantekostnader till foljd av en hogre laneskuld och ndgot hégre rantenivaer samt minskade ranteintakter.
Den genomsnittliga rantan uppgick till 2,5 (2,1) procent. Under aret har rantekostnader som ar direkt hanforliga till
storre pdgadende nyanlaggningar aktiverats med 38 (26) MSEK.

Jernhusen har som mal att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 génger. Rantetéackningsgraden uppgick
till 5,1 (8,5) g&nger. Jernhusen har kunnat bibehalla en hég rantetéackningsgrad tack vare de ldga marknads-
rantorna som medfort en lag finansieringskostnad. Vid en égonblicklig forandring av marknadsrantan med +1
procentenhet fr&n och med balansdagen (31 december), antaget allt annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad
paverkas med +18 MSEK under den narmaste 12 méanadersperioden. Om Jernhusen déaremot haft en helt rorlig
ranta skulle rantekostnaden paverkas med +53 MSEK.

Vardeférandringar fastigheter

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter 6kade med 555 MSEK. Detta forklaras av nettoinvesteringar om 340
MSEK samt vardeférandringar om 215 MSEK. Vardeférandringen motsvarar 2,4 (-4,1) procent av det totala
fastighetsbestandet eller 2,2 (-4,3) procent av jamforbart besténd.
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Specifikation av vardeféréndring

MSEK Helér 2010 Heléar 2009
Realiserad vardefdérandring -24,9 4,5
Driftnettoeffekt 46,7 -45,5
Foradlingsresultat 16,2 -83,5
Direktavkastningskrav 77,2 -171,4
Orealiserad vardeférandring 240,1 -300,4
Summa vardeférandringar 215,1 -295,9

Fastigheter, realiserade
Den realiserade vardeforandringen uppgick till =25 (4) MSEK, vilket till stor del beror pé justeringar av tidigare
genomforda fastighetsavyttringar. Jernhusen redovisar realisationsvinster/-forluster pa frantradesdagen

Fastigheter, orealiserade

Den orealiserade vardeférandringen i Jernhusens bestadnd uppgick till 240 (-300) MSEK. Effekten av forbattrade
och forvantade driftnetton uppgick till 47 MSEK. Foradlingsresultatet for fastighetsportféljen uppgick till 16 MSEK.
Grundférstarkning av Stockholm Centralstation, uppférande av en ny stationsdel pad Malmo Centralstation samt
Uppsala resecentrum resulterade i negativa vardeférandringar. De tva sistnamnda ar ataganden som Jernhusen
har haft sedan bolaget bildades. For dvriga projekt ar foradlingsresultatet positivt. Direktavkastningskraven gick
ned med i genomsnitt cirka 0,15 procentenheter. Storst ar forandringen pa de vardemassigt stora fastigheternai
storstads- och tillvaxtregionerna dar avkastningskraven sjunkit upp till 0,75 procentenheter. Framforallt paverk-
ades direktavkastningskraven positivt av de hogkvalitativa fastigheter som Jernhusen har utvecklat samt av
fastigheter dar tidigare vantsalsytor konverterats till butiker och restauranger.

Vardeférandringar finansiella instrument

Vardeforandringen pa Jernhusens finansiella instrument var vid arsskiftet positiv till foljd av den kraftiga rante-
uppgéangen som skett i de ldnga rantorna under arets sista kvartal. Den orealiserade vardeférandringen for
Jernhusens finansiella instrument var under aret 82 (6) MSEK.

Skatt

Arets skatt uppgick till =151 (-4) MSEK motsvarande en skattesats p& 23,5 procent. Under &ret har avyttring av
fastigheter genomforts i bolagsform och ett resultat om 124 MSEK blir inte foremal for beskattning. Av &rets skatt
utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och =151 (-4) MSEK uppskjuten skatt.

Skatteberdkning i koncernen

MSEK Helar 2010 Helar 2009
Redovisat resultat fore skatt 640,8 47,8
Skatt enligt gdllande skattesats, 26,3% -168,5 -12,6
Skatteeffekt av:
Bolagsfdrsaljning 32,6 7,2
resultat fran andelar i intressebolag1) -0,3 -
dvriga skattemassiga justeringar -13,9 -1,6
justeringar hanforliga till foregédende ar -0,4 2,7
Summa -150,6 -4,3

TResultat frén andelar i intressebolag redovisas efter skatt i resultatrakningen.
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Rapport over finansiell stallning — koncernen

MSEK 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 9501,5 8946,3
Maskiner och inventarier 14,8 6.7
Summa materiella anlaggningstillgdngar 9516,3 8953,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 667,4 576,1

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 217,7 185,3
Likvida medel 6,0 11,4
Summa omsattningstillgangar 223,7 196,7
SUMMA TILLGANGAR 10 407,4 9725,8

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4011,3 3618,3

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 458,4 308,1
Rantebarande laneskulder 5347,0 5193,7
Ej rantebarande skulder 1,0 -
Ovriga avsattningar - 0,5
Summa langfristiga skulder 5806,4 5502,3

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 0,7 85,3
Ej rantebarande skulder 589,0 519,9
Summa kortfristiga skulder 589,7 605,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 407,4 9725,8

POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 6201,3 8137,8

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK Helér 2010 Heléar 2009
Eget kapital 1 januari 3618,3 3120,6
Lamnad utdelning -100,0 -100,0
Villkorat aktieagartillskott frdn minoriteten 2,7 1,0
Fusionsresultat - 553,3
Totalresultat for perioden 490,1 43,4
Eget kapital vid periodens utgang 4011,3 3618,3
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4003,6 3611,2
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Forvaltningsfastigheter

Per den 31 december agde Jernhusen 259 (279) fastigheter i 83 (93) kommuner. Det totala marknadsvardet

uppgick till9 501 (8 946) MSEK och hyresvardet till 765 (705) MSEK exklusive energi. Den uthyrningsbara

lokalarean uppgick till 669 000 (682 000) kvm. Andelen av vardet péa fastigheter belagna i Stockholm (inklusive
Solna), Géteborg och Malmé uppgick till 78 procent. Investeringar i fastigheter uppgick till 1 401 (2 129) MSEK.

Férandring av marknadsvéarden

MSEK Helér 2010 Helar 2009
Marknadsvérde 1 januari 8946,4 7186,1
Investeringar 1296,0 1192,0
Forvarv 104.,8 936,9
Frantraden -1060,9 -72,8
Vardeforandringar 215,2 -295,8
Marknadsvarde 31 december 9501,5 8 946,4

De fem storsta hyresgidsterna totalt, hyresvérde, %

Hyresvirde fordelat pa omrade, %
Stationsomréaden, 60:

Butik och
SJAB, 19 restaurang, 25
Euromaint Kontor, 24
RailAB,9———— Ovriga utrymmen®, 11-£5
Scandic HotelsAB,G’ Underhélls-
Reitan Servicehandel y/ depaer, 37
Sverige AB, 6 A

Godsterminaler, 3

Schibstedt Sverige, 4——

Ovriga hyresgéster, 57 1) | 6vriga utrymmen ingér arrende, biljettautomat,

bostad, garage, verkstad, lager, personalutrymme,
p-plats, plattform, reklamplats, sport- och
fritidsanlaggning, sparanldggning, stationsverk-
samhet, teknikutrymme och tomtratt.

Fastighetsuppgifter per affarsomraden

Stationer Depéer Godsterminaler  Projektfastigheter Totalt
Antal fastigheter 114 53 15 77 259
Hyresvarde, MSEK 341 271 21 132 765
Marknadsvarde, MSEK 4680 2152 243 2427 9501
Lokalarea, kvm 149912 408426 24042 86 654 669 034
Aterstaende kontraktstid, &r 2,4 2,5 2,3 7,9 3.4
Vakansgrad hyra, % 4,0 5.4 3,4 6,2 4,9
Bokslutskommuniké 2010
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Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal — koncernen

Helar 2010  Helar 2009

Lokalarea, kvm 669000  682000"
Overskottsgrad, % 49,1 52,3
Direktavkastning, % 6,7 6.4
Totalavkastning, % 9,5 2,2
Vakansgrad area, % 14,6% 13,57
Vakansgrad hyra, % 4,97 5,27

1) Exklusive vantsalsytor.
2) Exklusive utvecklingsfastigheter

Investeringar

Investeringar i stationsfastigheter och omréden kring de tillvaxtorter och viktiga bytespunkter som Jernhusen
identifierat som prioriterade, kommer att fortsatta i hog takt de narmaste aren. Under 2010 genomférdes invest-
eringar i en rad stationer. | Uppsala togs den stationsbyggnad som utgor karnan i stadens nya resecentrum i drift. |
Malmo 6ppnades en ny stationsdel, Glashallen, som innehdller ett 6kat serviceutbud och nedgéngar till den ny-
oppnade Citytunneln. Arbetet med ombyggnaden av den gamla vantsalen till nya kommersiella ytor fortsatter.

Pa Stockholms Centralstation fortsatte arbetet med den mycket omfattande grundférstarkningen samt
ombyggnaden/moderniseringen som bland annat kommer att skapa nya ytor. De nya rulltrapporna som invigdes i
december ar en av flera synliga resultat av projektet. | direkt anslutning till centralstationen ligger Cityterminalen,
som tilltraddes i februari, samt den intilliggande fastigheten Orgelpipan 6, som forvarvades 2009. Tillsammans ska
dessa bilda ett helt nytt ssmmanhangande resecentrum for Citybanan, bussar och fjarrtag.

Det enskilt storsta projektet, Kungsbrohuset har under 2010 tagits in i forvaltningen och ar fullt uthyrd.

Jernhusen fortsatte att investera i befintliga och nya depéder. Depén i Hagalund, Stockholm, anpassades till nya
krav. Den nya underhéallsdepan, i Raus utanfér Helsingborg, togs i drift under november 2010 och ska svara for
underhallet av regionens lokaltag — bland annat Skanetrafikens "Pagatag”. | Norrképing byggde Jernhusen pa kort
tid en provisorisk depé for att tillmotesgd OstgotaTrafikens behov av underhéllskapacitet. Dep&n kommer att
anvandas fram till att en permanent lésning kan nas.

2010 skapade Jernhusen sin affarsmodell for gods- och kombiterminaler och upphandlade terminaloperatérer for
att tillmotesgd marknadens behov av effektiva gods- och kombiterminaler. Den stérsta enskilda investeringen
under 2010 var fardigstallandet av den nya kombiterminalen i Vasteras. Lépande uppgradering och utveckling av
existerande terminaler fortsatte enligt plan och i takt med upphandling av nya terminaloperatorer. | borjan av 2010
togs kombiterminalerna i Géteborg, Jonkoping och Stockholm i drift av nya terminaloperatorer och i slutet av &ret
fick kombiterminalerna i Gavle och Sundsvall nya terminaloperatorer.

Investeringar i fastigheter

Ort Fastighet Bedémd  Periodens Aterstiende Lokalarea, Berédknad  Vakansgrad
slutkostnad, investering, investering, kvm1) fardig- area, %
MSEK MSEK MSEK stéllande
Sundbyberg Centralhuset
Sundbyberg? 127 14 5 5300 okt-09 5
Malmé Malmb C¥ 483 160 63 n/a dec-11 n/a
Uppsala Uppsala C 195 65 38 2 400 jun-11 n/a
Stockholm Kungsbrohuset?” 1050 315 145 27 000 mar-10 2
Stockholm Stockholm C* 975 212 646 n/a jun-12 n/a
Helsingborg Underhallsdepa 295 162 21 10100 jul-10 n/a
Linkdping Underhallsdepa 195 9 169 6100 dec-12 n/a
Ovriga projekt 474
Totalt 1401

7'Lokalarea efter om- och nybyggnation.

? Rterstar hyresgdstanpassningar.

¥ Glashall och parkeringshus i samband med Citytunnelprojektet samt utveckling och modernisering av Malmé Centralstation.
“ Grundforstarkning och utveckling av befintlig byggnad.

Bokslutskommuniké 2010 11
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Avyttringar
Under &ret frantraddes 24 (44) fastigheter, eller delar av fastigheter, med en kontrakterad képeskilling, om 1 061
(73) MSEK.

Under aret kontrakterades 19 (44) fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med en képeskilling om
totalt 483 (713) MSEK. | bérjan av 2010 frantraddes tomtratten till World Trade Center i Stockholm (Terminal 1) dar
ett avtal om forsaljning for 600 MSEK tecknats med Alecta foregaende ar.

| slutet av juni tecknade Jernhusen avtal med AMF Pensionsfoérsakring om forsaljning av de tva fastigheterna
Sundbybergshuset och Centralhuset i centrala Sundbyberg for 465 MSEK. AMF Pensionsforsakring tilltradde
fastigheternai slutet avdecember.

Storre delen av 6vriga fastigheter som frantratts eller kontrakterats om forsaljning utgors framst av stations- och
markfastigheter pd mindre orter. Manga har inte langre kvar sin funktion som station och avyttras i syfte att
utvecklas av lokala aktérer som kan skapa en battre [angsiktig lonsamhet for fastigheten.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgangar bestod 423 (495) MSEK av rantebarande langfristiga fordringar. Posten bestéar
till storsta del av en diskonterad fordran om 395 (406) MSEK pé bolaget som ska uppféra den nya Arenastaden i
Solna och en fordran pa Arlandabanan om 28 (40) MSEK.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till4 011 (3 618) MSEK.

Avkastning pG eget kapital

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 12,9 (1,3) procent och paverkades framst av vardeférandringar pa fastig-
heter. Malet ar att den ldngsiktiga avkastningen ska uppga till minst 12 procent 6ver en konjunkturcykel. Den
genomsnittliga avkastningen fran 2005 till 2010 uppgick till 12,3 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 38,5 (37,2) procent. Malet ar att den langsiktiga soliditeten ska uppgé till mellan
35 och 45 procent. Den genomsnittliga soliditeten fran 2005 till 2010 uppgick till 36,5 procent. Beladningsgraden
minskade till 51,3 (53,3) procent av fastighetsvardet.

Soliditet Avkastning pa eget kapital
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= Soliditet = Avkastning pé eget kapital

Soliditetsmal, 35-45% MaL, 12%

Uppskjuten skatteskuld

Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 433 (540) MSEK. Fastigheternas redovisade varde Overstiger det
skattemassiga vardet med 2 195 (1 811) MSEK. For 6vriga tillgdngar och skulder understiger det skattemassiga
vardet det redovisade vardet med 18 (99) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 458 (308) MSEK och redovisas
till nominell skatt om 26,3 procent av nettot av ovanstdende poster.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 5 347 (5 279) MSEK, varav 28 MSEK bestod av marknadsvardet av
finansiella instrument. Fér 2010 uppgick Jernhusens totala investeringar till 1 401 (2 129) MSEK. Trots detta ¢kade
Jernhusens nettoldneskuld endast med 104 MSEK frén 4 773 MSEK till 4 877 MSEK. Den jamforelsevis laga
6kningen forklaras av avyttringar som Jernhusen har genomfort under &ret.

Efterfragan pa Jernhusens foretagscertifikat var fortsatt god under aret och i maj utékades
foretagscertifikatprogrammet fran 2 000 MSEK till 3 000 MSEK. Samtidigt tecknade Jernhusen ett kreditavtal om
1000 MSEK med Nordea, vilket fungerar som en back-up facilitet till den utokade delen i programmet. Vid &rets
utgang var Jernhusen hela foretagscertifikatprogrammet utestdende pa marknaden.
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Under aret har Jernhusen fortsatt att behélla en lang genomsnittlig rantebindningstid i skuldportfoljen. Vid arets
utgang var rantebindningstiden 45 (45) manader. Jernhusen hade vid arets utgang ranteswapkontrakt om 3 300

(3 000) MSEK. Marknadsvarderingar har gjorts av dessa derivatkontrakt samt Jernhusens elhandelskontrakt pa
Nordpool. Marknadsvardet p& samtliga utestéende finansiella instrument per den 31 december var 12 (-70) MSEK.

Finanspolicy

Policy Utfall 2010
Ranterisk
Genomsnittlig rantebindningstid 12-48 manader 45 manader
Andel ranteférfall 0-1 &r 30-60% 38%
Andel ranteforfall 1-3 ar 10-40% 13%
Andel ranteforfall 3-6 ar 10-30 % 23%
Andel ranteférfall 6-10 ar 0-35% 26%
Refinansieringsrisk Bekraftade ldneramar dverstigande prognostiserat lanebehov Uppfyllt

for de narmaste 12 manaderna

Motpartsrisk

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

Likviditetsrisk

Likvida medel (inklusive outnyttjade ldneramar) éverstigande 2 Uppfyllt
méanaders genomsnittliga utbetalningar

Valutarisk

Maximalt 1 MEUR i nettoexponering avseende sdkerhetskraven Uppfyllt
hos Nordpool samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och
skulder iutlandsk valuta

Finansieringskallor Réntebarande skuld, netto
MSEK Laneram Varav utnyttjat Andel, % ZO%%K
Revolverande
kreditfacilitet 6500 " 2300 44 5000
Foretagscertifikatprogram 3000" 3000 56 4000
Checkrakningskredit 200 1 0 3000
Ovriga l&n - 18 0 2000
Totalt 6700 53197 100
TLaneramen om 6 500 MSEK fungerar som en backupfacilitet for 1000
foretagscertifikatprogrammet vilket innebér att kreditfaciliteten inte 0
kan utnyttjas for den delen som ar utestdende i féretagscertifikat 2006 2007 2008 2009 2010
g Marknadsvardering av derivat om 28 MSEK ingér inte.
Ranteforfallostruktur Réntetéckningsgrad
Belopp, MSEK  Effektiv ranta, % fgr
1-ar 2001 1,86
8
1-3ar 706 3,82
3-6ar 1212 3,12 6
6-104r 1400 3,3
4
Totalt 5319" 2,79
T"Marknadsvardering av derivat om 28 MSEK ingér inte. 2

0
2006 2007 2008 2009 2010

Ovriga finansiella nyckeltal — koncernen

Heldr 2010 Helar 2009

Belaningsgrad, %

Skuldsattningsgrad, ggr

Genomsnittligranta, %

Rantebindningstid, man

51,3 53,3
1,2 1.3
2.5 2.1
45 45

Bokslutskommuniké 2010
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Kassaflodesanalys — koncernen

MSEK Okt-dec 2010 Okt-dec 2009 Helar 2010 Helar 2009

Den l6pande verksamheten

Rérelseresultat 100,5 89,6 442,0 393,3
Avskrivningar 0,4 0,4 1,7 1,8
Finansnetto -30,1 21,0 -96.0 -33.5
Betald inkomstskatt 19,5 -3,5 9,3 -16,3

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandringar av
rorelsekapital 90,3 107,5 357,0 345,3

Forandringar av rérelsekapital

Férandring av korta fordringar -90,5 -54,8 -49,4 9,9
Forandring av korta skulder 195,9 80,8 64,3 124.6
Kassaflode fran den lGpande verksamheten 195,7 133,5 371,9 479,8

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -357,9 -476,4 -1296,0 -1192,1
Férvarv av forvaltningsfastigheter -8,7 -922,5 -104,8 -936,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 424.8 17,8 1060,6 72,8
Forvarv/avyttring av inventarier 0,5 -1,5 -7,2 -2,0
Avyttring av dotterbolag - 0,1 - 0,1
Investeringar i intressebolag —44.6 -39,7 -99,3 -101.8
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar - -45,0 - =450
Kassaflode fran investeringsverksamheten 14,1 -1467,2 —446,7 -2 204,6
Kassaflode fran den operativa verksamheten 209,8 -1333,7 -74,8 -1724,8

Finansieringsverksamheten

Forandring av lan -141,7 1200,1 2491 1311,1
Férandring av kortfristiga finansiella skulder -75,8 82,9 -82,4 -60,5
Fusionsresultat - - - 5563.3
Villkorat aktiedgartillskott frén minoriteten 1,2 - 2,7 1.0
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -216,3 1283,0 69,4 1704,9
Periodens kassaflode -6,5 -50,7 =54 -19,9
Likvida medel vid arets bérjan 12,5 62,1 11,4 31,3
Likvida medel vid periodens slut 6,0 11,4 6,0 11,4

Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till 357 (345) MSEK, en
forandring med 12 MSEK, vilket framst beror pa 6kat rorelseresultat. Forandring i rorelsekapital minskade
kassaflodet till 372 (480) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till —447 (-2 205) MSEK. Avyttringar av fastigheter paverkade
kassaflodet fran investeringsverksamheten positivt med 1 061 (73) MSEK.

Under aret frantraddes 24 (44) fastigheter, eller delar av fastigheter, med en kontrakterad képeskilling, inklusive
forsaljningsomkostnader om 1 061 (73) MSEK. Under aret kontrakterades 19 (44) fastigheter, eller del av fastig-
heter, for forsaljning med en kopeskilling om totalt 463 (713) MSEK.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Jernhusen har trots den hoga investeringstakten haft en sjalvfinansieringsgrad pa 83 procent under aret, som ett
resultat av avyttringen av marken under World Trade Center i Stockholm samt bédda kontorsfastigheternai
Sundbyberg. Kassaflédet fran finansverksamheten uppgick till 69 (1 705) MSEK.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen. Koncernen styrs och
rapporteras enligt foljande fyra segment:

= Affarsomréade Stationer utvecklar nya och befintliga stationer samt dess naromréaden med en helhetssyn bade
for eget och annans agande.

= Affarsomréde Depaer utvecklar, forvaltar och dger underhallsdepéer.

= Affarsomrédde Godsterminaler utvecklar, forvaltar, &ger gods- och kombiterminaler.

= Affarsomréde Projektfastigheter utvecklar och ager projektfastigheter i storstadsomraden, det vill séga
fastigheter som inte ingér i karnverksamheten.

Frén den 1 februari 2010 ingdr de tidigare affarsomréadena Mindre stationer och SRAB i affarsomréde Stationer.
Siffrorna for 2010 ar justerade sa att de omfattar helér. Aven jamférelsesiffrorna ar justerade.

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa den interna rapporteringen till styrelsen. Koncernen
styrs och rapporteras enligt de fyra segmenten ovan. Styrelsen anvander framst rorelseresultatet per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt hanteras p& koncernniva.

Externa och interna fastighetsintékter per segment

MSEK Externa Interna Totalt

Helar 2010 Helar 2009 Helar 2010 Helar 2009 Helar 2010 Helar 2009

Stationer 546,7 510,4 85,8 90,9 632,5 601,3
Depéer 343,0 2921 0,7 0,4 343,6 292,6
Godsterminaler 27,0 26,2 5,2 0,0 32,2 26,2
Projektfastigheter 97,1 38,8 0,0 0,0 97,1 38,8
Summa 1013,7 867,6 91,7 91,3 1105,4 958,9
Koncernjusteringar -91,7 -91,3
Summa fastighetsintékter 1013,7 867,6

Segmentsinformation per affarsomrade

MSEK Okt-dec  Okt-dec Helér Helar
2010 2009 2010 2009

Fastighetsintakter

Stationer 160,2 151.,8 632,3 601,3
Depéer 98,2 74,3 343,7 292,5
Godsterminaler 8,0 6.3 32,2 26,2
Projektfastigheter 26,5 15,6 97,0 38,8
Koncernjusteringar =245 -20.4 -91,6 -91.,3
Summa fastighetsintakter 268,5 227,6 1013,7 867,5

Rorelseresultat

Stationer 48,7 56,8 239,6 250,8
Depéer 52,8 34,4 178,7 158,3
Godsterminaler 2,3 7,2 19,9 19,8
Projektfastigheter 17,8 10,5 64,6 26,2
Koncernjusteringar -3,8 -2,3 -4,9 -1,7
Central administration -10,0 -9,0 45,7 -39,5
Utvecklingskostnader -3,6 -8,0 -12,4 -21,2
Resultat fran intressebolag -3,1 0,4 2,5 0,6
Summa rorelseresultat 100,9 90,0 4421 393,3
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Segmentsinformation per affarsomrade, forts

Helér Helar
Tillgdngar per affarsomrade 2010 2009
Stationer 4680,2 4170,2
Depéer 21517 18123
Godsterminaler 242,6 216,0
Projektfastigheter 2427,0 27479
Ovriga tillgéngar 905,9 779,4
Summa tillgéngar 10 407,4 9725,8

Resultatrakning — moderbolaget

MSEK Okt-dec Okt-dec Helar Helar
2010 2009 2010 2009

Fastighetsrérelsen

Ovriga forvaltningsintakter 60,4 41,8 195,1 182,2
Fastighetskostnader

Ovriga forvaltningskostnader -68.4 -47,2 -202,6 -175,6
Driftéverskott -8,0 -5,4 -7,5 6,6
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag 27,5 1,2 43,6 25,9

Central administration -9,8 -9,1 -45,5 -39,4

Utvecklingskostnader -3,6 -8,0 -12,4 -21,2
Rorelseresultat -48,9 -21,3 -21,8 -28,1

Finansiella poster

Resultat frdn andra investeringar - 0,5 - 0,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 1714 121,8 180,65 145,7
Nedskrivning av finansiella anlaggningstillgdngar -93.1 - -93,1 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -53,9 -47,6 -154,2 -119,6
Summa finansiella poster 24,4 74,7 -66,8 26,6
Resultat efter finansiella poster -24,5 53,4 -88,6 -1,5
Resultat fore skatt -24,5 53,4 -88,6 -1,5
Aktuell skatt -11.8 5,6 52,9 60,2
Uppskjuten skatt 111 -19,2 -18,8 -53,1
Periodens resultat -25,2 39,8 -54,5 5,6
Resultat per aktie (SEK) -6,3 10,0 -13,6 1,4
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000 4000000 4000000

Rapport over totalresultat — moderbolaget

MSEK Okt-dec Okt-dec Helar Helar
2010 2009 2010 2009
Periodens resultat -25,2 39,8 -54,5 5,6

Ovrigt totalresultat - - _ _
Periodens totalresultat -25,2 39,8 -54,5 5,6
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Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central administration och utvecklingsverksamhet &t
dotterbolagen. Omsattningen for aret uppgick till 195 (182) MSEK och resultatet efter finansiella poster var
-89 (-2) MSEK.

Balansrakning — moderbolaget

MSEK 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgédngar

Pagaende nyanlaggningar 121,5 38,1
Maskiner och inventarier 12,0 5.8
Summa materiella anlaggningstillgdngar 133,5 43,9
Uppskjuten skattefordran 106,8 125,86
Ovriga finansiella tillgadngar 93473 8526,0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 94541 8651,6

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 5471 583,0
Likvida medel 6,0 11,4
Summa omsattningstillgangar 553,1 594,4
SUMMA TILLGANGAR 10 140,7 9289,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget Kapital
Moderbolaget eget kapital 1568,5 1574,7
Summa eget kapital 1568,5 1574,7

Langfristiga skulder

Réntebarande l&neskulder 5388,6 5189,0

Summa langfristiga skulder 5388,6 5189,0

Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 0,7 83,1
Ej rantebarande skulder 3182,9 2 4431
Summa kortfristiga skulder 3183,6 2526,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 140,7 9289,9

POSTER INOM LINJEN
Stéllda panter 8 346,8 7513,9

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pé de fastighetsagande dotterbolagen. Vid
arets utgang fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200 (200 vid arsskiftet) MSEK varav 1 (83) MSEK var
utnyttjat. Investeringar i inventarier uppgick till 8 (1) MSEK.
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Ovrig information

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

Foreslagen utdelning
Styrelsen i Jernhusen AB (publ) féresléar arsstamman en utdelning om 100 (100) MSEK.

Arsstimma
Arsstamman i Jernhusen AB kommer att &ga rum den 28 april 2011 i Stockholm.

Organisation och medarbetare

For att anpassa organisationen efter den strategiska inriktningen delades Jernhusen den 1 februari 2010 upp i fyra
affarsomréden; Stationer, Depéer, Godsterminaler och Projektfastigheter. Affarsomradena Mindre stationer och
SRAB integrerades i affarsomradet Stationer. Samtidigt tilltradde Daniel Daagarsson som Affarsomréadeschef for
Depéer och ar darmed medlem i ledningsgruppen. Torben Eliasson tilltradde den 15 mars 2010 som chef for den
nya enheten Hallbar utveckling och ar ocksd medlem i ledningsgruppen. Den 1 juni 2010 ldmnade Orjan Stenstrém
tjansten som Affarsomradeschef for Godsterminaler och ersattes av Olle Huusko, tidigare bitradande Affars-
omrédeschef for Godsterminaler. Olle Huusko ingér i ledningsgruppen.

Per Berggren lamnade posten som vd for Jernhusen den 30 september 2010 och ersattes av styrelseledamoten
Kerstin Gillsbro som tilltradde vd-tjansten den 1 november 2010. Kerstin Gillsbro kommer narmast fran
befattningen som vd i NCC Boende AB. Vvd och tillika ekonomidirektor Anders Back var under mellantiden
tillférordnad vd.

Per den 31 december 2010 var antalet anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen, 187 (150).
Okningen ar ett led i satsningen pd nya tjanster och investeringar.

Hallbar utveckling

Jernhusen spelar en viktig roll i samhallet och bidrar till en positiv och héllbar utveckling av stader och transporter.
Verksamheten ska gora det enklare att valja kollektivt resande och mer miljovanliga godstransporter. Férutom 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 omréden 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 miljokrav pé arkitekter, projektorer och underleverantorer
minimera miljopaverkan vid nyuppférande. Databaser for materialval har inférts och anvands nu framgéngsrikt vid
ombyggnaden av Stockholms Centralstation.

Sasongsvariationer

Vinterméanaderna, da det forekommer stark kyla och kraftiga snéfall, innebar en kostnadstkning for Jernhusen,
framst fororsakad av insatser for snéréjning och okat 6ppethéallande pé vissa stationer. Sdsongsvariationerna ar
sett ur ett storre perspektiv dock relativt sma for Jernhusen som foretag. Toppbelastningar pé stationer och
stationsomraden intraffar framst under ldnghelger, da resandet &r som storst.

Transaktioner med nirstaende
Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga bolag och verk. Intéakterna bestér av uthyrning av lokaler och
kostnaderna bestar i huvudsak av elinkop. Se 2009 ars arsredovisning sid 63 not 3 for vidare information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett av Jernhusens risker och osékerhetsfaktorer och dessa beskrivs i 2009 ars
arsredovisning pé sidorna 39-41. Bolagets finansierings- och likviditetssituation ar séakrad genom l&ngsiktiga
finansieringsavtal.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen ar upprattad enligt IAS 34 Delérsrapportering. Jernhusen har upprattat sin
koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). IFRS i denna deléarsrapport
innefattar tilldmpning av saval IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder vilka har publicerats av IASBs
Standards Interpretation Committee (SIC) och International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC).
Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen, samt rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
fran Radet for finansiell rapportering.
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Jernhusen redovisar fran och med andra kvartalet 2010 resultat fr&n andelar i intressebolag som bedéms ingé i
den operativa verksamheten i rorelseresultatet och resultat fran andelar i intressebolag som bedoms vara
finansiella placeringar under finansiella poster. Tidigare har samtliga intressebolag redovisats under finansiella
poster. Resultat frdn andelar i intressebolag redovisas efter skatt.

Jamférelsetalen fran foregdende ar har &ndrats i enlighet med bolagets nya satt att redovisa resultat frén andelar i
intressebolag.

Déarutover anvander koncernen sig av samma redovisningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsredovisningen for

2009 med féljande undantag pa grund av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och forbattringar som
antagits av EU och som ska tillampas fran och med 1 januari 2010.

IFRS 3R Rorelseférvarv:

Standarden foreskriver &ndrade regler for bestammande av redovisad goodwill, att forvarvskostnader inte far
aktiveras, utvidgning av definitionen av rorelseforvary, att verkligt varde av villkorad kopeskilling ska faststallas vid
forvarvstidpunkten och att forandringar av skulden redovisas som intakter eller kostnader. Vidare innebar de nya
reglerna att det ar tillatet att valja mellan tva metoder fér berdakning av minoriteten och att ytterligare forvarv ska
redovisas som egetkapitaltransaktion efter att bestammande inflytande har uppnétts. Fér Jernhusen medfér den
omarbetade rekommendationen att i de fall framtida rorelseférvary genomférs kommer koncernens resultat och
stallning paverkas da forvarvskostnader for radgivning och konsultationer i samband med forvary inte langre far
aktiveras samt genom tilldmpningen av villkorade kopeskillingar

IAS 27R Koncernredovisning och separata finansiella rapporter (Gndrad):

Forandringen innebar att alla forandringar av agande i dotterbolag redovisas mot eget kapital. Vid forandringar
som medfér att det bestammande inflytandet upphor eller uppnés omvarderas kvarvarande respektive tidigare agd
andel via resultatrakningen. Jernhusen gor bedomningen att detta kan komma att paverka bolaget, men utan
nagon vasentlig effekt.

IAS 7 Redovisning av kassafléden (Gndrad):

Forandringen bestér i hur kassafloden hanforliga till rorelseforvary ska klassificeras. Kassafloden hanférliga till
kostnadsforda transaktionskostnader enligt IFRS 3 ska redovisas i kassafléden fran den l6pande verksamheten.
Enligt IAS 7 kan endast kostnader som aktiveras som tillgdng redovisas i investeringsverksamheten. Jernhusen gor
bedomningen att denna férandring inte kommer innebara nagon vasentlig effekt for bolaget.

IAS 17 Leasingavtal (Gndrad):
Forandringen innebar att vid klassificering av byggnad och mark ska hansyn tas till det faktum att mark har
obegransad ekonomisk livslangd. Forandringen kommer inte ha ndgon péaverkan pa bolagets redovisning.

Kalendarium

= Arsredovisning 2010 mars 2011
» Arsstamma 28 april 2011
= Delérsrapport januari-mars 2011 28 april 2011
= Delérsrapport januari-juni 2011 20 juli 2011
= Deldrsrapport januari—september 2011 24 oktober 2011

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

Pressmeddelanden under fjarde kvartalet

2010-12-17  Succé for affarsomréde depders branschmingel

2010-12-16  Bilar tar taget till Stockholm

2010-12-13 Traffa Jernhusen pa Transportforum i januari

2010-12-08 Battre erbjudanden med Innovation Race

2010-12-06 Mer gods pa jarnvag till Tyskland

2010-11-30 Nya rulltrappor pa Centralstationen i Stockholm gor det enklare for resenérerna att hitta
2010-11-24  Hassleholms nya underhallsdepé placeras i Karréker

2010-11-02 Borlange kommun och Jernhusen éverens om markkop for ny underhallsdepéa
2010-11-01 Idag invigdes nya Glashallen p& Centralstationen i Malmé

2010-10-28  Jernhusen forstarker insatser for vinterunderhéll av tag

2010-10-27  Samverkan i Vasteras ska fylla tagpendlar

2010-10-25  Okat rérelseresultat och fortsatta investeringar i transportsektorn
2010-10-18 Utveckling av Malmo Centralstationsomrade

2010-10-15  Helsingborgs nya underhéallsdepd invigdes idag

2010-10-06 Jernhusen Media forstarks med tre nyckelpersoner
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Rapporten har patecknats av verkstallande direktoren efter bemyndigande av styrelsen.
Stockholm den 8 februari 2011.

Kerstin Gillsbro
Vvd

Stockholm den 8 februari 2011
Styrelsen i Jernhusen AB

Denna rapport har inte varit féremal for revisorernas granskning.

For vidare information, vénligen kontakta giarna Adress

Kerstin Gillsbro, Vd Jernhusen AB (publ),

Telefon 070-621 26 29 Kungsbron 13, Box 520, 101 30 Stockholm
kerstin.gillsbro@jernhusen.se Tel: 08-410626 00

Org. nr. 556584-2027
www.jernhusen.se
info@jernhusen.se

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

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

Belaningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld i procent av fastigheternas
redovisade varde.

Direktavkastning

Rullande tolvméanaders driftéverskott i procent av
fastigheternas genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagéende arbeten.

Effektiv ranta
Den genomsnittliga framétriktade rantan inklusive tillagg
och avgifter.

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

Fastighetsintédkter
Hyresintakter och energi samt dvriga intakter.

Genomshnittlig ranta

Periodens rantekostnader och ranteintakter, exklusive
forsaljning av intressebolag och resultat fran andelar i

intressebolag, i procent av genomsnittlig rantebarande
laneskuld netto.

Hyresvéarde

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

Jamférbart bestand

Med jamforbart bestdnd avses de fastigheter som
Jernhusen agt under alla perioder som redovisas.
Transaktioner som avser de frantradda fastigheterna ar
exkluderade. Utvecklingsfastigheterna ar exkluderade.

Lokalarea

Uthyrningsbara lokaler vid periodens utgang.

I lokalarea ingér inte area for vantsal, arrende, tomtratt,
sparanlaggning etc.

Nettouthyrning
Nettot av arshyran for omforhandlingar, nyférhandlingar
och avflyttningar.

Réntebindningstid

Genomsnittlig rantebindningstid vid periodens utgang for
rantebarande l&neskulder med hansyn till
ranteswapkontrakt och rantecapkontrakt.

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

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

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

Skuldsattningsgrad
Rantebarande nettoldneskuld dividerat med eget
kapital vid periodens utgang.

Soliditet

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

Totalavkastning

Rullande tolvmanaders driftéverskott med tillagg for
realiserade och orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter i procent av fastigheternas genomsnittliga
redovisade varde exklusive pagéende arbeten.

Vakansgrad hyra
Hyresvardet for outhyrd lokalarea i procent av totala
hyresvardet exklusive utvecklingsfastigheter.

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

Véardeférandringar av fastigheter i procent
Vardeforandringar av fastigheter i procent av
fastigheternas redovisade ingdende varde.

Vardeférandringar av fastigheter, realiserad

Den realiserade vardeforandringen utgors av
skillnaden mellan forsaljningspriset for en fastighet
med avdrag for forsaljningsomkostnader och bedomt
marknadsvarde vid foregadende kvartals utgang okat
med kvartalets investeringar.

Vardefdrandringar av fastigheter, orealiserad

Den orealiserade vardeférandringen utgors av
fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang
minskat med marknadsvardet vid foregédende
arsskifte, arets investeringar, férvarvade och
frdntradda fastigheter samt realiserad
vardeforandring.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av hyresintakter.

Ovriga intdkter

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