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Delarsrapport januari—-mars 2015

Viktiga hdndelser under perioden

e Fastighetsintakterna uppgick till 311 (290) MSEK.
Okningen beror pa hogre intakter fran samtliga affars-
omréden.

o Rorelseresultatet fore vardeforandringar forbattrades
med 25 procent och uppgick till 125 (100) MSEK. | jam-
forbart bestand forbattrades rorelseresultatet fore
vardeforandringar med 22 procent.

e Rorelseresultatet uppgick till 399 (129) MSEK. Okningen
beror framst pé vardeférandringar pé fastigheter om
273 (29) MSEK.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 244 (123) MSEK
och har paverkats av vardeforandringar pa derivat om
-56 (-47) MSEK och skatt om -69 (83) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 333 (260) MSEK.
e Fastighetsférsaljningar uppgick till 27 (470) MSEK.

o Marknadsvardet pé fastigheterna 6kade med 579 MSEK
till 12743 (12 164) MSEK. Foérandringen forklaras av varde-
forandringar och investeringar.

Viktiga handelser efter periodens utgang
o Arsstamman faststallde styrelsens forslag till utdelning
om 113 MSEK. Utbetalning planeras ske den 6 maj.

Jdmférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-mars 2014. Fér balansrakningsrelaterade poster

avses den 31 december 2014.

Jan-mar Jan-mar Apr 2014— Helar
Jernhusen i sammandrag 2015 2014 mar 2015 2014
Fastighetsintakter, MSEK 311 290 1202 1181
Rorelseresultat fore vardeforandringar, MSEK 125 100 508 483
Vardeforandringar fastigheter, MSEK 273 29 483 239
Rorelseresultat, MSEK 399 129 993 722
Finansiella poster, MSEK -29 =41 -133 =145
Vardeférandringar derivat, MSEK -56 =47 -231 =222
Skatt, MSEK -69 83 -119 34
Periodens resultat, MSEK 244 123 510 389
Investeringar i fastigheter, MSEK 333 250 1274 1191
Fastighetsforsaljningar, MSEK 27 470 120 563
Marknadsvéarde fastigheter, MSEK 12743 11135 12743 12164
Soliditet, % 41,6 42,4 41,6 41,2
Rantetackningsgrad, ggr 4,8 2,8 4,8 3,9
Avkastning pa eget kapital, % 9,6 11,3 9,6 7,6

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

den svenska jarnvagen.Jernhusen ags av svenska staten och har 223 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Fastighetsbestédndet uppgar till 182 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde om 12,7 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Jernhusen fortsatter att investera for att forbattra forut-
sattningarna for okat kollektivt resande och mer gods pé
jarnvag, och i forlangningen bidra till ett mer hallbart
samhalle. Det ar gladjande att se att de anstrangningar
branschen standigt gor har givit resultat. Den senaste
statistiken for personresor med t&g visar att antalet resor
under 2014 nadde en ny rekordniva p& 205 miljoner resor.

Starkt forsta kvartal

Véra fastighetsintakter fortsatte att 6ka, bade totalt och

i jamforbart bestand, under arets forsta kvartal. Det ser vi
som ett kvitto pa att vara erbjudanden, som bade blir fler
och battre, uppskattas av vara kunder. Aven intdkterna
frén infrastrukturforvaltningen samtJernhusen Media
forbattrades jamfort med samma period foregédende ar.

Intern effektivitet var ett ledord under forra ret, med ett
tydligt kostnadsfokus och utveckling av interna processer.
I kombination med en mild vinter har detta bidragit till att
vi under det forsta kvartalet séankt kostnaderna. Rorelse-
resultatet fore vardeforandringar forbattrades darfor
jamfort med samma period foregdende &r och uppgick
till 125 miljoner kronor, vilket motsvarar en 6kning med
25 procent.

Under det forsta kvartalet har produktomradet Jernhusen
Media, tillsammans med Visual Art, fatt Trafikverkets
fortroende att sélja reklamytor pa 73 perrongomraden
med start i april. Ett styrkebesked fran Jernhusen Media,
som sedan starten 2011 visat stark tillvaxt.

Stationsnéra stad véaxer fram
Vi fortséatter att bygga pa den mark vi ager vid kollektiv-
trafikens knutpunkter, eftersom vi vet att den som far
bo eller arbeta néra stationen blir mer benagen att resa
kollektivt. De stora stadsutvecklingsprojekt vi driver nara
centralstationerna i Stockholm, Géteborg och Malmo blir
allt mer synliga.

| Stockholm &r snart hela fasaden pé Stockholm
Continental pé plats. Hotellet 6ppnar under 2016 och
den nya pendeltagstationen Station City, tva vaningar
under jord, tas i bruk 2017.

Kontorshuset Glasvasen i Malmé far under varen sin
karaktaristiska form. Byggnaden ligger granne med Malmo
Centralstation i ett kommunikationsnara, attraktivt lage
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och merparten av ytorna ar nu uthyrda.Jernhusen tecknar
endast Grona Hyresavtal i Glasvasen, vilket innebar att
fastighetsagare och hyresgast ska samverka for att minska
miljopaverkan inom bland annat energiférbrukning,
inomhusmiljo, materialval och avfallshantering. Glasvasen
kommer att miljocertifieras enligt BREEAM-SE, niva
Excellent.

| februari togs forsta spadtaget for Eldaren intill Uppsala
Centralstation. Har flyttar Landstinget i Uppsala lan in
pé de fem kontorsplanen nar huset star fardigt hosten
2016. Pa gatuplanet skapas ett strék med restauranger
och butiker sé att Centralstationen lankas samman med
Uppsala Konsert och Kongress.

Utdkning och anpassning av depakapacitet

Vi fortsatter att anpassa och bygga ut befintliga depéer sé
att vara kunder kan bedriva effektivt underhéllsarbete.
MTR Express, som nyligen borjade trafikera strackan
Stockholm—-Géteborg, kommer i host att flytta in pa Haga-
lunds Depa. Vi bygger om Gamla vagnhallen och investerar
i teknisk utrustning for att kunna erbjuda dem en effektiv
depéloésning.

Savenas Depa i Goteborg byggs ocksa ut for att bidra till
effektivare tdgunderhall for regionen. | ndra samarbete
med Vésttrafik ska depan anpassas till den senaste
modellen av pendeltdg och utokas med 1 300 kvadratmeter
for kontor och lager. Totalt investerar vi 50 MSEK i Savenas
Dep4, som beraknas vara fardigstalld i december.

Fortsatt tagfokus

Det rekordhéga tagresandet och stora intresset for kollektivt
resande i allmanhet gor att vi ser positivt pé framtiden.
Regeringens besked om ytterligare anslag till drift och
underhall av jarnvagen i varbudgeten 6kar var optimism.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Transportmarknaden — utveckling och
forutsattningar

De nya stambanorna for hdghastighetstag som planeras
inom ramen for Sverigeférhandlingen engagerar manga
kommuner och regioner. Sverigeférhandlingen tillsattes av
den forra regeringen for att bland annat ta fram forslag pa
hur nya stambanor ska dras och finansieras samt hur en
byggnation ska kunna genomftras sé& snabbt som méjligt.
Vidare ska en losning tas fram for hur upp till 140 000 nya
bostader kan utvecklas i anslutning till strackningarna.
For delstrackorna Jarna-Linkoping och Bords—Goteborg
ar dragningen relativt fardig. Trafikverket paborjar under
2015 studier av strackorna Linkoping-Jonképing—Boras
samt Jonkoping-Malma.

Trots att det inte ar aktuellt med forhandlingar kring
strackningarna forran under 2016 vill manga kommuner
redan nu positionera sig for att f& de nya banorna dragna
till sina respektive stader. Sverigeforhandlingen har dock
tydliga restidsmal att leva upp till, vilket gor att val av
dragning och antal stopp begréansas.Jernhusen arbetar
aktivt med att kartlagga vilka mojligheter och risker detta
innebar for bolaget. En byggnation av nya stambanor
innebéar okade trafikeringsmaojligheter och 6kade resenérs-
floden pa de nya banorna, men aven tkade mojligheter for
gods- och pendlingstrafik pa befintliga banor.

En infrastrukturkommission har pa privat initiativ startats
for att titta ndrmare pé alternativa former for finansiering
och organisering av Sveriges infrastruktur. Fokus ligger pa
transportsystemet, bade vag och jarnvag, och initiativtagare
ar MTR, NCC, Peab, Ramboéll, Skanska, Veidekke och WSP,
Det blir allt viktigare att bygga héllbara och attraktiva stader,
vilket stéller stora krav pa investeringar i nya och effektiva
kollektivtrafiklosningar. For Jernhusen finns det flera
intressanta affarsmajligheter i samband med alternativa
finansieringsldsningar.

| slutet av mars kunde de forsta resenarerna dka mellan
Stockholm och Géteborg med MTR Express nya snabbtég,
som nu konkurrerar med SJ pé strackan. MTR Express
anvander sig av nya fordon som underhalls i Hagalunds
Depa. For att utoka befintlig kapacitet bygger Jernhusen
om Gamla vagnhallen och investerar i teknisk utrustning.
Fram till att ombyggnaden ar fardig i host sker underhallet
i tillfalliga lokaler pa omréadet.

Resande och transporter av gods pd jérnvdg

Under fjarde kvartalet 2014 6kade transporterna pé jarnvag
enligt Trafikanalys. Antalet personresor 6kade med fyra
procent jamfért med samma period foregaende ar, fran

52 till 54 miljoner resor. Under heléret 2014 naddes nya
rekordnivaer, totalt gjordes 205 miljoner resor (200 miljoner
foregéende ar). Aven matt i antal kilometer kade person-
resorna med tre procent. Den transporterade godsméangden,
matt i antalet tonkilometer, exklusive malm p& Malmbanan,
Okade under fjarde kvartalet 2014 jamfort med samma
period 2013 medfyra procent. Daremot var mangden gods
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matt i ton oforandrad. Under februari forsamrades punktlig-
heten ndgot jamfort med samma period foregaende ar.
Framsta orsaken till forseningarna var planerade banarbeten
for att hoja kvaliteten pa jarnvagen.

Att allt fler transporter sker pa jarnvag ar positivt for
Jernhusen. Storre floden starker hela bolagets affar och
malsattning. De rekordhoga nivaerna pa antalet personresor
gagnar flodena pé bolagets stationer och behovet av fordons-
underhéll pa depéerna. Trots tillfalligt lagre punktlighet ar
6kat underhall av banan bra for branschen pé lang sikt.

Fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden har fortsatt att utvecklas
starkt under inledningen av 2015. Antalet transaktioner
under forsta kvartalet har varit fler an under samma period
forra &ret. Den totala transaktionsvolymen uppgick enligt
Newsec till 23 miljarder kronor under forsta kvartalet,
jamfort med 24 miljarder kronor under samma period forra
aret. Centralbankernas fortsatt expansiva penningpolitik
bedoms vara den framsta anledningen till den starka
efterfrdgan pa fastigheter. Som en konsekvens av detta
soker investerare sig till alternativa placeringar sdsom
fastigheter. Det har medfort att direktavkastningskraven
inom flera fastighetssegment sénkts. Aven dkat intresse
fran utlandska investerare bedéms ha bidragit till den
starka efterfragan.
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Omvarld och trender, forts.

Jernhusen bedémer att direktavkastningskraven for
bolagets centralstationer i Stockholm, Goteborg, Malmo,
Uppsala och Lund samt de modernaste depéerna och
kombiterminalerna har sjunkit med 0,15-0,25 procent
hittills under 2015.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym

MDSEK
150

125
100
75
50

25

2011 2012 2013 2014 Kv1
2015

Kélla: Newsec

Hyresmarknaden

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster. P4 stationer
och i stationsomréaden finns framst butiker och restauranger,
men ocksé foretag eller organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kommunikationsnéara lagen.

Hyresgaster i underhallsdepéer ar i huvudsak underhélls-
entreprendrer, men aven tagoperatorer. P4 gods- och
kombiterminalerna hyr terminaloperatorer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Service- och detaljhandeln

Servicehandelsindex fran Svensk Servicehandel & Fast
Food visar att forsaljningen under fjarde kvartalet 2014
Okade med en procent jamfort med samma kvartal fore-
géende &r. Café-segmentet agerar fortsatt draglok &t
servicehandeln dé& forsaljningen tkade med tvéa procent.
Forsaljningen inom fast food-segmentet okade med en
procent. Under helaret 2014 tkade branschens totala
forsaljning med en procent,

For Jernhusen ar tillvaxten inom servicehandeln positiv,
inte minst den starka utvecklingen for café- och fast
food-segmenten, da det utbudet aterfinns pa bolagets
stationer.

Kontorsmarknaden

| takt med att befolkningen och tjanstesektorn vaxer

i Stockholm, Goteborg och Malmo bedoms efterfragan

pé moderna, effektiva och flexibla kontorslokaler i goda
kommunikationsléagen vara fortsatt stor. Enligt Newsec 6kar
vakanserna nagot for kontor i Stockholm, samtidigt som
hyresnivaerna fortsatter att stiga. Vakanserna i Géteborg

o
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sjunker nagot medan hyresnivéerna dven dar stiger.
Det beror framfor allt pa den hoga andelen nyproduktion
i regionen. | Malmo bedoms vakansnivéerna vara marginellt
nedatgédende med oférandrade hyresnivaer.

Jernhusen bedomer att hyresnivaerna i de centrala
delarna av Stockholm, Goteborg och Malmo kommer att
vara stabila eller svagt stigande det narmaste aret.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler
De fortsatta satsningarna och planerna pa jarnvag, vilka
beslutats av riksdagen och som finns i den nationella
transportplanen for 2014-2025, gor att forutsattningarna
forbattras ytterligare for battre kvalitet pa infrastrukturen.
Darmed blir jarnvagen ett attraktivare transportslag for
séval gods som resenarer.

Nu gér det &ven att se resultatet av den avreglerade
jarnvagsmarknaden. Nya tagbolag har kommit igdng med
trafikering av persontag pa attraktiva strackor.Jernhusen
ar med som en naturlig depéleveranttr och anpassar
befintlig kapacitet och bygger nytt for att mdta kundernas
behov av underhall. Inom gods- och logistikverksamheten
kan Jernhusen genom de levererade logistikbyggnaderna
i Malmo och Stockholm erbjuda kunderna méjlighet till
synergier mellan de bada kombiterminalerna.

Finansmarknaden

Det forsta kvartalet har karaktariserats av negativa kort-
rantor och fortsatt fallande l&ngrantor i kélvattnet av riks-
bankens tva sankningar av reporantan till 0,25 procent
samt kop av statsobligationer. Marknaden forvantar sig
ytterligare rantesankningar fran riksbanken under varen
eller sommaren i syfte att fortsatt stimulera ekonomin.
Detta trots att inhemsk ekonomi gér bra och den laga
inflationen till stor del beror pé fallande priser internationellt,
vilket ar svart for riksbanken att paverka.

Det laga oljepriset har en stimulerande effekt pd manga av
de mogna ekonomierna globalt och ar en bidragande orsak
till 6kad tillvaxt bland dessa lander. M&nga utvecklingslander
star daremot infor stora utmaningar framgent med risk for
att kapital lamnar dessa lander i takt med att rantorna
hojs ivastvarlden.

De fallande marknadsréantorna har paverkat Jernhusens
finansiering positivt, badde med sénkta upplaningskostnader
och mojlighet att sékra rantor p& historiskt l&ga nivaer.
Samtidigt har bolagets derivatportfolj paverkats negativt
av de negativa vardeforandringar som fallande l&ngréantor
innebar.
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Jernhusens hallbarhetsmal

Hallbarhetsmal
Mal Méatetal

Hallbara transporter
Jernhusen ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods pa jarnvag. For att
sékerstélla att bolaget nar detta mal méats
besokstillvaxten pa stationerna.

Hallbara fastigheter
Jernhusens fastigheter ska héalla hog
kvalitet och bidra till en battre miljo. For att
sakerstalla att bolaget néar detta mal mats
befintliga byggnaders miljostatus.

Hallbara afféarer
Jernhusens verksamhet ska vara langsiktigt
lonsam, till nytta for kunden, resenaren och
samhallet. For att sakerstélla att bolaget nar
detta mal mats avkastningen pé eget kapital.

Jernhusen gor skillnad for manniskor och miljo genom att
bidra till att fler reser kollektivt och transporterar gods pa
jarnvag. Strategin ar att langsiktigt aga, utveckla och for-
valta stationsomraden, underhéllsdepéder samt gods- och
kombiterminaler langs den svenska jarnvagen. Tre hallbar-
hetsmal - héllbara transporter, hallbara fastigheter och
héllbara affarer — utgor grunden i styrningen av foretagets
arbete och avspeglar hur Jernhusen bidrar till en hallbar
utveckling av samhallet.

Hdéllbara transporter

Under kvartalet 6kade bestksantalet pa Jernhusens
stationer med 0,3 procent. | Jonkoping har Jernhusen till-
sammans med kommunen genomfort ett langsiktigt
arbete for att 6ka sakerhet och trivsel pa stationen, vilket
har gett resultat.

Insatser har ocksé gjorts p& Jernhusens depéer for att
bidra till effektivare underhéll och i forlangningen punktligare
tég. Under kvartalet har beslut tagits om att utveckla
Skansen Depa i Géteborg for Vasttrafiks behov. Utvecklingen
av Savenas Depd, dven den i Goteborg, fortsatter i sam-
arbete med Vasttrafik. Depan anpassas for att bli mer
flexibel samtidigt som lokaler for kontor och lager uppfors.

Pa Hagalunds Depé underhaller MTR Express sina tag
i en tillfallig depalosning medan ombyggnationen av Gamla
vagnhallen fortsatter.

Tagoperatoren Van Diren har borjat trafikera Malmo
Kombiterminal och TX Logistik har 6kat sin trafik ytterligare
till Malmo. Det bidrar till ett 6kat flode av gods pé jarnvag
och en starkt godsaffar for Jernhusen.

Hdéllbara fastigheter

Under kvartalet har tre procent energieffektivisering upp-
maétts i Jernhusens fastighetsbestand. Effektiviseringen
beror pa driftoptimering och uppféljning av genomforda
energiprojekt. Planering av nya energiprojekt pagar. Inom
affarsomrade Stationer minskade energianvandningen

Arlig besokstillvaxt p& stationerna ska
vara 6 procent dver en konjunkturcykel.

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

Avkastningen pé eget kapital ska vara
12 procent dver en konjunkturcykel.

’\n

Jernhusen

Utfall 2015-03-31

Antalet besokare pa Jernhusens stationer
6kade med 0,3 procent. For helaret 2014
Okade antalet besdkare med 3 procent.

Inga inventeringar har genomforts under
kvartalet, men atgarder sker kontinuerligt.
Totalt har 45 byggnader inventerats.

Avkastningen pé eget kapital uppgick till
9,6 (7,6) procent. Genomsnittlig avkastning
for de senaste fem aren ar 9,1 procent.

i jamforbart bestdnd med fyra procent efter normalars-
korrigering och inom affarsomrade Depéer med tva procent.

Jernhusens fastigheter behdver ofta stora insatser inom
energieffektivisering for att n& mélet motsvarande Milj6-
byggnads niva brons och darfor &r de minskningar som
skett viktiga. Aven andra atgarder genomfors for att
Jernhusens byggnader langsiktigt ska n& malet. Bland
annat har husgrunden p& Borés Centralstation drénerats
for att forhindra fuktskador i kéllare och pé fasad.

Inom det bolagsovergripande projektet for att forbattra
fastigheternas vatten- och avloppsnat har merparten av
fastigheterna setts dver. Genom systematisk kartlaggning,
filmning och genomforande av &tgarder aterfar natet sin
funktion. Det bidrar till minskade utslapp av fororeningar
till mark och vatten och under kvartalet har atgarder
planerats i bland annat i Borlange, Uddevalla och Varberg.

Hdllbara affdrer

Flera viktiga uthyrningar har skett under kvartalet. Bland
annat har ett grént hyreskontrakt tecknats med Alands-
banken i Glasvasen, som ligger granne med Malmo
Centralstation. Byggnaden kommer att certifieras enligt
miljoklassningssystemet BREEAM-SE, niva excellent.
Aktiviteterna inom RegionCity i Goteborg fortsatter med
hog intensitet och i slutet av 2014 startade den andra
detaljplanen for omradet.

Uppférandet av det nya kontorshuset Eldaren vid Uppsala
Centralstation har p&bdrjats och kommer att certifieras
enligt Miljobyggnad silver.

I Jernhusens arbete for hallbara affarer ing&r anpassning
for tillganglighet och anvandbarhet for personer med
funktionsnedsattning, bade gallande den fysiska miljon
och ledsagning/assistans. Under perioden har ledstréken
pa Stockholms Centralstaion fardigstallts och MTR
Express har anslutit sig till ledsagningstjansten.
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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 och joint venture
Rérelseresultat fore vardeférandringar
Vardeforandring fastigheter

Rérelseresultat

Finansiella poster, inkl. andelar i intressebolag
Vardeforandring derivat
Resultat fére skatt

Skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat

Periodens resultat/totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie, SEK

Genomsnittligt antal aktier

Jamforbart fastighetsbestand

MSEK

Fastighetsintakter
Fastighetskostnader

Driftoverskott

Rorelseresultat fore vardeforandringar

Jan—-mar
2015

192,9
33,6
84,5

311,0

-61,5
-47,6
14,6
-2,0
-47,8
-173,5

137,5

-10,4
-0,4
-1,3

125,3

273,4

398,7

-29,3
-56,1
313,3

-69,0
244,3

244,3

244,2
0,1

61,1
4000 000

Jan—-mar
2015

311,0
-170,7
140,3
128,1

Jan-mar
2014

180,2
32,3
77,9

290,4

-60,4
-48,1
-15,2
-2,
-50,6
-176,4

1141

-10,8
-39
0,1
99,5
29,0
128,5

~411
—474
40,0

83,4
123,3

123,3

1231
0,2

30,8
4000000

Jan-mar
2014

294,6
-175,0
119,6
1051

Ne

Apr 2014— Helar
mar 2015 2014
760,2 7475
1111 109,8
330,3 3237
1201,6 1181,0
-241,8 -240,6
-134,1 -134,6
-64,9 -65,5
-6,0 -6,1
-199,5 -202,3
-646,3 -649,2
555,3 531,8
-37,5 -37.9
-9,8 -13,3

0,6 2,0

508,4 482,6
483,6 239,2
992,0 721,8
-133,0 -144,8
-230,5 -221,8
628,5 355,2
-118,4 33,9
510,1 389,2
510,1 389,2
507,7 3879

2,4 1,3

127,0 97,0
4000 000 4000000
Apr 2014— Helar
mar 2015 2014
1203,0 1186,6
-634,8 -639,1
568,2 5475
521,2 498,2
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen
Fastighetsintdkter Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
Fastighetsintakterna uppgick till 311 (290) MSEK, en 6kning MSEK
med sju procent jamfort med samma period foregdende ar. 40
Okningen beror bland annat p& hogre intakter fran gods- 30
terminaler och infrastrukturforvaltningen. 20
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 31 mars 0
uppgick till 924 (851) MSEK och den genomsnittliga ater-
stdende kontraktstiden var 3,4 (3,2) ar. 0
-10
Forfallostruktur pa hyreskontrakten 20 T S S S T SO SR B T
Antal  Objekts—  Arshyra, Andel av DU A I T A I )
Forfalloar avtal  area, kvm MSEK"  arshyra, % 2012 2013 2014 2015
2016 1338 290298 488 565 = Nyuthyrning Avflyttning
B Omférhandlingar = Nettouthyrning
2017 323 88357 109 12
2018 201 48 261 92 10 . ) .
Nettouthyrning utvecklingsfastigheter
2018 35 30659 32 4 Jan-mar Jan-mar Helar
2022 19 16 524 50 6 MSEK 2015 2014 2014
2021 8 2277 5 1 Nyuthyrning 0,0 11 50,2
2022- 29 46181 110 12 Avflyttning -0,2 -0,5 -1,0
Totalt 1953 522 557 887 100 Nettouthyrning
"Inklusive framtida gallande avtal. i utvecklingsfastigheter -0,2 0.5 49,1
Nettouthyrning totalt -0,9 -1,5 86,8
Fem storsta hyresgésterna totalt, hyresvarde
W SUAB,17% Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal
[ | Euromaint Rai!AB, 10% MSEK %
Reitan Convenience Sweden AB, 5% 50 10
Scandinavian Service Partner AB, 4%
Mantena Sverige AB, 3% 40 8
M Ovriga hyresgéster,61%
30 6
20 4
Nettouthyrning 10 2
Nettouthyrningen uppgick totalt till =1 (-2) MSEK och 0
for befintligt fastighetsbestand till -1 (-2) MSEK. De S L L ) U L )
stérsta uthyrningarna under kvartalet avser tva arrenden 2012 2013 2014 2015
i Uppsala. B Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
M Ekonomisk vakansgrad, %
Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand
Jan-mar Jan-mar Helar Vak d
MSEK 2015 2014 2014 akansgra
Nyuthyrning 36 39 397 Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 4,8 (5,8) procent.
Omférhandlingar 10 18 359 Den ytmassiga vakansgraden minskade till 20,1 (20,7) procent.

379 Minskningen beror framst pé att tomma verkstads- och

Avflyttning -5,3 -7,0 o | L

Nettouthyrning i befintligt forradslokaler har hyorts utiMalmg, Orebro och Fjallbo. Under

fastighetsbestand -0,7 -2.0 377 perioden har &ven ndgra mindre stationer med vakanta ytor
avyttrats.

Delarsrapport januari-mars 2015 e



Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Ovriga intakter uppgick till 85 (78) MSEK, en 6kning med
atta procent, vilket framst beror p& 6kade intakter fran
infrastrukturforvaltningen. Av évriga intékter avser 47 (43)
MSEK kontrakterade och 37 (35) MSEK rorliga intakter.

Ovriga intékter

Jan-mar Jan-mar Apr2014-  Helar

2015 2014 mar2015 2014

Stationsavgifter 21,5 24,8 99,1 102,3
Infrastrukturférvaltning 21,9 14,9 62,6 55,6
Reklamintakter 12,2 101 48,7 46,7
Forvaringsboxar 3,6 3,5 18,9 18,8
Parkering 12,7 12,1 52,8 52,2
Ovrigt? 12,5 12,4 48,2 48,1
Summa 84,5 77,9 330,3 3237

" Bland annat tjansteintakter och taxiangéringar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 174 (176) MSEK.
Minskningen beror framst pa lagre kostnader for fastighets-
administration.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan-mar Jan-mar Helar

2015 2014 2014

Lokalarea”, kvm 638000 627000 616000
Overskottsgrad, % 44,2 39,3 45,0
Direktavkastning, % 5,4 5.4 51
Totalavkastning, % 10,1 8,5 7.4
Vakansgrad area?, % 20,1 20,7 17,9
Ekonomisk vakansgrad?, % 4,8 5,8 47

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Strategisk utveckling avser bland annat kostnader for
verksamhetsutveckling, strategiarbete och projekt-
administration. For perioden uppgick kostnaderna till

0 (4) MSEK och minskningen beror framst pa lagre kostnader
for projektadministration.

Rérelseresultat fore vardeforandringar
Rorelseresultat fore vardeforandringar 6kade med 25 procent
till 125 (100) MSEK. Okningen beror framst p& hogre intakter
fran centralstationerna i Stockholm och Malmo, gods-
terminalerna samt fran infrastrukturférvaltningen.
Kostnaderna for fastighetsadministration och strategisk
utveckling minskade pa grund av lagre personalkostnader.

@)
Jernhusen

Rorelseresultat fore vardeforandringar, kvartal

MSEK
150

100

50

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

2012 2013 2014 2015

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

Jamférbart bestand

| jamforbart bestédnd har intéakterna tkat och uppgick till
311 (295) MSEK. Rorelseresultatet fore vardeforandringar
i jamforbart bestand ckade med 22 procent och uppgick
till 128 (105) MSEK. De storsta forandringarna i bestandet
ar 6kade intakter fran centralstationerna i Stockholm

och Malmo, godsterminalerna samt fran infrastruktur-
forvaltningen.

Vardeférandringar fastigheter

Den orealiserade vardeforandringen uppgick till 273 (14)
MSEK, varav driftnettoeffekten stod for -1 (-2) MSEK och
projektresultat for -27 (16) MSEK. Direktavkastnings-
kravet pa ett antal centralt belagna stationsfastigheter
och strategiskt beldgna depéfastigheter har sankts med
0,15-0,25 procentenheter. Framsta forklaringen till den
negativa driftnettoeffekten ar dkade satsningar pa under-
hall och lag inflation. Det negativa projektresultatet beror
pa forandrade resultat i tva storre projekt inom affars-
omrédena Depéer och Godsterminaler. Den realiserade
vardeforandringen under perioden var 0 (15) MSEK.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i portféljen
bedoms till 6,4 (6,7) procent. Sankningen beror pa att
marknadens direktavkastningskrav har sjunkit till fojd av
den hoga efterfrdgan samt att Jernhusen fortsatt att
framst investera i fastigheter med lagre direktavkastnings-
krav. Den externa fastighetsvarderaren DTZ har verifierat
sénkningen av direktavkastningskraven pé de berorda
fastigheterna.

Delarsrapport januari-mars 2015 e



Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Specifikation av vardeférandring

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2015 2014 2014
Realiserad vardeférandring 0,1 15,0 93,7
Orealiserad vardeférandring 273,0 14,0 1455
Driftnettoeffekt -1,0 -2,5 -89,6
Projektresultat =270 16,4 -30,6
Direktavkastningskrav 300,9 - 265,7
Summa vardeférandringar 273,0 29,0 239,2

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till =29 (-41) MSEK, varav

-3 (-5) MSEK utgjordes av resultatandelar i intressebolag.
Skillnaden jamfort med foregédende ar beror framfor allt pa
lagre uppléningskostnad till foljd av lagre marknadsrantor.
Den genomsnittliga rantan under perioden uppgick till

2,2 (3,2) procent och den effektiva framétriktade rantan
per den 31 mars uppgick till 1,8 (2,9) procent.

Under perioden aktiverades rantekostnader direkt han-
forbara till stérre pagaende projekt med 7 (7) MSEK. Malet
ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger
och under kvartalet uppgick den till 4,8 (2,8) g&nger.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med
+/-1 procentenhet frdn och med den 31 mars, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+/- 20 MSEK under den kommande 12-méanadersperioden.
Om Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med +/- 62 MSEK.

Réntetéckningsgrad

88r
6

5

2011 2012 2013 2014 Kvl

2015

I Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

O
Jernhusen

Vardeférandringar derivat

Vardeforandringar for finansiella derivat var under perioden
negativa om —56 (-47) MSEK, vilket framst beror pa den
rantenedgang som skett i de l&nga rantorna.

Skatt

Periodens skatt uppgick till -69 (83) MSEK. Av periodens
skatt utgjorde 0 (0) MSEK aktuell skatt och —69 (83) MSEK
uppskjuten skatt. Periodens skatt foregdende ar har
framst paverkats av skatteeffekt vid bolagsforsaljning.

Skattekostnad i koncernen

Jan-mar Jan-mar Helar

MSEK 2015 2014 2014
Resultat fore skatt 313,3 39,9 355,2
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -68,9 -8,8 78,1
Skatteeffekt av:

bolagsforsaljning 8,8 91,7 112,8

resultat fran andelar

iintressebolag -0,3 -0,5 0,0

ovriga skattemassiga justeringar -8,6 1,0 -0,8
Summa -69,0 83,4 33,9
Effektiv skattesats, % 22,0 negativ negativ
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Jernhusen

Rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

MSEK

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Summa materiella anlaggningstillgadngar

Finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld

Rantebarande laneskulder
Ej rantebarande skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder

Ej rantebarande skulder
Summa kortfristiga skulder
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN
Stallda panter

2015-03-31

12742,9
36,6
12779,5

212,8
12992,3

250,3
0,0
250,3
13242,6

5506,3

472,3
6621,6
56,2

7 150,11

50,3
535,8
586,1

13 242,6

1000,0

Forandring i eget kapital — koncernen

MSEK

Eget kapital 1 januari

Lamnad utdelning

Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande

Forvarv fran innehav utan bestammande inflytande

Totalresultat for aret
Eget kapital vid periodens slut

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2015-03-31

5262,0

2443
5506,3
5498,0

2014-03-31

111351
39,5
11174,6

2761
11 450,7

394,7
1714
566,1
12016,8

5096,1

354,3
5963,0
38,0
6355,3

4,0
561,4
565,4

12016,8

1650,0

2014-03-31

4972,9

123,2
5096,1
5089,0

2014-12-31

12164,2
41,6
12 205,8

211,83
124177

358,0
0,9
358,9
12776,0

5262,0

403,3
6560,0
53,0
7016,3

3,0
4947
4977

12776,0

1000,0

2014-12-31

4972,9
‘-100,0

389,2
5262,0
5253,8
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Kommentar till rapport éver finansiell stillning — koncernen

Férvaltningsfastigheter
Per den 31 mars dgde Jernhusen 182 (185) fastigheter
i 55 (56) kommuner.

Den uthyrningsbara lokalarean uppgick till 638 000
(616 000) kvadratmeter. Fastigheter belagna i Stockholms-
omradet, Goteborg och Malmo motsvarade 76 procent av
marknadsvéardet.

Marknadsvérde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter dkade med
579 MSEK och uppgick per den 31 mars till 12 743 MSEK.
Forandringen forklaras framst av investeringar och forvarv
om 302 MSEK respektive 31 MSEK samt avyttringar om
27 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

Jan—-mar Jan-mar  Helér fastigh.

MSEK 2015 2014 2014 2015
Marknadsvérde 1 januari 12164,2 11326,7 11326,7 185
Investeringar 301,6 249,6 11372 -

Forvéarv 31,0 - 53,6 -0

Frantraden -27,3 -455,2 -4987 -32
Orealiserad vardeforandring 273,0 14,0 145,5 -

Marknadsvarde vid
periodens slut

12742,5 111351 12164,2 182

1 fastighet har forvarvats och reglerats in i befintlig fastighet.
2 4 fastigheter har avyttrats varav 3 i sin helhet.

Investeringar och férvirv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 333 (250)
MSEK, varav forvarv uppgick till 31 (-) MSEK och varde-
hojande underhall till 24 (23) MSEK.

Ombyggnad av kontoren pa Stockholms Centralstation
pagér och inflyttning beréknas ske under 2016. Merparten av
investeringarna om 111 MSEK som lagts ner i affarsomrade
Stationer under kvartalet ar hanforbara till Stockholms
Centralstation.

Investeringar och forvérv i fastigheter per affarsomrade

Affarsomrade Jan—-mar 2015
Stationer 110,5
Stadsprojekt 165,7
Depéer 54,6
Godsterminaler 21
Totalt 332,9

Det storsta padgdende projektet inom affarsomrade Stads-
projekt ar Stockholm Continental som bland annat kommer
att rymma Station Stockholm City. Ovanfor stationsfunk-
tionen uppfors ett hotell och bostader. Under forsta kvartalet
har arbetet med stomresning och montering av fasad fort-
l6pt. Den nya pendeltagsstationen tas i bruk nar Citybanan
invigs 2017 och kopplingen till T-Centralen, Stockholms
Centralstation och Cityterminalen kommer att mojliggora
effektiva byten mellan pendeltag, tunnelbana, fjarrtag

och bussar.

I den nya stadsdelen S6dra Nyhamnen intill Malmo
Centralstation pagéar uppforandet av kontorsbyggnaden
Glasvasen. Investeringen uppgar till drygt 200 MSEK
och inflyttning planeras till borjan av 2016. Merparten av
kontorsytorna ar uthyrda och uthyrningsarbetet fortsatter.
Totalt har affarsomrade Stadsprojekt investerat 166 MSEK
under aret.

Affarsomréade Depder genomfér om- och nybyggnation
av Gamla vagnhallen pa Hagalunds Depé i Solna for den
nya kunden MTR Express.Jernhusen investerar cirka
150 MSEK i projektet. MTR Express flyttar in i den nya
hallen under hosten 2015.

Investeringar och forvarv, kvartal

MSEK
500

400
300
200

100

Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
1 2 83 4 1 2 8 4 1 2 8 4 1

2012 2013 2014 2015
H Investeringar M Forvary
= Rullande &rsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Jan-mar 2014 Apr 2014—mar 2015 Helar 2014
65,9 345,3 300,7

82,0 468,3 384,6

15,1 325,2 285,7

86,7 135,2 219,8

2497 1274,0 1190,8
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar

Under perioden frantraddes 4 (3) hela eller delar av fastig-
heter med ett underliggande fastighetsvarde om 27 (476)
MSEK. Under samma tid kontrakterades 1 (4) fastighet,
eller delar av fastigheter, for forsaljning med ett under-
liggande fastighetsvarde om totalt 1 (481) MSEK.

Den storsta avyttringen under perioden var forsaljningen
av parkeringsmark i Skévde till Hemfosa. Ovriga fastigheter
som frantratts eller kontrakterats till forsaljning utgérs av
stations- och markfastigheter. De séljs oftast till kommuner
eller andra lokala aktdrer som ar battre lampade att forvalta
och utveckla fastigheten.

Avyttringar, kvartal

MSEK
2000

1500
1000

500

R

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

Kv Kv  Kv
12 3

Kv  Kv Kv Kv
4 1 2 3
2012 2013 2014 2015

I Avyttringar
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 213 (211) MSEK
bestod 181 (178) MSEK av réantebarande l&ngfristiga
fordringar. Stérre delen av posten bestar av reversfordringar
samt marknadsvarden pa finansiella derivat.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 5 506 (5 262) MSEK.

0.
e Jernhusen

Avkastning pd eget kapital

Avkastningen pé eget kapital uppgick till 9,6 (7,6) procent.
Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femarsperioden
uppgick till 9,1 procent.

Avkastning pa eget kapital, rullande 12 manader

%
15

2011 2012 2013 2014 Kvl
2015

W Avkastning pa eget kapital
- Mal,>12%

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,6 (41,2) procent. Mélet
ar att soliditeten ska uppga till mellan 35 och 45 procent.
Beléningsgraden har under perioden minskat till 50,9 (51,7)
procent av fastighetsvardet.

Soliditet

%
60

40

20

2011 2012 2013 2014 Kv1
2015

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

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 2 459
(2 444) MSEK.

Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
méassiga vardet med 4 983 (4 622) MSEK. For ovriga till-
gangar och skulder understiger det redovisade vardet det
skattemaéssiga vardet med 378 (344) MSEK. Uppskjuten
skatteskuld uppgick till 472 (403) MSEK och redovisas till
nominell skatt om 22 procent av nettot av ovanstdende
poster.

Réantebédrande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 6 672 (6 563) MSEK,
varav 412 (353) MSEK bestod av marknadsvéardet pé finan-
siella derivat. Av marknadsvardet var 2 MSEK kortfristigt.
Nettolaneskulden 6kade med 207 MSEK, fran 6 284 MSEK
till 6 491 MSEK, framfor allt beroende pa de investeringar
som har genomforts under perioden.

Per den 31 mars var obligationer om nominellt 2 500 MSEK
utestdende pa marknaden samt hela foretagscertifikat-
programmet om 3 000 MSEK. Vid periodens utgdng var
den genomsnittliga kapitalbindningen i skuldportféljen
2,3 (2,6) &r och den genomsnittliga rantebindningstiden
4,3 (4,4) &r.

Réntebéarande skuld, netto

MSEK
7000
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Jernhusen

Uppskjuten skatteskuld netto per 31 mars 2015

MSEK Underlag
Fastigheter -4983,3
Derivat 393,0
Underskottsavdrag 2 458,8
Osékra kundfordringar 6,9
Ovrigt -22,3
Enligt balansrékningen -2 146,9

Rénteforfallostruktur per 31 mars 2015

Belopp, MSEK
-1ar 2295
1-2 ar 100
2-3ar 106
3-4ar 748
4-5ar 206
5-ar 2804
Totalt 6 260"

Skatt 22%

-1096,3
86,5
540,9

1,5

-4,9
-472,3

Effektiv ranta, %

" Marknadsvardering av derivat om 412 MSEK ingér inte.

Finansieringskallor per 31 mars 2015

MSEK Laneram
Sakerstallda kreditfaciliteter 1000
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000
MTN-program 6000
Foretagscertifikatprogram 3000
Checkrakningskredit 200
Ovriga l&n -
Totalt 13200

0,7
1,4
2
1,8
0,5
2,9
1,8

Varav
utnyttjat  Andel, %
700 11
2497 40
2998 48
48 1
16 0
6 260" 100

" Marknadsvardering av derivat om 412 MSEK ingar inte.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan-mar Jan-mar Helér
2015 2014 2014
Beléningsgrad, % 50,9 48,3 51,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 11 1,2
Genomsnittlig ranta, % 2,2 3,2 2,9
Réntebindningstid, ar 4,3 3,3 4,4
Kapitalbindningstid, &r 2,3 2,5 2,6
Réntebindning
MSEK
3000 5%
2500 | 379
2000
1500
1000 12%
500 .
2% 2% 3%
0

0-1 12 2-83 3-4 45 5- Ar

Finanspolicy

Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid
Outnyttjade kreditloften och likvida medel/
laneforfall inom 12 ménader

Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet

Ranterisk
Rantebindningstid

Rantebindningsférfall inom 12 méanader
Rantetackningsgrad

Motpartsrisk
Motpartsexponering

Valutarisk
Valutaexponering

Kapitalbindning
MSEK

4000

3000

2000

1000

o
e Jernhusen

23%

8%

3%

3-4 45 5- Ar

Policy Utfall 2015-03-31
Minst 2 &r 2,34ar

Minst 100% 105%

Max 20% 8%

1-5ar 4,3 ar

Max 60% 37%

Minst 2,0 ganger 4,8 ganger
Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt maximalt Uppfyllt

3 000 MSEK utestadende derivatkontrakt med en och samma motpart.

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

Kassaflodesanalys — koncernen

Jan—-mar Jan-mar Apr 2014—- Helar
MSEK 2015 2014 mar 2015 2014
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fore vardeforandringar 125,3 99,5 508,4 482,6
Avskrivningar 2,0 2,4 9,7 10,1
Betald ranta -31,9 -43,5 -160,3 -171,9
Erhallen ranta 0,6 1,7 3,8 4,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital 96,0 60,1 361,6 325,7
Foréndringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 12,9 2,9 10,7 0,7
Forandring av kortfristiga skulder 40,6 2,4 73,7 35,5
Kassafléde fran den lopande verksamheten 149,5 65,4 446,0 361,9
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -301,9 -249,6 -1190,5 -1138,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter -31,0 - -84,6 -53,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 8,9 470,2 101,2 562,5
Avyttring av andelar i koncernbolag 24,3 - 36,7 12,4
Forvarv/avyttring av inventarier -0,7 -0,2 -8,5 -8,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -300,4 220,4 -1145,7 -624,9
Kassafléde fran den operativa verksamheten -150,9 285,8 -699,7 -263,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1,6 0,2 809,4 808,0
Amortering av skuld - - -302,0 -302,0
Forandring av kortfristiga finansiella fordringar 48,5 54,8 -49,0 -427
Forandring av kortfristiga finansiella skulder 99,9 -169,8 169,8 -99,9
Utbetald utdelning - - -100,0 -100,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 149,9 -114,8 5281 263,4
Periodens kassafléde -0,9 171,0 -171,4 0,5
Likvida medel vid periodens bérjan 0,9 0,4 0,9 0,4
Likvida medel vid periodens slut 0,0 171,4 -170,5 0,9
Kommentar till kassaflédesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
ringar av rérelsekapital uppgick till 96 (60) MSEK. Okningen 150 (-115) MSEK. Okningen beror framst p8 6kad bel&ning
beror framst pé ett hogre rorelseresultat fore vardeforand-  for att finansiera de pagéende investeringarna.

ringar samt lagre rantekostnader. Det totala kassaflodet
frén den l6pande verksamheten uppgick till 150 (65) MSEK.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-300 (220) MSEK. Minskningen beror pa avyttringar av
fastigheter om 9 (470) MSEK dér avyttringen av Alvsjo-
depan till SL gav ett positivt kassaflode 2014.
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Jernhusen
Segmentsinformation
Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
p& den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst fastigheter i stationsomréden, framst i storstadsregioner.

rorelseresultatet fore vardeforandringar per segment for
resultatanalys. Finansiella kostnader, finansiella intakter
och inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande fyra segment:

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

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

Affarsomrade Stationer ager, utvecklar och forvaltar
stationer samt tillhandahaller tjanster och funktioner
relaterade till dessa.

Segmentsinformation per affirsomrade

Jan—-mar Jan-mar Apr 2014— Helar
MSEK 2015 2014 mar 2015 2014
Fastighetsintakter
Stationer 155,1 149,5 629,8 630,9
Stadsprojekt 7,3 7,0 29,5 29,2
Depéer 128,8 119,7 463,5 4544
Godsterminaler 20,3 14,4 73,2 67,3
Koncerninterna intakter -0,5 -0,2 5,6 -0,8
Summa fastighetsintékter 311,0 290,4 1201,6 1181,0
Rérelseresultat fére vardeférandringar
Stationer?” 62,5 56,8 267,5 261,8
Stadsprojekt -0,9 -0,1 2,4 3,2
Depéer 61,2 49,7 237,5 226,0
Godsterminaler 11,0 7.3 37,9 34,2
Koncerngemensamt 2,3 0,5 -1,7 -3,5
Central administration -10,4 -10,8 -37,5 -379
Strategisk utveckling ? -0,4 -3,9 2,3 -1,2
Summa rérelseresultat fore vardeférandringar 125,3 99,5 508,4 482,6
Vardeférandringar fastigheter
Stationer 2457 12,7 351,1 118,
Stadsprojekt 7,3 10,2 155,3 158,2
Depéer 12,1 21,6 -35,9 -26,5
Godsterminaler 8,3 -15,4 131 -10,6
Summa vardeférandringar fastigheter 273,4 29,0 483,6 239,2
Rérelseresultat
Stationer 308,2 69,5 618,6 379,9
Stadsprojekt 6,4 10,1 1577 161,4
Depéer 73,3 71,2 201,6 199,56
Godsterminaler 19,3 -8,1 51,0 23,6
Koncerngemensamt -8,5 -14,2 -36,9 -42,6
Summa rorelseresultat 398,7 128,5 992,0 7218

"nklusive resultat fran intressebolag.
2 Projektadministrationen &r fordelad pé respektive affarsomréde.
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Segmentsinformation, forts.
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Jernhusen

Kommentarer till affirsomradenas utveckling

Affarsomrade Stationer 6kade sitt rorelseresultat fore
vardeforandringar under forsta kvartalet jamfort med
samma period féregdende &r. Okningen beror framst pa
hogre hyres- och reklamintakter.

Affarsomrade Stadsprojekt minskade sitt rorelseresultat
fore vardeforandringar under forsta kvartalet jamfort
med samma period foregdende ar. Minskningen beror
framst pé hogre kostnader for fastighetsadministration.

Affarsomrade Depdaer Okade sitt rorelseresultat fore
vardeforandringar under forsta kvartalet jamfort med
samma period féregdende &r. Okningen beror framst pa
hogre intékter fran infrastrukturforvaltningen och lagre
kostnader for fastighetsadminstration.

Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 31 mars 2015

Stationer
Antal fastigheter 78
Hyresvarde, MSEK 424
Lokalarea, kvm 145000
Vakant lokalarea, kvm 16 000
Aterstaende kontraktstid, &r 4,0
Ekonomisk vakansgrad, % 2,6

Specifikation av marknadsvirdesférandring per affirsomrade

MSEK Stationer
Marknadsvéarde 2014-12-31 61677
Driftnetto -3,7
Projektresultat 16,8
Direktavkastningskrav 232,6
Delsumma orealiserad vardeférandring 2457
Investeringar 79,5
Forvarv 31,0
Frantraden -26,0
Marknadsvarde 2015-03-31 6 498,0

Hyresvirde férdelat pa affirsomrade

Stationer, 46%
B Butik och restaurang, 24%
Kontor, 13%
Ovriga utrymmen”, 9%
M Depéer, 46%
M Godsterminaler, 6%
Stadsprojekt, 2%

Affarsomrade Godsterminaler 6kade sitt rorelseresultat
fore vardeforandringar under forsta kvartalet jamfort med
samma period féregéende ar. Okningen beror framst pé&
hyresintékter fr&n Stockholm Arsta Kombiterminal samt
att Malmo Kombiterminal fardigstalldes under andra halv-
aret 2014.

Stadsprojekt Depder  Godsterminaler Totalt
28 58 18 182

16 425 59 924

17 000 429000 47 000 638 000

7 000 104000 1000 128 000

3,4 2,2 4,0 3,4

12,7 6,9 2,1 4,8
Stadsprojekt Depéder  Godsterminaler Totalt
1938,3 3133,0 925,3 12 164,2

-0,9 -1,4 5,1 -1,0

- -27,3 -16,5 -27,0

8,2 40,4 19,7 300,9

7,3 11,7 8,3 273,0

165,7 54,3 2,1 301,6

_ - - 31,0

-1,3 — - -27.3

2109,9 3198,9 935,7 12742,5
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Jan—-mar Jan-mar Apr 2014—- Helar
MSEK 2015 2014 mar 2015 2014
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 48,9 50,0 194,8 195,9
Fastighetskostnader
Ovriga férvaltningskostnader -48,7 =521 -241,3 -2447
Driftéverskott 0,2 -2, —-46,5 -48,8
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - -6,0 35,9 29,9
Central administration -10,4 -10,8 -37,5 -379
Strategisk utveckling -0,4 -3,9 -15,6 -19,1
Rorelseresultat -10,6 -22,8 -63,7 -75,9
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 8,2 15,2 116,4 128,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -33,9 -44.5 -156,3 -166,9
Summa finansiella poster -25,7 -29,3 -39,9 -43,5
Resultat efter finansiella poster -36,3 -52,1 -103,6 -119,4
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag - - 87,5 87,5
Lamnade koncernbidrag - - -100,2 -100,2
Summa bokslutsdispositioner - - -12,7 -12,7
Resultat fére skatt -36,3 -52,1 -116,3 -1321
Uppskjuten skatt 7,8 10,0 32,6 34,8
Periodens resultat -28,5 -42,1 -83,7 -97,3
Resultat per aktie (SEK) =71 -10,5 -20,9 -24.,3
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000000

Jan-mar Jan-mar Apr 2014— Helar
MSEK 2015 2014 mar 2015 2014
Periodens resultat -28,5 -421 -83,7 -97.3
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -28,5 -42,1 -83,7 -97,3

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omséttningen minskade med tva procent och uppgick till

49 (50) MSEK. Ovriga forvaltningskostnader uppgick till

-49 (-52) MSEK, en minskning med sju procent, vilket framst
beror pa lagre kostnader for fastighetsadministration. Rérelse-
resultatet uppgick till =11 (-23) MSEK.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2015-03-31 2014-03-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende nyanlaggningar 66,0 128,0 479
Maskiner och inventarier 5,2 7.3 5,8
Summa materiella anlaggningstillgadngar 71,2 135,3 53,7
Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 518,5 485,8 510,6
Ovriga finansiella tillgdngar 2906,9 4756,7 2906,9
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 34254 52425 34175
Summa anléggningstillgangar 3496,6 53778 3471,2
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 5349,3 3758,0 5254,3
Likvida medel 0,0 1714 0,9
Summa omsaéttningstillgangar 5349,3 3929,4 5255,2
SUMMA TILLGANGAR 8845,9 93072 8726,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital 8941 10777 922,5
Summa eget kapital 894,1 10777 922,5
Langfristiga skulder
Rantebarande lAneskulder 6 195,0 57883,2 6 193,5
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 6 283,6 5871,8 62821
Kortfristiga skulder
Ej rantebarande skulder 1668,2 23577 1521,9
Summa kortfristiga skulder 1668,2 23577 1521,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8845,9 93072 8726,5
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1000,0 1650,0 1000,0

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar
samt fordringar pa de fastighetsagande dotterbolagen.
Den 31 mars fanns en checkrakningskredit uppgéende
till 200 (200) MSEK, varav 48 (-) MSEK utnyttjades.
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Ovrig information

Arsstamma 2015

Arsstdmma iJernhusen AB (publ) 4gde rum den 27 april

i Stockholm. Stamman beslutade bland annat att fastsla
den av styrelsen foreslagna utdelningen om 113 MSEK,
vilket motsvarar 32 procent av resultatet fore skatt.
Utbetalning planeras ske den 6 maj.

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

Stamman beslot att faststalla resultatrakningen for
2014 och balansrakningen per 2014 samt koncernresultat-
rakningen for 2014 och koncernbalansrakningen per 2014.
Styrelsens ledaméter och vd beviljades ansvarsfrinet for
rakenskapsaret 2014.

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

Protokoll fran arsstamman finns pa webbplatsen
jernhusen.se.

Organisation och medarbetare

Per den 31 mars var 223 (229 vid arsskiftet) personer
anstallda i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika
koncernen.

Sasongsvariationer

Stark kyla och kraftiga snofall under vintermanaderna kan
innebara 6kade kostnader for snéréjning och forlangt
oppethallande pa vissa stationer for Jernhusen. Sasongs-
variationerna ar sett ur ett storre perspektiv dock relativt
smé. Toppbelastningar pa stationer och stationsomraden
intraffar framst under ldnghelger, d& resandet &r som storst.

Transaktioner med nirstaende

Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga
bolag och affarsdrivande verk. Intédkterna bestér av uthyrning
av lokaler och kostnaderna bestar i huvudsak av elinkop.
Se not 3, sidan 65 i &rsredovisningen for 2014, for vidare
information.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inga forandringar bedoms ha skett avJernhusens risker
och osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna
12-13 i &rsredovisningen for 2014.

Redovisningsprinciper
Denna delarsrapport for koncernen ar uppréattad enligt IAS
34 Delarsrapportering.

Riktlinjerna for statligt agda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for foretag
noterade vid NASDAQ OMX Stockholm.Jernhusen har
obligationer noterade vid samma bors. Detta innebar att

o

Jernhusen

Jernhusens koncernredovisning har uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS).
IFRS i denna delérsrapport innefattar tillampning av saval
IAS och IFRS som tolkningar av dessa standarder vilka har
publicerats av IASBs Standards Interpretation Committee
(SIC) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de
har godkants av EU. Koncernredovisningen ar vidare upp-
rattad i enlighet med svensk lag och med tillampning av
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, frdn Radet for finansiell rapportering.
Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Ra&det for finansiell rapportering. Bolaget har valt att
tillampa alternativregeln nar det galler redovisning av
koncernbidrag, vilket innebér att erh&llna och lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovisningsprinciper
sésom de har beskrivits i rsredovisning 2014 med undantag
av nya eller omarbetade standarder, tolkningar och forbatt-
ringar som antagits av EU och som ska tillampas fran och
med den 1 januari 2015. Det galler framst IFRIC 21 Avgifter,
som behandlar avgifter som statliga organ pafor bolaget
genom lagar och regler. Fastighetsskatt ar en sddan avgift.

Finansiella instrument

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

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive l6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, vilket innebar att verkligt
varde faststélls enligt varderingsniva 2, IFRS 13 punkt 81-85.
Det verkliga vardet for derivatinstrument med positivt varde
per den 31 marsvar 19 (17) MSEK och for derivatinstrument
med negativt varde 412 (353) MSEK. Derivatinstrumenten
har paverkat periodens resultat med —56 (155) MSEK i form
av orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende kreditléften
och finansiella derivatavtal med de stora affarsbankerna pa
den svenska marknaden. Marknadsvardet pa finansiella
instrument som omfattas av ISDAwavtal uppgar till -393
(-353) MSEK och redovisas brutto i rapport 6ver finansiell
stallning.

Ovriga tillgéngar som vdrderas till verkligt vérde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt
varderingsnivéa 3, IFRS 13 punkt 86-90. Se not 13, sidorna
70-71 i &rsredovisningen for 2014, for mer information.
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Kalendarium
e Halvéarsrapport 14 juli 2015
27 oktober 2015

3 februari 2016

e Delarsrapport januari-september
® Bokslutskommuniké 2015

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

Stockholm den 28 april 2015

Kerstin Gillsbro
Vd

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

o)
Jernhusen

Fér vidare information, vénligen kontakta
Kerstin Gillsbro, vd

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

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

Adress

Jernhusen AB (publ)
Kungsbron 13

Box 520

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

Informationen i denna deldrsrapport dr sGdan som Jernhusen AB ska offentliggéra enligt lagen om virdepappersmarknaden.

Informationen [dmnades fér offentliggérande den 28 april 2015 kl 08.00.
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