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Halvarsrapport januari—juni 2013

Viktiga hdndelser under perioden
e Fastighetsintakterna uppgick till 564 (579) MSEK.

Minskningen beror pa forandringar i fastighetsbesténdet.

Kungsbrohuset har avyttrats och hotellfastigheten pa
Vasagatan i Stockholm har utrymts infor byggnation av
Station Stockholm City. | jamforbart bestand har intak-
terna fran hyror och tjanster i depéer och stationer 6kat.

o Rorelseresultatet uppgick till 186 (208) MSEK. | jamfor-
bart bestand forbattrades rorelseresultatet.

e Vardeforandringar uppgick till 83 (290) MSEK, varav varde-

forandringar pa fastigheter uppgick till =53 (257) MSEK.

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 153 (302) MSEK.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 644 (480) MSEK.
e Fastighetsfdrsaljningar uppgick till 21 (42) MSEK.

o Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 10 443
MSEK, en 6kning med 547 MSEK, vilket forklaras av
investeringar.

o Detaljplanen for forsta etappen av den nya stadsdelen
Sédra Nyhamnen i Malmé har vunnit laga kraft.

o Den 4 april frAntraddes 12,2 procent av samtliga andelar
i de bolag som ager och driver Friends Arena. Kvarvarande
innehav om tio procent i respektive bolag behalls tills
vidare.

e En omfattande refinansiering har slutforts. Bland annat
har tidigare sakerstalld finansiering ersatts med tva nya
sakerstallda kreditfaciliteter om totalt 1 650 MSEK. Ett
MTN-program om 6 000 MSEK har ocksé lanserats,
under vilket tre emissioner genomforts.

Jamférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avser perioden januari-juni 2012. Fér balansrédkningsrelaterade poster avses

den 31 december 2012.

Apr—jun Apr=jun Jan—jun Jan-jun | Jul2012- Helar
Jernhusen i sammandrag 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Fastighetsintékter, MSEK 283 285 564 579 1146 1161
Rorelseresultat, MSEK 110 104 186 208 437 459
Finansiella poster, MSEK -35 -54 -67 -102 -146 -182
Resultat efter finansiella poster, MSEK 75 50 120 106 291 278
Vardeforandringar, MSEK 12 219 83 290 -143 64
Periodens resultat, MSEK 68 208 153 302 415 564
Investeringar i fastigheter, MSEK 348 257 644 480 1225 1060
Fastighetsforséaljningar, MSEK 8 39 21 42 2093 2114
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 10 443 11520 10 443 11520 10 443 9896
Soliditet, % 41,1 35,0 41,1 35,0 41,1 42,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 2,5 3,3 2,5 3,3 3,2
Avkastning péa eget kapital, % 9,4 8,8 9,4 8,8 9,4 131

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

den svenska jarnvagen. Jernhusen ags av svenska staten och har 251 medarbetare. Huvudkontoret ligger i Stockholm.

Fastighetsbestandet uppgar till 237 fastigheter, med ett totalt marknadsvarde p& 10,4 miljarder kronor.
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Vd har ordet

Utfallet for forsta halvaret visar att viktiga steg har tagits
for att skapa en battre balans mellan intakter och kostnader.
Rorelseresultatet for perioden ar ndgot lagre an férra aret
och uppgick till 186 miljoner kronor, jamfort med 208 miljo-
ner kronor samma period foregdende ar. Minskningen be-
ror framst pa forandringar i bestdndet. Rorelseresultatet i
jamforbart bestand okade daremot med néastan 18 pro-
cent. Det ar ett tydligt kvitto pé att resenarer och kunder
uppskattar vara utvecklade erbjudanden och gjorda inves-
teringar.

Nu bygger vi Station Stockholm City
I slutet av mars vann detaljplanen for nya Station Stock-
holm City slutligen laga kraft och bygglovet forvantas bli
klarti dagarna. Darmed har utvecklingen gatt in i genom-
forandefasen. Den gamla hotellfastigheten pa platsen ar i
detta nu nastan helt riven for att bana vag for en ny pendel-
tégsstation, inklusive koppling till Centralstationen och
dess 6vriga trafikslag. Ovanpé stationen kommer ett hotell
och bostader att uppforas. Den totala bygginvesteringen ar
pa drygt en miljard kronor och Strabag har upphandlats
som totalentreprendr for byggets genomférande.
Detaljplanen for forsta etappen av den nya stadsdelen
Soédra Nyhamnen vid Malmo Centralstation vann laga kraft
i borjan av juni. Forst ut i Sédra Nyhamnen blir byggnaden
Glasvasen med 6 000 kvadratmeter moderna kontorsytor i
Malmos mest kommunikationsnara lage. | entréplanet
kommer butiker och handel bidra till folklivet pa det nya
torg som skapas framfor huset. | slutet av 2015 berdknas
forsta hyresgasten kunna flytta in i Glasvasen.

Stockholms Centralstation narmar sig malet
Mittemot Station Stockholm City gar moderniseringen av
Centralstationen vidare i hog takt och projektet avslutas
vid arsskiftet.Jernhusen investerar drygt en miljard kronor
i stationen och vecka for vecka syns forbattringar och uto-
kad service for resenarerna. | maj flyttade SJ sitt huvud-
kontor fran Centralstationen till andra lokaler och darfor
arbetar vi nu intensivt med att utforma ett attraktivt kon-
cept och upplagg for nya hyresgaster somvill finnas i
Stockholms absolut basta lage.

Delar av Arenabolagen avyttrade

Den 4 april avyttrades 12,2 procent av vart innehav i de
bolag som ager och driver Friends Arena i Solna. Vi behaller
tills vidare resterande tio procent i bolagen.

Syftet med att delta i utvecklingen av arenan och narom-
radet har varit att bidra till att den jarnvagsnéara marken
utnyttjas sé bra som méjligt och att fler kommer narmare
det kollektiva resandet. Vi genomfor ocksé en omfattande
ombyggnation av Solna Station for att mdta det 6kade
resandet. Den nya stationen stér fardig i oktober.

Jernhusen

Stabil finansiering

Under varen har Jernhusen bade introducerat ett obliga-
tionsprogram och overgétt till nya kreditfaciliteter. Tidigare
sékerstalld finansiering har ersatts med tva nya séaker-
stallda kreditfaciliteter om totalt 1,65 miljarder kronor. Det
nya obligationsprogrammet har tagits emot mycket val pa
marknaden och andelen sékerstalld finansiering har mins-
kat till mindre &n 20 procent av fastighetsvardet. Vi kdnner
oss nojda med varens arbete som skapat en diversifiering av
finansieringskallor och gett oss en stabil grund att sta pa.

Nya hallbarhetsmal

Finansdepartementet har gett alla statliga bolag i uppdrag
att ta fram verksamhetsnéra och relevanta héllbarhetsmal.
Vart arbete med detta startade under hosten 2012 och
intensifierades i samband med varens strategiarbete.
Jernhusen har aven tidigare haft langsiktiga hallbarhets-
mal, som vi nu har fortydligat och konkretiserat. Processen
har varit givande och de nya méal som styrelsen beslutat for
héllbara transporter, hallbara fastigheter och héllbara af-
féarer presenteras pa sidan 5.

Utredning om jarnvéagens framtid
Allt fler valjer att resa kollektivt, vilket statistik fran Trafik-
analys bekréaftar. Antalet personkilometer med tag under
forsta kvartalet kade med fyra procent jamfort med sam-
ma period foregdende ar, vilket forstas ar mycket gladjan-
de. For att kunna svara upp mot resenarernas behov av
punktlighet och service behdvs ett gott samarbete mellan
branschens aktorer. Jernhusen valkomnar darfor den ut-
redning av jarnvagens organisation som nyligen inletts pa
uppdrag av riksdagen.

Vi hoppas att utredningen ska synliggéra de ménga posi-
tiva resultat som redan uppnatts, men sjélvklart ocksa
peka pa det som kan bli annu effektivare.

Kerstin Gillsbro
Vd
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Omvarld och trender

Finansmarknaden

Arets andra kvartal har karaktariserats av stor efterfrdgan
pa den svenska kapitalmarknaden samt stora svangningar
pa rantemarknaderna runt om i varlden. Under april foll de
svenska langrantorna till bottennivaer, for att stiga kraftigt
under maj och junii spéren av battre makroekonomiska
data och uttalanden frdn den amerikanska centralbanken
om att minska de kvantitativa lattnaderna genom att upp-
hora med obligationskop.

ForJernhusen har denna marknadssituation bidragit till
tre lyckade obligationsemissioner liksom stigande varden
pa bolagets finansiella instrument.

De korta rantorna har stabiliserats under de senaste
ménaderna. Marknadsrantorna indikerar inga ytterligare
sankningar av reporéantan fran Riksbanken, vilket gor att
Jernhusens uppléningskostnader forvantas vara oférand-
rade den narmaste tiden.

Transportmarknaden — utveckling och férutsattningar
Vart fjarde ar fattar regeringen beslut om en nationell
transportplan utifran det forslag som Trafikverket tar fram.
Nasta transportplan for perioden 2014-2025 ska beslutas
under véaren 2014 och i juni lamnade Trafikverket sitt for-
slag, som gér ut pa remiss fram till den 1 oktober.

Den nationella planen omfattar atgarder for 602 miljar-
der kronor, varav regeringen ansléar 522 miljarder kronor.
Resterande 80 miljarder kronor kommer fran banavgifter,
medfinansiering och trangselskatt.

Regeringen har under andra kvartalet tillsatt en dversyn
av jarnvagens organisation. Utredningen ska ses mot bak-
grund av de stora forandringar som &gt rum inom jarnvags-
omradet de senaste 25 aren. Syftet med Gversynen ar att
foreslé forbattringar av jarnvagens organisation sa att den
pa basta satt moter framtidens och resenarernas krav pa
ett effektivt och hallbart transportsystem. Gunnar Alexan-
dersson, tidigare bland annat vice vd i branschforeningen
Tagoperatorerna, har fatt i uppdrag att géra éversynen och
den forsta delen ska vara fardig i host.

Under april inkom ansoékningar for taglagen for T14, den
tagplan som borjar galla den 15 december. Totalt ansokte
46 bolag (44 ansokte for T13) om taglagen, vilket ar en an-
s6kan om att kora ett tdg pa angiven tid och stréacka. Tra-
fikverket beslutar sedan om taglagen utifrén évriga tagla-
gen péa strackan och de prioriteringsregler som galler. Mest
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uppmarksammat blev att MTR Nordic AB och Citytag i
Sverige AB vill konkurrera med SJ pa strackan Géteborg—
Stockholm. P& strackan Stockholm—-Sundsvall har Hector
Rail sokt taglagen for persontrafik.

Resande och transporter av gods pd jdrnvig

| juni publicerade Trafikanalys rapporten Lokal och regio-
nal kollektivtrafik. Rapporten visar att resandet med kol-
lektivtrafik under 2012 6kade med tre procent jamfort med
2011 och med drygt 28 procent sedan 2000. Mellan 2012
och 2011 gjordes drygt fem procent fler tdgresor medan
bussresorna kade med nara tre procent. Okningen sedan
2000 ar 68 procent for tagresor och 25 procent med buss.
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Omvarld och trender, forts.

Statistik fran Trafikanalys for forsta kvartalet gallande
jarnvagstrafik, bade for personresor och for godstranspor-
ter visar att personresorna péa jarnvag (antal personkilo-
meter) dkade med fyra procent jamfort med samma kvar-
tal foregédende ar. Det ar i linje med Jernhusens prognoser.
Antalet resor som gjordes under forsta kvartalet var
rekordhogt — 50 miljoner resor.

Godstrafiken (antal tonkilometer exklusive malm pé&
Malmbanan) under forsta kvartalet var i stort sett oférand-
rad jamfort med samma kvartal foregdende ar. Pa Jern-
husens terminaler har godsflodet daremot utvecklats star-
kare an under samma period foregdende ar.

Godsflodena ar betydligt mer konjunkturkansliga an
persontrafiken. Dock ar kombigods mindre konjunktur-
kansligt an 6vriga godsfléden pa jarnvag. Att godsflédena
ar oférandrade och darmed sttt emot konjunkturned-
gangen i omvarlden ar positivt. Det starka BNP-utfallet for
forsta kvartalet bor medfora att godsflodena under arets
andra kvartal Okar, d& det finns ett samband mellan de tva
variablerna. Statistik for andra kvartalet offentliggors i
september.

Fastighetsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen pé den svenska fastighets-
marknaden uppgick enligt Newsec till 42 miljarder kronor
under forsta halvéaret, jamfort med 46 miljarder kronor un-
der samma period 2012. Daremot har transaktionsvolymen
under senare delen av halvaret varit i linje med eller dver
fjolarets niva.

Marknaden fortsatter att domineras av inhemska akto-
rer med starka balansrakningar och god tillgang till finan-
sering. Aven om transaktionsvolymen och andelen utland-
ska investerare var lagre, 6kade antalet transaktioner
jamfort med samma period foregédende ar.

Fastighetstransaktioner i Sverige, volym
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Jernhusen

Under forsta halvaret har omséttningen pd moderna och
centralt belagna fastigheter varit lag, samtidigt som in-
tresset for mer hogavkastande fastigheter utanfor stor-
stadsregionerna varit hogre. Bakgrunden till forandringen
bedoms bero pé &g tillgdng pd moderna och centralt be-
lagna fastigheter medan efterfragan varit fortsatt god. Till-
géngen pa alternativ finansiering och bankfinansiering har
ocksa blivit battre.

Direktavkastningskraven p& underhéllsdepéaer och gods-
terminaler beror till stor del pa fastighetens lage i forhal-
lande till jarnvagsnat och ovrig infrastruktur. For stationer ar
antalet resenarer och besdkare en viktig parameter, efter-
som det paverkar hyresnivéerna for butiker, restauranger
och kommunikationsnara kontor. Direktavkastningskraven
pa jarnvagsfastigheter bedéms generellt vara mindre
volatila &n p& marknaden generellt, beroende pa forvantat
langsiktigt 0kat resande och 6kade transporter av gods pa
jarnvag. Jernhusen bedomer att direktavkastningskraven
ar oférandrade sedan arsskiftet.

Hyresmarknaden

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

Hyresgaster i underhéllsdepéer ar i huvudsak under-
hallsentreprendrer, men aven tdgoperatorer. P4 gods- och
kombiterminalerna hyr terminaloperatorer och speditorer
lager- och logistikutrymmen i anslutning till terminalen.

Detaljhandeln
PaJernhusens stationer tkade omséattningen inom seg-
menten Fast Food och Café under forsta kvartalet jamfort
med samma period foregdende ar. Detta trots att Service-
handelsindex visar att branschens omsattning under sam-
ma period minskade med 1,8 procent och samtliga seg-
ment hade negativ tillvaxt. Inom segmentet Fast Food
minskade omsattningen med 1,9 procent och inom Café
minskade den med 0,7 procent jamfort med samma kvar-
tal forra aret. Dessa tva segment har lange haft en positiv
tillvaxt trots att dvriga tappat omsattning.

Att servicehandeln forsvagas kan pa sikt paverka Jern-
husens affar negativt pa grund av omséttningsbaserade
hyresavtal.

Underhdllsdepder samt gods- och kombiterminaler

De fortsatta satsningarna och planerna pé jarnvag som
beslutats av riksdagen gor att forutsattningarna forbattras
ytterligare for hogre kvalitet pé infrastrukturen. Darmed blir
jarnvagen ett attraktivare transportslag for séval gods som
manniskor. Det gynnar Jernhusens affar, och bolaget an-
passar och moderniserar befintliga depaer samt forvarvar
och uppfor nya for att kunna moéta det 6kade underhalls-
behovet.
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Jernhusens hallbarhetsmal

Jernhusen bidrar till en hallbar utveckling genom att stan-
digt utveckla sina fastigheter och erbjudanden for att
underlatta det kollektiva resandet och 6ka andelen héllbara
transporter. Att sékerstalla att fastigheterna i bestandet
har lag miljopaverkan ar viktigt for att bidraget till hallbara
transporter ska ske med sé litet avtryck som mojligt.

Hallbarhetsfragornas betydelse har vuxit kraftigt inom
naringslivet de senaste &ren nar hallbara affarer visat sig
vara vagen till sunda ekonomiska affarer. Mot bakgrund av
detta har Finansdepartementet stallt som krav att alla
statligt 4gda bolag ska koppla sina affarsmal och strategier
till hallbart foretagande pé ett tydligare satt an tidigare.
Det ska ske genom att foretagens styrelser redovisar mat-
bara hallbarhetsméal som genomsyrar hela affaren och
speglar verksamhetens overgripande utmaningar.

Jernhusen har sedan tidigare haft langsiktiga héallbar-
hetsmal och inledde under forra aret arbetet med att ta
fram nya overgripande mal med narmare koppling till affa-
ren. Arbetet ligger helt i linje med Jernhusens stravan om
att bli ett rakt igenom hallbart foretag. En viktig milstolpe
naddes under andra kvartalet i &r da de nya hallbarhets-
malen antogs och uppfoljning av méalen kommer att rap-
porteras i kommande delarsrapporter.

Hallbara transporter. Vi ska bidra till ett 6kat kollektivt
resande och mer gods pa jarnvag. For att sakerstalla

att bolaget nar detta mal foljs besokstillvaxten pa vara
stationer.Jernhusens mal ar att den arliga tillvaxten ska
vara sex procent dver en konjunkturcykel.

Hallbara fastigheter. Vara fastigheter ska halla hog kvali-
tet och bidra till en battre miljo. For att sékerstalla att
fastighetsbestandet ar hallbart &r malsattningen att
Jernhusens befintliga byggnader ska n& minst klassi-
ficeringsniva brons ar 2020.

Hallbara affarer. Var verksamhet ska vara l&ngsiktigt
lonsam, till nytta for kunder, resenarer och samhalle. For
att sakerstélla att de affarer som bolaget genomfor ar
l&ngsiktigt lonsamma ar mélet att avkastningen pé eget
kapital ska vara 12 procent dver en konjunkturcykel.

Hdéllbara transporter

Med hjalp av mélet Hallbara transporter ska Jernhusen
sakerstalla att affarerna paverkar samhallets transporter
i riktning mot en hallbar losning. Matetalet besokstillvaxt
pa stationer har valts eftersom det pa ett effektivt satt

Jernhusen

sammanfattar arbetet for en attraktiv och trygg transport-
sektor. Fler besokare innebar att det kollektiva resandets
andel 6kat, vilket i sin tur bidrar till att minska samhallets
beroende av koldioxidintensiva transporter.

Hdllbara fastigheter

Samtidigt som Jernhusens affarer ska stotta samhallets
transportomstallning ar det viktigt att Jernhusens fastig-
heter inte ger upphov till onddig miljobelastning. Darfor har
malet for hallbara fastigheter antagits med malsattning
att alla fastigheter i Jernhusens bestédnd ska motsvara
miljoklassningssystemet Miljobyggnads niva brons till &r
2020. Det ar ett mycket tufft mal med tanke pa att Jern-
husens fastighetsbestand ar aldre och att dess anvandning
i hog utstrackning skiljer sig fran kontors- och handels-
fastigheter. Méalet for Hallbara fastigheter ska ligga till
grund for att fastighetsbesténdets prestanda forbattras
systematiskt.

Hdllbara afférer

Flertalet studier visar att det ar ekonomiskt lonsamt att
forbattra fastighetsbestandet. Slutsatsen i den globala
rapporten "The Business Case for Green Building” fran
World Green Building Council, som undersokt kostnader
och fordelar med att gront byggande, ar att miljovanliga
byggnader ar goda affarer for utvecklare s&val som for
investerare och hyresgaster.

Rapporten visar att det finns teknik och kunskap for att
bygga miljovanliga byggnader som inte blir dyrare an tradi-
tionella byggnader. Utvecklare och &gare kan f& hogre hyror
och forsaljningspris for grona byggnader, medan hyres-
gaster betalar mer for att kunna erbjuda sina medarbetare
en trivsam miljo med battre halsa, valméaende och 6kad
produktivitet som féljd.

Malet for Hallbara affarer har antagits for att visa p& den
avkastningsniva som Jernhusen ska ge sin agare 6ver en
konjunkturcykel genom att tillhandahalla hallbara fastig-
heter.
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Jernhusen

Rapport over totalresultat — koncernen

Apr—jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jul2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Fastighetsrorelsen
Hyresintakter 176,9 188,3 350,4 381,3 711,9 742,8
Energi 26,5 27,0 60,0 61,6 111,6 1131
Ovriga intakter 79,4 69,6 153,8 136,4 3221 304,7
Summa fastighetsintékter 282,8 285,0 564,2 579,3 1145,6 1160,6
Fastighetskostnader
Driftkostnader -55,4 -56,4 -120,5 -117,3 -246,9 -243,7
Energi -35,0 -36,2 -85,1 -877 -138,0 -140,5
Underhall -14,6 -14,0 -29,1 -24.,8 -61,8 -57,5
Fastighetsskatt -2,4 -3,6 -4,9 -7.3 -6,6 -9,0
Fastighetsadministration -52,4 -571 -107,3 -108,2 -200,8 -201,7
Summa fastighetskostnader -159,8 -167,3 -347,0 -345,3 -654,1 -652,4
Driftéverskott 123,0 117,6 217,3 234,0 491,5 508,2
Central administration -7,5 -10,9 -17,2 -20,7 -37,0 -40,5
Strategisk utveckling -6,2 -2,6 -15,8 -4.9 -19,5 -8,5
Resultat fran andelar i intressebolag 0,4 0,0 2,0 0,0 21 0,1
Rorelseresultat 109,8 1041 186,3 208,4 4372 459,3
Finansiella poster, inkl intressebolag -34,7 -54,5 -66,7 -102,5 -146,0 -181,8
Resultat efter finansiella poster 75,1 49,6 119,5 105,9 2911 2775
Vardeférandringar
Fastigheter -53,1 264,6 -53,4 256,6 -188,6 121,3
Finansiella instrument 65,3 —45,4 135,9 33,3 45,2 -57.4
Summa vardeférandringar 121 2191 82,6 289,9 -143,4 63,9
Resultat fore skatt 87,3 268,7 2021 395,9 1477 3414
Skatt -18,8 -61,0 -49,0 -94,0 267,3 2223
Periodens resultat 68,4 2077 1531 301,9 415,0 563,7
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat 68,4 2077 153,1 301,9 415,0 563,7
Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat/totalresultat 69,2 207,8 154,5 3031 419,0 567,5
Minoritetens andel av periodens resultat/totalresultat -0,8 -0/ -1,4 -1,2 -4,0 -3,8
Resultat per aktie, SEK 17,3 51,9 38,6 75,8 104,7 1419
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 | 4000000 4000000 4000000 4000000
Jamférbart fastighetsbestand

Apr—jun Apr-jun Jan—jun Jan-jun Jul 2012~ Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Fastighetsintakter 280,3 250,7 556,0 507,6 1115,0 1066,6
Fastighetskostnader -154,1 -1571 -335,8 -321,6 -632,0 -617,8
Driftéverskott 126,2 93,6 220,2 186,0 483,0 448,8
Rorelseresultat 112,9 80,1 189,2 160,4 4287 399,9
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Jernhusen

Kommentar till rapport over totalresultat — koncernen

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna uppgick till 564 (579) MSEK, en
minskning med tre procent, vilket framst beror pa férand-
ringar i fastighetsbest&ndet. Okade hyror och intékter fran
tjanster i depéer och stationer bidrog positivt.
Hyresvardet i fastighetsbestandet per den 30 juni upp-
gick till 792 (865) MSEK. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var 3,0 (3,9) ar.

Forfallostruktur pa hyreskontrakten

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
MSEK
20
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5
0
-5
-10
-15
-20 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Kv 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 2
2010 2011 2012 2013

B Nyuthyrning
B Omférhandlingar

Avflyttning
= Nettouthyrning

Nettouthyrning utvecklingsfastigheter

Antal Objekts- Arshyra, Andel av
Forfalloar avtal area, kvm MSEK"  arshyra, %
2014 1198 239504 282 37
2015 366 110 269 132 17
2016 309 99 460 179 24
2017 75 40418 37 5
2018 38 13701 36 5
2019 I 2320 17 2
2020~ 19 17 252 74 10
Totalt 2016 522924 758 100

"Inklusive framtida gallande avtal.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppgick totalt till 25 (-22) MSEK och for
befintligt fastighetsbesténd till 4 (3) MSEK. Nettouthyr-
ningen i utvecklingsfastigheter har paverkats positivt av

ett hyresavtal i Boxholms Depa.

Nettouthyrning befintligt fastighetsbestand

Jan-jun Jan-jun Helar
MSEK 2013 2012 2012
Nyuthyrning 16,7 16,1 32,9
Omforhandlingar 0,9 51 14,7
Avflyttning -13,7 -18,2 -33,1
Nettouthyrning i befintligt
fastighetsbestand 3,9 3,0 14,5

Jan—jun Jan-jun Helar
MSEK 2013 2012 2012
Nyuthyrning 22,6 15,8 62,0
Avflyttning -1,9 -40,8 -75,8
Nettouthyrning i utvecklingsfastigheter 20,6 -25,0 -13,8
Nettouthyrning totalt 24,6 -22,0 0,7

Vakansgrad
Den ekonomiska vakansgraden uppgick till 5,3 (4,4) procent.
Den ytmaéssiga vakansgraden ¢kade till 17,3 (14,6) procent.

Ekonomisk vakansgrad och hyresbortfall, kvartal

MSEK %
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W Hyresbortfall &rsvarde, MSEK
M Ekonomisk vakansgrad, %
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Kommentar till rapport 6ver totalresultat — koncernen, forts.

Ovriga intdkter

Intakterna fran kringtjanster sdsom vantsal, parkering, in-
frastrukturforvaltning (sparanlaggningar), forvaringsboxar,
taxiangoring, reklam och event uppgick till 154 (136)
MSEK, varav reklam och event uppgick till 21 (14) MSEK. Av
ovriga intakter avser 71 (72) MSEK kontrakterade och 83
(64) MSEK rorliga intakter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 347 (345) MSEK. Ok-
ningen beror framst p& hogre drift- och underhallskostna-
der.

Ovriga fastighetsrelaterade nyckeltal

Jan—jun Jan-jun Helar

2013 2012 2012

Lokalarea”, kvm 627000 677000 654000
Overskottsgrad, % 38,5 40,4 43,8
Direktavkastning, % 5,4 5,6 5,9
Totalavkastning, % 3,3 9,4 7.3
Vakansgrad area?, % 17,3 14,6 15,7
Ekonomisk vakansgrad?, % 5,3 4.4 A

" Exklusive vantsalsytor.
2 Exklusive utvecklingsfastigheter.

Strategisk utveckling

Kostnaderna for strategisk utveckling uppgick till 16 (5)
MSEK. Kostnaderna avser bland annat verksamhetsut-
veckling, strategiarbete och projektadministration, dar en
stor del avser kostnader for framtagande av ett anbud pa
SL:s planerade depé norr om Stockholm.

20O
Jernhusen

Rorelseresultat

Rorelseresultatet minskade med 11 procent till 186
(208) MSEK, framst till foljd av forandringar i fastighets-
bestandet.

Rorelseresultat, kvartal

MSEK
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Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
12 3 41 2 3 41 2 3 41 2 3 41 2
2009 2010 2011 2012 2013

[ Rérelseresultat, kvartal, MSEK
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal

Jamférbart bestdnd

| jamforbart bestand har intakterna fran hyror och tjanster
i depéer och stationer 6kat och uppgick till 556 (508)
MSEK. Rorelseresultatet for jamforbart bestand uppgick
till 189 (160) MSEK.

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick till -67 (-102) MSEK, varav =10
(-18) MSEK bestod av resultatandelar i intressebolag. For-
andringen jamfort med foregdende ar beror framst pa en
lagre laneskuld och lagre rantenivaer.

Den genomsnittliga rantan uppgick till 2,9 (3,2) procent.
Under perioden aktiverades rantekostnader direkt hanfor-
bara till storre pagéende projekt med 16 (12) MSEK. Malet
ar att rantetackningsgraden ska uppgé till minst 2,0 ganger.
Réntetackningsgraden under forsta halvaret uppgick till
3,3(2,5) ganger.
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Kommentar till rapport éver totalresultat — koncernen, forts.

Vid en 6gonblicklig férandring av marknadsrantorna med
+ 1 procentenhet fran och med den 30 juni, antaget allt
annat lika, skulle Jernhusens rantekostnad paverkas med
+ 10 MSEK under den kommande 12-manadersperioden.
Om Jernhusen daremot haft helt rorlig ranta skulle rante-
kostnaden paverkas med + 56 MSEK.

Réntetéckningsgrad

8er
10

8

6

2009 2010 2011 2012 Jan-jun
20713

W Rantetackningsgrad, ggr
- Mal,> 2 ggr

Véardeférandringar fastigheter
Den realiserade vardeforandringen uppgick till 18 (4)
MSEK och beror pé avyttringar. Den orealiserade vardefor-
andringen uppgick till =77 (253) MSEK, varav ett negativt
projektresultat stod for 73 MSEK. Driftnettoeffekten upp-
gick till -4 (=30), varav nyuthyrningar och 6kade omsatt-
ningshyror bidrog med 20 MSEK.
Direktavkastningskraven i fastighetsportfoljen bedoms
vara oférandrade sedan arsskiftet.

Specifikation av vardeférandring

Jan-jun Jan-jun Helar

MSEK 2013 2012 2012
Realiserad vardeforandring 18,3 4,0 2,9
Driftnettoeffekt -3,5 -29,8 31,4
Projektresultat -73,1 282,4 74,6
Direktavkastningskrav - - 12,5
Orealiserad vardeférandring -76,6 252,6 118,5
Summa vardeférandringar -58,3 256,6 121,3
Justering tidigare ar 5,0 - -
Enligt resultatrakningen -53,4 256,6 121,3

oD
Jernhusen

Véardefdrandringar finansiella instrument

De finansiella instrumenten hade under perioden en posi-
tiv vardeforéandring om 136 (33) MSEK. Det beror framst pa
den réanteuppgéng som skett i de ldnga rantorna under
senaste kvartalet.

Skatt

Periodens skatt uppgick till ~49 (-94) MSEK, motsvarande
en skattesats pé 24,2 procent. Av periodens skatt utgjorde
0 (-) MSEK aktuell skatt och —49 (-94) MSEK uppskjuten
skatt.

Skattekostnad i koncernen

Jan—jun Jan-jun Helar
MSEK 2013 2012 2012
Resultat fore skatt 2021 395,9 3414
Skatt enligt gallande
skattesats, 22% -44.5 - -
Skatt enligt gallande
skattesats, 26,3% - -104,1 -89,8
Skatteeffekt av:
andrad skattesats - - 55,3
bolagsforsaljning - 7,3 2457
resultat fran andelar i intressebolag 0,4 0,0 0,0
ovriga skattemassiga justeringar -5,0 -1,2 5,8
justeringar hanforliga till
foregaende ar - 4,0 5,3
Summa -49,0 -94,0 222,3
Effektiv skattesats, % 24,2 23,7  negativ
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MSEK 2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 10 4427 11520,0 9896,4
Maskiner och inventarier 33,9 29,8 33,7
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 476,6 11549,8 9930,1
Finansiella anlaggningstillgangar 369,8 478,4 416,6
Summa anléggningstillgangar 10 846,5 12028,2 10346,7
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 262,7 192,2 293,3
Likvida medel 108,4 23,5 8,2
Summa omséttningstillgangar 3711 215,7 301,5
SUMMA TILLGANGAR 112175 12243,9 10648,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4610,8 42911 4554,8
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 348,6 606,4 299,6
Rantebarande ldneskulder 5740,8 6918,2 2779
Ej rantebarande skulder 375 - -
Summa langfristiga skulder 6126,9 7524,6 5775
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 9,4 19,5 4990,0
Ej rantebarande skulder 470,4 408,7 525,9
Summa kortfristiga skulder 479,9 428,2 5515,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112175 12243,9 10648,2
POSTER INOM LINJEN

Stallda panter 1650,0 8680,6 7529,0
MSEK 2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
Eget kapital 1 januari 4554,8 4088,4 4088,4
Lamnad utdelning -100,0 -100,0 -100,0
Aktieagartillskott fran minoriteten 2,8 0,9 2.7
Totalresultat for perioden 1531 301,9 563,7
Eget kapital vid periodens utgéng 4610,8 42911 4554,8
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 4603,6 4283,3 4 548,4
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stallning — koncernen

Férvaltningsfastigheter

Per den 30 juni agde Jernhusen 237 (245 vid arsskiftet)
fastigheter i 70 (75 vid arsskiftet) kommuner. Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgick till 627 000 (654 000 vid
arsskiftet) kvadratmeter. Andelen av vardet pa fastigheter
belédgna i Stockholmsomréadet, Géteborg och Malmo mot-
svarade 74 procent.

Marknadsvdrde

Marknadsvardet for Jernhusens fastigheter ckade med
547 MSEK till 10 443 MSEK per den 30 juni. Férandringen
forklaras framst av investeringar om totalt 634 MSEK.

Foérandring av marknadsvarden

Antal

Jan—jun Jan-jun Helér fastigh.

MSEK 2013 2012 2012 2013
Marknadsvérde 1 januari 9896,4 10829,1 10829, 245
Investeringar 633,8 476,7 1003,5 -
Forvarv 10,5 3,2 56,8 1

Frantraden -21,4 -41,6 21114 =14V
Orealiserad vardeforandring -76,6 252,6 118,5 -
Marknadsvarde vid 10442,7 11520,0 9896,4 237

periodens utgang

14 fastigheter har frantréatts, varav nio i sin helhet.

Fem storsta hyresgasterna totalt, hyresvérde

M SJAB,17%

M Euromaint Rail AB, 9%
Reitan Convenience Sweden AB, 7%
Scandinavian Service Partner AB, 4%

<

Investeringar och férvdrv

Investeringar och forvarv i fastigheter uppgick till 644 (480)
MSEK, varav forvarv uppgick till 10 (3) MSEK och véarde-
ringshojande underhall till 24 (52) MSEK.

Pa Stockholms Centralstation har grundforstarkningen
slutforts. Moderniseringen fortsatter och avslutas vid ars-
skiftet.

Rivning av befintlig byggnad infor byggnation av Station
Stockholm City ar snart avslutad. Den nya stationen kommer
att integreras med Stockholms Centralstation och City-
terminalen for att mojliggora effektiva byten mellan tun-
nelbana, Citybanan (pendeltag), bussar och fjarrtag.

Jernhusen fortséatter att investera i underhallsdepéer,
dels anpassas och moderniseras befintliga depéer, dels
forvarvas och byggs nya depéer. Arbetet fortskrider enligt
plan vid Boxholms Dep3, belagen soder om Linképing, och
depén berédknas sté fardig i slutet av aret. Arriva, som ar
trafikoperator &t OstgotaTrafiken, blir forsta hyresgast i
byggnaden.Jernhusen har ockséa forvarvat ytterligare en
fastighet i Gavle for att kunna erbjuda effektiva verkstads-
lokaler aven for langa persontagsfordon.

Som ett steg i moderniseringen av Stockholm Arsta
Kombiterminal investerar Jernhusen i logistikbyggnader
och ombyggnad av befintlig terminal. Stomresning av
crossdockbyggnaderna pagér och den nya terminaldelen
ar asfalterad. Forsta hyresgast blir Kyl & Frysexpressen,
som flyttar in vid arsskiftet.

Investeringar och férvary, kvartal

- . MSEK
ISS Facility Services AB, 3% 1000
M Ovriga hyresgéaster, 60%
800
600
Hyresvérde férdelat pa affirsomrade
400
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B Butik och restaurang, 24% 200
Kontor, 16%
Ovriga utrymmen”, 9% 0 Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv Kv
B Depéer, 46% 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2
B Godsterminaler,3% 2010 201 2012 2013
Stadsprojekt, 2% M Investeringar M Forvary
= Rullande arsvarde, genomsnittsvarde per kvartal
"1 6vriga utrymmen ingér arrende, biljettautomat, bostad, garage, verk-
stad, lager, personalutrymme, p-plats, plattform, reklamplats, sport- och
fritidsanlaggning, sparanlaggning, stationsverksamhet, teknikutrymme
och tomtratt.
Investeringar och férvarv i fastigheter per affairsomrade
Affarsomrade Apr—jun 2013 Apr—jun 2012 Jan—jun 2013 Jan-jun 2012 Jul2012-jun 2013 Helar 2012
Stationer 124,9 134,2 251,6 206,2 503,4 458,0
Stadsprojekt 46,3 22,3 77,5 40,3 1461 109,0
Depéer 94,4 91,5 177,6 216,5 3731 412,0
Godsterminaler 82,1 8,5 137,6 18,5 2021 81,0
Totalt 3477 256,5 644,3 479,5 12248 1060,0
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Avyttringar
Under perioden frantraddes 14 (6) fastigheter, eller delar
av fastigheter, med ett underliggande fastighetsvarde om
40 (46) MSEK. Under samma tid kontrakterades 10 (8)
fastigheter, eller delar av fastigheter, for forsaljning med
ett underliggande fastighetsvarde om totalt 25 (2 133)
MSEK.

De fastigheter som frantratts eller kontrakterats till for-
séljning utgdrs av stations- och markfastigheter pa mindre
orter. De séljs oftast till kommuner och andra lokala aktorer

som ar battre lampade att forvalta och utveckla fastigheten.

Finansiella anlaggningstillgangar

Av finansiella anlaggningstillgdngar om 370 (417 vid ars-
skiftet) MSEK bestod 339 (321 vid arsskiftet) MSEK av
rantebarande lngfristiga fordringar. Storre delen av
posten bestar av reversfordringar samt marknadsvarden
av finansiella instrument.

Eget kapital
Eget kapital uppgick till 4 611 (4 555 vid &rsskiftet) MSEK.

Avkastning pd eget kapital
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 9,4 (13,1 vid ars-
skiftet) procent.

Malet ar att den l&ngsiktiga avkastningen ska uppga till
minst 12 procent dver en konjunkturcykel. Den genom-
snittliga avkastningen for den senaste femérsperioden
uppgick till 8,2 procent.

Soliditet

Jernhusens soliditet uppgick till 41,1 (42,8 vid arsskiftet)
procent. Malet ar att soliditeten ska uppgé till mellan 35
och 45 procent. Beléningsgraden 6kade till 50,4 (49,0 vid
arsskiftet) procent av fastighetsvardet.

Avyttringar, kvartal
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Uppskjuten skatteskuld
Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till 988 (935 vid ars-
skiftet) MSEK, varav underskott om 969 (919 vid &rsskiftet)
MSEK ligger till grund for berakning av uppskjuten skatt.
Fastigheternas redovisade varde Overstiger det skatte-
massiga vardet med 2 765 (2 655 vid arsskiftet) MSEK. For
ovriga tillgdngar och skulder understiger det redovisade
vardet det skattemassiga vardet med 211 (374 vid arsskif-
tet) MSEK. Uppskjuten skatteskuld uppgick till 349 (300
vid &rsskiftet) MSEK och redovisas till nominell skatt om
22 procent av nettot av ovanstéende poster.

Uppskjuten skatteskuld netto 2013-06-30

MSEK Underlag Skatt 22%
Fastigheter -2764,7 -608,2
Derivat 133,8 29,4
Underskottsavdrag 968,9 213,2
Osékra kundfordringar 20,3 4.5
Ovrigt 57,2 12,6
Enligt balansrékningen -1584,5 -348,6

Réntebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick den 30 juni till 5 750 (5 268
vid arsskiftet) MSEK, varav 152 MSEK bestod av mark-
nadsvardet av finansiella instrument (9 MSEK av detta
marknadsvarde var kortfristigt). Sedan arsskiftet har net-
tolaneskulden 6kat med 414 MSEK, fran 4 853 MSEK till
5267 MSEK, framfor allt beroende pa de investeringar som
genomforts under perioden.

Under andra kvartalet slutférdes den refinansiering som
Jernhusen har arbetat med under varen. Syftet med refi-
nansieringen har varit att ersatta befintliga kreditfacilite-
ter och samtidigt skapa en mer diversifierad och kapital-
marknadsinriktad finansiering med en lagre andel

o
Jernhusen

sakerstalld finansiering. Den nya finansieringsstrukturen
bestér av en blandning av traditionell sakerstalld- och icke
sakerstalld bankfinansiering samt kapitalmarknadsfinan-
siering via MTN-program och foretagscertifikatprogram.
Det innebar att andelen sakerstalld finansiering har mins-
kat och nu uppgar till mindre &n 20 procent av fastighets-
vardet.

Under andra kvartalet har tre emissioner om totalt 1 600
MSEK genomforts under MTN-programmet. De tva forsta
obligationerna omfattade totalt 1 300 MSEK med en 6ptid
pa fem &r och den tredje emissionen om 300 MSEK emitte-
rades med en lOptid p& 2,5 ar. Vid periodens utgang var
hela foretagscertifikatprogrammet om 3 000 MSEK ute-
stdende p& marknaden. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden i portfoljen uppgick den 30 juni till 2,8 &r.

Den genomsnittliga rantebindningstiden i portfoljen per
den 30 juni uppgick till 4,4 (4,8 vid arsskiftet) &r.Jernhusen
hade vid periodens utgang ranteswapkontrakt till ett nomi-
nellt belopp om 3 800 (4 200 vid &rsskiftet) MSEK. Mark-
nadsvardet av dessa kontrakt samt av elhandelskontraktet
pé Norska Borsen, NASDAQ OMX tidigare Nordpool, upp-
gick till =134 (=270 vid arsskiftet) MSEK.

Réantebarande skuld, netto
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Finanspolicy Policy Utfall 2013-06-30
Refinansieringsrisk
Kapitalbindningstid Minst 2 &r 2,8 ar
Outnyttjade kreditl6ften och likvida medel/lane-
forfallinom 12 ménader Minst 100% 110%
Andel sakerstalld beléning i forhallande till
fastighetsvardet Max 20% 16%
Ranterisk
Réantebindningstid 1-5ar 4,4 &r
Rantebindningsférfall inom 12 manader Max 60% 26%
Réntetackningsgrad Minst 2,0 ganger 3,3 ganger
Motpartsrisk
Motpartsexponering Enbart samarbete med kreditinstitut med hog rating samt Uppfyllt
maximalt 3 000 MSEK utestéende derivatkontrakt med en och
samma motpart.
Valutarisk
Valutaexponering Maximalt 1 MEUR nettoexponering avseende sékerhetskrav Uppfyllt

hos Nordpool samt maximalt 10 MSEK i floden, tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta.
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Kommentar till rapport 6ver finansiell stdllning — koncernen, forts.

Ranteforfallostruktur per 30 juni 2013

Belopp, MSEK Effektiv ranta, %
-1ar 1639 2,5
1-2 ar 400 3,5
2-3ar 300 3,9
3-4ar 206 3,9
4-5ar 847 3,0
5-ar 2206 3,5
Totalt" 5598 3,2

' Marknadsvardering av derivat om 152 MSEK ingér inte.

Ovriga finansiella nyckeltal Jan—jun Jan-jun Helar
2013 2012 2012
Belaningsgrad, % 50,4 56,6 49,0
Skuldséattningsgrad, ggr 1,1 1,5 11
Genomsnittlig ranta, % 2,9 3,2 3,2
Genomsnittlig rantebindningstid, &r 4,4 3,8 4.8
Kapitalbindningstid, &r 2,8 ul ul

" Kapitalbindningstid tillkom som matt i Jernhusens
nya finanspolicy 2013.

Réntebindning
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Mal, rantebindningstiden ska vara 1-5 &r och max
60% rantebindningsforfall inom 12 méanader.

o)
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Finansieringskallor per 30 juni 2013

Varav
MSEK Laneram utnyttjat Andel, %
Sakerstallda kreditfaciliteter 1650 1000 18
Icke-sakerstallda kreditfaciliteter 3000 - -
MTN-program 6000 1597 29
Foretagscertifikatprogram 3000 2984 53
Checkrakningskredit 200 - -
Ovriga l&n 18 18 0
Totalt 13868 5599" 100

" Marknadsvardering av derivat om 1562 MSEK ingér inte.

Kapitalbindning
MSEK
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2000 36%

1500 23%

1000
500
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0

Mal, genomsnittlig kapitalbindningstid ska
varaminst 2 8r.
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Jernhusen

Kassaflodesanalys — koncernen

Apr—jun Apr—jun Jan-jun Jan-jun Jul2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 109,8 1041 186,3 208,4 437,2 459,3
Avskrivningar 1,7 0,8 3,3 1,5 4,9 3,1
Betald ranta 43,1 -75,5 -76,8 -112,2 -156,0 -191,4
Erhéallen ranta 3,6 2,6 71 5,6 12,3 10,7
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital 71,9 31,9 119,9 1083,2 286,1 2817
Férandringar av rérelsekapital
Forandring av korta fordringar 73,0 37,0 25,3 37,4 -84,0 -71,9
Forandring av korta skulder -78,3 -5,5 -89,4 -76,7 120,2 132,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten 66,7 63,4 55,7 63,9 322,2 342,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -338,5 -253.,8 -633,8 -476,7 -1160,6 -1003,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter -11,5 -3,0 -10,5 -3,2 -64,1 -56,8
Avyttring av forvaltningsfastigheter 18,4 431 39,7 45,6 2108,4 2114,3
Forvarv/avyttring av inventarier -2,6 -0,3 -3,2 -0,7 -9, -6,6
Avyttring av intressebolag 100,0 - 100,0 - 100,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -234,2 -214,0 -507,9 -435,0 974,5 10474
Kassaflode fran den operativa verksamheten -167,5 -150,6 -452,2 -3711 1296,7 13901
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 1346,9 300,0 1596,9 550,0 1896,9 850,0
Amortering av skuld -950,0 - -950,0 - -3050,0 -2100,0
Forandring av kortfristiga finansiella skulder —-26,7 -37,8 2,5 -66,4 243 44,6
Aktiedgartillskott fr&n minoriteten 0,7 0,4 2,9 0,9 47 2,7
Utbetald utdelning -100,0 -100,0 -100,0 -100,0 -100,0 -100,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 271,0 162,6 552,3 384,5 -1224] -1391,9
Periodens kassafléde 103,4 12,0 1001 13,4 72,6 -1,8
Likvida medel vid periodens bérjan 4,9 11,4 8,3 10,0 8,3 10,0
Likvida medel vid periodens slut 108,4 23,5 108,4 23,5 80,9 8,2
Kommentar till kassaflodesanalys — koncernen
Kassaflode fran den l6pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore for- Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
andringar av rérelsekapital uppgick till 120 (103) MSEK. 552 (385) MSEK. Okningen av upptagna l&n ar kopplad till
Okningen beror framst pa lagre betald ranta. Det totala de investeringar som genomforts under perioden, varav
kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till projektet pa& Stockholms Centralstation ar det enskilt

56 (64) MSEK. storsta.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-508 (-435) MSEK och paverkades framst av investeringar
i fastigheter med —644 (-480) MSEK.
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Segmentsinformation

Identifieringen av rapporterbara segment gors baserat pa
den interna rapporteringen. Styrelsen anvander framst
rorelseresultatet per segment for resultatanalys. Finansiella
kostnader, finansiella intakter och inkomstskatt hanteras
pa koncernniva. Koncernen styrs och rapporteras enligt
foljande fyra segment:

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

Segmentsinformation per affirsomrade

Jernhusen

Affarsomrade Stadsprojekt ager, utvecklar och forvaltar
fastigheter i stationsomraden, framst i storstadsregioner.

Affarsomrade Depéer ager, utvecklar och forvaltar jarn-
vagsdepaer, anlaggningar och fastigheter for underhall av

fordon till person- och godstag.

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

svenska godsflodessystemet.

Apr—=jun Apr=jun Jan—jun Jan-jun Jul 2012~ Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Fastighetsintakter
Stationer 164,7 142,0 311,9 280,8 604,4 573,3
Stadsprojekt 6,9 42,4 16,9 86,5 51,0 120,6
Depéer 104,5 91,7 218,5 1941 452,4 428,0
Godsterminaler 8,5 7.3 16,8 14,3 41,2 38,7
Gemensamma enheter -1,8 1,7 0,1 3,5 -3,5 -
Summa fastighetsintakter 282,8 285,0 564,2 579,3 1145,6 1160,6
Rorelseresultat
Stationer 68,5 57,8 125,9 1077 2470 228,9
Stadsprojekt 8,2 32,5 8,1 63,7 29,6 85,2
Depéer 50,9 34,1 89,0 70,2 207,6 188,8
Godsterminaler 0,2 3,0 3,3 5,8 9,7 12,2
Gemensamma enheter -4,8 -9,8 -8,9 -18,4 -2,3 -6,9
Central administration -7,5 -10,9 -17,2 -20,7 -37,0 -40,5
Strategisk utveckling -6,2 -2,6 -15,8 -4,9 -19,5 -8,5
Resultat fran andelar i intressebolag 0,4 0,0 2,0 0,0 2] 0,1
Summa rorelseresultat 109,8 1041 186,3 208,4 4372 459,3
Tillgangar per affarsomrade Fastighetsuppgifter per affirsomrade per 30 juni 2013
Stads- Gods-

MSEK 2013-06-30 2012-12-31 Stationer  projekt  Depéer terminaler Totalt
Stationer 5656,2 5535,2 Antal fastigheter 85 30 105 17 237
Stadsprojekt 1417, 1308, Hyresvarde, MSEK 389 17 363 23 792
Depéer 28477 2671, Marknadsvarde, MSEK 5656 1417 2848 522 10 443
Godsterminaler 521,7 381,6 Lokalarea, kvm 131000 19000 453000 24000 627000
Ovriga tillgéngar 774,8 751,8 Vakant lokalarea, kvm 18 000 7000 82000 1000 108000
Summa tillgangar 112175 10 648,2 Aterstéende kontraktstid, &r 3,6 1,6 2,6 3,1 3,0

Ekonomisk vakansgrad, % 2,6 9,9 8,0 5,3 5,3
Specifikation av marknadsvardesférandring per affirsomrade
MSEK Stationer Stadsprojekt Depéder  Godsterminaler Totalt
Marknadsvérde 2012-12-31 5535,2 1308,1 2671,5 381,6 9896,4
Driftnetto 1,5 -1,0 7,4 3,4 -3,5
Projektresultat -127,0 49,0 49 - 73,1
Direktavkastningskrav - - - - -
Delsumma orealiserad vardeférandring -125,5 48,0 -2,5 3,4 -76,6
Investeringar 257,2 71,6 168,2 136,8 633,8
Forvarv - - 10,5 - 10,5
Frantraden -10,8 -10,6 - - -21,4
Marknadsvéarde 2013-06-30 5656,2 1417, 28477 5217 10 4427
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Apr—jun Apr—jun Jan-jun Jan-jun Jul2012- Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Fastighetsrorelsen
Ovriga forvaltningsintakter 49,4 30,3 102,6 101,6 2661 2651
Fastighetskostnader
Ovriga forvaltningskostnader -55,3 -40,4 -112,6 -131,4 -325,7 -344.,5
Driftéverskott -5,9 -10,1 -10,0 -29,8 -59,6 79,4
Resultat fran forsaljning av aktier i dotterbolag - 0,1 - 0,1 906,2 906,3
Central administration -7,5 -10,9 -17,2 -20,7 -37,0 -40,5
Strategisk utveckling -6,3 -2,7 -15,9 -4,8 -19,6 -8,5
Rorelseresultat -19,7 -23,6 -43,1 -55,2 790,0 7779
Finansiella poster
Resultat fran forsaljning av aktier i intressebolag - - - - 211 211
Ranteintakter och liknande resultatposter 45,9 60,0 94,8 112,7 209,0 226,9
Aterféring/nedskrivning av finansiella
anlaggningstillgdngar - - - - 425,0 425,0
Rantekostnader och liknande resultatposter -41,6 -50,8 -79,2 -102,7 -194,4 -2179
Summa finansiella poster 4,3 9,2 15,6 10,0 460,7 4551
Resultat efter finansiella poster -15,4 -14,4 -27,5 -45,2 1250,7 1233,0
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag 38,0 58,6 49,4 16,3 99,3 66,2
Lamnade koncernbidrag -40,4 -84,9 -72,7 -75,0 -151/1 -153,4
Summa bokslutsdispositioner -2,4 -26,3 -23,3 -58,7 -51,8 -87,2
Resultat fore skatt -17,8 -40,7 -50,9 -103,9 1198,8 1145,8
Uppskjuten skatt 3,8 13,6 10,9 30,1 -33,6 -14,4
Periodens resultat -14,0 =271 -40,0 -73,8 1165,2 11314
Resultat per aktie (SEK) -3,5 -6,8 -10,0 -18,5 291,3 282,9
Genomsnittligt antal aktier 4000 000 4000000 4000 000 4000 000 4000 000 4000 000

Apr—jun Apr-jun Jan—jun Jan-jun Jul 2012~ Helar
MSEK 2013 2012 2013 2012 jun 2013 2012
Periodens resultat -14,0 =27/ -40,0 -73,8 1165,2 11314
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -14,0 =277 -40,0 -73,8 1165,2 11314

Kommentar till resultatrakning — moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser central
administration och utvecklingsverksamhet at dotterbolagen.
Omsattningen uppgick till 103 (102) MSEK och 6vriga forvalt-
ningskostnader uppgick till =113 (-131) MSEK. Kostnadsminsk-
ningen beror framst pé lagre kostnader for fastighetsadminis-
tration. Rorelseresultatet uppgick till =43 (-55) MSEK.
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Jernhusen
Balansrakning — moderbolaget
MSEK 2013-06-30 2012-06-30 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Pagdende nyanlaggningar 293,9 243,0 231,8
Maskiner och inventarier 8,8 11 10,2
Summa materiella anlaggningstillgadngar 302,7 254, 242,0
Uppskjuten skattefordran 201,3 235,0 190,4
Ovriga finansiella tillgdngar 4823,5 9 283,6 8 586,5
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5024,8 9518,6 8776,9
Summa anléaggningstillgangar 53275 97727 9018,9
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 2578,5 567,6 622,7
Likvida medel 108,4 101 8,2
Summa omséttningstillgdngar 2686,9 5777 630,9
SUMMA TILLGANGAR 8014,4 10350,4 9649,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Moderbolaget eget kapital 2096,3 10311 2236,2
Summa eget kapital 2096,3 10311 2236,2
Langfristiga skulder
Ovriga avséattningar 63,0 63,0 63,0
Rantebarande laneskulder 5580,7 67231 -
Ej rantebarande skulder 88,6 88,6 88,6
Summa langfristiga skulder 5732,3 6874,7 151,6
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder - 15,1 4980,2
Ej rantebarande skulder 185,8 2429,5 22819
Summa kortfristiga skulder 185,8 2 4446 7 2621
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8014,4 10350,4 9649,9
POSTER INOM LINJEN
Stallda panter 1650,0 86981 7550,9

Kommentar till balansrakning — moderbolaget

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt ford-
ringar p& de fastighetsagande dotterbolagen. Vid periodens ut-
gang fanns en checkrakningskredit som uppgick till 200 (200 vid
arsskiftet) MSEK, varav inget utnyttjades per den 30 juni (46
MSEK vid &rsskiftet).

Investeringar i inventarier uppgick till 3 (1 vid arsskiftet) MSEK.
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Ovrig information

Arsstimma 2013

Arsstdmma iJernhusen AB (publ) 4gde rum den 24 april

i Stockholm. | enlighet med agarens forslag beslutade
stamman att for tiden intill nésta arsstamma utse Kia
Orback Pettersson (omval), Christel Wiman (omval), Kjell
Hasslert (omval), Ingegerd Simonsson (omval), Kristina
Ekengren (omval), Jakob Grinbaum (nyval) och Anders
Kupsu (nyval) till styrelseledamoter. Stamman valde Kjell
Hasslert till ny styrelseordforande.

Stamman beslot att faststalla resultatrakningen for 2012
och balansrakningen per 2012 samt koncernresultat-
rakningen for 2012 och koncernbalansrakningen per 2012.
Styrelsens ledamater och verkstallande direktdren bevil-
jades ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2012.

Stamman beslutade att faststalla de riktlinjer for ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor for ledande befattnings-
havare i foretag med statlig &gande som styrelsen fore-
slagitibilaga 1 till kallelsen. Styrelsens forslag dverens-
stammer med regeringens riktlinjer som beslutades den
20 april 2009 "Riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare i foretag med statligt 4gande”

De nya ekonomiska méal som agaren foreslagit godkéndes
av stamman. Arsstdmman faststallde dven styrelsens for-
slag till utdelning om 100 (100) MSEK. Utbetalning gjordes
den 6 maj.

Organisation och medarbetare
Per den 30 junivar 257 (265 vid arsskiftet) personer anstéllda
i moderbolaget Jernhusen AB (publ), tillika koncernen.

Sasongsvariationer

Vinterménaderna, om det forekommer stark kyla och kraf-
tiga snofall, innebar 6kade kostnader for snérojning och
forlangt dppethallande pa vissa stationer for Jernhusen.
Sasongsvariationerna ar sett ur ett storre perspektiv dock
relativt smé. Toppbelastningar pa stationer och stations-
omraden intraffar framst under ldnghelger, da resandet ar
som storst.

Transaktioner med nirstaende

Jernhusen har transaktioner med narstaende statliga
bolag och verk. Intakterna bestar av uthyrning av lokaler
och kostnaderna bestar i huvudsak av elinkop. Se not 3,
sidan 66 i arsredovisningen for 2012 for vidare information.

Risker och osé@kerhetsfaktorer

Efter att Jernhusen genomfort den planerade refinansie-
ringsprocessen har kapitalbindningen i portfoljen forlangts
till knappt 3 &r. Det har medfort att refinansieringsrisken
minskat for bolaget. | vrigt bedoms inga forandringar ha
skett avJernhusens risker och osakerhetsfaktorer sdsom
de beskrivs pa sidorna 18-20 i &rsredovisningen for 2012.

Redovisningsprinciper
Denna halvarsrapport for koncernen ar upprattad enligt
IAS 34 Delarsrapportering.

Riktlinjerna for statligt 4gda foretag anger att den finan-
siella rapporteringen ska utformas enligt reglerna for fore-
tag noterade vid NASDAQ OMX Stockholm. Detta innebar

Jernhusen

bland annat att Jernhusens koncernredovisning ska upp-
rattas i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS), utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB), samt de tolkningsuttalanden som
ges ut av International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC), sdsom de har godkants av EU-kommis-
sionen for tillampning inom EU. Vidare ska Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletteran-
de redovisningsregler for koncerner tilldmpas.
Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
fran Radet 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 &rsredovisningen for 2012 med
undantag av nya eller omarbetade standarder, tolkningar
och forbattringar som antagits av EU och som ska tillampas
frdn och med den 1 januari 2013. Det galler framst IFRS 7
Finansiella instrument: Upplysningar och IFRS 13 Varde-
ring till verkligt varde.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar bestar framst av marknadsvéardet av
derivatinstrument och reversfordringar. Jernhusens finan-

siella skulder bestar till storsta del av rantebarande an, fo-
retagscertifikat och obligationer, vilka upptagits framst for
att finansiera koncernens fastigheter samt marknadsvar-
det av derivatinstrument. Jernhusen beddémer att det inte

finns ndgra vasentliga skillnader mellan verkligt varde och
bokfort varde avseende finansiella instrument.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
samt elpriser for respektive l6ptid noterade pa boksluts-
dagen och allmant vedertagna berakningsmetoder, vilket
innebar att verkligt varde faststalls enligt varderingsniva 2,
IFRS 13 punkt 81-85. Det verkliga vardet for derivatinstru-
ment med positivt varde per den 30 junivar 18 (0 vid ars-
skiftet) MSEK och for derivatinstrument med negativt varde
152 (270 vid arsskiftet) MSEK. Derivatinstrumenten har
paverkat arets resultat med 136 (33) MSEK i form av
orealiserade vardeforandringar.

Jernhusen har tecknat ISDA-avtal avseende kreditloften
och finansiella derivatavtal med de stora affarsbankerna
pé den svenska marknaden. Marknadsvardet av finansiella
instrument som omfattas av ISDA-avtal uppgar till 127
(261 vid arsskiftet) MSEK och redovisas brutto i rapport
over finansiell stallning.

Jernhusen koper el via Norska Borsen, NASDAQ OMX
tidigare Nordpool, dar marknadsvéardet av elderivaten
uppgar till 7 (9) MSEK.

Ovriga tillgéngar som vérderas till verkligt virde
Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter enligt varde-
ringsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90.
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